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VORWORT

Ziel einer Landesgartenschau ist es, Uber
das Ausstellungsjahr hinaus dauerhaft die
Lebens- und Wohnqualitdt einer Stadt zu
verbessern. Bei Landesgartenschauen ent-
stehen daher nicht nur Parks, sondern auch
neue Stadtquartiere. So begreift die GroBe
Kreisstadt die Landesgartenschau 2034
als Motor der Stadtentwicklung, die einen
Entwicklungsschub - sowohl aus stadtebau-
licher als auch aus wirtschaftlicher Sicht be-
deutet.

Die Idee, die aufgelassene Gewerbebrache
entlang der Gleise in den Herrenwiesen als
ein Projekt der Landesgartenschau zu ent-
wickeln, geht auf das Jahr 2017 zurick,
das Jahr der 1. Bewerbung. Seither gilt die
Entwicklung des einstigen Sagewerksareal
zum lebendigen Innenstadtquartier als ein
Teilprojekt und wichtige Daueranlage der
Landesgartenschau. Im Jahr 2018 konnte
die Stadt das Areal erwerben. Im Jahr 2022
wurde schlieBlich der Beschluss zur Auf-
stellung eines Bebauungsplanes gefasst.
Mit der positiven Bewilligung unseres An-
trages im Programm ,Fldchen gewinnen
durch Innenentwicklung® nahm die Kon-
zeptfindung Fahrt auf. Gemeinsam mit dem
Buro ASTOC aus Karlsruhe hat das Stadt-
bauamt einen Prozess gestaltet, in dem
Vertreterinnen und Vertreter der politischen
Fraktionen und Verwaltungs-Fachamter ge-
meinsam ein Strukturkonzept entwickelten,

in das auch die Birgerschaft immer wieder
Einblicke bekam. In vier Werkstatten in den
Jahren 2024 und 2025 wurde offen und auf
Augenhohe diskutiert. Das Fachbdro hat
uns souveran durch den Prozess mano-
vriert, unsere ldeen und Vorstellungen in
Stadtebau Ubersetzt - uns dabei aber auch
den einen oder anderen sprichwortlichen
Zahn gezogen. Ganz im Sinne einer gemein-
samen Autorenschaft entstand ein Konzept,
das die klnftige Entwicklung des Standorts
bestimmen wird - und auf das wir stolz sein
kdnnen.

Mein Dank gilt neben ASTOC allen am
Prozess beteiligten Personen. Sie haben
sich Zeit genommen, um die Zukunft Bad
Mergentheims aktiv mitzugestalten — das
ist nicht selbstverstandlich. Ich danke auch
Melanie Renje, der Geschaftsfihrerin des
Mittelstandszentrums Tauberfranken, und
Paul Gehrig, dem Geschéftsfihrer des Stadt-
werks Tauberfranken, fir deren Engage-
ment als Grundstiicksnachbarn, ebenso
den Vertreterinnen und Vertretern des Ge-
meinderates und des Jugendgemeinde-
rates, den Kindern und Jugendlichen, die
sich bei unserem groBen Jugendworkshop
einbrachten, sowie den Mitarbeitenden der
stadtischen Fachamter. Dem Ministerium
fur Landesentwicklung und Wohnen des
Landes Baden-Wirttemberg danke ich far
die Konzeptforderung.
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Mit vorliegender Broschire mdchten wir
Ihnen Einblick in das Konzept geben. Viel
SpaB beim Schmokern!

7ér M%) G;/ev/f@f

lhr Udo Glatthaar
Oberbirgermeister
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AUFGABE

Als Teilprojekt der Landesgartenschau
2034 und Areal von besonderer Bedeutung
fur die strategische Innenentwicklung Bad
Mergentheims ist der Anspruch an die Ent-
wicklung der aufgegebenen Brachflache
hoch. Dabei gilt es, Gestaltung, Baumassen,
Nutzungen, Verkehr und Freirdume in Ein-
klang mit den spezifischen Gegebenheiten
des Areals zu bringen, das durch zahlreiche
Restriktionen und Zwénge gepréagt ist.

Um die Weichen fir eine derart zukunfts-
weisende Entwicklung zu stellen, missen
bereits im Planungsprozess alle Bedenken
und Restriktionen, aber auch Chancen und
Potenziale friihzeitig gehdrt werden. So gilt
es neben der reinen Stadtplaner-Arbeit
einen Prozess zu designen, der die Parti-
zipation verschiedener Akteure auf Augen-
hohe ermdoglicht: Stadtische Fachamter,
lokale Stakeholder, Vertreter und Vertreter-
innen des Gemeinderates und Jugendge-
meinderates sollen ebenso gleichberechtigt
zu Wort kommen wie Gewerbetreibende
oder Schllsselakteure im oder aus dem
Umfeld. Ein besonderer Schwerpunkt der
Beteilung gilt der Gruppe der Kinder und
Jugendlichen, denn diese Generation wird
maBgeblich Gber die Zukunft Bad Mergent-
heims entscheiden.

Teil der Aufgabenstellung ist es, in einer
Synthese aus Fachkenntnissen und loka-
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ler Expertise sowie den spezifischen An-
forderungen des Plangebietes raumliche
Antworten auf Fragen wie die nachfolgen-
den zu finden: Wie umgehen mit dem un-
glnstigen Flachenzuschnitt? Welche Bau-
massen und welche Nutzungen vertragt
die Flache? Wie kodnnen die umgebenden
Gebdude und Nutzungen sinnvoll ein-
gebunden werden? Wie Freiflachen zur Frei-
zeit und Erholung in Einklang mit Arten-
schutz bringen? Wo den ruhenden Verkehr
und baurechtlich notwendige Stellplatze
unterbringen, wenn Tiefgaragen nicht mog-
lich sind? Wie kann der Sprung Uber die
Gleise gelingen? Gleichzeitig ist es wichtig,
das besondere Potenzial der Flache heraus-
zuarbeiten: Fir das steht das neue Quartier
Herrenwiesen Sud? Wie kann das Queren
des Gleiskorpers fur FuBgehende und Rad-
fahrende in ihrem Alltag attraktiver werden?
Kdnnen neue Wege entlang der Bahnanlage
geschaffen werden, um Nutzungen Gber
die Projektflache hinaus zu vernetzen? Wie
kbnnen durch die Entwicklung vorhande-
ne Identitdten und Qualitaten der Herren-
wiesen wieder sichtbar und gestarkt wer-
den?

Deutlich wird, dass die an ASTOC gestell-
te Aufgabe komplex ist. Die zuvor skiz-
zierten Fragestellungen verdeutlichen das
besondere Potenzial, einen Ort zu schaffen,
dessen Bedeutung Uber die unmittelbare
Flache hinausreicht.

AUFGABE UND ABLAUF 6
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ABLAUF DES VERFAHRENS

Gemeinsam mit dem Sachgebiet Stadtpla-
nung und Hochbau der Stadt Bad Mergent-
heim hat ASTOC eine Vorgehensweise zur
Erarbeitung eines stadtebaulichen Kon-
zeptes entwickelt. Bewusst wurden dabei
nicht nur alle relevanten stadtischen Fach-
amter sondern auch Vertretende der politi-
schen Fraktionen sowie klnftige Nutzende
und SchlUsselagierende im Plangebiet — wie
z.B. das Mittelstandszentrum Tauberfran-
ken, umliegende Gewerbetreibende und
potenzielle Investoren und Investorinnen,
dem Stadtwerk Tauberfranken aber auch
Mitglieder und Mitgliederinnen des Jugend-
gemeinderates — mit in den Planungspro-
zess eingebunden.

Nur so war es bereits zu dieser friihen aber
entscheidenden Phase der stadtebaulichen
Planung moglich, einen tragfahigen, fach-
lich fundierten Entwicklungsvorschlag zu
formulieren, der einerseits eine belastbare
Grundlage fur den anschlieBenden Diskurs
mit der Offentlichkeit, gleichzeitig aber auch
fr die zur Realisierung dringend notwen-
dige Schaffung von Planungsrecht in Form
eines Bebauungsplans bilden kann.

Um mit diesen unterschiedlichen Gruppen
moglichst effizient zugleich aber stets auf
Augenhohe in den planerischen Austausch
treten zu kénnen, haben wir uns gemein-
sam fUr das Format des Werkstattenver-
fahrens entschieden.

In vier inhaltlich aufeinander aufbauenden
Veranstaltungen wurden dabei mit allen
Teilnehmenden im Projekt gleichberechtigt
und offen Gber mogliche Zielbilder fur die
angestrebte Entwicklung auf dem ehemali-
gen Sagewerksgeldnde ebenso wie fir das
Herrenwiesengebiet insgesamt diskutiert.
Mit eingebunden wurden dabei die ,harten”
planerischen Rahmenbedingungen, wie
z.B. Fragen des Larmschutzes, zu berlck-
sichtigende Leitungs- und ErschlieBungs-
fihrungen oder der Artenschutz.

Im Verlauf des Jahres konkretisierten sich
die Uberlegungen Schritt fur Schritt Uber
erste modellhafte Testentwirfe und Struk-
turkonzepte hin zum nun vorliegenden
stadtebaulichen Vorentwurf, der mit dieser
Broschdre in einer 6ffentliche und politische
Beratung minden soll.

AUFGABE UND ABLAUF 8
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Im Rahmen der sogenannten Inventarisie-
rung wurden gemeinsam mit den stadti-
schen Fachamtern alle planungsrelevanten
Rahmenbedingungen, Herausforderungen
und Problemstellungen im Plangebiet zu-
sammengetragen und mit allen Teilnehmen-
den der Startwerkstatt besprochen.

An den hier aufgefihrten Vorgaben wird
sich die kunftige Entwicklung auf den
Herrenwiesen SU0d messen mdssen. Ein
Planungsvorhaben gewinnt erfahrungs-
gemaB in der Kkonstruktiven Auseinander-
setzung mit den Anspriichen und Heraus-
forderungen des Umfelds. Nur wenn es
dabei gelingt, die fur das Plangebiet formu-
lierten Zielsetzungen im Blick zu behalten
und konzeptionell weiterzuverfolgen, erhalt
das Konzept die - im positiven Sinne - not-
wendige Robustheit und die ebenso er-
forderlichen Flexibilitéten, die eine erfolg-
reiche und qualitatsvolle Umsetzung des
Projektes auf lange Sicht braucht.

Plakativ werden in der Abbildung links die
auf den nachfolgenden Seiten differenziert
dargestellten  Planungsvorgaben zusam-
mengefasst.

Die bestehende planungsrechtliche Situ-
ation zeigt, dass zur Umsetzung des Pro-
jektes ein neuer Bebauungsplan aufgestellt
werden muss.

Nicht nur das bereits angesprochene
Thema Schallschutz sondern auch der spéa-
tere Umgang mit belasteten Bdden oder
den im Plangebiet vorhandenen Eidechsen-
populationen sowie die Tatsache, dass
aufgrund der Einzugsbereiche der vor-
handenen Wasserschutzgebiete schlicht
keine Tiefgaragen im Gebiet erstellt werden
darfen, sind grundlegende Entwurfs-
parameter, fir die sich im nachsten Schritt
anschlieBende Erarbeitung eines trag-
fahigen stadtebaulichen Konzepts.

Nur wenn alle Inhalte - auch in der ggf.
noch bestehenden Unschérfe - schon frih-
zeitig in den Planentwurf einflieBen, kann
sichergestellt werden, dass sie auch im
anschlieBenden  Bebauungsplanverfahren
angemessen berUcksichtigt und sach-
gerecht abgewogen werden kdnnen.

WERKSTATTTERMINE - STARTWERKSTATT 14
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SPRUNG UBER DIE GLEISE

Bereits vor dem ersten Workshop setzten
wir uns intensiv mit der Stadtstruktur Bad
Mergentheims, dem Anlass der Landesgar-
tenschau 2034, und dem weiteren Umfeld
der Herrenwiesen auseinander. In den Vor-
gesprachen mit der Verwaltung, vor allem
aber in der fruchtbaren Diskussion mit den
Workshopteilnehmenden, entwickelte sich
eine Arbeitsthese, die uns durch den Pla-
nungsprozess begleiten sollte und die sich
bis heute aufrechterhalten lasst: Die Verflg-
barkeit der Herrenwiesen in Kombination
mit dem Anlass der Landesgartenschau
bietet die Moglichkeit zum , Sprung tber die
Gleise”.

Die wunderschéne und vitale Kernstadt fin-
det ihren noérdlichen Abschluss im Bahnhof
und der historisch wie verkehrstechnisch
wichtigen Bahnlinie. Das Gleisfeld der Bahn-
linie ist allerdings eine Zasur in der Stadt-
struktur und trennt vor allem im Westen den
Stadtkern von den Gewerbegebieten. Mit
dem Activ Center und dem Mittelstands-
zentrum ist dieser Sprung schon in einem
ersten Schritt versucht, die Anbindung an
die Kernstadt ist jedoch ausbauféhig. Lang-
fristig wird es wichtig sein, die noérdlichen
Wohngebiete entlang der Tauber strukturell
an die Kernstadt anzubinden. Hier liegt ein
groBes Entwicklungspotenzial fur die Stadt.

19

In einem ersten Schritt kann das Quartier
Herrenwiesen einen Brickenkopf fur die
Kernstadt im Gewerbegebiet schaffen. Ein
qualitatvolles und zukunftsfahiges urba-
nes Quartier kdnnte eine Initialzindung far
die Entwicklung der nordlichen Innenstadt
sein. Entlang des Olstegs wére eine weite-
re Transformation in ein gemischtes Gebiet
vorstellbar, dass neben Gewerbe ebenfalls
Wohnnutzungen und andere Funktionen
beinhaltet. Diese qualitative Aufwertung
wirde Raum fur facettenreiche und interes-
sante stadtische Raume schaffen, und die
nordlichen Wohngebiete sowie die Tauber
an die Kernstadt heranriicken. Das Moglich-
keitsfenster der Landesgartenschau konn-
te diese Entwicklung durch die Schaffung
qualitatsvoller Freirdume und Grinbereiche
entlang dem Wachbach maBgeblich unter-
stitzen und ganz neue Qualitdten in den
Stadtraum nordlich der Gleise bringen.

Der ,Sprung Uber die Gleise” ist somit nicht
nur eine Marketingthese fir ein neues urba-
nes Quartier, sondern eine strategische An-
nahme, die sich enorm positiv auf die Zu-
kunft der Gesamtstadt auswirken konnte.
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Konkret: « Wohngehiet Vision: e Anbindung Wohngebiet
o Gewerbegebiet Wohnformen der Zukunft
e Verkehr Mobilitat
klimagerechte Stadt
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Guter Quartierseingang im Osten zur Altstadt
Zentraler Quartiersplatz

Erlebbarkeit Wachbach und Stadtstrand hat
Platz

Verbindung Mittelstandzentrum und Wach-
bach super

Entlastet Olsteg und Max-Eyth-StraBe
Lickenschluss zwischen Max-Eyth-StraBe
und Einkaufszentrum verkehrsberuhigt mog-
lich

Sudliche Ausrichtung von Wohnen moglich
Kein Grunderwerb notwendig
Weiterentwicklungsmoglichkeit nach Norden

Zu wenig Stellplatze

Zu wenig Grunflache

Zu viel Verkehrsflache

Qualitdt des Quartiersplatz mit durch-
fUhrender StraBe

Bahnlarm

Gebdude und Baume Uber Leitungen
nicht moglich

Ausfahrt im Osten auf RiedstraBe sehr
eng

Wohnqualitdat im Westen zum toom
nicht gegeben

...PUZZLESTUCK

SZENARIO

Die Variante A bildet die Herrenwiesen als
Puzzlestlick ab. Eine als ,Shared Space”
(gleichberechtigter StraBenraum) ausgebil-
dete Ost-West-ErschlieBung teilt die Her-
renwiesen in zwei Zonen. Die eine knUpft
strukturell und funktional an den 6stlichen
Kontext (Mittelstandszentrum, Wachbach)
an, die andere entwickelt eine Mischnut-
zung des nordlichen und sudlichen Kontex-
tes.

Die ErschlieBungsstruktur ermdoglicht per-
spektivisch die Entwicklung des Bembé-
Areals (Zone C) als weitere Transforma-
tion der nordlichen Herrenwiesen. Eine auf
Langsamverkehr ausgerichtete Erschlie-
Bung bindet die stdlichen Herrenwiesen an
das nordliche Wohngebiet und den Tauber-
raum an.

Diese Variante funktioniert im wesentli-
chen auf den aktuell verfigbaren Flachen
und unter den aktuell gegebenen Rahmen-
bedingungen (u.V. Schall).

ERKENNTNISSE

Die Variante A wurde von den Teilnehmen-
den gemischt bewertet. Der Quartiers-
eingang nordlich des Mittelstandszentrums
wurde Uberwiegend als positiv. empfun-
den, wenngleich Bedenken in Bezug zur
ErschlieBung durch den motorisierten Indi-
vidualverkehr geauBert wurden.

Der Gestaltungsspielraum um den ,Bri-
ckenkopf®, der zu einer besseren Erlebbar-
keit des Wachbach fuhren kénnte, wurden
ebenso positiv herausgestellt wie der zent-
rale Quartiersplatz und die Option auf eine
zukunftige ErschlieBbarkeit des nordlichen
Areals (Bembé).

Kritisch betrachtet wurden mehrheitlich
die groBe Verkehrsflache bzw. der geringe
Granflachenanteil. Ebenso wurde die Aus-
richtung und Wohnqualitdt der 6stlichen
Wohngebéaude in Frage gestellt.
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ZONE GEWERBE  Z0NE STADT
~=7ONE FREIRAUM

...AUFTAKT

SZENARIO

Die Variante B versteht die Herrenwiesen als
variablen Baustein fUr die zukUlnftige Ent-
wicklung des gesamten Bereichs nordlich
der Gleise. Der aktuell verfligbare Streifen
ist der Auftakt zur (noch unbekannten) wei-
teren Entwicklung.

Die ErschlieBung in Ost-West-Richtung
erfolgt Uber eine voll funktionsfahige klas-
sische ErschlieBungsstraBe mit einem ab-
getrennten Fahrradstreifen. Der Anschluss-
punkt im Osten liegt in Verlangerung des
groBen Parkplatzes.

Die StraBe unterteilt das Areal in eine dem
westlichen Zentrum zugewandte Seite, die
das Mittelstandszentrum mit punktartigen
Bebauungen ergédnzt und dem ostlichen
Bereich zugewandte Seite, der das Gewerbe
an die Bahn bringt.

Die breite StraBe und die Begrenzungen des
verfugbaren Grundstlicks machen eine wirt-
schaftliche Bebauung im mittleren Bereich
unmoglich, dieser Bereich wird erst unter
einer zukUnftigen Einbeziehung der nordli-
chen Grundsticke wirksam.

2R Baden-Wiirttemberg

2R und Wohnen

ASTUC
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ERKENNTNISSE

Die Variante B wurde im Workshop Uber-
wiegend als kritisch betrachtet. Positiv
waren hier lediglich die Idee eines Griinrau-
mes im Sinne der Landesgartenschau und
die Entwicklung einer campuséhnlichen
Struktur um das Mittelstandszentrum.

Kritisch betrachteten die Teilnehmenden die
Verkehrsentwicklung und die Auspragung
der StraBe, die unterbrochene Anbindung
des Mittelstandszentrums an die Wach-
bachterrassen sowie die mangelnde Aufent-
haltsqualitat im ¢stlichen Bereich.

Ganz allgemein wurde die Idee, das Gewer-
be im westlichen Bereich zu erweitern sowie
die mangelnde Dichte des Quartiers sehr
kritisch bewertet. Die Variante B wurde in
weiten Teilen als die Ungeeignetste der drei
vorgestellten Szenarien bewertet.
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...EIGENSTANDIGES QUARTIER

SZENARIO

Die Variante C ist ein aus sich heraus funk-
tionierendes eigenstandiges Quartier. Die
vorgesehene Dichte und Vielfalt werden
durch die Vermeidung klassischer StraBen-
raume moglich.

Der Individualverkehr (vor allem PKW) wird
in einem zentralen, Uber die Max-Eyth-
StraBe erschlossenen Parkhaus gesammelt.
Im Westen und Osten kdnnen ergdnzende
Parkmoglichkeiten angefahren werden. Der
Rad- und FuBverkehr wird sudlich auf dem
aktuell zur Bahn gehorigen Abstandsstrei-
fen gefuhrt.

Diese MaBnahmen erlauben eine grole
und ausreichend tiefe, zusammenhangende
Flache, die heterogen und mit unterschied-
lichen Typologien bebaut werden kann.

Fur diese Losung ist allerdings sowohl im
zentralen Bereich ein zusatzliches Grund-
stlick, sowie der Abstandsstreifen der Bahn
notwendig.

ERKENNTNISSE

Diese Variante wurde mehrheitlich als kla-
rer Favorit unter den Szenarien diskutiert.
Sowohl der Ansatz eines ,autofreien” Quar-
tiers (Ausnahme Anlieferung, Feuerwehr
etc.), wie auch die hohe Dichte und die
raumlichen Gestaltungsmoglichkeiten wur-
den positiv diskutiert.

Die Quartierseingange Ost und West, wie
vor allem auch die atmosphérischen Poten-
ziale um die Wachbachterrassen entspra-
chen im Wesentlichen den Vorstellungen
der Teilnehmenden.

Die Nachteile des Szenarios - hauptsach-
lich die Notwendigkeit zusatzliche Flachen
zu erwerben sowie die Frage nach der ge-
sellschaftlichen Akzeptanz eines ,autofrei-
en“ Quartiers - wurden ebenfalls diskutiert
und kritisch betrachtet. Dennoch entsprach
dieses Szenario am ehesten den Vorstellun-
gen der Anwesenden.
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STRUKTURPLAN STAND 01. OKTOBER 2024
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UBERSICHT DETAILBEREICHE

DETAILBEREICH
WESTLICHER
AUFTAKT

43

DETAILBEREICH
MOBILITYHUB

DETAILBEREICH
QUARTIERSMITTE

DETAILBEREICH

MITTELSTANDSZENTRUM

edarfserschlieRung 5,5,

DETAILBEREICH
WACHBACHTERRASSE

DETAILBEREICHE

Um zielgerichtete Ideen fir die weitere ver-
tiefende Planung zu erhalten, haben wir finf
Fokusbereiche vorbereitet, zu denen wir im
Workshop gemeinsam sehr konkrete und
fundierte Vorschlage entwickelten.

Im Bereich des westlichen Auftakts haben
wir ein etwas starkeres rdumliches Zeichen
in Form einer funfgeschossigen Punkt-
bebauung mit angeschlossener Zeile vor-
gesehen. Fur diesen Baukoérper wurden
verschiedene Nutzungen diskutiert. Die
favorisierte Variante wére eine Funktion als
Ltemporares Wohnen*, wie sie beispielswei-
se in Form eines Hotels oder Boardinghouse
abgebildet werden konnte.

Im Bereich der Quartiersmitte fokussierte
sich die Diskussion auf den MobilityHub
und dessen erganzende Funktionen. Hier
wurden sehr viele Nutzungsvorschlage dis-
kutiert, die wir in der Nachbereitung ge-
pruft haben. Diese Punkte wurden unter
der Einschrankung diskutiert, dass das zur
Verfigung stehende Grundstiick nicht aus-
reicht. Das stdlich anschlieBende Gebdude
wurde vor allem in Bezug auf seine Funktion
und Wirkung zum zentralen Platz hin be-
sprochen. Klassische Wohnnutzungen sind
aufgrund der Ausrichtung und der Larm-
emissionen vermutlich schwer moglich, hier
wurden viele Nutzungsvorschlage gemacht,
die wir im Nachgang priften. Die Erdge-

2R Baden-Wiirttemberg
SR und Wohnen

i

ium far L i g R

schosszone sollte den Platz bespielen und
idealerweise mit einer Gastro- oder Gemein-
schaftsnutzung bespielt werden.

Im Bereich des Mittelstandszentrums wur-
den fur den nordlichen Baukdrper verschie-
dene Dienstleistungs- und Bildungsnutzun-
gen besprochen: die finf Geschosse an
diese Stelle boten eine hohe Ausnutzung
und Rentabilitét. In den sadlichen Bereich
flossen sehr stark die Ergebnisse und Win-
sche aus dem Kinder- und Jugendwork-
shops ein. Es herrschte ein Konsens, dass
das Areal einerseits ein wichtiges Binde-
glied nach Suden in die Altstadt darstellt,
andererseits aber auch ein Ort fur die Ju-
gend sein soll. Bei allen MaBnahmen war es
sehr wichtig, die Belange und Winsche des
Stadtwerks Tauberfranken und des Mittel-
standszentrums zu integrieren.

Auf Basis des sehr umfassenden und quali-
fizierten Feedbacks haben wir im Anschluss
den Entwurf Oberarbeitet und die Vor-
schlage  geprift. Die  wesentlichen
systemischen Fragen, wie etwa die Er-
weiterung der Grundsticke im nérdlichen
Bereich, die in dieser Bearbeitungsstufe
auftauchten, mussten im Anschluss geklart
werden.
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WESTLICHER AUFTAKT MOBILITY HUB

NUTZUNGSVORSCHLAG

NUTZUNGSVORSCHLAG

e B&B Hotel (mit ca. 100 Betten) mit e  Zufahrt von Max-Eyth-StraBe
anschlieBendem Gewerbe,
Parkgarage im EG

e 340 Stellplatze auf funf Parkebenen

e Umspannwerk im Erdgeschoss

e  ErschlieBung mit dem Auto von
Westen, Haupteingang von Suden
e Grundstlckstausch erforderlich

Lurz Haus- und
Energietechnik|

S i I Garage (5 3§
e @
N L . "'l Fldchen Gewer
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weRUNg-5,5m
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QUARTIERSMITTE

NUTZUNGSVORSCHLAG

47

Baukdrper mit Gastronomie im EG und
Gewerbe in den oberen Geschossen

Quartiersplatz mit Stellwerk und
AuBengastronomie

Grundsttickseigentum der Deutschen
Bahn zu klaren

---Privatgarten. !

L[]

agsstraBe 5,5m

Flachen Gewerbe
BGF: 15.120m?2

GRZ: 0,40
GFZ: 1,44

270 Stellplatze

Flachen Wohne
BGF: 4.360m?

GRZ: 0,33
GFZ: 1,31

38 Stellplatze
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MITTELSTANDSZENTRUM

NUTZUNGSVORSCHLAG

49

Zufahrt von Osten Uber RiedstraBe

Mogliche Nutzung als Erweiterung
zum Mittelstandszentrum

Gestaltung des AuBenbereichs als
Campus

2R Baden-Wiirttemberg
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WACHBACHTERRASSE

/ / / - . Wi NUTZUNGSVORSCHLAG

ZENTRN

e Jugendhaus mit groBziligigem
AuBenbereich

Stellplatze Mittelstandszentrum

e Auftaktsituation von Osten -

\/ Stellplatze im Bestand: 80 Stpl Briickenkopf*
| Stellplatze im Entwurf: SW J
e e Nutzungsvorschlage aus Jugendwork-
shop (Terrasse, Zugang zum Bach,
Sportflache, Kletterwand am Heizkraft-
(% HBWCampus werk)
e Heizkraftwerk - Umfahrung muss er-
moglicht werden, Aufstockung denkbar
.
| 1] B\Idungszentr‘um
N Gewerbe | CALDISId
L |
Bung 5.5m T ‘ I
' L
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VERBESSERUNGS- UND OPTIMIERUNGSVORSCHLAGE

BUSHALTESTELLE

BEGRUNTE FASSADE

ANBINDUNG AN DEN RADWEG

CAR-UND BIKESHARING,
DIENSTLEISTUNGEN, PARKEN

FLACHE VOR MOBILITY
HUB NUTZEN (LEBENDIG)

VAR - N\ | EG = ISN
GASTRONOMIE

"GESICHT" DES
QUARTIERS DIENSTLEISTUNGEN,
. : N VERSORGUNG DES QUARTIERS

§ ARZTEHAUS/BOULDERHALLE/ SHOWROOM FUR
UNTERNEHMEN

WOHNEN AUF ZEIT MEHRZWECKHALLE

FESTPLATZ ALS
QUARTIERSMITTE &

FUSS- UND RADWEG
s VERBINGUNG NACH SUDEN = -

53

)__000
6 ‘WTEMMJ Tl
| i

AUFWERTUNG DER
UNTERFUHRUNG
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VERANDERTE RAHMENBEDINGUNGEN

aBe

D/@Se/ Sty

Stellplatze Mittelstandszentrum
| Stellpltze im Bestand: 80

Stellplatze im Entwurf: 80 Stp

Flachen Gewerbe Flachen Wohnen

Bahntrasse

Entwicklungsflache

Potenzialflache

Flache steht nicht zur Verfigung

D Plangebiet [] 4 7
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WESTLICHER AUFTAKT MOBILITY HUB & QUARTIERSMITTE

e  Wohnen auf Zeit (Hotel/Jugendher- | MOBILITY HUB QUARTIERSMITTE
berge/Studierendenwohnheim/Boar- ]
dinghouse) I N e Car-Sharing e Dienstleistungen (Arztehaus / Hostel /

Offentliche Toiletten)

e Parken im EG (Hotelgédste/Bewohner) ! e Bike-Sharing (Lastenrader)

.. e Versorgung des Quartiers (Lebensmit-
e Arztehaus

e Burgerbus (Bushaltestelle) telverkauf)
e Boulderhalle, Indoor-Spielplatz, -_— ] = \ e Dienstleistungen (Packstation / Offent- e  Gastronomie (Backerei im EG) -
Mehrzweckhalle S, b liche Toiletten) Regional

e Sid- und Westfassade begrint als

~ e Dachflachennutzung (Solaranlagen/ e Showroom flr Unternehmen
,Gesicht” des Quartiers | 1} Kleingérten fir Bewohner / Gewéchs-
77777 hauser) e Belebtes Dach
e FuB- und Radwegverbindung nach ; .
Stiden "! leatze e Flexibles Konstruktionsraster e Burgerblro
]
]
e Volumen an enger Stelle richtig plat- ! »:r =] e  Begriinte Fassade / Photovoltaik e VHS Standort
ziert? y il Gastronomie ||| =0T
" \ - = imEG  fp- auna Habita e Sicherheit (bewacht oder offen?) - e Radstelle / Radstation
e Attraktivitat fir das Wohnen auf der e ' e Frequenz und Angstraum
anderen Seite der Gleise? ‘r‘;‘r.F‘f‘f‘)‘.r‘y—‘“ﬂ — e Festplatz als Quartiersmitte
F.r‘r e Adressbildung - ,Gesicht” des
Quartiers

e Anbindung an den Radweg

e  Flache vor Mobility Hub nutzen
(Belebung / Quartiersflair)
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WACHBACHTERRASSEN &
MITTELSTANDSZENTRUM

WACHBACHTERRASSEN MITTELSTANDSZENTRUM

e Soziale Einrichtung (Kindergarten) ¢ Bildungszentrum (VHS / Jugendtech-
nikschule / Abendakademie)
e  Fitness / Bewegung (Turnhalle / Indoor
Spielplatz) e Handwerk (Offentlich - Makerspace /
Co-Working)
e  Generationsiibergreifende Nutzungen
e Rooftop-Bar
e Kulturbereich (Galerie / Ateliers)
e  Kindergarten mit Dachfreibereich
e  Aufwertung der Unterfiihrung
e Gewerbe (produktiv und innovativ)
e \erbindung Uber den Wachbach
e Campusterrassen - Ufer erlebbar
e |aufen beidseitig des Flusses machen

e Erlebbarkeit des Wassers
(Kinderspielplatz)
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SCHNITT B-B
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EINGANG INS QUARTIER

BILDUNGSZENTRUM

(VHS/ TECHNIKSCHULE)

URBANES WOHNEN
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RAUMLICHE STRUKTUR

Die Grundstliicksgeometrie und das klare
Bekenntnis zu einer heterogenen, urbanen
und autoarmen Stadtstruktur machen die
Herrenwiesen zu einer strukturellen Her-
ausforderung. Der stadtebauliche Entwurf
nutzt tragen in der Summe auch auch we-
sentlich zur Qualitat des Quartiers bei.

Im westlichen Bereich setzt die gemein-
schaftlich entwickelte Struktur mit einem
Punktbaukorper und einer etwas niedrige-
ren Zeile einen klaren Auftakt des Quartiers.
Der Hochpunkt wirkt als Signal sowohl fr
Bahnreisenden, wie auch fur die Autofah-
renden auf der B290. Um diesem Anspruch
gerecht zu werden, ist in diesem Zusam-
menhang die Ausbildung eines abgeldsten,
vertikalen Hochpunktes wichtig, der erdge-
schossig aber durchaus mit der folgenden
Zeile verbunden sein kann. Im Folgenden
schlieBen drei Wohnzeilen an, die aufgrund
der komplexen Schallsituation giebelseitig
zur Bahn stehen. So entstehen Taschen, in
denen trotz des Umfeldes intimere Wohn-
situationen geschaffen werden kdnnen. Bei
einer entsprechenden Grundrissgestaltung
sind Sud-Ost-ausgerichtete Wohnungen mit
Blick auf die Altstadtsilhouette maglich.

Der zentrale Bereich wird strukturell von
einer Platzsituation gepragt, die Zentrum
und ldentifikationsraum der Herrenwiesen
sein kann. Hierflr ist es wichtig kurzfristig
einen Grundstlcksteil der Bahn hinzuzu-
gewinnen, und mittelfristig das Stellwerk

als Identitatsanker mit einer Sondernutzung
zu versehen. Da die rdumliche Fassung
und die funktionale Bespielung des Plat-
zes im Wesentlichen durch den Mobility-
Hub geleistet wird, ist dessen Ausbildung
von entscheidender Bedeutung. Hierbei
ist vor allem auf eine frequenzbringende
Nutzung des Erdgeschosses zum Platz hin
und auf eine ansprechende Fassaden-
gestaltung zu achten. Noérdlich davon bildet
eine noch architektonisch zu definierende
Bebauung den Auftakt und vor allem den
Ubergang zum Olsteg und die nérdlichen
Quartiere. Bei diesem Baukorper ist beson-
ders auf die architektonische Qualitat und
die stadtrdumliche Funktion zu achten. Im
westlichen Anschluss folgen Gewerbe und
Mischbaukorper, die aufgrund ihrer Struktur
sehr vielseitig ausformuliert werden kdnnen.
Der westliche Auftakt um die Wachbach-
terrassen ist ein vom Freiraum gepragter
Briickenkopf zur Innenstadt, der mit dem
Jugendhaus und dem HKW eher kleintei-
lige und pavillonartige Baukorper vorsieht,
die im Kontext der Landesgartenschau das
Zusammenspiel von Freirdumen und Ge-
baude thematisieren. Im Norden besteht
die Option eines etwas hoheren Zeilen-
baukdrpers, der perspektivisch das Mittel-
standszentrum zu einem Campus erweitern
kdnnte. Am westlichen Ende besteht lang-
fristig die Moglichkeit das Aldi-Grundstick
zu verdichten und einzubeziehen.
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FUNKTIONEN

Ein wesentliches Merkmal urbaner Quar-
tiere ist die Funktionsmischung, die sie
gegeniber oft sehr homogenen suburbanen
Quartiere abgrenzt. Die in den Werkstatten
erarbeiteten funktionalen Setzungen er-
geben sich meist aus dem Kontext und den
Bedarfen und Talenten in den jeweiligen
Situationen.

Aufgrund der emissionsbelasteten Lage und
der grundstlcksbedingten Ausrichtung zur
Bahn, kommen am westlichen Stadteingang
eher Dienstleistungsnutzungen oder tempo-
rare Wohnformen in Frage. Die Sichtbarkeit
von StraBe und Bahn legt eine Nutzung als
Boardinghouse oder Hotel nahe. Eine Tren-
nung der Funktionen in Punkt- und Zeilen-
baukdrper ist dabei durchaus moglich. Im
Anschluss dazu ist eine Nutzung als Ge-
schosswohnen (3-Spanner) vorstellbar.

Der MobilityHub sollte unbedingt als mehr
als ein reines Parkhaus werden. Die Erd-
geschosszone muss mit Frequenzbringen-
den Nutzungen belegt werden, die die Idee
der Quartiersmitte starken und ein ent-
sprechendes Angebot vorhalten. Der nérd-
liche Baukdrper an der Schnittstelle zum
Olsteg soll gemischtgenutzt werden und die
(funktionale) Bricke zu den Herrenwiesen
herstellen. Da diesem Baukorper eine Tor-
funktion zukommt, ist neben seiner archi-
tektonischen Gestaltung auch auf passende
Nutzungen zu achten, die der Auftaktsitua-
tion gerecht werden. Das Stellwerk als Zen-

2R Baden-Wiirttemberg

2R und Wohnen

i
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trum des Quartiersplatzes muss eine seiner
Form und Historie entsprechende Nutzung
erhalten. Hier ist eine Ausstellungs- oder
eine Mobilitatsnutzung vorstellbar.

Der angrenzende Zeilenbaukorper ist auf-
grund seiner Lage am Quartiersplatz im
Erdgeschoss flr eine gastronomische oder
Versorgungsnutzung pradestiniert. In den
Obergeschossen sind Gewerbe oder Dienst-
leistungsfunktionen  vorgesehen. Wohn-
nutzungen in den oberen Geschossen sind
konzeptionell denkbar, sind aber aufgrund
der Schallbelastungen der Bahn unwahr-
scheinlich. Im angrenzenden L-férmigen
Baukorper ist im westlichen Gebaudeteil
eine  Wohnnutzung bei entsprechender
Grundrissgestaltung moglich, auch Sonder-
wohnformen wie z.B. Studierenden- oder
Seniorenwohnen sind im Sinne einer demo-
grafischen Mischung hier winschenswert.
Im Sockelbereich kann in Ergdnzung dazu
eine KiTa wirtschaftlich untergebracht wer-
den. Der Zeilenbaukorper gegenlber dem
Mittelstandszentrum eignet sich aufgrund
seiner Flexibilitdt und seines Volumens fur
Bildungs- oder Dienstleistungsnutzungen.
Die pavillonartigen Strukturen an den Wach-
bachterrassen sind fr Versorgungs- (HKW),
Jugend- und Freizeiteinrichtungen geeignet.
Im Rahmen der Landesgartenschau besteht
hier auch der Raum fir entsprechende
Experimente.
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FREIRAUM & KLIMA

In der zeitgendssischen Quartiersplanung
spielen KlimanpassungsmaBnahmen wie
Entsiegelung, Begrinung, Vorhalten von
Biodiversitatsflachen und das Wasser-
management eine zentrale Rolle. Vor allem
im Hinblick auf die nérdlich angrenzenden
Gewerbeflachen, die einen hohen Versiege-
lungsgrad aufweisen und dem Wachbach
als blaue Infrastruktur kommen diesen As-
pekten hoéchste Bedeutung zu. Die Kon-
version der Herrenwiesen bietet die Gele-
genheit umfangreich zu begriinen und zu
bepflanzen.

Die Grunstruktur bildet so das Ruckgrat des
Entwurfs. GroBe versiegelte Flachen oder
offene Parkplatze werden weitgehend ver-
mieden. Der zentrale Quartiersplatz ist als
versickerungsfahige Oberflache gedacht,
die durch Baumpflanzungen verschattet
wird. Das Risiko der Bildung von Hitzeinseln
wird so minimiert und die Verdunstungskuh-
le der Bepflanzungen wird das Mikroklima
regulieren. Im Bereich des Klimawaldes
wird die existierende Bepflanzung erhalten
und eine Retention ermdoglicht. In diesem
Bereich sind auch die notwendigen Bio-
diversitatsflachen vorhanden.

Besonderes Augenmerk kommt der Anbin-
dung nach Norden in Richtung Tauber zu.
Der Olsteg liegt zwar auBerhalb des Hand-
lungsraumes dieser Studie, wir wirden aber

dringend eine Gestaltung dieses StraBen-
raumes empfehlen. Bei einer eingeschrank-
ten Befahrbarkeit durch den motorisierten
Individualverkehr kdnnte hier in Kombina-
tion mit den Teils griinen privaten Vorzonen
ein qualitatvoller StraBenraum entstehen,
der die angrenzenden Grundstlicke auf-
wertet und eine attraktive Verbindung der
Herrenwiesen bzw. der Innenstadt mit den
nordlichen Quartieren ermoglicht.

Ein ganz wesentlicher Aspekt der blau-
griinen Infrastruktur ist der Wachbach mit
den Wachbachterrassen.

Mit Hilfe der Landesgartenschau, deren
Teilraum dieser Bereich ist, kdnnte enorm
attraktiver AuBenraum entstehen, der einer-
seits im Osten die gewlnschten Freizeitmog-
lichkeiten gerade fur Jugendliche vorsieht,
andererseits durch eine entsprechende
Gestaltung und Bepflanzung einen naturna-
hen Gewésserraum in die Stadt bringt. Die-
ses Motiv kdnnte zur Landesgartenschau
installiert werden und weit darUber hin-
aus als Auftakt der Herrenwiesen wirksam
bleiben.
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| MOBILITAT

Die Mobilitat ist eines der pragendsten Ele- Korridore flr mogliche zukinftige Entwick-
| mente eines Quartiers. Im zweiten Work-  lungen vor und bildet daher ein resilientes
shop haben wir daher dieses Thema zum und zukunftsfahiges Grundgerust.
zentralen entwurfspragenden Element ge-
macht und in unterschiedlichen Szenarien Von besonderer Bedeutung ist weiterhin der
dargestellt. Aus diesem Workshop ging sehr Fahrradverkehr. Ein Fahrradkorridor fir eine
klar der Wunsch hervor, ein ,autofreies” zukinftige Ubergreifende Ost-West-Verbin-
Quartier zu entwickeln. Dieser Wunsch hat dung ist vorgesehen und der Anschluss an
sich in der Verifizierung und der Plausibili- die Innenstadt im Bereich der Wachbach-

L | tatsprifung zu einem ,autoarmen® Quartier terrassen etabliert.
|| EINFAHR < ; ! ? . L o r— :

entwickelt.
|
L PAR

AUFTAKT
PLATZ

MAX-EYTH-STRAS

ERSCHLIESS%UNGSSTRASSE j

WENDEKREIS
| |

POTENTIELLE
|| ‘ UMFAHRUNG

Das bedeutet, dass der mobile Individual-
| ‘ verkehr (z.B. PKW) eingeschrankt Zufahrt
il zum Gebiet hat. Ver- und Entsorgungsfahr-
ten, Liefer- sowie Blaulichtverkehre haben
die Moglichkeit jeden Punkt des Quartiers
zu erreichen. Das Abstellen der Fahrzeuge
sowie der Umstieg auf andere Mobilitatsfor-
men ist an zentraler Stelle im MobilityHub
vorgesehen. Tiefgaragen sind geologisch
‘ 1 und technisch bedingt nicht moglich, das
& ‘ : Parken im Stadtraum nicht gewinscht. Auf-
grund der exzellenten Anbindung an den

OPNV sowie des strategisch glinstig gele-

QUARTIERSPLATZ ﬁenen Mobil(ijtyHut;sl sind die Herrenwiesen

: ervorragend erschlossen.
MAX‘L‘E"?T",'.*_LS”T%SSE e WENDEKREIS Eine Zufahrt im Westen ist fur die Hotel-/

MOBILITATSACHSE
(AUTOARM) QUARTIERSPLATZ

MOBILITATSACHSE
(AUTOARM)

uuuuuuuuuuu

[m’mﬁ@fé

. : Boardingnutzung moglich, eine Durchfahrt
F% f— des Gebiets nach Osten ist in einer ersten
=18 @ 8 o= memny [k Ausbaustufe nicht méglich. Da eine weite-
re Transformation des Gebiets nicht aus-
geschlossen ist, sieht der Entwurf bereits
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Kerngebiet Plangebietsgrofe 24.700 m2
(Kerngebiet + Entwicklungsflache)
Nettobauland Wohnen 4.800 m?
Nettobauland Gewerbe 4.100 m?
Nettobauland Mischnutzung 3.600 m2
Nettobauland Soziale Einrichtungen 800 m2
Off. Infrastrukturbauten 3.300 m2
Off. Verkehrs- und Platzflichenflichen 5.400 m2
Off. Griinflichen 2.700 m2
o e BGF Wohnen 9.000 m?
T B0 (v 9 o AW - BGF Gewerbe 7.300 m?
<, WOiey, e TG em, [ ] ¢ BGF Mischnutzung 4.800 m2
m - anu J%flﬂmwﬂﬁ“ff F: | r L::lf;f
Kerngebiet + Entwicklungsflache GFZ gesamt 1,20
GRZ gesamt 0,40
Gewerbe
Optional Gewerbe (LT 00 o — T
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Offentliche Grinflachen L) / = o Mgt o Tt O o, | ]
B — L] ~ L R T Y e o =
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AUSBLICK...

Am 20.05.2025 wurde der Rahmenplan
vom Gremium einstimmig verabschiedet.
Die Verwaltung wurde beauftragt den Be-
bauungsplan ,Urbanes Gebiet Herrenwie-
sen Sud“ auf Grundlage des Rahmenplanes
aufzustellen. Hinter uns liegt ein erfolgrei-
cher Prozess der Planung und Planungskul-
tur. Im Sinne einer kollektiven Autoren- und
Autorinnenschaft nahm die stéddtebauliche
Figuration und inhaltliche Ausrichtung des
neuen Quartiers Herrenwiesen Sid sukzes-
sive Gestalt an. Gemeinsam mit viel lokaler
und fachlicher Expertise haben wir den
Rahmenplan entwickelt.

Im Herbst 2025 startet das Bebauungsplan-
verfahren. Ende 2026/ Anfang 2027 soll es
idealerweise abgeschlossen sein, sodass
schrittweise die Realisierung des Quartiers
erfolgen kann. Weitere planerische Schritte
sind die Durchflihrung von Wettbewerbsver-
fahren und Objektplanungen; beides wird
bereits parallel zum Bebauungsplanverfah-
ren angestoBen. Anlieger- und Nutzerge-
sprache sowie Investorenansprache werden
fortgefUhrt.

Wie die vorliegende Broschire eindrucksvoll
aufzeigt, ist das Konzept fir das neue Quar-
tier unter groBBer Beteiligung und mit hohem
Qualitdtsanspruch entwickelt worden. Zent-
ral ist nun, dass dieser Anspruch Gber alle
Phasen der Planung bis zur Realisierung

gesichert wird. Neben der Definition ge-
eigneter Vergabe- und Qualitatskriterien
sowie Planungswettbewerben konnte ein
weiteres Werkzeug im Einsatz eines mo-
bilen bzw. projektbezogenen Gestaltungs-
beirat liegen, um den positiven Geist der
Abstimmungen weiterzutragen.

Gelingt dies, so erfédhrt das brachliegen-
de und weitgehend versiegelte Areal nicht
nur eine raumliche Neuordnung in FIa-
chen flr Bauen, Mobilitdt und Grin, die
den Anforderungen an eine lebenswerte
und resiliente Stadt gerecht wird, sondern
spiegelt zugleich den Innovationscharakter
einer Landesgartenschau — nicht zuletzt im
Bereich der Planungskultur — wider.
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