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1 ZUSAMMENFASSUNG

Wie soll sich Waldenbuch in Zukunft entwickeln? Diese Frage soll der Stadte-
bauliche Rahmenplan mit Berticksichtigung der Interessen der Burgerschaft,
Grundstuickseigentiimer und Verantwortlichen der Politik und Wirtschaft beant-
worten. Dabei bildet der Rahmenplan ein rahmensetzendes und bildhaft ver-
sténdliches Planwerk als Leitlinie fur private und offentliche Investitionsent-
scheidungen sowie als Grundlage fur vertiefende Planungen oder Wettbe-
werbsverfahren. Der Rahmenplan enthalt sowohl Grundaussagen zu allgemei-
nen Planungsfragen fir das gesamte Stadtgebiet (u.a. Baustrukturen, Griinbe-
reiche und Verkehr) als auch vertiefende Aussagen fir konkrete Entwicklungs-
flachen.

Im Rahmen der Grundstiicksanalyse wurden fur alle Potenzialflachen nach
einer Vor-Ort-Untersuchung und Prifung aller Planungsgrundlagen Datenblatter
mit u.a. Aussagen zur bestehenden Baustruktur, Nutzung, topografischen Lage
und Eigentimerstruktur angelegt. Die Datenblétter bilden zusammen mit den
Planungsprinzipien (Kap. 3.3.) und den Ergebnissen der Bedarfsanalyse (Kap.
3.4) die Grundlage fur die spateren Entwicklungsvarianten (Kap. 4).

In der empfohlenen Entwicklungs-Variante C2 soll durch eine Auflockerung der
bestehenden Abhéangigkeitsstrukturen zwischen den beiden Teilzentren und
einer wechselseitigen Ergénzung der jeweils unterreprasentierten Nutzungen
die Lebensqualitdt und Funktionalitat in den Stadtteilen erhéht werden. Mit der
Erganzung des Kalkofens um barrierefreie Wohn-Nutzungen und der Erweite-
rung des Dienstleistungs- und Versorgungsangebots in der Altstadt kbénnen die
beiden Stadtteile als vollwertige Zentren weiterentwickelt werden. Ziel ist es,
durch die Schaffung von heterogenen und modernen Stadtstrukturen die Kern-
stadt und den Kalkofen verstarkt in Austausch treten zu lassen und somit ein
gemeinsames Bewusstsein fir Waldenbuch zu schaffen.

Fir die (Wieder-) Belebung der Altstadt ist ein neuer Magnet erforderlich, der
Alltagsfrequenz bringt. Dies kann in erster Linie durch die Ansiedlung von Le-
bensmitteleinzelhandel gelingen. Durch die grof3e Nahe zum Graben und die
gemeinsame Nutzung ein und desselben Parkplatzes kann es gelingen, Kopp-
lungseffekte zu erzielen und die Lebensbedingungen fiir innerstadtische Ge-
schéfte zu verbessern.

Auf dem Kalkofen besteht wiederum ein relativ gut funktionierendes Versor-
gungszentrum. Bedarf besteht hier in Ergdnzung mit weiteren kleineren Dienst-
leistungen wie Postagentur oder Gastronomie, vor allem aber fir barrierefreie
Wohnangebote.

ENDBERICHT
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Uber Testentwiirfe (Kap. 4.5) wurde die Eignung fir die vorgesehenen Nutzun-
gen nachwiesen und gleichzeitig der Rahmen und die Varianz fur die weiteren
Entwicklungen aufgezeigt.

Fur das Auch-Areal etwa wurden sechs Untervarianten bei im Wesentlichen
gleicher Nutzung untersucht. Empfohlen wird ein Nahversorger mit Parkdecks
Uber einer ausreichend grof3en Verkaufsflache.

Die Umsetzungsempfehlungen sowie die Prioritaten sind in den einzelnen
Grundstiicksdatenblattern dargestellt (Kap. 4.6). Umsetzungsempfehlungen
kdnnen von reinen Angeboten fir Private Uber weiteren Untersuchungsbedarf
bis hin zur aktiven Projektentwicklung (Grunderwerb, Vermarktung) reichen.

Es wird empfohlen, mit hoher Prioritat die Flache sudlich des Parkplatzes auf
dem Kalkofen zu entwickeln, da diese erstens direkt zur Verfiigung steht und
zweitens im Zuge der Entwicklung eines Mehrgenerationenhauses auch den
Kindergarten nordlich des Parkplatzes aufnehmen kann — und somit die Vo-
raussetzung schaffen fur die Entwicklung des Kindergartengrundstiicks im
nachsten Schritt.

Die Entwicklung des Auch-Areals geniel3t ebenfalls hohe Prioritat. Allerdings
wird hier empfohlen, im ersten Schritt weitere Grundstiicksflachen zu sichern,
um dann mittelfristig eine gute Losung realisieren zu kdnnen. Eine Machbar-
keitsstudie zur Untersuchung der wirtschaftlichen Entwicklungsparameter (inkl.
ggf. Forderungsbedarf) sowie eine Parkraumuntersuchung zur Definition des
genauen Stellplatzbedarfes waren zunachst sinnvoll.

Die Aussagen zu den uUbrigen Entwicklungsflachen betreffen teilweise auch
kommunales Handeln, sind aber in erster Linie als Angebote an die Eigentiimer
und private Investoren zu verstehen.

ENDBERICHT
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2 AUFGABENSTELLUNG

Wie soll sich Waldenbuch in Zukunft entwickeln? Diese Frage soll der Stadte-
bauliche Rahmenplan mit Berticksichtigung der Interessen der Burgerschaft,
Grundstuickseigentiimer und Verantwortlichen der Politik und Wirtschaft beant-
worten. Dabei bildet der Rahmenplan ein rahmensetzendes und bildhaft ver-
sténdliches Planwerk als Leitlinie fur private und offentliche Investitionsent-
scheidungen sowie als Grundlage fir vertiefende Planungen oder Wettbe-
werbsverfahren.

Der Rahmenplan enthélt sowohl Grundaussagen zu allgemeinen Planungsfra-
gen fur das gesamte Stadtgebiet (u.a. Baustrukturen, Grinbereiche und Ver-
kehr) als auch vertiefende Aussagen fiir konkrete Entwicklungsflachen. Der
Zeithorizont des Rahmenplans ist 2020/2040, was bedeutet, dass erste konkre-
te Projekte direkt umgesetzt werden kénnen, andere jedoch aufgrund der gege-
benen Randbedingungen einer langfristigen Entwicklung bedurfen.

Der Stadtebauliche Rahmenplan bezieht sich rdumlich auf das gesamte Stadt-
gebiet Waldenbuchs und beleuchtet dartiber hinaus die folgenden 11 Potenzial-
flachen mit der Darstellung geeigneter Nutzungen, Bau- und Grunstrukturen
sowie ErschlieBungsméglichkeiten naher (siehe Planzeichnung 2):

01 Neuer Weg 07 Ziegelhutte

02 Auch-Areal 08 Seitenbach

03 Kalkofen 09 Schelmenbiegel
04 SeestralRe 10 Villa Schwenk
05 MarktstraRe 18/20 11 Neff-Areal

06 Volksbank-Areal

Mit dem Rahmenplan sollen nicht nur Leitlinien fir die stadtebauliche Entwick-
lung Waldenbuchs, sondern auch konkrete Entwicklungspotenziale und Umset-
zungsstrategien fir die 6ffentliche Hand und den privaten Grundstiickseigenti-
mer — auch aufRerhalb der konkreten Bearbeitungsgebiete - aufgezeigt werden.

In diesem Zuge werden folgende Bearbeitungsschritte durchgefuhrt:

(1) Bestands- und Bedarfsanalyse
(2) Planungsprinzipien (Raumliche Leitbilder)
3) Ubersichtsdatenblatter zu den Potenzialflachen

4) Rahmenplan in Varianten (A-C)
(5) Abstimmung mit Rat und Blrgerschaft
(6) Rahmenplan Endfassung, Umsetzungsempfehlungen

Neben der Erstellung des Rahmenplans wird aktuell der Flachennutzungsplan
fortgeschrieben. Einige fur das Verstandnis wichtige Vorhalteflachen fir Woh-
nen wurden im Ubersichtsplan mit aufgenommen (Planzeichnung 2).

ENDBERICHT
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3 BESTANDS- UND BEDARFSANALYSE

3.1 Grundlagenermittlung

Fur die Stadt Waldenbuch liegen in vielen Teilbereichen bereits umfassende
Untersuchungen und Konzepte vor. Im Vorfeld zum Rahmenplan wurden be-
reits fir manche Potenzialflachen (u.a. Neuer Weg) Machbarkeitsstudien oder
B-Plan-Verfahren in Auftrag gegeben. Die zum Zeitpunkt der Grundlagenermitt-
lung vorliegenden Planungen werden im Rahmenplan mit beriicksichtigt.

Als Grundlage fiur die Planung dienten unter anderem folgende Unterlagen:
- Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg (2002)

- Regionalplan Region Stuttgart (2009)

- Flachennutzungsplan (2000) mit spateren Anderungen

- Einzelhandelsgutachten, GMA (2012)

- Planunterlagen Sanierungsgebiet, URBA-Architekten (2012)

- Konzeptstudie Neubau Sportvereinszentrum, SpOrt concept (2012)
- Strukturdaten Bevolkerung, Statistisches Landesamt BW (2014)

- Verkehrskonzeption Innenstadt Waldenbuch, URBA-Architekten (2008)
- Verkehrskonzeption, Stahl und Partner (2009 / 2011)

- Larmkartierung Baden-W rttemberg (2012)

- Verkehrsstarkenkarte Baden-Wirttemberg (2013)

- Hochwassergefahrenkarte, LUBW (2012)

- Eigentimerstruktur Stadtbauflachen (2014)

- Dokumentationen Klausurtagungen (2008 / 2012)

- Positionspapiere Stadtmarketing-Gruppe / Lokale Agenda 21 (2014)
- Voruntersuchungen Potenzialflachen, Project GmbH (2012-2014)

- Nutzungskonzept Hallenbad, Baldauf Architekten (2012)

- Planunterlagen Fachmarktzentrum, Baldauf Architekten (2014)

ENDBERICHT
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3.2 Grundstucksanalyse

Im Rahmen der Grundstiicksanalyse werden fir alle Potenzialflachen nach
einer Vor-Ort-Untersuchung und Prifung aller Planungsgrundlagen Datenblétter
mit u.a. Aussagen zur bestehenden Baustruktur, Nutzung, topografischen Lage
und Eigentiimerstruktur angelegt. Die Datenblétter bilden zusammen mit den
Planungsprinzipien (Kap. 3.3.) und den Ergebnissen der Bedarfsanalyse (Kap.
3.4) die Grundlage fur die spateren Entwicklungsvarianten (Kap. 4).

Stéadtebaulicher Rahmenplan Waldenbuch

Erhebungen Einzelflachen

CiLpLlan

05.02.2015 | Eis
Flache Nr. Bezeichnung GroRe
4 Vordere SeestralRe 2084 m?

Beschreibung / Historie / Entwicklungsstand

Teilweise baufalliger Gebaudebestand im dstlichen Bereich der historischen Altstadt mit
Platzgestaltung an der Uferbéschung der Aich.

Umgebung

Dichte

gering (Ein- / Mehr-
familienhauser) bis
hoch (Altstadt)

Geschossigkeit

Nutzung

Betreutes Wohnen
(Wohnanlage), 6ffentli-
che Nutzung (Feuer-
wehr), Einzelhandel /
Dienstleistungen (Arzt-
praxis), Kirche (Ev.
Heimstiftung), Parken,
Grunflache (Aich)

Verkehr

mittleres Verkehrs-
aufkommen (DTVyw:
ca. 2.200-2.400
Kfz/d), Hintere See-
strale ist verkehrs-
beruhigt

Grundstiick
Eigentimer Nutzung Topografie Randbedingungen
privat Wohnen, Parken, ebene Flache mit an- | verschachtelte, teils

z.T. Einzelhandel
(alt: Griine Manufak-
tur; neu: Confetti-
Shoes)

steigendem Relief in
Richtung Altstadt und
Uferbdschung als na-
turliche Grenze in
Richtung Aich

bauféllige Fachwerk-
h&user mit stadtbild-
pragendem Charak-
ter (3uBere Umgren-
zung der Altstadt
nach Osten)

Planungsgrundlagen

Baurecht

B-Plan ,Altstadt
Waldenbuch® vom
02.06.1984 (WB I,
besonderes Wohn-
gebiet)

FNP: Mischnutzung

Umweltbelange

HQexrrem bis HQso;
Brucke uber Aich
eingestaut bei HQ1qo
, HWGK-Gewasser-
Verdolung (Muhlka-
nal / Groppbach)

Andere Studien

Project GmbH (2014): Nutzungsuntersuchung
Vordere / Hintere Seestralle: barrierefreies
und / oder betreutes Wohnen (Neubau)

ENDBERICHT

Arbeitsschritte
Grundstucksanalyse:

Bsp. Datenblatt Flache Nr. 4 —
Vordere Seestralie:

Vor-Ort-Analyse mit
Beschreibung der Lage &
Bewertung des
Entwicklungsstands der
Gebaude auf dem Grundstiick

Stadtebauliche Einordnung des
Grundstiicks in die Umgebung

Erfassung von
Grundstiicksdaten und
Eigentimerstrukturen

Erhebung und Prufung der
Planungsgrundlagen &
Sichtung und Bewertung
von Vorstudien
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3.3 Bedarfsanalyse

In einem nachsten Schritt werden auf der Grundlage der Bestandsanalyse die
kinftigen Bedarfe der Stadt Waldenbuch ermittelt. Unter Beachtung der unter-
schiedlichen Randbedingungen und Konfliktlinien werden fiir die einzelnen
Grundstiicke mdgliche Nutzungsszenarien mit konkreten Umsetzungsempfeh-
lungen fiir die beteiligten Akteure (Eigentiimer, Investoren, Stadt) erarbeitet.

Stadtebaulicher Rahmenplan Waldenbuch
Erhebungen Einzelflachen
05.02.2015 | Eis

ciLplan

[

)

Flache Nr. Bezeichnung

5 MarktstraRe 18/20

Prioritatsstufe

Planungsprinzipien / Chancen

Randbedingungen / Konflikte

Historisches Waldenbuch
Behutsam erneuern, Strukturen erhalten

Erhaltung stadtbildpragenden Charakter
(Altstadtsilhouette um Marktplatz)

Ensembleschutz
Teilweise baufélliger Gebaudebestand

Topografie / Hanggrundstiick
(auf Stadtmauer errichtetes Gebaude)

Nutzungszufuhrung < Parkplatzangebot

Nutzungsszenarien

Umsetzung

Wohnen in der Innenstadt

Einzelhandel im Erdgeschoss (lokale Pro-
dukte oder Café / Gasthaus)

Offentliche Nutzung (Einrichtung Stadtver-
waltung, Bibliothek)

Stadtische MaRnahme
Architektonische Konzeptstudie
Investorensuche, Stadtebauférderung

Empfehlung: Erhalt Wohngebaude, Neube-
bauung Scheune

ENDBERICHT

Arbeitsschritte
Bedarfsanalyse:

Bsp. Potenzialkatalog: Flache
Nr. 5 — Marktstral3e 18/20:

Starken-Schwachen-Analyse
des jeweiligen Grundstiicks

Ermittlung von kinftigen
Bedarfsfeldern der Stadt

Aufzeigen von mdoglichen
Nutzungsszenarien unter
Beachtung der lokalen
Randbedingungen

und Konflikte

Beteiligung von Schlisselakteu-
ren (Eigentimer, Investoren,
Nutzer, Interessengruppen)

Einbettung der Ergebnisse in
eine gesamtstadtische
Entwicklungsperspektive

Priorisierung der Einzelflachen
(Realisierbarkeit) & Aufzeigen
von Umsetzungsstrategien und
-instrumente (siehe Kap. 4.6)
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Im Zuge der Bestands- und Bedarfsanalyse wurden Schliisselakteure frihzeitig
mit in den Planungsprozess einbezogen, um ihnen fur die jeweiligen Standorte
Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen und ihr Mitwirkungsinteresse abzufra-
gen. Die Ergebnisse der Beteiligung wurden unter stadtplanerischen Gesichts-
punkten geprift und bei der Erarbeitung der Entwicklungsvarianten mit beriick-
sichtigt. Die in diesem Rahmenplan getroffenen Aussagen ersetzen jedoch
keine vertiefenden Studien wie bspw. Machbarkeitsstudien oder Wertgutachten
fur Einzelvorhaben. Die jeweiligen Umsetzungsstrategien sind in einem nachs-
ten Schritt mit den jeweils beteiligten Akteuren abzustimmen und einzuleiten.

Wahrend der Planungsphase wurden neben Gemeinderat und Stadtverwaltung
folgende Akteure beteiligt:

- Grundstlckseigentimer aller Entwicklungsflachen: Informationsabend
am 17.09.2015 — Einladung Uber die Stadtverwaltung

- Grundstiickseigentiimer, Investoren und Nutzer von Einzelflachen im
Zeitraum von Marz bis Mai 2015 (Volksbank-Areal, Schelmenbiegel)

- Treffen Stadtmarketing-Gruppe am 02.09.2015 und 11.01.2016
Aus der Analyse ergeben sich folgende Bedarfsfelder fir Waldenbuch:

- Wohnen: barrierefreies Wohnen, zentrumsnaher Wohnraum fir Jung
und Alt / Mehrgenerationenhaus / Familienwohnen

- Parken: zentrumsnahe Parkplatze flr Besucher und Anwohner

- Handel: mittel- bis langfristige Gewahrleistung einer wohnortnahen Ver-
sorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs (Nahversorgung)

- Dienstleistungen: modernes Arztehaus in der Altstadt

- Kultur / Offentliche Einrichtungen: Birgerhaus mit Veranstaltungsraum
fur ca. 200 Besucher, Blicherei (Altstadt), Kindergarten

- Freizeit / Tourismus: Schaffung eines attraktiven Angebot / Erlebbarma-
chen von Natur- und Erholungsraumen durch neue Wegeverbindungen

3.4 Planungsprinzipien

Aus der Bestandsanalyse wurden sechs Planungsprinzipien mit Grundaussa-
gen zu den raumstrukturellen Zielen der Stadt abgeleitet. Diese bilden den pla-
nerischen Rahmen fir die einzelnen Entwicklungsvarianten. Die Planungsprin-
zipien sind der Ubergeordnete Begriindungszusammenhang fur die konkreten
Planungsentscheidungen auf den einzelnen Potenzialflachen. Sie erméglichen
bei der Umsetzung der Planung eine hohe Flexibilitdt, ohne die Grundprinzipien
und Ziele der gesamtstadtischen Entwicklung aus den Augen zu verlieren.

ENDBERICHT



Die sechs Planungsprinzipien (rAumliche Leitbilder) sind:

1 Stuttgart
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Strukturen erhalten
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I. Identitat

Die historische Altstadt bildet
das gemeinsame Herz aller
Ortsteile.

Der Kalkofen soll ein eigenstén-
dig erlebbares Zentrum erhalten.

Niirtingen -

Il. Griinstrukturen

Die vorhandenen Grinstruktu-
ren (Griine Hange) sollen
erhalten und durch neue
Wegeverbindungen am Fluss
und in den Schdnbuch erlebbar
gemacht werden.

Wasser verbindet
Landschaft und Stadt

Ill. Baustrukturen

Die historische Altstadt soll als
kulturelles Zentrum Walden-
buchs behutsam und unter
Beibehaltung der kompakten
Struktur erneuert werden.

Das Scharnier zwischen Altstadt
und Ritter soll als Stadteingang
und zentraler Orientierungs-
punkt fir Besucher ein
modernes Gesicht bekommen.

10
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IV. Versorgung

Die Versorgung mit Gutern des
téglichen Bedarfs soll in beiden
Zentren wohnortnah erfolgen.

= AT W

T |

,“ V. Verkehr und Parken

Die Parkierungsflachen fur
Besucher sollen sich im
Ubergangsbereich von
DurchfahrtsstralRen und
Altstadt konzentrieren.

\ (@ c®\m ~
el

AP\ SN

VI. Nutzungsgeflecht

Das Uberlagern der
Planungsprinzipien ergibt
ein Nutzungsgeflecht als
gemeinsame Zielvorstellung.
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3.5 Klausurtagung

Am 6. und 7. Februar 2015 fand in Lauterbad eine Klausurtagung des Walden-
bucher Gemeinderats zu den Themen Stadtebaulicher Rahmenplan, Flachen-
nutzungsplan und Sportstéttenentwicklung statt. Dem Gemeinderat wurden
wahrend der Tagung die Ergebnisse der Bestand- und Bedarfsanalyse vorge-
stellt und in drei Kleingruppen zur Diskussion gestellt. Im Rahmen der Bewer-
tung der Planungsprinzipien (rdumlichen Leitbilder) sollten die Gemeinderate
hinsichtlich des Nutzungsgeflechts drei verschiedene Varianten diskutieren.

Welche Bedus

.lr" Sohes

V‘“u"‘bﬂﬁh Z

Ergebnissicherung

Folgende zukiinftige Bedarfsfelder wurden fir Waldenbuch identifiziert:
- Verkehrsleitung, Parken, Offentlicher Raum

- Wohnen (Alte, Junge)

- Handel, Gewerbe

- Kultur, Spielplatze

- Kalkofen-Zentrum + Anbindung

ENDBERICHT

Fragestellungen

Welche Bedarfe sehen Sie fur
Waldenbuch?

Welche raumlichen Leitbilder

sind fur die Zukunft von
Waldenbuch geeignet?

Moderatoren

Dipl.-Ing. Albrecht Reuf3

Dipl. Ing. (FH) Nadine Gettler
Dipl. Geogr. Kathrin Haury

Dipl. Geogr. Fabian Eisenbarth

12
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Die vorgestellten Planungsprinzipien wurden befirwortet und wie folgt ergénzt:

- I. Identitat; Der Stadtteil Kalkofen soll ein eigenstandig erlebbares Zent-
rum erhalten.

- V. Verkehr und Parken: Das Parkplatzangebot soll nérdlich der Altstadt
im Bereich Ndrtinger Str. / Echterdinger Str. nordlich erganzt werden

- VI. Nutzungsgeflecht: Die Variante A wird als priorisiertes Nutzungsge-
flecht mit Erweiterung des Handels im nérdlichen Bereich der Altstadt
bevorzugt. Die ostliche Altstadt soll ergdnzend durch einen kleinteiligen
Handel behutsam belebt werden (Vordere und Hintere Seestraf3e).

Folgende Nutzungsgeflechte
wurden dem Gemeinderat zur
- Diskussion gestellt:

' Variante A: Starkung des
Scharniers Altstadt / Ritter

Variante B: Beidseitige Innen-
stadtbelebung

Variante C: Altstadt als ,Innen-
stadt fiir alle”

13
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4 ENTWICKLUNGSPOTENZIALE

4.1 Entwicklungsvarianten A bis C

Auf der Grundlage der dargestellten Planungsprinzipien wurden drei Entwick-
lungsvarianten erarbeitet, um den in der Bestandsanalyse ermittelten Bedarf an
Nutzungen den vorhandenen Potenzialflachen zuzuordnen. Hierbei wurden die
jeweiligen lokalen Randbedingungen (u. a. Hochwasserschutz, Topografie) und
Wechselbeziehungen mit anderen Nutzungen (z.B. Handel <> Parken) beriick-
sichtigt, jedoch nicht die aktuellen Eigentumsverhaltnisse.

Als Schlusselflachen fur die zukiinftige Entwicklung Waldenbuchs wurden das
Scharnier zwischen der historischen Altstadt und der Firma Ritter (Auch-Areal,
Volksbank-Areal) sowie das Zentrum im Stadtteil Kalkofen identifiziert.

Die im Folgenden dargestellten Entwicklungsvarianten unterscheiden sich im
Wesentlichen hinsichtlich ihrer Nutzungen auf diesen Flachen. Fur andere Po-
tenzialflachen wie bspw. Ziegelhitte, Seitenbach oder Villa Schwenk wurden
verschiedene Nutzungsszenarien erarbeitet, welche variabel auf jede Variante
tibertragbar sind (Ubersicht Nutzungen: siehe Planzeichnungen 3-5). Aktuelle
Entwicklungen, wie auf den Flachen Volksbank-Areal und Neuer Weg, sind in
den Varianten mit beriicksichtigt und in den Planen dargestellt.

Allen Varianten gemein sind Anregungen zur Verbesserung der touristischen
Aktivitat sowie der Freizeit- und Erlebnisqualitéat. Darunter gehdért unter anderem
die Aufwertung der Museumsachse durch einzelne Museumsstationen und
einer intuitiven Wegefihrung mit Anfangs- und Endpunkt, die den Besucher und
die Bewohner der Stadt bei Bedarf Uber einen Rundweg wieder zurlick zum
Starpunkt fuhrt (z.B. neuer ,Panoramaweg® Uber den Alten Weg, siehe Plan-
zeichnungen 3-6). Eine weitere Belebung der Museumsachse durch eine Neu-
gestaltung und Bebauung der Flachen entlang der Alfred-Ritter-StraBe (z.B.
Ritter-Parkplatz) und an den Réndern der Achse wird perspektivisch empfohlen.

Dartber hinaus sollten im Rahmen der Naherholung auch neue Wegebindun-
gen fur Wanderer und Radfahrer in den naheliegenden Naturraum Schdnbuch
und entlang der Flusslandschaften (Aich, Seitenbach) geschaffen und durch
eine einheitliche und intuitive Beschilderung kenntlich gemacht werden. Eine
Bindelung und Verlagerung bestehender Wegeverbindungen tber die Markt-
stralle, kann nachhaltig zu einer zusatzlichen Belebung der historischen Alt-
stadt und der Museumsachse fiihren. Doppelstrukturen wie bspw. eine Radwe-
gefiihrung Gber den Neuen Weg sind dabei zu vermeiden.

Der Vorschlag der Stadtmarketing-Gruppe, den Alten Friedhof durch eine Neu-
gestaltung als Parklandschaft wieder fur die Stadtbewohner zugénglich und
erlebbar zu machen, wird unter den genannten Aspekten begrift, hat aber
aufgrund der Randlage zur Altstadt nicht die héchste Prioritat.

ENDBERICHT
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Entwicklungsvariante A — Die Kunst des Machbaren

@ Handel/Dienstleistung
Barrierefreies Wohnen

() Freizeit/Gastronomie

@ Kultur

In der Variante A soll mit einzelnen bestandserhaltenden MaflRnahmen die
Kernstadt und der Kalkofen behutsam im Rahmen des ,Machbaren® weiterent-
wickelt werden. Das bestehende Nutzungsgeflecht der beiden Stadtteile — die
Altstadt als kulturelles Zentrum und der Kalkofen als Wohnstandort — bleibt
weitestgehend unangetastet und soll kleinteilig ergéanzt werden, um den Status
Quo zu erhalten.

02 Auch-Areal 03 Kalkofen

Darstellung der
Nutzungsszenarien am
Beispiel der Teilzentren

Bestandserhaltende kleinteilige Barrierefreies Wohnen und
Nahversorgung & Erhalt des Mehrgenerationenwohnen
Parkplatzes als Ergénzung
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Entwicklungsvariante B — Die Stéarken stérken

@ Handel/Dienstleistung
Barrierefreies Wohnen

() Freizeit/Gastronomie

@ Kultur

Aufbauend auf das in der Variante A beschriebene Nutzungsgeflecht sollen die
Starken der beiden Teilzentren nun aktiv weiter gestérkt werden. Der Kalkofen
soll dabei durch ein Vorhalten von Erweiterungsflachen fir die bestehenden
Nutzungen zu einem eigenstandigen Versorgungszentrum weiterentwickelt
werden, um eine wohnortnahe Versorgung auch langfristig zu ermdglichen. Die
Altstadt soll hingegen durch eine gezielte Ansiedelung von ergédnzenden Nut-
zungen (z.B. Arztehaus, Biirgerhaus) als kulturelles Zentrum weiter an Bedeu-
tung gewinnen.

02 Auch-Areal 03 Kalkofen

_ Darstellung der
, Z Nutzungsszenarien am
i » Beispiel der Teilzentren

~Marke" der Altstadt fur bestehenden Lebensmittelhandel
bei mdglicher Verlagerung (,2040%)
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Entwicklungsvariante C — Neue Starken entwickeln

@ Handel/Dienstleistung
Barrierefreies Wohnen

() Freizeit/Gastronomie

@ Kultur

In der Variante C soll durch eine Auflockerung der bestehenden Abhangig-
keitsstrukturen zwischen den beiden Teilzentren und einer wechselseitigen
Erganzung der jeweils unterreprésentierten Nutzungen die Lebensqualitat und
Funktionalitat in den Stadtteilen erhéht werden. Mit der Ergdnzung des Kalk-
ofens um kulturelle Nutzungen und der Erweiterung des Dienstleistungs- und
Versorgungsangebots in der Altstadt kdnnen die beiden Stadtteile als vollwerti-
ge Zentren weiterentwickelt werden. Ziel ist es, durch die Schaffung von hete-
rogenen und modernen Stadtstrukturen die Kernstadt und den Kalkofen ver-
starkt in Austausch treten zu lassen und somit ein gemeinsames Bewusstsein
fur Waldenbuch zu schaffen.

02 Auch-Areal 03 Kalkofen

Darstellung der
Nutzungsszenarien am
Beispiel der Teilzentren

Nahversorgung und Gemeinwesen und
barrierefreies Wohnen Mehrgenerationenwohnen
als Ankernutzung als Ergadnzung
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4.2 Biurgerbeteiligung

Nach der Erarbeitung der Rahmenplanvarianten erhielten die Birgerinnen und
Birger der Stadt Waldenbuch die Mdglichkeit, sich im Rahmen einer Birger-
versammlung am 12.11.2015 utber den aktuellen Stand zum stadtebaulichen
Rahmenplan zu informieren und sich in einer darauffolgenden Birgerwerkstatt
am 14.11.2015 mit ihren Vorstellungen, Ideen und Anregungen in diesen be-
deutenden Stadtentwicklungsprozess mit einzubringen und zu beteiligen.

In Vorbereitung auf die beiden Veranstaltungen wurde mit dem Amtsblatt der
Stadt Waldenbuch am 16.10.2015 (Ausgabe KW 42) eine Informationsbroschi-
re zum Rahmenplan an jeden Haushalt der Stadt versandt (siehe Anlage).

Burgerversammlung am 12.11.15:

Neben der Vorstellung des aktuellen Planstands zum Rahmenplan und einem
einflhrenden Impulsreferat der Stadtmarketing-Gruppe zu diesem Thema, wur-
den die anwesenden Birgerinnen und Blrger von der Stadtverwaltung Uber
den aktuellen Stand zur Unterbringung von Fliichtlingen informiert.

Informationsabend zum
Stadtebaulichen Rahmenplan
In der Oskar-Schwenk-Schule
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Burgerwerkstatt am 14.11.15

An der Blrgerwerkstatt nahmen insgesamt 20 interessierte Teilnehmer aus der
Burgerschaft teil. Die Ergebnisse der Bilrgerbeteiligung sowie die im Rahmen
des Planungsprozesses eingegangenen Stellungnahmen aus der Biirgerschaft
wurden gepruft und bei der Bewertung der Varianten mit beriicksichtigt (siehe
Kap. 4.3). Die Stellungnahmen sind im Anhang dieses Berichtes beigefiigt.

;@ ‘f—‘ Vorstellung Planstand:

2. Planungsprinzipien \
3. Ubersichtsdatenblatter \
4. Rahmenplan in Varianten \

i 5. Abstimmung mit Rat und
Birgerschaft

6. Rahmenplan Endfassung,
Umsetzungsempfehlungen

Vertiefung in Kleingruppen:
Fragestellungen

Welche Entwicklungsvariante
sehen Sie fur Waldenbuch?
Welche weiteren Bedarfe sehen
Sie fir Waldenbuch?

Moderatoren
Dipl.-Ing. Albrecht Reufl3
Oliver Strobel M. Eng.

Dipl. Geogr. Fabian Eisenbarth
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4.3 Variantenbewertung Blrgerbeteiligung

Die Bewertung der Entwicklungsvarianten fasst die Ergebnisse des Birgerbe-
teiligungsprozesses zusammen. Die Anregungen und Stellungnahmen der Bur-
gerschaft wurden mit den Zielaussagen und Nutzungsszenarien der Varianten
abgeglichen und unter stadtebaulichen Gesichtspunkten hinsichtlich ihrer Reali-
sierbarkeit bewertet. Einen Ubergeordneten Rahmen fiir die Bewertung bildeten
die unter Kapitel 3.4 skizzierten Planungsprinzipien. Zunéchst wurden die Teil-
nehmer der Burgerwerkstatt darum gebeten, die Vor- und Nachteile der jeweils
zugrundeliegenden Entwicklungsstrategie und Nutzungsszenarien der einzel-
nen Varianten zu bewerten (Pro und Contra). Ein besonderes Augenmerk wur-
de hierbei auf die Entwicklung der beiden Teilzentren, insbesondere auf die
Schlisselflachen Auch-Areal und Kalkofen, gelegt. Die im Zuge der Kleingrup-
penarbeit benannten Bedarfe und Themenfelder, welche bis dato noch nicht
erfasst wurden oder auferhalb des Bearbeitungsgebiets des Rahmenplans
liegen, werden im Folgenden kurz zusammengefasst und dokumentiert.

Pro und Contra Entwicklungsvariante A

Die Entwicklungsvariante A mit der Entwicklungsstrategie, den ,Status Quo“ zu
erhalten und die Stadt behutsam im Rahmen des ,Machbaren® weiterzuentwi-
ckeln, wird von den Burgerinnen und Birgern aufgrund einer fehlenden langfris-
tigen Perspektive als eher zu kurz gedacht empfunden.

Bezogen auf die Entwicklung des Auch-Areals wird zwar ein kleinteiliger, spezi-
alisierter und hochwertiger Einzelhandel als wichtige Moglichkeit zur Belebung
der Innenstadt gesehen, jedoch wirde diese Losung nach Ansicht der Blrger
den bestehenden Einzelhandel im benachbarten Quartier ,Auf dem Graben®
mittelfristig schaden. Eine Neuansiedlung auf dem Areal ware nur begrilRens-
wert, wenn fur die bestehenden Geschafte Alternativen aufgezeigt und Auf dem
Graben Flachen fir z.B. kulturelle Einrichtungen und Cafés vorgehalten wer-
den, um die Aufenthaltsqualitat und Verweildauer in der Altstadt zu férdern.

Auf dem Kalkofen wird das Bedarfsfeld ,Betreutes Wohnen“ und ,Barrierefreies
Wohnen* als sehr wichtiger Baustein angesehen.

Pro und Contra Entwicklungsvariante B

Der strategische Ansatz der Entwicklungsvariante B mit dem Ziel, die jeweiligen
Starken der beiden Teilzentren zu starken, um somit innerhalb des bestehen-
den Nutzungsgeflechts eine langfristige Entwicklung zu sichern, wurde weitest-
gehend abgelehnt. Insbesondere die Nutzungsszenarien fur den Kalkofen und
das Auch-Areal wurden sehr kontrovers diskutiert.

Die langfristig gedachte Erweiterungsflache fur den Einzelhandel im Kalkofen
wurde sehr kritisch gesehen. Die bestehende Griunflache sudlich des Parkplat-
zes sollte erhalten oder zum Wohnen genutzt werden. Auf dem Auch-Areal
hingegen sollten die fur kulturelle und soziale Einrichtungen (Birgerhaus und
Arztehaus) vorgesehenen Flachen fir den Einzelhandel vorgehalten werden.

ENDBERICHT
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Eine behutsame, Strukturen erhaltende Erneuerung der Seestrafle wird mehr-
fach positiv bewertet. Gastronomieeinrichtungen fur und erganzend zu den
bestehenden sozialen Strukturen in der Seestral3e und Marktstral3e werden fr
die Belebung der Altstadt als sehr wichtig eingestulft.

Pro und Contra Entwicklungsvariante C

Dem Strategieansatz, neue Starken zu entwickeln und die jeweils fehlenden
Nutzungen in den Stadtteilzentren zu erganzen, um diese langfristig zu bele-
ben, wurde grundsatzlich zugestimmt. Parallel dazu wurde ebenfalls auf die
Gefahr der Entstehung von Doppelzentren hingewiesen.

Ein groRer Nahversorger auf dem Auch-Areal wird als Anker fir die Altstadt als
wichtigste Nutzung gesehen. Jedoch wurde hierbei die Machbarkeit in Frage
gestellt, da teilweise Privatgrundstiicke betroffen sind.

Der Vorschlag eines Mehrgenerationenhauses auf dem Kalkofen wird durchweg
als ein innovatives Projekt fur den Wohnungsmarkt in Waldenbuch bewertet.

Eine hochwertige und fur die Bewohner nutzbare Freizeiteinrichtung in der
Stadt wird als wichtiger Nutzungsvorschlag hervorgehoben. Bezogen auf den
Schelmenbiegel wurden allerdings die Art, der Umfang und die Zielgruppe der
Freizeitnutzung kontrovers diskutiert. Das Angebot sollte sich vorrangig an die
Bewohner Waldenbuchs richten, da mit der Errichtung einer weiteren Freizeit-
einrichtung in unmittelbarer Nahe zum Ritter Museum ein weiterer Attraktivitats-
verlust der Innenstadt befiirchtet wird.

Weitere Bedarfe & Themenspeicher

Im Rahmen der Burgerwerkstatt wurden neben den bereits in den Entwick-
lungsvarianten bertucksichtigten Nutzungen folgende Bedarfe benannt:

- Verkehr / Parken, neue Mobilitatsarten, Bahnanbindung, Parken in der
Altstadt, Parkhaus unter dem Schloss

- Handel / Gewerbe: Ritter Lagerverkauf (Auch-Areal), Markt (Altstadt),
neue Gewerbeflachen, Kunstmarkt (Auf dem Graben)

- Wohnen: bezahlbarer Wohnraum, Wohnen siidlich der Altstadt
- Offentliche Einrichtungen: Biirgerbiiro Kalkofen

- Kultur: Angebote fir Jugendliche auf den Kalkofen und in der Altstadt
(Alternativen zum Phoenix), Kulturnutzung Zehntscheuer

Der Themenspeicher beinhaltet Bedarfe und inhaltliche Fragestellungen, wel-
che in den Entwicklungsvarianten des Rahmenplans nicht enthalten sind und
gesondert in vertiefenden Studien erhoben werden sollte.
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Weitere in der Birgerwerkstatt genannte Themen waren u.a:

- Verkehr: Mobilitatskonzept, Verbesserung OPNV-Angebot (inkl. Seil-

bahn), Anbindung Ortsteile (Glashiitte), ErschlieRung Kalkofen

- Naherholung / Freizeit: Weg vom Siebenmihlental, Sitzmdglichkeiten

- Sonstiges: Landeplatz Hubschrauber, Beschilderung, Attraktivitéat

Marktplatz, Nutzbarkeit Innenhof Schloss, Kleinkunst

Ergebnissicherung Blrgerwerkstatt

Zum Abschluss der Birgerwerkstatt wurde ein Konsens formuliert, der so vom
Uberwiegenden Teil der Anwesenden mitgetragen wurde.

:\%Cbau@v\i S/A\ I
Moybdd cdauell

—} C it U\/hle_(\lan'aML(Ml
do\wu\r KZQJAO/"%\'U(M(A cw:d,@‘J\

— uwuag UQM Qr GfQ(OQM
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Die vorhandenen Potenziale auf
dem Auch-Areal und im Zentrum
des Kalkofens als Entwicklungs-
impulse nutzen. Nur wenige
sprechen sich fir einen Erhalt
des Status Quo auf diesen
relevanten Flachen aus.

Entwicklungsimpulse kénnten
ein weiterer Handelsmagnet auf
dem Auch-Areal, verbunden mit
ausreichend Stellplatzen, sein.

Im Weiteren ist zu prifen,
welchen Flachenbedarf
Handelsmagnete unter-
schiedlicher Grof3e auslésen
wirden, da insgesamt eine
schnelle Entwicklung
befiirwortet wird.

Im Bereich des Teilzentrums
Kalkofen konnten diese
Entwicklungsimpulse
barrierefreie Wohnbebauung
mit Ergdnzungen im Bereich
Dienstleistung, Gastronomie,
Versammlung und Kultur sein
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4.4 Entwicklungsvariante C2

Die Variante C stellt unter den drei Entwicklungsvarianten die konsequenteste
Antwort dar, insbesondere was die Schliisselflachen Auch-Areal und Kalkofen
betrifft. Fir die (Wieder-) Belebung der Altstadt ist ein neuer Magnet erforder-
lich, der Alltagsfrequenz bringt. Dies kann in erster Linie durch die Ansiedlung
von Lebensmitteleinzelhandel gelingen. Durch die groBe Nahe zum Graben und
die gemeinsame Nutzung ein und desselben Parkplatzes kann es gelingen,
Kopplungseffekte zu erzielen und die Lebensbedingungen fir innerstadtische
Geschafte zu verbessern — wobei es hierfiir in groBem Maf3e Modernisierungs-
maflnahmen brauchen wird. Jedenfalls wird ein Einzelhandelsmagnet keine
Konkurrenz zu den Geschaften auf dem Graben sein, sondern deren einzige
Uberlebensversicherung — oder deren Ersatz, falls sie dennoch nicht zu halten
sein sollten. Die genannten Kopplungseffekte gelingen in der Regel nur bei sehr
direkten Nachbarschaften, so dass eine entfernt gelegene Entwicklungsflache
keine Alternative ware.

Auf dem Kalkofen besteht wiederum ein relativ gut funktionierendes Versor-
gungszentrum. Bedarf besteht hier in Erganzung mit weiteren kleineren Dienst-
leistungen wie Postagentur oder Gastronomie, vor allem aber fir barrierefreie
Wohnangebote. Daher wird hier der Nachverdichtung mit Wohnen der Vorrang
eingerdumt vor etwaigen Vorhalteflachen fur den Einzelhandel ab 2040.

Die Bewertung der Entwicklungsvarianten deckt sich in weiten Teilen mit der
Beurteilung der Birgerschaft. Insofern wird die Variante C mit folgenden Modifi-
zierungen zur Variante C2 weiterentwickelt:

- Prifung weiterer Varianten fir einen Nahversorger auf dem Auch-Areal
im Hinblick auf unterschiedliche GroRenklassen und im Hinblick auf un-
terschiedliche Flachenverfugbarkeiten

- Konkretisierung des Bedarfs ,Burgerhaus® als kultureller Veranstal-
tungsraum fur 200 Besucher, Prifung des Standortes

- Reduktion der Freizeithnutzung Schelmenbiegel auf den Eigenbedarf von
Waldenbuch, um keine weitere Konkurrenz zur Innenstadt zu schaffen

Das Ergebnis ist im Plan Nummer 01 dargestellt. FUr die einzelnen Entwick-
lungsflachen wird die Eignung fir die vorgesehenen Nutzungen jeweils Uber so
genannte stadtebauliche Testentwirfe hachgewiesen. Diese zeigen gleichzeitig
den Rahmen und die Varianz fur die weiteren Entwicklungen auf.

ENDBERICHT
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Einige Aspekte, die nicht Eingang in die Testentwirfe gefunden haben, bediir-
fen an dieser Stelle der ndheren Erlauterung:

- Birgerhaus, Kultursaal: Aus wirtschaftlichen Grinden sollte ein Saal fiir
kulturelle Veranstaltungen mit anderen Nutzungen zu einer Mehr-
zweckhalle verbunden werden, etwa mit einer Sporthalle. Insofern kann
fur eine solche Halle innerhalb des Bearbeitungsgebiets kein Standort
vorgeschlagen werden — er ist im Nordraum der Stadt im Zusammen-
hang mit der Sportflachenentwicklung zu suchen.

In einer Variante zum Auch-Areal kdnnte ein Blrgersaal mit unterge-
bracht werden. Aus o0.g. Grinden liegt hierauf aber nicht die oberste
Prioritat. Grundsatzlich konnte sich von der Lage und vom Ambiente her
auch Zehntscheuer als Kulturscheune eignen. Ohne néhere Untersu-
chungen kénnen hier aber keine Aussagen zur wirtschaftlichen Tragfa-
higkeit gemacht werden. Au3erdem befindet sie sich in Privatbesitz.

- Nutzungen auf dem Graben: Konkrete Nutzungen fir die Ladenlokale
auf dem Graben kdnnen nicht angegeben werden, es kdnnen lediglich
Entwicklungsimpulse gegebenen werden, wie oben beschrieben, die ei-
genwirtschaftliche Prozesse anregen kdnnen. Eine Teilerneuerung der
Ladenflachen Auf dem Graben wurde in einer Variante zum Auch-Areal
gepruft. Ansonsten kdnnten eine (weitere) Forderung durch das Lan-
dessanierungsprogramm oder organisatorische Konzepte (z.B. gemein-
same Vermarktung, lokale Produkte) sinnvoll fir eine Reaktivierung
sein.

- Tankstelle: Langfristig kann ein Bedarf flr einen neuen Tankstellen-
Standort in Waldenbuch entstehen. Unter den aktuellen Randbedingun-
gen eignet sich im Bearbeitungsgebiet keine alternative Flache. Inso-
fern sind zunéchst die Entwicklungen im néheren Umfeld der Bestands-
tankstelle abzuwarten.

- Jugendliche: Der Bedarf fir Raume fur Jugendliche ist in jedem Ort
gegeben, lasst sich aber nur selten in konkreten baulichen Nutzungen
(z.B. Jugendhaus) ausdriicken. Fir ein solches eignet sich unter den
Flachen des Bearbeitungsgebiets eher keine direkt. Grundsétzlich soll-
ten offentliche Raume so gestaltet sein, dass sie von allen Bevélke-
rungsgruppen angeeignet werden kénnen.
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45 Testentwirfe

Im Rahmen der Entwicklungsvariante C2 werden die stadtebaulichen Testent-
wirfe neu von A ausgehend durchbuchstabiert. Die Testentwirfe sollen die
Eignung fur die vorgesehenen Nutzungen nachweisen und gleichzeitig den
Rahmen und die Varianz fur die weiteren Entwicklungen aufzeigen.

01 Neuer Weg
Entwicklung abgeschlossen. Kein stadtebaulicher Testentwurf.
02 Auch-Areal

Die Entwicklungsvariante C2 empfiehlt eine Einzelhandelsnutzung an diesem
Standort, um die Altstadt mit einem Magneten fir Alltagsfrequenz zu starken.
Die stadtebaulichen Testentwirfe sollen nachweisen, welche unterschiedlichen
GroRenklassen fur Méarkte moglich sind (Verkaufsflachen von 800 m2 bis 1.500
m?) und wie viele Stellplatze jeweils geschaffen werden kdnnen. Gleichzeitig
zeigen die Testentwirfe auf, welche Konflikte entstehen kénnen und im weite-
ren Entwicklungsprozess geltst werden mussen.

Keine der untersuchten Varianten ist in jeglicher Hinsicht unkritisch. Der erwar-
tete Entwicklungsimpuls fur die Altstadt ist jedoch so positiv zu bewerten, dass
empfohlen wird, in weitere (insbesondere wirtschaftliche) Untersuchungen so-
wie in Verhandlungen mit Eigentiimern und Betreibern einzusteigen.

In allen Varianten ist mehr oder weniger grofRer Grunderwerb erforderlich. In
allen Varianten sind zudem die Stellplatze des bestehenden Hotelbetriebs in die
entstehende Tiefgarage oder das entstehende Parkhaus zu integrieren. Auf der
anderen Seite erhalt der Hotelbetrieb durch die noch stérkere Herausbildung
des Stadteingangs eine hervorragende Adressbildung und die Mdglichkeit zur
attraktiven Aul3enbewirtung oder fur einen Biergarten.

Variante A

Variante A zeigt einen Nahversorger mit ca. 1.200 m2 Verkaufsflache und ca. 75
Stellplatzen auf. Damit das Geb&ude stadtebaulich wirksam wird (Raumliches
Leitbild ,modernes Waldenbuch®), ist auf dem Dach des Einzelhandelbetriebs
eine Spange fur Wohnen und Biros sowie ggf. fir Arztpraxen vorgesehen.
Dadurch wird es erforderlich, zusétzlich zu den ebenerdigen Stellplatzen fur den
Einzelhandel eine Tiefgarage fur die dartiber liegenden Nutzungen herzustellen.
Stadtebaulich problematisch ist die entstehende ,tote“ Fassade auf der Sudsei-
te des Einzelhandelbetriebes. An diesem wichtigen und zentralen ,Orientie-
rungspunkt‘ ware eine belebte Fassade wiinschenswert. Der Eingang zum Be-
trieb funktioniert jedoch nur von der Parkplatzseite her.

ENDBERICHT
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Die Anzahl der entstehenden Stellplatze ist relativ gering. Dies wiirde die Anla-
ge weiterer dezentraler Stellplatze im Suchraum Nirtinger Stral3e erforderlich
machen.

Fur die Realisierung der Variante A wéare der Grunderwerb mehrerer bestehen-
der Gebaude erforderlich. Dies kann den Entwicklungsprozess auf unbestimmte
Zeit in die Lange ziehen.

Variante B

In Variante B wird der Markt im Vergleich zu Variante A auf 800 m? reduziert
und bei ebenfalls ca. 75 Stellplatzen an die nérdliche Grundstiicksgrenze ge-
schoben. Dies ermdglicht auf der stadtebaulich bedeutsamen Sidseite ein wei-
teres Gebdaude mit belebter Erdgeschosszone durch offentliche Nutzungen wie
Touristeninformation und Blcherei, ggf. auch Veranstaltungssaal.

Es ist fraglich, ob der verkleinerte Markt flr einen Betreiber interessant genug
ist. In den vergangenen Jahren ist eine Rickbesinnung auf integriertere, inner-
stadtische Lagen zu beobachten. Auch bringen Bio-Markte ein neues Nachfra-
gesegment jenseits des grof3flachigen Einzelhandels ein. Ein kleinteiliger Ein-
zelhandelsbetrieb wirde die Sorge des Edeka-Betriebes im Kalkofen hinsicht-
lich eines Uberangebots an Verkaufsflache (siehe Anlage) verringern kénnen.

Aktuell ist die Nachfrage am Standort Waldenbuch nach 800-m2-Flachen jedoch
nicht zu erkennen. Bio-Markte suchen eher Standorte, die mit anderen Einzel-
handelsbetrieben gekoppelt sind. Insgesamt wird der zentrale Standort Auch-
Areal jedoch als so interessant eingeschatzt, dass diese Grolienklasse als Ver-
handlungsgrundlage mit Betreibern dienen kann.

Hinsichtlich der Anzahl der Stellplatze und des erforderlichen Grunderwerbs hat
die Variante B jedoch die gleichen Nachteile wie Variante A.

Variante C

In der Variante C werden die Gebaude am Studentenweg erhalten. Der Markt
mit 800 m2 Verkaufsflache wird wieder auf die Sudseite gertckt, allerdings kann
die sidliche Fassadenseite nun aufgewertet werden, indem der Kassenbereich
sowohl von hier als auch vom Parkplatz aus zugénglich gemacht wird.

Eine Bebauung uber dem Einzelhandel sorgt fur die entsprechende Raumbil-
dung.

Nachteil dieser Variante ist ahnlich zu Variante B allerdings die knappe Ver-
kaufsflache verbunden mit einem ebenfalls knappen Stellplatzangebot (ca. 70
Stellplatze).

ENDBERICHT
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Variante D

Auf Grund der Nachteile der Variante A bis C untersucht die Variante D einen
Nahversorger auf den unmittelbar und mittelbar (Hotelparkplatz) zur Verfiigung
stehenden Flachen. Die Verkaufsflache betrégt hier ca. 1.000 bis 1.200 m2. Auf
zwei Ebenen Uber der Verkaufsebene konnen in einem Parkhaus ca. 100 bis
110 Stellplatze geschaffen werden. Der Eingang zum Markt kann stadtebaulich
wirksam von der Sudseite aus erfolgen.

Der Preis fiir diese Reihe an Vorteilen ist jedoch der, dass die Kunden (ber
einen Aufzug von der Parkebene zur Verkaufsebene gelangen mussen. Noch
vor wenigen Jahren wéare das womadglich ein Ausschlusskriterium gewesen. Es
ist jedoch auch in dieser Hinsicht ein Umdenken der Betreiber zu beobachten,
so dass eine solche Variante mittelfristig wieder an Bedeutung gewinnen kann.
Durch den groRReren Herstellungsaufwand der Stellplatze im Parkhaus muss in
dieser Variante die Verkaufsflache wieder erhdht werden. Zudem mussen die
Stellplatze im Parkhaus Uber die Handelsnutzung hinaus bewirtschaftet werden.
Gleichzeitig bietet diese Variante den Vorteil, jenseits der Handelsnutzung
Stellplatze fur Waldenbuch zur Verfligung zu stellen.

Bezogen auf die Einwendung von Edeka, ein weiterer Nahversorger im Alt-
stadtbereich sorge fir ein Uberangebot an Verkaufsflachen in Waldenbuch, ist
an dieser Stelle zu sagen, dass entsprechend der rAumlichen Leitbilder und der
Alltagsrealitaten der Menschen Kalkofen und Altstadt hinsichtlich der Nahver-
sorgung getrennt zu betrachten sind. Mdglicherweise kann es in Tallage zu
Verlagerungsprozessen kommen. Dies ware hinsichtlich des Ziels der Starkung
der Altstadt einzukalkulieren.

Die Gebaudekubatur ,Einzelhandel plus Parken® kann einen guten stadtebauli-
chen Akzent setzen im Vergleich zu oberirdischem Parken, das immer in ge-
wisser Weise als ,Zahnlicke® in kompakter Umgebung wahrgenommen werden
wird. Allerdings versprechen die Fassaden eines Handelsbetriebs und eines
Parkhauses nicht automatisch die Anmutung eines ,modernen Waldenbuchs* —
die Gefahr von Zweckbau-Architektur ist gegeben. Insofern ist fur die Umset-
zung dieser Variante ein architektonischer Wettbewerb mit besonderem Au-
genmerk auf die Fassadengestaltung zwingend (Bsp.: siehe Abbildung S. 28).
Dann kann es gelingen, hier einen eigenstandigen architektonischen Akzent zu
setzen.

Insgesamt stellt Variante C eine gute Lésung fur die spezifischen Anforderun-
gen in Waldenbuch dar. Stadtebauliche kritisch ist allerdings die Massivitéat der
Bebauung in Bezug auf das Bestandsgrundstick Auf dem Graben 17. Daher
wird in Variante E untersucht, ob bei einer Einbeziehung des Gebaudes Auf
dem Graben 17 eine schlissigere und vertraglichere Gesamtldsung erreicht
werden kann.

ENDBERICHT
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Beispiel fur eine ,moderne*
Fassadengestaltung eines
Neubaus mit Einzelhandels-
nutzung und integriertem
Parkhaus in Metzingen
(Architekt: Riehle+Assoziierte
GmbH + Co. KG, Reutlingen /
© Outletcity Metzingen GmbH)

Variante E

Aufbauend auf Variante D bezieht die Variante E das Bestandsgebaude Auf
dem Graben 17 mit ein. Dadurch entstehen ein funktional gut proportionierter
Baukorper mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.500 m2 und ein Parkdeck mit
ca. 160 bis 200 Stellplatzen. Es wird empfohlen, diese Variante weiterzuverfol-
gen — auch im Wissen, dass hierflr weiterer Grunderwerb erforderlich ist. Die
Vorteile gegentiber der Variante D sind jedoch gewichtig genug, um hier Quali-
tat Uber Geschwindigkeit zu stellen.

Variante F

Variante F baut auf Variante E auf und ergénzt diese modulartig fur den Fall,
dass dieser Entwicklungspotenzial zu erganzenden MalRnahmen auf dem Gra-
ben fuhrt. Die Grundaussage dieser Variante F ist, dass um den neuen Han-
delsmagneten herum zuséatzliche Verkaufsflachen neu entstehen oder erneuert
werden konnen, um den Standort durch erganzende Segmente wie Schuhe,
Bekleidung etc. weiter zu starken. Die Erneuerung erfolgt entlang der Stralle
LAuf dem Graben“ getreu dem Leitbild ,Behutsam erneuern, Strukturen erhal-
ten mittels einzelner, untereinander unabhangiger Bausteine. Entlang dem
Studentenweg fallt die Erneuerung bereits unter das Leitbild ,Modernes
Waldenbuch®. So soll der Ubergang zwischen Altstadt und umgebender Bebau-
ung auch nach einer Konversion ablesbar bleiben.

Es wird empfohlen, die Prioritdt zundchst auf Variante E zu legen. Die Variante

F kann sich durch privatwirtschaftliche Aktivitaten automatisch ganz oder teil-
weise daraus entwickeln.
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Im Hinblick auf einen altstadtnahen Buichereistandort ware zu priifen, ob diese
in einem ehemaligen Ladenlokal in der Strale ,Auf dem Graben®, etwa im Ge-
baude ,Binder®, untergebracht werden kdnnte.

03 Kalkofen

Beide Testentwlirfe folgen dem Grundsatz, das Stadtteilzentrum ,Kalkofen®
durch weitere Nutzungen, die Gestaltung des o6ffentlichen Raumes sowie al-
tersgerechte Wohnangebote zu starken. In beiden Varianten wird zu diesem
Zweck der bestehende Kindergarten verlagert.

Variante A

In Variante A wird der Kindergarten in ein Mehrgenerationenhaus sudlich des
Parkplatzes integriert. Ein Mehrgenerationenhaus bietet eine gute Mdglichkeit,
verschiedene Wohnformen und weitere Nutzungen zu integrieren wie Gemein-
schaftsraume oder Pflegegruppen. In Variante A wird dieser Bereich erganzt
um ,klassische® Angebote des Seniorenwohnens gegeniiber dem bestehenden
Stadtteilzentrum mit mdoglichen Erganzungsflachen fir Dienstleistungen und
Gastronomie im Erdgeschoss.

Variante B

Variante B weist eine etwas grof3ere Flache flr Dienstleistungen nach, falls
mittel- und langfristig ein entsprechender Bedarf aus dem Stadtteilzentrum her-
aus entsteht. Der Kindergarten wird in dieser Variante in das Gebiet Gansacker
verlagert.

Da sich der Kalkofen fur eine rasche Entwicklung anbietet, ist der kurzfristig
umsetzbaren Variante A der Vorzug einzuraumen. In einem ersten Schritt knn-
te der Kindergarten in ein zu entwickelndes Mehrgenerationenhaus stdlich des
Parkplatzes integriert werden, im zweiten Schritt wére das bisherige Kindergar-
tengrundstick frei fur die Entwicklung des Quartierszentrums.

04 Seestralle

Die behutsame Erneuerung unter Beibehaltung der prdgenden Bestandsstruk-
tur kann teilweise, aber auch gesamthaft ausfallen. Insofern zeigen die Varian-
ten A und B diese Entwicklungspfade beispielhaft auf. Beide Varianten berick-
sichtigen magliche Erweiterungsflachen fir die Einrichtung ,Sonnenhof.

05 MarktstrafRe 18/20

Fur die Marktstrafe 18 und 20 werden Nutzungen vorgeschlagen, die das Po-
tenzial haben, einen Beitrag zur Belebung des Marktplatzes zu leisten. Hierzu
wird zunachst empfohlen, den Museumsradweg so zu beschildern, dass er
durch das unmittelbare Zentrum Waldenbuchs fihrt. Das konnte die Frequenz
an Besuchern an bestimmten Tagen erhéhen.

ENDBERICHT
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Der Abriss der bestehenden Scheune bietet in Variante A die Mdglichkeit einer
Caféterrasse mit Aussicht. Der Umbau des Bestandsgebaudes MarktstraBe 20
zu einem Café durfte allerdings relativ aufwandig sein.

Daher wird in Variante B alternativ vorgeschlagen, ein Café in einem Neubau
unterzubringen und das Bestandsgebaude mittelfristig zu einem Bicherei-
standort umzunutzen.

Grundsatzlich ware es wiunschenswert, die AuRenbestuhlung auf den Markt-
platz auszudehnen. Allerdings sind hierfur die Moglichkeiten durch Feuerwehr-
zufahrten und durch die Topografie stark eingeschrénkt.

Die baulichen Mdglichkeiten zur Belebung des Marktplatzes sind somit relativ
gering. Es wird zuséatzlicher organisatorischer Mal3Bhahmen aus dem Bereich
Feste, Feiern, Markte bedirfen. Die Belebung wird somit realistisch betrachtet
auf einzelne Tage z.B. an Wochenenden beschrankt bleiben.

06 Volksbank-Areal

Das Areal wird zu einem gro3en Teil aktuell entwickelt. Der Rahmenplan stellt
eine sinnhafte Ergdnzung der Bebauung dar, um hier das Leitbild ,modernes
Waldenbuch® mittelfristig noch starker mit Leben zu erfillen. Die Apotheke kann
als zwar kleines, aber dennoch pragendes Geb&ude erhalten bleiben, eines
Tages aber auch in die neue Struktur eingefligt werden.

07 Ziegelhutte

Hier wird von einer intensiven Verdichtung abgesehen, da auch 6ffentliche und
private Griinflachen eine wichtige Funktion flr diejenigen haben, die bereits in
der verdichteten Altstadtsituation leben.

Eine behutsame Nachverdichtung als Angebot an die Eigentimer wird vorge-
schlagen, ohne die vorhandenen Grinraume vollstandig zu zerstéren.

08 Seitenbach

Ahnlich wie im Areal Seestrale eignet sich auch das Areal Seitenbach nicht fiir
eine grol3flachige Konversion. Die bestehenden Strukturen machen es erforder-
lich, die Erneuerung behutsam und Schritt fir Schritt vorzunehmen. Insofern
folgt die Entwicklung an diesem Ort in erster Linie dem Leitbild ,Grinrdume
erlebbar machen®. Die wegemalige Anbindung an den Schdnbuch und die
Gestaltung eines Ortseingangs kénnen positive Impulse setzen.

09 Schelmenbiegel

Beim Schelmenbiegel handelt es sich um eine Entwicklungsflache, die noch
relativ innenstadtnah gelegen, gleichzeitig aber naturnah gepragt ist. Eine klas-
sische Wohnnutzung wird an dieser Stelle eher kritisch gesehen, da auf Grund
der bestehenden Grinstrukturen, des Waldabstandes und der Topgrafie nur ein
relativ kleiner Teil der Flache effektiv bebaut werden konnte, auf der anderen

ENDBERICHT
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Seite die ErschlieBung aber relativ aufwandig ware, wenn — was unabdingbar
ist — von der Alfred-Ritter-Straf3e aus zugefahren werden soll.

Wohnen wird an dieser Stelle daher nur dann als sinnvoll angesehen, wenn es
entweder in Verbindung zum angrenzenden Naturraum oder in Verbindung mit
dem benachbarten Firmengelande steht. Ersteres ware beispielsweise fir Feri-
enwohnungen der Fall (Variante B), letzteres fir Wohnhauser, die auch dem
kurzzeitigen Wohnen von Geschéftskunden, Montage-Kraften usw. dienen kon-
nen (beide Varianten).

Fur die ruckwartigen Bereiche werden Freizeitnutzungen (Spielplatz, Grillplatz)
als geeignet bewertet, welche die Aufenthaltsdauer von Familien in Walden-
buch erhdéhen kdnnen, aber auch den Waldenbuchern selbst dienen kénnen.
Durch die Einbindung in neue Wegenetze (,Panoramaweg®) kann dies ein Bau-
stein sein, um die Stadt auf verschiedene Art und Weise neu erlebbar zu ma-
chen.

In Variante A bekommt die Freizeitnutzung ein etwas hoheres Gewicht, in Vari-
ante B ein etwas geringeres.

Das Angebot sollte sich insgesamt aber vorrangig an die Bewohnerinnen und
Bewohner Waldenbuchs richten, da mit der Errichtung einer weiteren Freizeit-
einrichtung in unmittelbarer Nahe zum Ritter Museum ein weiterer Attraktivitats-
verlust der Innenstadt befiirchtet wird.

10 Villa Schwenk

Die Testentwirfe fur das Gebiet der Villa Schwenk zeigen gleichrangig Még-
lichkeiten der Aufteilung fiir Wohnbebauung auf. Wichtig ist in allen Varianten
das Berucksichtigen der Hangkante. Auf Grund der Lage zum angrenzenden
Wohngebiet und der verkehrlichen Erschlieung wird von anderen, weiterge-
henden Nutzungen wie Hohen- oder Aussichtscafé eher abgeraten.

11 Neff-Areal

Das Neff-Areal wurde im Rahmen der Blrgerbeteiligung als weiteres Nachver-
dichtungspotenzial benannt. Insofern konnte der Rahmenplan-Prozess bereits
private Initiative beférdern. Das Areal grenzt an ein Landschaftsschutzgebiet
bzw. liegt teilweise darin. Es wird vorgeschlagen, die Bebauung daher nur bis
Uber die bestehende Werkhalle auszudehnen, und die grine Hanglage unbe-
ruhrt zu lassen (Leitbild ,Griine Hange*). Ein Aufteilungsvorschlag wird in Vari-
ante B aufgezeigt. In Variante A wird eine kleinere Variante ohne die bestehen-
de Werkhalle dargestellt, wobei Variante B im Sinne der Wiedernutzung von
Flachen der Vorrang einzuraumen ist.

ENDBERICHT
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4.6 Umsetzungsempfehlungen und Prioritaten

Die Umsetzungsempfehlungen sowie die Prioritdten sind in den einzelnen
Grundstiicksdatenblattern dargestellt. Umsetzungsempfehlungen kénnen von
reinen Angeboten fir Private Uber weiteren Untersuchungsbedarf bis hin zur
aktiven Projektentwicklung (Grunderwerb, Vermarktung) reichen.

Flachen mit hoher Prioritéat sind solche, die unmittelbar zur Verfigung stehen.
Flachen mit niedriger Prioritét kénnen solche sein, die abhéngig vom Eigentu-
merinteresse entwickelt werden, aber auch noch liegenbleiben kénnen.

Es wird empfohlen, mit hoher Prioritét die Flache sudlich des Parkplatzes auf
dem Kalkofen zu entwickeln, da diese erstens direkt zur Verfiigung steht und
zweitens im Zuge der Entwicklung eines Mehrgenerationenhauses auch den
Kindergarten nordlich des Parkplatzes aufnehmen kann — und somit die Vo-
raussetzung schaffen fur die Entwicklung des Kindergartengrundstiicks im
nachsten Schritt.

Die Entwicklung des Auch-Areals genief3t ebenfalls hohe Prioritat. Allerdings
wird hier empfohlen, im ersten Schritt weitere Grundsticksflachen zu sichern,
um dann mittelfristig eine gute Losung realisieren zu kdnnen. Eine Machbar-
keitsstudie zur Untersuchung der wirtschaftlichen Entwicklungsparameter (inkl.
ggf. Forderungsbedarf) sowie eine Parkraumuntersuchung zur Definition des
genauen Stellplatzbedarfes waren zunéchst sinnvoll.

Die Aussagen zu den Ubrigen Entwicklungsflachen betreffen teilweise auch
kommunales Handeln, sind aber in erster Linie als Angebote an die Eigentiimer
und private Investoren zu verstehen.

ENDBERICHT
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ANLAGEN / PLANTEIL

01_Rahmenplan Entwicklungsvariante C 2

Datenblatter Entwicklungsflachen (den Testentwirfen zugeordnet)
Planteil vom 11.02.2016

02_Entwicklungsflachen

03_Rahmenplan Entwicklungsvariante A

04_Rahmenplan Entwicklungsvariante B

05_Entwicklungsvariante C

06_Rahmenplan Entwicklungsvariante C 2

Entwicklungsflache Nr. 01 — Neuer Weg (keine Testentwiirfe)
Entwicklungsflachen Nr. 02 - Auch-Areal und Nr. 06 - Volksbank
mit 3D-Ansichten in SketchUp (den Testentwirfen zugeordnet)

07_Variante A Nahversorger VK 1.200 gm mit optionaler Nutzung
Wohnen/Arztehaus im OG

08 Variante B Nahversorger VK 800 gm mit optionaler Nutzung OG +
Touristeninformation und Bibliothek

09 _Variante C Nahversorger VK 800 gm mit optionaler Nutzung OG;
Erhalt der Gebaude Studentenweg

10_Variante D Nahversorger VK 1.000-1.200 gm; Erhalt aller Gebaude

11 Variante D Nahversorger VK 1.000 — 1.200 gm; Erhalt aller Gebau-
de, Parkierung OG

12_Variante E Nahversorger VK 1.500 gm; Erhalt aller Geb&ude

13 Variante F Nahversorger VK 1.500 gm; Neubau Gebaudestruktur
~-auf dem Graben“ und ,Studentenweg”

14 Variante E und F: Parkierung ab OG
Entwicklungsflache Nr. 03 - Kalkofen

15 Variante A Mehrgenerationenhaus mit Kindegarten; Dienstleistung
Seniorenwohnen am Stadtteilzentrum
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16_Variante B Mehrgenerationenhaus; Dienstleistung und Wohnen am
Stadtteilzentrum

Entwicklungsflache Nr. 04 - Seestral3e

17 Variante A behutsame Teilerneuerung

18 Variante B behutsame Erneuerung

Entwicklungsflache Nr. 05 — Marktstraf3e 18 / 20

19 Variante A Café mit Aul3enbestuhlung

20_Variante B Neubau Café

Entwicklungsflache Nr. 07 — Ziegelhutte

21 Variante A barrierefreies Wohnen

Entwicklungsflache Nr. 08 — Seitenbach

22_Variante A Wegenetz attraktiveren und behutsame Nachverdichtung
Entwicklungsflache Nr. 09 — Schelmenbiegel

23_Variante A Wohnen und Freizeitnutzung

24 Variante B Wohnen und Ferienwohnungen

Entwicklungsflache Nr. 10 — Villa Schwenk

25_Variante A Nachverdichtung Einfamilienhaus

26_Variante B Nachverdichtung (Einfamilienhaus & Mehrfamilienhaus)
27 _Variante C Nachverdichtung (Einfamilienhaus & Mehrfamilienhaus)
Entwicklungsflache Nr. 11 — Neff-Areal

28 Variante A Nachverdichtung Wohnen

29 Variante B Nachverdichtung Wohnen

Informationsbroschure Birgerbeteiligung vom 16.10.2015

(liegt bereits vor)

Stellungnahmen Burgerbeteiligung
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Stadtebaulicher Rahmenplan Walkdenbuch
Emebungen Einzeifiachen
11.02.2016 | Bls

2LPLan

P!ammgsprinzipien ! Chancen

Randbedingungen / Konflikte

Modemes Waldenbuch
Gestaltung Stadteingangslage
Integration in Altstadtsilhouette

Sicherung Mahversorgung

Hochwasserschutz
Topografie / Erschliefung (Lage in Senke)
Wohnen «— Verkehr

Meubebauung «— Parkplatzangebot

HNutzungsszenarien

I.Imaelzlmg [ﬁﬂedigt]

Einzelhandel / Dienstleistungen
Besucherparken

optional: Bamierefreies Wohnen in zweiter
Reihe (in Richtung Neuer Weg)

Private Investition
Projekientwicklung

Investorensuche (akiuelle Entwickiung: Inbe-
triebnahme des Fachmarkizentrums durch
die Laye GmbH; Mieter: DM, AWG, Backer)




Stadtebaulicher Rahmenpian Waldenbuch

Emeiungen Einzeifiachen

cinpLan

11.02.3016 | B
Flache Mr. Bezeichnung Groke
1 Neuer Weg 6712 m*

Beschreibung ! Historie [ Entwicklungsstand

Offentlicher Parkplatz am Seitenbach / Tibinger Stralle mit geschlossener Bebauung in Rich-
tung Alistadt (Meuer Weg, Auf dem Graben).

Die Ansiedlung eines Fachmarkizentrums auf stadtischer Flache mit einem Drogeriemarkt
(DM, 700 m* Verkaufsfidche) und Backer im EG (ca. 70-100 m* VF) sowie einer Textilfirma im
OG (AWG, ca. BDD m* VF) ist bereits abgeschiossen. Die Zufahrt erfolgt Gber Tlbinger Sira-
Re (Parkdeck, OG) und Auf dem Graben (Parkplatz, EG); Investor: Laye GmbH

Umgebung
Dichte Geschossigkeit Nutzung Verkehr
gering (Parkplaiz / - Wohnen, Einzel- mitteres. bis hohes
Seitenbach]) bis hoch handel (Auf dem YVerkehrsaufkommen
{Alistadi- Meuer Weg Graben / Meuer (DTW,: Tlbinger Sir.
I Auf dem Graben) Weq), Spielplatz, = 10.000 Kiz/d, Neu-
Parken er Weqg = 3.000
Kizi/d), ErschlieBung:
Meuer Weg
Grundstiick
Eigentimer HNutzung Topografie Randbedingungen
privat Fachmarkizentrum, El:_lmes Grundst_ﬁﬂ: Die Fj:ntwicklung ist
Stadt (ca. 3.000 m® | Parken, Wohnen leicht abfallend in bereits abgeschios-
Richtung Seiten- SEN.
bach mit Bo-
schungskante als
natiriche Grenze
zur Tubinger Stralke
Planungsgrundlagen
Baurecht Umweltbelange Andere Studien
vorhabenbezogener HO o mesn, HWGE- GMA-Studie (2012); Buro- / Wohnnutzung,
B-Plan  Areal Parkhof | Gewasser-Verdolung | Ausweichfliche fir Parkpldize bei Entwick-

Meuer Weg" vom
22.07.14 (Auslegung
von 04 .08.-05.09.14,
Abwagung am
30.09.14)

FHNP: Mizchnutzung

(Seitenbach, Mihlka-
nal})

lung des Auch-Areals

URBA Architekten (2012), Sanierungsgebiet
Alfred-Ritter-Stralle [ Meuer Weg: Parkhof,
Mischnutzung, Gestaltung Altstaditeingang

Planunterlagen Fachmarkizentrum (2014)




Stadtebaulicher Rahmenplan Walkdenbuch
Emebingen
09.03.2016 | Bls

2LPLan

leullgs[mnnplﬂl ! Chancen

Randbedingungen / Konflikte

Modemes Waldenbuch
Sicherung Nahversorgung Kemstadt
Erweiterung Dienstleistungsangebot

Aufwertung der Innenstadt / Schaffung eines
stadtbildpragenden Charakters

Kein homogenes Stadtbild (Baustrukbur)

Einschrankung Sorimentsauswahl bei grol-
flachigem Einzelhande! (Regionalplan)

Eigentimerkonstellation
Hochwasserschutz
Meubebauung «— Parkplatzangebot

I'htz-l[_plm-nli:n Umelzlllg
Einzelhandelznutzung aks Ankemuizung Machbarkeitsstudie
(Mahversorgung, Vollsortimenter) Parkraumanalyse

optional |- bamerefreies Wohnen und zent-
rumsnahe Dienstleistungen (z.B. Arziehaus)

optional II: Sffentliche Nutzungen {Bichers],
Veranstatungssaal, Tourizmusinfo)

Grunderwerb, ggf. Umlegung
Projektentwicklung mit integrieriem
Architektenwettbewerb
Investorensuche

Bebauungsplan
Gestallung des Sffentlichen Raumes




Stadtebaulicher Rahmenpian Waldenbuch

Emeungen Einzeifiachen

cinpLan

00.03.2016 | Bs
Flache Mr. Bezeichnung Grolte
2 Auch 9317 m?

Beschreibung ! Historie § Entwicklungsstand

Offentlicher Parkplatz auf dem friheren Grundstiick der Flaschnerei Auch {Gebdudeabriss
2011) an der Aich / Tlbinger Siralte mit Anbindung an den Kreisverkehr Stuttgarter Strale /
Gartenstrale und vereinzelter Bebauung mit privater Hofbildung. Geschiossene Bebauung
mit unterschiedlicher Geschossigkeit in Richtung Alistadt (kein homogenes Stadibild).

Meue Verkehrsfilhrung und Gestaltung des éffentlichen Raums durch Herstellung des Kreis-
verkehreplatzes L 1208 7 L 1185 (Stuttgarter Stralke / Gartenstralie) und Brickenbau dber
die Aich im Zuge der Sanierung der Landessiralle L1208 (2. Bauabschnitt, 2013/2014)

Umgebung

Dichte Geschossigkeit MHutzung Verkehr

gering (Parkplatz /| 11V Wohnen, Einzelhan- | hohes Verkehrsauf-

Aich) biz hoch [ Auf del (Auf dem Graben | kemmen an L 1203

dem Graben) I Gartensir ), Parken | (DTV,,: Tibinger Sir. =
11500 Kfzid, Stuttgar-
ter Sir. = 15.000 Kfz/d)

Grundstiick

Eigentiimer Mutzung Topografie Randbedingungen

Privat Parken, Wohnen,, ebenes Grundsiick zuzatzlicher Anschluss

Stadt (Parkplatz, z.T. Gewerbe (Auto- | in Senke mit Bo- an den Kreisverkehr

ca. 2 400 m3) werkstatt), Grinfla- schungskante als dber die Aich mdglich;

che [(Seitenbach)

natiriche Grenze
Zur Stuttgarter Sir.,
leicht abfallend in
Richtung Aich

Z.T. Ausweichparkplatz
fir Anwohner Alistadt

Planungsgrundlagen

Baurecht
& 34 BauGB

FHP: Mizchnutzung

Umweltbelange

HOQ eyrrem bis Hey;
Bricke lber Aich
eingestaut bei HQ oo,
HWGK-Gewisser-
Verdolung

Andere Studien

GMA-Studie (2012): Geschafts- und Dienstieis-
tungszentrum in zeniraler Lage (Bsp.: Arzie-
haus mit Apotheke oder Einzelhandel)

URBA Architekten (2012), Sanierungsgebiet
Alfred-Ritter-Strale / Neuer Weqg: JAreal am
Studenterweg” — Entwicklung als Zentrum
von Waldenbuch; Mutzungen: Wohnen, zent-
rumsnahe Dienstleistungen Vemetzung Ein-
kaufslagen Auf dem Graben / Gartensir )




Stadtebaulicher Rahmenpian Waldenbuch

- 2LPLan

.

Flache Nr. Bezeichnung Prioritatsstufe
6 Volksbank "
leullgs[mnzlplm ! Chancen Randbedingungen / Konflikte
Modemes Waldenbuch Hochwasserschutz

Verbindungselement zwischen Altstadt und Eigentimerkonstellation
Museum Ritter (Museumsachse)

Wohnen «— Verkehr
Erweiterung Dienstleistungsangebot
Meubebauung «— Parkplatzangebot

HNutzungsszenarien Umseizung

Zentrumsnahe Dienstleistungen (z.B. Arzte- | Bebauungsplanverfahren
haus mit integrierter Apotheke)
Machwverdichtungsangebot
Bamierefreies Wohnen
Private Investition
optional: Toursmuseinrichiungen
DOpfional: Investorensuche




Stadtebaulicher Rahmenpian Waldenbuch

Emeiungen Einzeifiachen

cinpLan

11024016 | Bs
Flache Mr. Bezeichnumng Grofe
6 Volksbank 6314 m?

Beschreibung ! Historie § Entwicklungsstand

Privater Gebdudebestand westlich des Stadtkems mit zentraler Bedeutung der Alfred-Ritter-
Stralle alz Museumsachse und Verbindungselement zwischen historizcher Altstadt und Mu-
seum Ritter. Stadtebauliche Aufweriung des Quartiers durch Neugestaltung des Gffentlichen
Raums entlang der Alfred-Ritter-Stralie und Platzgestaltung an der Uiferbdschung der Aich.

Meue Verkehrsfilhrung und Gestaltung des ffentlichen Raums durch Herstellung des
Kreisverkehreplatzes L 1208 / L 1185 (Stuttgarter Stralle / Garenstralle) und Brickenbau
duber die Aich im Zuge der Sanierung der Landessiralie L1208 (2. Bauabschnitt, 2013/2014).

Umgebung
Dichte Geschossigkeit Nutzung Verkehr
gering (Ein- / Mehr- I Wohnen, Einzelhan- | hohes Verkehrsauf-
familienh&user), del {Innenstadt), kommen an L 1208
locker Parken (Auch) DTV Tibinger Sir.
= 11.500 Kfz/d) und
L 1185 (Gartenstra-
e = 7.000 Kfz/d)
Grundstiick
Eigentiimer Nutzung Topografie Randbedingungen
privat Wohnen, zT. Ein- ebene Flache mit Museumsachse,
zelhandel / Dienst- Boschungskante in Entwicklung des
leistungen (Apothe- | Richtung L 1208 Volksbank-Areals
ke, Volkshank) (Tobinger Stralie}, durch Grilichen In-
abfallend in Richtung | vestor (Wagner)
Aich (Bricke) bereits in Planung
Planungsgrundlagen
Baurecht Umweltbelange Andere Studien
£ 34 BauGB HOgrmemm bis HO GMA-Studie (2012);. Wohnen und Einzel-
Bricke dber Aich handel (EG) oder Parkplatz in zentraler Lage
FNP: Mischnutzung | Singestaut bei HQ
HWGK-Gewasser- | yrga Architekten (2012), Sanierungsgebiet
Verdolung Alfred-Ritter-Stralie | Neuer Weg: Neube-

bauung, Mizchnutzung (Wohnen, Gewerbe)

Project GmbH (2013): Machbarkeitsstudie
Bebauung Areal Gartensiralie [ Alfred-Ritter-
sirale (Drogeremarkt, Gewerbe, Wohnen)
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Stadiebaulicher Ranmenplan "Entwicklungspotenziale Kernstadt Waldenbuch™ 5Stand: 10.3.2016
Testentwurf | Flache 2 Auch Areal | Rahmenplan C 2 | 3d Skizze

Variante A Nahversorger VK 1.200 gm mit optionaler Nutzung Wohnen/Arztehaus im 0G

e
]
=4

uge
| anE

\ AL
7

/L

\
CiLpLan




g Gunuyazue) &
st weegen | N LPId,L

T,
1

paLUAURERET | |___

m......ﬂ£

HeyyaIpgE PUn USIBLISDIUSIIRD | + ) Bunzyp sapeuaide pu wa g Wa Jefisosisaey § sueuss, | 7 g uejdualigey | By yany 7 ayae4
FLOTELLpuRls BparUEEa | | OR0EAL0E YINGUSPIER, IpEIsuley deizumod SEunyimug, uEduswyey Jeyzneqaipers



Stadiebaulicher Ranmenplan "Entwicklungspotenziale Kernstadt Waldenbuch™ 5Stand: 10.3.2016
Testentwurf | Flache 2 Auch Areal | Rahmenplan C 2 | 3d Skizze

Variante B Nahversorger VK B0O0 gm mit optionaler Nutzung OG +

Touristeninformation und Bibliothek

CiLpLan
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Stadiebaulicher Ranmenplan "Entwicklungspotenziale Kernstadt Waldenbuch™ 5Stand: 10.3.2016
Testentwurf | Flache 2 Auch Areal | Rahmenplan C 2 | 3d Skizze
Variante C Nahversorger VK 800 gm mit cptionaler Mutzung OG; Erhalt Gebaude Studentenweg

CiLpLan
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Stadiebaulicher Ranmenplan "Entwicklungspotenziale Kernstadt Waldenbuch™ 5Stand: 10.3.2016
Testentwurf | Flache 2 Auch Areal | Rahmenplan C 2 | 3d Skizze
Variante D Nahversorger VK 1.000-1.200 gm; Erhalt aller Gebaude

Al oy o A

CiLpLan
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Stadiebaulicher Ranmenplan "Entwicklungspotenziale Kernstadt Waldenbuch™ 5Stand: 10.3.2016
Testentwurf | Flache 2 Auch Areal | Rahmenplan C 2 | 3d Skizze
Variante E Nahversorger VK 1.500 gm; Erhalt aller Gebaude

CiLpLan
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Stadtebaulicher Rahmenplan “Entwicklungspotenziale Kernstadt Waldenbuch™ Stand: 10.3.2016

Testentwurf | Flache 2 Auch Areal | Rahmenplan C 2 | 3d Skizze
Variante F Nahversorger VK 1.500 gm; Meubau Gebaudestruktur “auf dem Graben”

und "Studentenweg

CiLpLan



- 2LPLan

3 Hallenbad | Kalkofen i
Flnllllgsprinzilien ! Chancen Randbedingungen ! Konflikte
Hltwerden® auf dem Kalkofen Erhaltung Wochenmarkt

Starkung Stadtteilzentrum Wohnen « Gewerbe / Einzelhandel

Aftraktivitatssteigerung durch Gestaltung Meubebauung — Parkplatzangebot /
des Offentlichen Raums (Platz) Grinflache

Erweiterung Einzelhandelzangebot

W | Umsetzung

Mehrgenerationenwohnen Private Investition / stadiische Malnahme /
Baugemeinschaft

Seniorenwohnen [ Betreutes Wohnen /

Pflegegruppe Projektentwickiung mit Nutzer- / Borgerbeteili-
qung

Dienstleitungen § Gastronomie
Grundsticksverkauf, Bebauungsplan
Yerlagerung Kindergarten
Gestaliung des Sffentlichen Raums




Stadtebaulicher Rahmenpian Waldenbuch

Emebungen Einzeifach [ |

11.:112111';55 = * [' [‘J ld hl
Flache Mr. Bezeichmung Grofle

3 Hallenbad / Kalkofen 13804 m®

Beschreibung ! Historie § Entwicklungsstand

Offentliche Fldche mit groem Parkplatz und einer als Spielplatz genutzten Grinfldche sid-
lich der Liebenaustralle sowie einem im Morden angrenzenden stadtizchen Kindergarten.
Der Parkplatz wird weiterhin jeden Dienstag als Platz fur den wochentlichen Markt genut=i.

Umgeben von mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusem und Hochhdusem mit Einzelhandel
(z.B. Edeka, Tchibo) und Dienstleistungen (Zahnarzipraxen, Banken) vommangig im EG.

Umgebung
Dichte Geschossigkeit Nutzung Verkehr
locker - + Hochhaus Wohnen, offentliche | mittleres Verkehre-
Mutzung (Hallenbad, | aufkommen (DTVw:
Crakar-Schwenk- Liebenaustralle =
Schule), Einzelhan- | 5.000 Kiz/id), zentra-
del / Dienstleistun- le OPNV-Haltestelie
gen, Parken
Grundstiick
Eigentiimer Nutzung Topografie Randbedingungen
Stadt Parkplatz (mit gro- ebenes, bis aufden | Herausbildung eines
Een Badumen), Gnin- | Kindergarten unbe- | Staditeilzentrums
flache, offentliche bautes Grundstick (Ziel)
Mutzung (Spielplatz, | in erhdhier Lage
Kindergarien)
Planungsgrundlagen
Baurecht Umweltbelange Andere Studien
B-Plan Mihihalde® Stadt Waldenbuch, Klausuriagung 2008:
wvom 08.01.1982 Starken-Schwachen-Analyse (Areal zwi-
schen Mozaristralke und Pestalozziweg)
FNP: Gemeinbedarfs-
flachen (Kindergarten, GMa-Studie (2012); Einzelhandelsstandort,
Tumi- und Festhalle, Verlagerung des Vollsortimenters Edeka®
ruhender Yerkehr)
Baldauf Architekten & Stadtplaner (2012):
Mutzungskonzept (Klausurtagung 2012)
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Stadtebaulicher Rahmenplan Walkdenbuch
Emebungen Einzeifiachen
11.02.2016 | Bls

2LPLan

4 Vordere Seestralle n-m
Ham.gsmrmplen ! Chancen Randbedingungen / Konflikte
Historisches Waldenbuch Hochwasserschutz

Behutzam emeuem, Strukfuren erhalten Eigentimerkonstellation

Gestaltung des Offentlichen Raums (Verbin-
dung von Wasser und Stadt)

Aufwertung / Belebung Gstliche Alistadt

Teilweise baufallige Gebaude

Mutzungszufihrung «— Parkplatzangebot

HNutzungsszenarien

Umseizung

Kleinteiliges, bamerefreies Wohnen
SWohnen am Fluss®

Erweiterung Dienstleistungsangebot
(Betreutes Wohnen / Arztliche Versorgung)

optional: kleinteiliger Einzelhandel oder Cafe

Private Investition / stadtische Malnahme
Grunderwerb fur Wegeverbindung
Projekientwicklung kleinerer Teilprojekie
Bebauungsplanverfahren

Sanierungsgebiet




Stadtebaulicher Rahmenpian Waldenbuch

Emeiungen Einzeifiachen

cinpLan

11.02.2016 | Bs
Flache Mr. Bereichnung Grolke
4 Vordere Seestrafie 2084 m?

Beschreibung ! Historie § Entwicklungsstand

Teiweize baufalliger Gebaudebestand im ostlichen Bereich der historischen Altstadt mit
Platzgestaltung an der Uferbdschung der Aich.

Umgebung
Dichte Gezchossigkeit Hutzung Verkehr
gering (Ein- / Mehr- | 1111l Betreutes Wohnen mittleres Verkehrs-
familienh&user) bis (Wohnanlage), &ffentli- | aufkommen (DTVw:
hoch (Alistadt) che Mutzung (Feuer- ca. 2_200-2 400
wehr), Einzelhande] / Kifz/d), Hintere See-
Dienstleistungen (Arzi- | strale ist verkehrs-
praxiz), Kirche (Ev. beruhigt
Heimstiftung), Parken,
Grinfldche (Aich)
Grundstiick
Eigentiimer Hutzung Topografie Randbedingungen
privat Wohnen, Parken, ebene Flache mit an- | verschachielte, teils
z.T. Einzelhandel steigendem Relief in baufallige Fachwerk-
(alt: Grilne Manufak- | Richtung Altstadt und | hauser mit stadtbild-
tur; neu: Confetti- UferbGschung als na- | pragendem Charak-
Shoes) tirliche Grenze in ter (Gulere Umgren-
Richtung Aich zung der Altstadt
nach Osten)
Planungsgrundlagen
Baurecht Umweltbelange Andere Studien
B-Plan  Alstadt HOorrew bis HGep; Project GmbH (2014); Nutzungsuntersuchung
Waldenbuch®™ vom Bricke Gber Aich Vordere ! Hintere Seestralie: bammierefreies
02.06.1984 (WEB I, eingestaut bei HQ 4y | und § oder betreutes Wohnen (Meubau)
besonderes Wohn- | , HWGK-Gewasser-
gebiet) Verdolung (Mihlka-
nal / Groppbach)
FHNP: Mizchnutzung




Stadtebaulicher Rahmenplan "Entwicklungspotenziale Stadtkern Waldenbuch”  Stand: 11.2.2014
Tastentwurf | Flache 4 Seestrafle | Rahmenplan C 2 |
Variante A behutsame Teilerneuerung

I.“"'._.I

behutsame %
Teilerneuery

Malistab 1:300
Planzeichnung 17




Stadtebaulicher Rahmenplan "Entwicklungspotenziale Stadtkern Waldenbuch”  Stand: 11.2.2014
Tastentwurf | Flache 4 Seestrafle | Rahmenplan C 2 |
Variante B behutsame Erneuerung

I.“.‘-.

Malistab 1:500
Planzeichnung 18




Stadtebaulicher Rahmenplan Walkdenbuch
Emebungen Einzeifiachen
11.02.2016 | Bls

2LPLan

it

Plammgsprinzipien ! Chancen

Randbedingungen / Konflikte

Historisches Waldenbuch
Behutzam emeuem, Strukfuren erhalten

Erhaltung stadtbildpragenden Charakter
{Altstadtsilhouette um Marktplatz)

Enzembleschutz
Teilweise baufalliger Gebaudebestand

Topografie / Hanggrundstick
{auf Stadtmauer emichistes Gebiude)

MNutzungszufiihrung «— Parkplatzangebot

HNutzungsszenarien

I.Inﬁelzlmg

Wohnen in der Innenstadit
Café [ Gasthaus

optional I 6ffentliche Nutzung (Einrichtung
Stadtverwaltung, Bibliothek)

optional Il: Einzelhande! im EG

Projektentwicklung mit integriertem Architek-
temwettbewerb (bei Neubau)

Investorensuche
Grundstiicksverkauf

opticnal: Stadtische Malknahme




Stadtebaulicher Rahmenpian Waldenbuch

Emebungen Einzetfiach 1

11.:11211155!1|E|5 = = ]:I rJ ld hl
Flache Mr. Bezeichmung Grofke

5 Marktstrabe 168/20 423 m?

Beschreibung ! Historie § Entwicklungsstand

Teiweize baufalliger Gebdudebestand [(Scheune Fachwerkhaus) am zenitral gelegenen

Markiplatz der historischen Altstadt mit stadibildpragendem Charakter.

Umgebung
Dichte Geschossigkeit Nutzung Verkehr
hoch (Kleinteilige -0 Wehnen (OG), of- geringes Verkehrs-

Bebauung, Fach- fentliche Nutzung aufkommen (DTVaw:
werkhauser, hist. (Rathaus, Schioss, ca. S00-700 Kizid),
Alistadt) Museum der Alitags- | verkehrsberuhigt,
kultur, Marktplatz), wenig Parkpldtze
Einzelhandel (EG),
Kirche
Grundstiick
Eigentimer Nutzung Topografie Randbedingungen
Stadt Einzelhandel (EG, Hanggrundstick Ensembleschutz (auf
Gallenmillers Gold- | inmitten der erhdht der Stadtmauer er-
schmiede), Wohnen | gelegenen histori- richtetes Gebdude),
(0G), Scheuns schen Altstadt Steliplatzproblematik
Planungzgrundlagen
Baurecht Umweltbelange Andere Studien
B-Plan  Altstadt
Waldenbuch®™ vom
02.06.1984 (MK Il
Kemgebiet, ver-
kehrsberuhigte Zo-
ne)

FHNP: Mizchnutzung




Stadtebaulicher Rahmenplan "Entwicklungspotenziale Stadtkern Waldenbuch” Stand: 11.2.2014
Testentwurf | Flache 5 Marktstrafle 18-20 | Rahmenplan C 21
Variante A Café mit Aullenbastuhlung
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Stadtebaulicher Rahmenplan "Entwicklungspotenziale Stadtkern Waldenbuch™ Stand: 11.2.2014

Testentwurf | Flache 5 Marktstrafle 18-20 | Rahmenplan C 21
Variante B Meubau Café
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Stadtebaulicher Rahmenpian Waldenbuch

- 2LPLan

i Ziegelhiitte i
Plamllgﬂmlmm ! Chancen H-Iullmiw I Konflikte
Griine Urbanitat Hochwasserschutz

Erhaltung Wohnqualitat Erhaltenswerter Baumbestand
MNachverdichtung Wohnen Eigentimerkonstellation

Meubebauung «— Parkplatzangebot

s Grinangebot
lﬂmﬂlﬂl Umsetzung
Innerortliches privates Grin Machverdichtungsangebot
Bamierefreies Wohnen Bebauungsplanverfahren
optional: Offentliche Mutzung (Spielplatz) Private Investition

ggf. Bodenordnung




Stadtebaulicher Rahmenpian Waldenbuch

il ~1

.1E‘|.ﬂlm1g1|EB = - [I rJ Ld r-‘l
Fliche Mr. Bezeichnung Grofe

F i Ziegelhiitte 2E4B

Beschreibung ! Historie § Entwicklungsstand

Weitestgehend unbebautes Grundztick mit modernizieriemn Gebaudebestand (Jegelhitie)
und privaten Grinflachen (Kleingarten) stdlich der Altstadt

Umgebung
Dichte Geschossigkeit Nutzung Verkehr
gering (Ein- / Mehr- (-1 Einzelhandel (EG), mittleres Verkehrs-
familienh&user) bis Wohnen (0G), Par- | aufkommen (DTViw:
hoch (Alistadt) ken (Neuer Weg), Meuer Weg < 3.000
Spielplatz, Kirche Kizfd)
Grundstiick
Eigentiimer Nutzung Topografie Randbedingungen
privat, Wohnen (ehemalige | ebenes, bis auf die erhaltenswerter
Stadt (Parkplatz) Ziegelhitie), private | Jiegelhitte unbebau- | Baumbestand
Grinflache ! Garten | tes Grundstick am
Seitenbach / Mihl-
kanal
Planungsgrundlagen
Baurecht Umweltbelange Andere Studien
£ 34 BauGB HOgrmmm bis HO
HWGK-Gewisser-
T YVerdolung [(Seiten-
FHP: Mischnutzu
SCNNUENNG | paeh Mihikanal)




Stadtebaulicher Rahmenplan "Entwicklungspotenziale Stadtkern Waldenbuch”  Stand: 1.2.2015
Testentwurf | Flache 7 Ziegelhiitte | Rahmenplan C 2 |
Variante A barrierefreies Wohnen
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Stadtebaulicher Rahmenplan Walkdenbuch
Emebungen Einzeifiachen
11.02.2016 | Bls

2LPLan

Flache Nr. Bezeichnung Prioritatsstufe
8 Seitenbach n-m
leullgs[mnzlplm ! Chancen Randbedingungen / Konflikte
Gestaltung Stadteingangslage Hochwasserschutz f Topografie
Machverdichtung Wohnen z.T. baufilliger Gebaudebestand

Aufwertung durch Renaturierung Seitenbach
und Erweiterung Full- und Radwegenetz

Grunraume efebbar machen

Eigentimerkonstellation

Wohnen «— Verkehr (Tabinger Stralie)

I'htz-l[_plmi':n I.Imaelzlllg
Wohnen in zweiter Reihe Machverdichtungzangebot
Maherholung ! Freizeit Bebauungsplanverfahren

Ausweichflache fir Besucherparkplaize

Private Investition / stadtische Mallnahme

Grunderwerb fur Wegeverbindung




Stadtebaulicher Rahmenpian Waldenbuch

il ~I

!‘IE‘l.ﬂlm1g1|EB o ] [I rJ ld r-]
Flache Mr. Bezeichnumng Grofe

8 Seitenbach 5140 m?

Beschreibung ! Historie § Entwicklungsstand

Erhdhtes Hanggrundstick westlich der historizchen Altstadt mit einem teitweise baufalligen /
bereitz abgebrochenen Gebdudebestand an der Weilerbergstralle und am Seitenbach.

Stadieingangslage am Kreisverkehr Tubinger Stralle (L 1208) / Weilerbergsiralie.

Umgebung
Dichte Geschossigkeit Nutzung Verkehr
gering (Am Seiten- I Wohnen, Einzelhan- | mittleres bis hohes
bach) bis hoch (Uh- del {Innenstadt), Verkehrsaufkommen
landshdhe) Parken (Neuer Weg), | (DTV,: Tibinger Sir.
Landwirtschaft 7.000 - 10.000 Kfzid,
(Grinflache) Woeilerbergsiralle ca.
4. 000 Kfzid)
Grundstiick
Eigentiimer Nutzung Topografie Randbedingungen
privat, Stadt Wohnen, private erhohtes FzT. stark | zT. stark baufalliger
Grinflache, z.T. geneigtes Hang- Gebdudebestand
Uberschwemmungs- | grundstick, abfal- (Am Seitenbach)
gebiet lend von Mord [(LUh-
landshdhe) nach Sad
(Am Seitenbach)
Planungsgrundlagen
Baurecht Umweltbelange Andere Studien
& 34 BauGB Landzchaftsschutz-

FHNP: Mizschnutzung,
Landwirtzchaft, z.T.
Uberschwemmungs-
gebiet des Seiten-
bachs (SOd 7 West)

gebiet (S0d); Matur-
denkmal [Linde);
HOeorew (2.T- ge-
schiiizter Bereich bei
HQypo); Bricke micht
eingestaut bei HG oo,
sonstige Gewdsser
des AWGH




Stadtebaulicher Rahmenplan "Entwicklungspotenziale Stadtkern Waldenbuch™  Stand: 1.2.2014

Testentwurf | Flache 8 Seitenbach | Rahmenplan C 2 |
Variante A Wegenetz attraktivieren und behutsame Nachverdichtung
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Stadtebaulicher Rahmenpian Waldenbuch

- 2LPLan

i.l'li ||_'l L I

Flache Nr. Bezeichnung Prionitatsstufe

9 Schelmenbiegel m
Ham.gsprinzipien ! Chancen Hmdiwm I Konflikte

Griine Hange Randlage / Topografie (Hanglage)
Maturnahes Wohnen Schwierige VerkehrserschlieBung [ -flihrung
Mahe zu Rifter Sport Erhaltenswerter Baumbestand (angrenzend

an Landschafisschutzgebiet)
Grolzigige Flache

Hﬂzutgumiﬂl I.Imaelzlmg
Freizeitnutzung / Maherholung Mutzungsangebot an Eigentimer
Vereinzgheim / Naturfreundehaus (mit z.B. Private Investition

offentlich / privat genutzter Grillstelle)
Bebauungsplanverfahren
Wohnen unter Vorbehalt {Erschliefung):
Feremasohnungen oder Wohnungen filr Stadiebaulicher YVertrag mit Eigentimer
Arbeiter Wohnen auf Zeit®




Stadtebaulicher Rahmenpian Waldenbuch

Emeiungen Einzeifiachen

cinpLan

11024016 | Bs
Flache Mr. Bezeichnumng Grofe
9 Schelmenbiegel 11287 m@

Beschreibung ! Historie § Entwicklungsstand

Erhdhtes, teilweize unbebautes Hanggrundstick an der Haupbtverkehrsstralle L 1185 / Alf-
red-Ritter-Stralte ndrdlich des Gewerbestandorts der Firma Ritter Sport.

Interessensbekundung zur Weiterentwicklung des Schelmenbiegel-Areals durch die Ritter
Grundsticks GbR (Eigentimergesprach mit der Stadt vom 02.04 2014).

Umgebung

Dichte

gering (Ein- / Mehr-
familienh&user) bis

Geschossigkeit

Nutzung

Wohnen, Einzelhan-
delim EG (Alfred-

Verkehr

hohes Verkehrsauf-
kommen (DTVw: Gar-

hoch (Gewerbe) Ritter-5ir_, z.B. Bau- | tensiralfe / Alfred-
markt), Gewerbe Ritter-Str. = 7.000
(Ritter Sport), Land- | Kfzfd), ErschlieBung:
wirtschaft, Land- Alter Weg
schaftsschutzgebiet

Grundstiick

Eigentiimer Nutzung Topografie Randbedingungen

privat Wohnen, private erhdhtes Hang- erhaltenswerter

Gnin- / Waldfidche grundstiick in Orts- Wald-Baumbestand,

randlage, abfallend schwierige Ver-
von NO (Waldilache, | kehrserschiiefung

Alter Weg) nach SW

(Alfred-Ritter-5ir_)
Planungsgrundlagen
Baurecht Umweltbelange Andere Studien
FHNP: Wohnen (Alter | Landschaftsschutz- Freie Planungsgruppe 7 (2004). Bebauungs-

Weq), Mischnutzung
(Alired-Ritter-Sir.),
Landwirtzchaft

gebiet (angrenzend)

konzept, Varanten A-C (siehe auch: Proto-
koll Gemeinderatssitzung vom 11.07.06)
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Stadtebaulicher Rahmenplan Walkdenbuch
Emebungen Einzeifiachen
11.02.2016 | Bls

2LPLan

Villa Schwenk

10

F’Iammgsmrmplen ! Chancen

Randbedingungen / Konflikte

Grolfachiges, unbebautes Grundstiick

Maherholung / Toursmus (Panoramaweg)

Aufwertung durch Meugestaltung und Erwei-

erhmaltenswerter Baumbestand
Eigentimerkonstellation

Erschlieffung / Benicksichfigung Hangkante

optional: Hohen- oder Aussichtscafe

terung Full- f Radwegenetz
I'htz-l[_plm-nliﬂl I.Imaelzlllg
Wohnen in exponierter Lage (Familien) Angebotzsplanung

Private Investition oder Grunderwert

Bebauungsplan

Stadiebaulicher YVertrag




Stadtebaulicher Rahmenpian Waldenbuch

ST T CiLplan

Flache Mr. Bezeichmung Grofke

10 Villa Schwenk 14385 m*

Beschreibung ! Historie § Entwicklungsstand

Grotes, weitestgehend unbebautes Privatgrundstick mit grolem Baumbestand in ruhiger
Randlage des Waldenbucher Stadtteils Kalkofen und herdichem Ausblick auf die historische
Altztadt (oberhalb des Panoramawegs).

O=zcar Schwenk ist Ehrenbirger der Stadt Waldenbuch und Namensgeber der gstlich vom
Grundstick gelegenen Oskar-Schwenk-Schule.

Umgebung

Dichte Geschossigkeit HNutzung Verkehr

gering, offen [-1I Wohnen, &ffentliche | geringes Verkehrs-
MNutzung (Hallenbad, | aufkommen
Crskar-Schwenk-
Schule), Grin- wmd
Waldflache

Grundstiick

Eigentiimer Nutzung Topografie Randbedingungen

privat Wohnen, private ebenes, weitesige- exponierte Lage,

Grinflache hend unbebautes erhaltenswerter

Grundstick in erhdh- | Baumbestand
ter Lage

Planungsgrundlagen

Baurecht Umweltbelange Andere Studien

Lageplan zum _Be-

bauungsplan Stei-

gacker® vom

22 101959

FNP: Wohnen,

Landwirtzchaft
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Stadtebaulicher Rahmenplan Walkdenbuch
Emebungen Einzeifiachen
11.02.2016 | Bls

2LPLan

Flache Nr. Bezeichnung Prioritatsstufe

11 Meff-Areal |

Planungsprinzipien / Chancen Randbedingungen / Konflikte

Privat Initiative Urmweltbelange / Topografie (Hanglage)

Grine Hange Erhaltenswerter Baumbestand (angrenzend
an Landschaftsschutzgebiet)

Gestaltung Stadteingangslage

Aufwertung Quartier

Wohnen «— Verkehr (Tabinger Stralie)

HNutzungsszenarien

Umseizung

Familiermwohnen in zentrumsnaher Lage
Maturmahes Wohnen / Naherholung

optional: Ersat=fidche Gewerbe

Angebotsplanung
Private Investition
Bebauungsplan

Stadtebaulicher Vertrag




Stadtebaulicher Rahmenpian Waldenbuch

Emeiungen Einzeifiachen

SiLplan

11024016 | Bs
Flache Mr. Bezeichnung Grofke
11 Neff-Areal 6550 m?

Beschreibung / Historie f Entwicklungsstand

Erhdhtes, teilweize unbebautes Hanggrundstick sidwestlich der historischen Altstadt. Das
Grundstick wird durch die Tlbinger Siralle in zwei Planabschnitte geteilt.

Das Mefi-Areal wurde im Zuge der Birgerbeteiligung nachiraglich auf Wunsch der Eigentd-
mer in das Bearbeitungsgebiet des Stadtebaulichen Rahmenplans mit aufgenommen.

Umgebung
Dichte Geschossigkeit Nutzung Verkehr

gering (Ein- / Mehr- I Wohnen, Landwirt- mittleres bis hohes

familienh&user, schaft, Grinfiache Verkehrsaufkommen

Werkhalle), DTV Tlbinger Sir.

locker ca. 7.000 Kiz/d)

Grundstiick

Eigentiimer Hutzung Topografie Randbedingungen

privat Wohnen, Gewerbe, erhohtes [ geneigies | ehemalige Tanksielle

Landwirtzchaft Hanggrundstick an der Tabinger

Strale (Allasten),
schwierige
Erschlielung,
erhaltenswerter
Baumbestand,

Planungsgrundlagen

Baurecht Umweltbelange Andere Studien

£ 34 BauGB Landschaftsschutz-

gebiet; Biotop und

FNP: Wohnen, Maturschutzgebist

Mischnutzung, (angrenzend)

Landwirtzchaft,

Schutzgebiet
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Waldanbuch Einzalhandal
Herrn Blirgermeister 'I:.ﬂlchaal Luiz Ursiera Zaichar: Alfse
Markiplatz 1 [ st | Ha J_ Telefon: 07433 305-7281
71111 Waldenbucl f ] M Tedefax 07433 305-7264
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Machhaltige Sicherung der Lebensmittelversorgung in Waldenbuch

Sehr geehrier Hearr Blrgermeisier,
sahr geehrte Damen und Herren des Gemeinderats,

mit Basorgnis verfolgen wir gerade die Diskussion um eine mégliche Neuansisdiung von
Einzelhandelsnutzungen auf dem sogenennten  Auch-Areal’ an der Stuttgarter Stralle.
In der Blrgerwerkstatt am 12.11.2015 wurde ein weiterer ,Handalsmagnet® auf dam
Areal als ausdricklicher Wunsch geiullert. Wir sehen hier grofie Bedenken,
inshbesondere im Falle der Ansiedling eines weiteren Handelsmagneten Im
Lebensmittelbereaich.

Wie Sie wissen, ist es nach jahrelangen Gespréchen, Verhandlungen, intensiven
Planung=zabstimmungen und unter Eirbringung von enormen Invastilionssummen
gemeinsam mit dem EigentUmer der Immebilie und unserer selbsidndigen EDEKA
Kaufmannsfamilie Hacker gelungen, den Einzelhandelsstandort in der Jahnstraie neu
zu gestalien.

Damit wollen wir langfristip zum Erhalt der Mahwersergung in Waldenbuch beitragen.
Klar ist aber auch, dass unsar Standort mit Kompromissen behaftet ist und ein weiterer
Wattbawerber in Waldanbuch mit besseren Standortrahmenbadingungen zu erhablichen
Verlusten an unserem Standort auf cem Kalkofen fihren wird., Die bestahende
Mahversorgung in Waldenbuch wird dadurch massiv gefdhrdet, somit st auch eine
migliche Aufgabe des Standortes mit den zugehdrigen 30 Mitarbeitern auf dem
Kalkofen nicht auszuschlielen.

Ein weiterar Lebensmittelmarkt wird das Einzugsgebiet der Stadi Waldenbuch nicht
vergrdBern konnen, da die umliegenden Stadie und Gemeinden ebenfalls Ober
leistungsfihige Versorgungsstrukturen verfUgen. Das in |hrar Stadt vorhandene
Kaufkraftpolenzial muss somit unweigerich umvarteilt werden, was zu einer massiven
Vardrangung bestehender Strukturen flhren wird.

Talalan: OFE1 S0-0 Baibuaibbnding DRaechilinlibem: Aiulslohisr abswoer sl 2orcker
Telatax: G781 5814 EOE KARAME &5 HamH Radnir Hitbai Aol Schack
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LISL-80- Ny, IDE 144484005




Solite = 2 = zum Schreiben an die Stadt Waldenbuch 04.01.2018

Somit werden von einer weiteren Verscharfung der Wettbewerbsasituation nichl nur ungar
EDEKA Vollsorfimentsmarkt sondern glle bereits seit langen Jahren bestehenden und
fest verankerten Einzelhandelsbetrisbe betroffen sain,

[He gewaltige Verschirfung der Welthewerbssituationen belegen auch akiuslle Zahlen:
Bezogen auf den Lebensmitteleinzelhandel ist dis sogenannte Wetlbewerbskennziffer
(= Verhélinis Lebensmittelverkaufsfiiche je 1.000 Einwohner) ein Gradmesser flr die
Wetthewerbsintensitat siner Stadi bzw, einer Gameinda. Bareils haute verflgt die Stadt
Waldenbuch Uber elne Wettbewerbskennziffer im Lebenamittelbareich von 320, Der
Bundezdurchsshniit betragt akiued 385.

Mit Realisierung eines weiteren Lebensmiltelmarklies von ca. 1.200 m* Verkaufs{ldche
wilrde sich die Welthewarbskannziffar auf 461 erhdhen und damit 20 % (ber dem
Bundesdurchschnitt liegen. Dies bedeutet, dass eine waitere Ansiediung eines
Lebenamitlelanbieters zwangsldufig zu einem noch stérkeren Verdrangungswoeltbawerd
fihren wird. Zudem wvarflgt Waldenbuch momentan (ber ein ausreichendes und
vollumféinglich abgedecktes Angebot im  Bereich - Discount und Vollsoriment.
Waldenbuch ist somit im Lebensmilteleinzelhandel zukunfisféhig aufgestell, Ein waiterer
Watthewerber, insbesondere im Bersich Vollsortiment fihet nichl zu einer weiteren
Sortimentsvielfali, sondern letztendlich nur zu ainer Sorlimenisiberschneidung mit damit
verbundenen Verdringungseffakten.

MNeben dieser Verscharfung der Wettbewerbssituation des gesamlen Einzelhandais in
Waldenbuch kommt hinzu, dass oftmals hintar einer Immobilienprojekientwickiung
vialmehr ain reines Rendilestreben von Invastoran, als die qualitative Verbessarung des
Einzelhandels zum Wohle der Stadt cder Gemeinde steht. Immabilien werdan rach dan
gewinnbringenden  Muizungen vermietet, eaine Slewerung der gawlnschten
Mieterbelegung ist fur Sie als Stadt im Machhinain nicht mehr mbglich.

Daher bitten wir Sie frilhzeitig in der Projektentwicklung filr das ,Auch-Araal” die
Weichan im Bebauungsplan zu stellen, dass Lebensmitteleinzelhandelsnutzungen
insgesamt ausgeschlossen warden.

Sahr geenrter Herr Blrgarmeister, sehr geshrte Damen und Harren des Gemainderats,
hitte haben Sie Versténdnis fUr unsere offenen Worle, Wir sehen aktuell die grofie
Gefahr, dass mit dem Rahmenplan eine weitreichende und prigende Entscheidung
nicht nur fir die Zukunft Ihrer Stadt sondern auch fir die Zukunft des Einzelhandels in
Waldenbuch geftroffen wird. Es st ein Trugschluss, dass mit der Entwicklung wvon
zusdtzlichen Einzalhandalsflachen  blobende Landschaflen® entsiehen - die
Bavélkerung ist maobil, jede Blrgerin und jeder Blrger ist versorgh oft entschalden
Muancen Gber Erfolg und Misserfelg sines Markikonzeples,

Anbei stallen wir lhnen noch unsera Ausarbeitung zur Wettbewerbssituation des
Lebensmitieleinzelhandels in Waldenbuch zu ihrer Information zur Yerfligung., Einem
persdnlichen Gespréich mit  lhnen, sehr germe auch im Rahmen einer
Gameinderatssitzung, stehen wir offen gegenlber.

Wir hoffen, dass Sie sich im Rahmen Ihrer Abwéagungen und Diskussionen flr eine
nachhaltige und langfristig lelstungsfahige Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt
Waldenbuch entscheiden. :




Seite — 3 — 2um Schreiben an dis Stadt Valdenbuch 04.01.2016

Fir Riickfragen und weitere Informationen stehen wir Ihnen selbstversténdlich gerne zur
Verflgung

Freundlich griitt Sie

sgesellschaft Sldwest I'Ith
Alaxande{j.lnk
Galslsespansionsls
nmakbilian ExpanssandPrajokbanisickiurg Insmabiien

Anlage
Ausarbeitung Wetthewearbssituation
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Einwohner Stadt Waldenbuch:

Gesamtverkaufsflache Nahrungs- und Genussmittelbereich
(ohne funktionellen Einzelhandel, z.B. Bicker + Metzger)

._.u__-u Anzahl
Discountmarkt 1 (Penny)
Discountmarkt 1 (Lidl)

Kleinverbrauchermarkt (800-1.493 m?) 1 (E Hacker)
Wettbewerbskennziffer in Waldenbuch aktuell
(Verkautsfliche Lebensmittel pro 1.000 Einwohner)

Wettbewerbskennziffer nach Realisierung eines
weiteren Lebensmittelmarktes mit ca. 1.200 m?

Wettbewerbskennziffer Bundesdurchschnitt

8.476 Einwohner

2710 m?
Fléche %
680 m® 25.00

950 m® 35,00
1.080m* 40,00

320

461

385

Mit der Realisierung eines weiteren Lebensmittelmarktes von ca. 1.200 m? Verkaufsflache wiirde
sich die Wettbewerbskennziffer in Waldenbuch auf 461 erhéhen und damit 20% (!) Giber dem
aktuellen Bundesdurchschnitt liegen. Dies bedeutet, dass eine weitere Ansiedlung eines
Lebensmittelanbieters zwangsldufig zu einem massiven Verdriangungswettbewerb fiihren wird.
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Wettbewerbsstruktur
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EDEKA Handelsgesellschaft Sidwest mbH
Expansion/Projektentwickiung
Edekastralie 1

77656 Offenburg

Telafon: 0781 502-0
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Flachennutzungs-

Ludger GroBe Scharmann und LandschaftsPlanung
Dipiom-inganieur [FH) Landesgfiege ‘ FreiraumGestaltung
Auf dem Graben 21
71111 Waldenbuch
Stadtverwaltung Tel. 07157 [ 8265
Marktplatz 1 Fax. 07157 / B230
71111 Waldenbuch e e e
09.11.2015

Stidtebaulicher Rahmenplan - Infobroschiire
Offener Brief an die Stadtverwaltung und die Fraktionsvorsitzenden

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Lutz,
sehr geehrte Damen und Herren,

aus beruflichen Griinde finde ich leider aktuell wenig Zeit mich stirker in die Stadtentwicklung von
Waldenbuch einzubringen. Deshalb méchte ich aus der an die Haushalte zugesteliten Infobroschiire
zum Stidtebaulichen Rahmenplan nur einen Punkt, bezeichnet als ,Hallenbad®, herausgreifen.

Alle drei Entwicklungsvarianten A, B und C zeigen fir den heutigen Freiraumbereich ,Hallenbad®
bauliche Optionen auf, - genannt werden Wohnen, Mehrgenerationenhduser, Einzelhandel, Sport-
verginszentrum und Gemeinwesen. Der aktuellen Funktion als &ffentlichem Griin- und Freiraum wird
fiir die Zukunft offensichtlich wenig bis keine Bedeutung beigemessen. Eine weitere Entwicklungsva-
riante zum Bereich  Hallenbad®, die sich auf einer vollstindige Beibehaltung und Gestaltung der sin-
zigen griBeren dffentlichen Griinfliche im bebauten Stadtraum widmen wiirde, ware stadtebaulich
aber nicht nur sinnwoll, sondern notwendig.

Meben den grileren Grinflichen ,Hallenbad®” und Ritter-Sport-Stadion” finden sich in Waldenbuch
mehr oder weniger ausschlieBlich griine Steillagen, vielfach in privatem Besitz, bestenfalls Gber que-
rende Weg und Treppen begehbar. Ihnen kommt eine Verbindungsfunktion zu, eine Aufenthaltsfunk-
tion ist dagegen kaum gegeben. Die vegetationsreichen Hangfldchen tragen zu okologische Funktio-
nen im Stadtraum bei, sind aber nicht zur Ubernahme der nachstehend genannten sozialen und stid-
tebaulichen Aufgaben geeignet. Einige weitere kleine Spielplitze erfillen spezielle Funktionen, sind
aber allein schon aufgrund ihrer geringen GriBe von ginzlich anderer Qualitdt. Umso hiher ist die
Singularitit der Grinflache  Hallenbad™ zu gewichten.
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Ludger GroBe Scharmann ‘ ﬁdﬁnmm;'ﬁ;lm

DipiorHngenieur (FH) Landespiiege FreiraumGestaltung

In der bebauten Stadt sind begehbare, bespielbare, dem Aufenthalt, der Begegnung und Kommuni-
kation aller Altersgruppen, auch der Identifikation mit dem Wohnumfeld dienende &ffentliche Frei-
fldchen aus stadtplanerischer Sicht nicht nur zu erhalten, sondern bewusst einzuplanen. Viele St3dte
und Gemeinden haben dies lange erkannt und vielfach umgesetzt. Die Griinanlagen sind weitaus
mehr als ,unbebaute Fldchen”, gar ,Bauliicken”, sie sind integraler Bestandteil von Stadt. In Umfra-
gen geben drei von vier Menschen an, der Aspekt , Offentliche Griinflichen® sei sehr wichtig fiir ihre
Wohnortwahl.

Mur im Wechsel von Bebauung und PlEtzen mit sichtbaren Bezligen findet eine Urbanisierung des
Stadtraumes statt. In Waldenbuch haben wir, auch aufgrund der Topografie, von dieser Qualitit nur
die beiden Freiflachen Hallenbad® und ,Ritter-Sport-Stadion” geschaffen und bis heute erhalten.
Beide Griinflichen sollen, so die Konzeption des Entwurfs des Stadtebaulichen Rahmenplans, nun
offenbar bebaut werden. Aus stidtebaulicher Sicht, auch im Hinblick auf den demografischen Wan-
del, ist diese einseitige Sichtweise sehr zu Gberdenken.

Aufgrund der sozialen und gliedernden Wirkung der Griin,- Spiel- und Sportanlage Hallenbad” in ei-
nem eng bebauten Umfeld sehe ich als Stadt- und Landschaftsplaner sowie als Waldenburger Birger
eine bauliche Entwicklung fir stidtebaulich absolut nicht winschenswert an. Bitte beachten Sie die
ausgesprochene Einzigartigheit und soziale Wertigkeit dieser Freiflache in Waldenbuch. Wo sollen
sich Kinder und Jugendliche treffen, wenn man lhnen die wenigen geeignete &ffentliche Riume be-
schneidet oder nimmt?

Verantwortbar wire im Bereich der Griin- und Freifidche ,Hallenbad” allenfalls eine geringflachige
bauliche Entwicklung, jedoch nur sofern diese in direktem Zusammenhang mit der Schule oder dem
Kindergarten stiinde und zudem von erheblicher Wichtigkeit wire. Nachdenken kann man vielleicht
auch noch einmal Gber eine bauliche Entwicklung im Bereich des heutigen Parkplatzes, sofern es sich
um eine unmittelbar dem Gemeinwesen dienende Nutzung, wie dem frilher mal angedachten Biir-
gerhaus handeln wirde. Seniorengerechte Wohnungen dienen meines Erachtens speziell an diesem
Standort zu wenig dem Wohl der Allgemeinheit. Voraussetzung fir eine bauliche Entwicklung im Be-
reich des Parkplatzes ware der gleichzeitige Erhalt der vorhandenen Parkplitze durch eine Tiefgara-
genldsung, keinesfalls durch die Inanspruchnahme weiterer Freiflichen. Ich méchte jedoch darauf
hinweisen, dass sich der oberirdische, begriinte Parkplatz grofer Beliebtheit bei vielen Blrgern er-
freut.

Stidtebauliche und Wohlfahrtsaspekte zum Erhalt der innergrtlichen Griinflichen, hier vor allem der
Griinanlage beim Hallenbad, liefen sich noch vertiefender ausfihren. Ich bitte darum, eine Entwick-

lungsvariante fiir den vollstindigen Erhalt der Griinfliche ,Hallenbad® in thre konzeptionellen Uber-

legungen ernsthaft und mit dem sensiblen Blick fir die aktuelle und zukiinftige Bedeutung des inner-
stidtischen Freiraums einzubeziehen. Vielen Dank fir lhr Interesse und die Achtsamkeit.

Mit freundlichen Griifen
gez. L. GroBe Scharmann
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