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Vorbereitende Untersuchungen ,Historische Mitte Echterdingen®

Einleitung

Die vorbereitenden Untersuchungen (VU)
gelten als Voraussetzung und Beurteilungs-
grundlage fir die formliche Festlegung eines
Sanierungsgebietes und fiir die Definition
durchzuflihrender Sanierungsmallnahmen in
diesem Bereich. Hierfiir werden soziale, struk-
turelle und stadtebauliche Verhaltnisse mittels
Bestandserhebung und Analyse erarbeitet.
Daraus abgeleitete Missstdnde und Mangel
werden im Rahmen der Untersuchung aufge-
zeigt und begriinden letztlich die Notwendig-
keit einer Sanierungsdurchfilhrung nach Bau-
gesetzbuch (BauGB).

Die Entwicklung der Echterdinger Mitte ist eine
wesentliche Zukunftsaufgabe der Stadt Lein-
felden-Echterdingen. Es gilt, bisherige Fehl-
entwicklungen zu korrigieren, vorhandene
Potentiale zu férdern und stadtebauliche Miss-
stande zu beseitigen.

Die im Jahr 2016 erstellte Grobanalyse fiir den
Bereich ,Historische Mitte Echterdingen® und
die Antragstellung zur Aufnahme in ein Stad-
tebauférderprogramm waren der Anfang einer
intensiven Beschaftigung der Stadt Leinfelden-
Echterdingen mit der stadtebaulichen Entwick-
lung im Ortskern des Stadtteils Echterdingen.
Mit Bescheid des Regierungsprasidiums
Stuttgart vom 07.04.2017 wurden flur die
Durchflihrung einer stadtebaulichen Erneue-
rungsmaflnahme vom Bund und dem Land
Baden-Wirttemberg im ,Soziale-Stadt-Prog-
ramm“ (SSP) Finanzhilfen in Hohe von
1.800.000 Euro bewilligt.

Diesem Impuls folgend beschloss der Ge-
meinderat der Stadt Leinfelden-Echterdingen
gemal § 141 Abs. 3 des BauGB einstimmig
am 14.11.2017 die Einleitung der vorbereiten-
den Untersuchungen fiir den Bereich ,Histori-
sche Mitte Echterdingen®. Das Planungsbiiro
citiplan GmbH und die STEG Stadtentwicklung
GmbH wurden von der Stadt Leinfelden-
Echterdingen beauftragt, die damit verbunde-
nen planerischen Aufgaben zu Ubernehmen.

Die Ergebnisse der Grobanalyse und die vor-
liegende Vertiefung durch die vorbereitenden
Untersuchungen zeigen, dass die Sanierung
JHistorische Mitte Echterdingen® neben Er-
neuerungs- auch Entwicklungsaufgaben bein-
haltet. Die Sanierungsnotwendigkeit wird aus-
fuhrlich belegt und begriindet. Inhalt der Vor-
bereitenden Untersuchungen bilden stadte-
bauliche und bautechnische Analysen sowie
die intensive Einbeziehung der beteiligten
Burger/-innen und der Trager offentlicher Be-
lange.

Die historische Bedeutung als Ortskern ist an
den vorhandenen historischen Gebauden gut
abzulesen. Durch die Sanierung sollen diese
Strukturen einerseits modernisiert und erhal-
ten, anderseits der zentrale Ortskern mit zeit-
gemaflen Wohnstrukturen gestarkt werden.
Besonderes Augenmerk liegt auf der Funktion
der Ortsmitte als sozialer Mittelpunkt fur die
Stadt. Zudem soll der Einzelhandel im Sanie-
rungsgebiet unterstitzt werden.

Wir méchten uns an dieser Stelle bei der Stadt
Leinfelden-Echterdingen, dem Gemeinderat,
der Verwaltung und den teilhabenden Burge-
rinnen und Burger sowie den &ffentlichen Auf-
gabentragern fur die Unterstitzung bei der
Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersu-
chungen bedanken. Aufgrund des Engage-
ments der Sanierungsbeteiligten, den Anmer-
kungen und Hinweisen der offentlichen Aufga-
bentrager sowie der positiven Resonanz der
Burgerschaft, sehen wir einem erfolgreichen
Verlauf der anstehenden Sanierungsmal3-
nahme ,Historische Mitte Echterdingen® ent-
gegen.
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Abb.2  Maiergasse



Vorbereitende Untersuchungen ,Historische Mitte Echterdingen®

1 Einfuhrung

1.1 Auftrag und Aufgabenstellung

Im Zuge vorbereitender Untersuchungen wer-
den die bereits vorliegenden Kenntnisse mit
erganzenden Untersuchungen und Erkennt-
nissen aus dem Dialog mit den Beteiligten
ausgebaut und zur Entscheidungsfindung tber
die Notwendigkeit einer Sanierung zusam-
mengefuhrt. Zu den Aufgaben vorbereitender
Untersuchungen zahlen die Analyse der struk-
turellen und stadtebaulichen Verhaltnisse
sowie die Ermittlung der Mitwirkungsbereit-
schaft der Eigentiimer, Mieter und Pachter im
Untersuchungsbereich. Weitere Anforderun-
gen stellen die Aufstellung der Kosten- und
Finanzierungsmdglichkeiten sowie die Prifung
des Geltungsbereiches der nach Abschluss
der Untersuchungen zu beschlieRenden Sa-
nierungssatzung dar. Die vorbereitenden Un-
tersuchungen haben im Wesentlichen folgen-
de Fragenkomplexe zu beantworten:

m Notwendigkeit, Umfang und Intensitat der
Sanierung,

m Neuordnungskonzeption und deren Reali-
sierungschancen hinsichtlich Finanzierung
und Durchfihrbarkeit (Mitwirkungsbereit-
schaft der Sanierungsbeteiligten).

Die breit angelegte Untersuchung dient dem
Ziel stadtebauliche Missstande herauszuarbei-
ten und zielgenaue Mallnahmen zu benen-
nen, welche nur gesamthaft mit Hilfe des In-
strumentariums der stadtebaulichen Sanie-
rung umzusetzen sind. Damit einher geht die
verfahrensrechtliche Prifung, ob die Sanie-
rungsmaflinahme im vereinfachten oder um-
fassenden Sanierungsverfahren unter Einbe-
ziehung der §§ 152 bis 156 a BauGB durchzu-
fuhren ist.

1.2 Inhalte der vorbereitenden
Untersuchungen

Der vorliegende Ergebnisbericht beinhaltet
insbesondere:

m die Festlegung und Beschreibung der stad-
tebaulichen Missstande und Mangel,

m die Formulierung der Sanierungsziele an-
hand eines Neuordnungskonzeptes und
eines MalRnahmenplans,

m die Einschatzung der Durchfiihrbarkeit der
Sanierung hinsichtlich der Finanzierbarkeit
und der Mitwirkungsbereitschaft der Sanie-
rungsbeteiligten,

m die Beteiligung der Trager offentlicher Be-
lange,

m Empfehlungen zur Durchfiihrung der Sa-
nierungsmalBnahme unter Bertiicksichti-
gung des besonderen Stadtebaurechts des
Baugesetzbuches.

Dazu wurden im gesamten Untersuchungsge-
biet nahezu alle Gebdude augenscheinlich
nach ihrer baulichen Substanz bewertet und
ein Gesamtbild der Wohnungsausstattung im
Rahmen einer Fragebogenaktion ermittelt.
Zudem wurden die Auswirkungen der raumli-
chen und funktionalen Gliederung und die
Funktionsfahigkeit des Gebietes insgesamt
analysiert.

Die Eigentumer, Mieter, Pachter und sonstige
Nutzungsberechtigte wurden im Rahmen einer
Auftaktveranstaltung am 06.02.2018 Uber das
geplante Sanierungsgebiet und die dazugeho-
rigen vorbereitenden Untersuchungen infor-
miert. Mit einer schriftichen Umfrage wurden
unter den Eigentimern, Mietern und Gewerbe-
treibenden und dartber hinaus die Trager
offentlicher Belange gebeten, ihre Bedenken
oder Anregungen zur anstehenden Sanierung
vorzutragen.

[ 11
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1.3 Bisherige stadtebauliche
Sanierungen

In Leinfelden-Echterdingen gab es seit 1974
sieben Sanierungsgebiete:

m ,Alter Ortskern Leinfelden®
1974-1978

m ,Ortskern Leinfelden®
1978-1989

m ,Musberg II
1978-1983

m ,Ortsmitte Echterdingen”
1984-2003

m ,Ortskernerweiterung Leinfelden®
1989-2004

m ,Waldhorn Echterdingen®
2000-2016

m ,Westlich der Max-Lang-Stralle“
seit 2002

Im ehemaligen Sanierungsgebiet ,Ortsmitte
Echterdingen® von 1984 bis 2003 wurde der
Platz zwischen Kirche und Altem Rathaus neu
hergestellt. Diese AuRenraumgestaltung ist
heute in schlechtem Zustand und nicht barrie-

Abb. 3
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refrei, so dass das Sanierungsgebiet in dem
Untersuchungsgebiet ,Historische Mitte Ech-
terdingen® erneut bertcksichtigt wird.

Nach der Sanierung der Ortsmitte in Echter-
dingen wurde im Jahr 2000 ein Antrag zur
Aufnahme ins Landessanierungsprogramm fiir
den Bereich rund um die Waldhornstral3e in
Echterdingen gestellt. Die Durchfuhrung ergab
ein urbanes Zentrum mit der Neuschafffung
eines Platzes, den sogenannten Zeppelin-
Platz, ein neues Wohn- und Geschaftshaus,
mit 1000 gm? Einzelhandel eines Lebensmit-
telversorgers im Echterdinger Carré, und ein
neues Kinderhaus. Auch private Gebaude
wurden saniert und modernisiert. Die Abrech-
nung des Sanierungsgebietes erfolgte 2016.

1.4 Das Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet umfasst einige der
bedeutenden funktionalen, historischen und
infrastrukturellen Orte Echterdingens wie z.B.
die Stephanuskirche, das alte und neue Rat-
haus, das Pfarrhaus, das Backhaus, die
Zehntscheuer, die Alte Schule, die alte Kin-

Sanierungsgebiete der Stadt Leinfelden-Echterdingen von 1974 bis 2016



Vorbereitende Untersuchungen ,Historische Mitte Echterdingen®

derschiile (heute vhs) und den Kirchplatz mit
Pfarrwette. Genauer betrachtet werden fol-

Das Untersuchungsgebiet umfasst eine Fla-
che von ca. 12,3 ha. Untersucht wurde nicht

nur die Beschaffenheit der baulichen Sub-
stanz, sondern auch die des Aulienraumes.

gende Strallenziige bzw. Teilbereiche davon:

— Béckergasse Aufgrund dessen wurde das in die Jahre ge-

— Backhausgasse kommene ehemalige Sanierungsgebiet ,Orts-

— Bernhduser Stralle mitte Echterdingen® ebenfalls hinsichtlich einer

— Bismarckstralle bestehenden Sanierungsnotwendigkeit ge-

— Burgstralle prift. Nach der stadtebaulichen Analyse er-

— Christophstrale folgt eine Empfehlung fir die Festsetzung des

— Filderbahnstralie Sanierungsgebietes.

— Gartenstralle

— Hauptstrale 1.5 Ablauf der vorbereitenden

— Im GaRle Untersuchungen

— Leinfelder Stral’e .

_ Maiergasse Das Verfahren wird entsprechend den Vorga-

ben und Inhalten des § 141 BauGB durchge-

— MoltkestralRe A . .

_ Plieninger Strafte fuhrt. Neben den noMendlgen Schrl’ften wurde
: von der Stadt Leinfelden-Echterdingen auf

— Schafrain

eine intensive Blirgerbeteiligung Wert gelegt.

Antrag zur Aufnahme in das Landessanierungsprogramm

07.04.2017

14.11.2017

Mitteilung Uber die Programmaufnahme
(Bewilligungsbescheid des Regierungsprasidiums Stuttgart)

Beschluss des Gemeinderats Uber die Einleitung der
Vorbereitenden Untersuchungen (VU)

24.11.2017

Veroffentlichung des Einleitungsbeschlusses

Offentliche Informationsveranstaltung
zu den Vorbereitenden Untersuchungen

06.02.2018

Februar bis
April 2018

Bestandsaufnahme und Burgerwerkstatt und

Analyse, Trageranhérung Schriftliche Befragung

MaRnahmen-
und Sozialplan

Sanierungs- und
Entwicklungskonzept

10.07.2018 Bericht Uber Ergebnisse der VU

18.09.2018 Férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets im Gemeinderat

Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
inkl. Abgrenzungsplan (Rechtskraft der Satzung)

Abb. 4

Ablauf der Vorbereitenden Untersuchungen

[ 13



Grolie Kreisstadt Leinfelden-Echterdingen

Abb.5  Luftbild der Stadt Leinfelden-Echterdingen
Quelle:  Stadt Leinfelden-Echterdingen
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Abb.6  BurgstralRe



Vorbereitende Untersuchungen ,Historische Mitte Echterdingen®

2 Ausgangslage und Rahmenbedingungen

der Stadtentwicklung

21 Lage im Raum

Echterdingen ist einer von vier Stadtteilen der
Stadt Leinfelden-Echterdingens (ca. 40.000
Einwohner, Stand 2017) und liegt als Groflke
Kreisstadt am Rande des Oberzentrums
Stuttgart. Echterdingen ist etwa 15 km von
Stuttgart entfernt. Den (iberregionalen Flugha-
fen Stuttgart und die Messe erreicht man in-
nerhalb von vier Minuten mit der S-Bahn oder
nach 1,9 km mit dem PKW. Der Stadtteil Ech-
terdingen hat etwa 14.000 Einwohner.

Echterdingen ist mit einem eigenen S-Bahnhof
und einem Busbahnhof gut an Stuttgart, den
Flughafen, die Messe und das Umland ange-
bunden. Uber die B 27 sowie weitere Landes-
und Kreisstraften erreicht man gut die Stadttei-
le sowie das Umland.

2.2 Ubergeordnete Planung

Landesentwicklungsplan

Leinfelden-Echterdingen ist nach dem Lan-
desentwicklungsplan aus dem Jahre 2002
dem Verdichtungsraum des Oberzentrums

Abb. 7 Lage im Raum

Stuttgart zugeordnet und liegt im Landkreis
Esslingen.

Regionalplan

Der Regionalplan der Region Stuttgart aus
dem Jahr 2009 stellt Leinfelden-Echterdingen
als Unterzentrum dar. Fir das Untersuch-
ungsgebiet sieht der Regionalplan im we-
sentlichen eine Siedlungsflache fir Wohnen
und Mischgebiet vor. Die Hauptstralde wird als
Standort fir relevante Einzelhandelsgrof3pro-
jekte ausgewiesen. Der Regionalplan sieht
eine Bruttowohndichte von 70 EW/ha in Un-
terzentren vor. Unterzentren dienen im We-
sentlichen der Versorgung mit den haufiger
nachgefragten Gberortlichen Grundbedarfen.

Flachennutzungsplan

In der Fortschreibung des Flachennutzungs-
planes von 2009 ist die zu untersuchende
Flache als gemischte Bauflache festgesetzt.
Der ¢stliche Randbereich des Gebietes ist als
Wohnbauflache bestimmt.

[ 17



Grolie Kreisstadt Leinfelden-Echterdingen

2.3 Bebauungsplan

Im Bereich des Untersuchungsgebietes gibt es
sieben rechtskraftige Bebauungsplane, davon
sind fuinf in den Randbereichen des Gebietes
zu verorten. Neben der Sicherung des gebau-
ten Ortsbildes dienen die Bebauungsplane der
Schliefung der Bauliicken. In weiten Teilbe-
reichen gilt der Ortsbauplan von 1905.

2.4 Stadtentwicklungsplanung

Basierend auf dem Flachennutzungsplan von
2009 wurden alle wichtigen Planungen nach
Themenfeldern zusammengestellt und Hand-
lungsoptionen vorgeschlagen. Daraus wurden
Leitthesen abgeleitet, die nach einer Wertung
und Neuordnung die Klammer eines neu ge-
fassten integrierten Leitbilds bilden. Die Inte-
grierte Weiterentwicklung des Leitbildes fiir die
Stadtentwicklung  Leinfelden-Echterdingens
(INSEK) wurde 2016 beschlossen. Die gelten-
den Leitbilder fur die Stadtentwicklung Leinfel-
den-Echterdingens sind folgende:

1. Qualitative und konsequente Innenentwick-
lung im Sinne einer kompakten Stadt.

2. Verstarkte Baulandentwicklung fir Wohnen
und Gewerbe.

Abb. 8
Quelle:

Ausschnitt des FNP 2005-2020
Stadt Echterdingen

18

3. Stadtbild an Stadteingédngen und in Orts-
mitten verbessern und Identitat starken.

4. Mobilitat fur alle Verkehrsarten verbessern
— Belastung durch Kraftfahrzeugverkehr
mindern.

5. Integration und gemeinsame Identitat
durch soziale Teilhabe aller Bevolkerungs-
gruppen.

6. Kinderfreundliche Stadt
Betreuungsmaoglichkeiten.

mit  vielfaltigen

7. Bildung fiir alle Generationen fordern.

8. Messe / Flughafen in die Stadtkoordinaten
integrieren.

9. Nachhaltiges Wirtschaften im Sinne der
Generationengerechtigkeit.

10. Vielfaltige Landschaft und gesunde Umwelt
erhalten und entwickeln.

Diese Leitbildthesen werden in der Vorberei-
tenden Untersuchung, vor allem im MafRnah-
menkonzept und Rahmenplan bertcksichtigt.

Der Stadtentwicklungsplan 2020 von 2004
enthalt keine gesonderten Aussagen Uber das
Untersuchungsgebiet.



Vorbereitende Untersuchungen ,Historische Mitte Echterdingen®

2.5 Bevolkerungsentwicklung

Leinfelden-Echterdingen

Einwohnerzahl
Stichtag 31.12.2015

Bevolkerungsentwicklung
2001 bis 2016

39.071 EW

+3.428 Pers.

Bevolkerungsvorausberechnung fiir die Stadt

Leinfelden-Echterdingen 2016 bis 2035 +3.425 Pers. 8.8 %
Durchschnittsalter 43,3 Jahre

Stichtag 31.12.2016 (43,5 Jahre BW)

Anteil der unter 18-Jahrigen 16,7 %
Stichtag 31.12.2015 6.507 Pers. (16,9 % BW)
Anteil der liber 65-Jahrigen 20,7 %
Stichtag 31.12.2015 8.069 Pers. (19,8 % BW)
Durchschnittliche HaushaltsgroRe 2,1 Pers

Stichtag 31.12.2011 (2,3 Pers. BW)

Auslanderanteil 6.377 Pers. 16,3 %

Stichtag 31.12.2015

(13,9 % BW)

Tab. 1 Bevolkerungsentwicklung in Leinfelden-Echterdingen
Quelle:  Statistisches Landesamt Baden-W(irttemberg

+8,8 % 43,3 Jahre
2035 2015

Bevdlkerungsvorausberechnung mit Wanderung Durchschnittsalter

2,1 Pers. 16,3 %
2011 2015

Durchschnittliche Haushaltsgroie Auslanderanteil

20,7% 16,7%
2015 2015

Uber 65-Jahirge Unter 18-Jahrige

Abb.9  Bevdlkerungsentwicklung in Leinfelden-Echterdingen

[19



Grolie Kreisstadt Leinfelden-Echterdingen

Altersstruktur

Betrachtet man die Altersstruktur der Stadt
Leinfelden-Echterdingen aus dem Jahre 2015,
so zeigt sich, dass 20,7 % der Bevolkerung
alter als 65 Jahre ist. Dem gegenuber hat die
Bevolkerungsgruppe der unter 18-Jahrigen
nur einen Anteil von 16,7 %. Dies spiegelt den
allgemeinen demographischen Wandel mit
dem entsprechenden Trend hin zur Uberalte-
rung der Bevolkerung wieder. Das Land Ba-
den-Wirttemberg hat mit 16,9 % nahezu den
gleichen Anteil der unter 18-Jahrigen.

Beim Anteil der Uber 65-Jahrigen liegt das
Land mit 19,8 % etwas unter dem der Stadt
Leinfelden-Echterdingen. Das Durchschnittsal-
ter der Stadt Leinfelden-Echterdingen betragt
rund 43,3 Jahre und hat damit fast den identi-
schen Wert wie die Bevolkerung des Landes
mit 43,5 Jahren. Im Zeitraum von 2001 bis
2016 wuchs die Bevolkerung in Leinfelden-
Echterdingen um 8,8 %. In seiner Prognose
bis zum Jahr 2035 geht das Statistische Lan-
desamt aufgrund der Lage der Stadt in einer
stark prosperierenden Region davon aus,
dass der Anteil der Bevolkerung um weitere
8,8 % anwachsen wird.

50

Der Jugend- und der Altenquotient sind zwei
Indikatoren aus der Demographie, die zur
Beschreibung des Verhaltnisses der Generati-
onen zueinander herangezogen werden. Ein
hoher Altenquotient bedeutet, dass es relativ
viele altere Menschen in einer Bevolkerung
gibt. Ein Jugendquotient unter 44 besagt, dass
die nachwachsende Generation dunner be-
setzt ist als die derzeitige Bevdlkerung im
Erwerbsalter.

Der Altenquotient nahm zwischen den Jahren
1995 bis 2015 von 21,6 auf 34,0 zu. Im Jahr
2015 gibt es in Leinfelden-Echterdingen 34
Personen im Rentenalter zu 100 Personen im
erwerbsfahigen Alter. Bis zum Jahr 2035 soll
der Altenquotient gar auf bis zu 43,7 steigen,
bleibt aber immer noch unter den prognosti-
zierten 48,4 fur das Land.

Der Jugendquotient in Leinfelden-Echterdin-
gen ist zwischen den Jahren 1995 und 2015
von 28,4 auf 30,8 leicht angestiegen. Prognos-
tiziert wird fir das Jahr 2035 eine Steigerung
des Jugendquotienten. Dann stehen 35 Per-
sonen unter 20 Jahren gegentber 100 Perso-
nen im erwerbsfahigen Alter, was in etwa auch
dem Jugendquotienten des Landes von 34,5
entspricht. In landlichen Regionen liegt dieser

45

40
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* ————
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25/
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Abb. 10  Entwicklung und Prognose des Alten- und Jugendquotienten in Leinfelden-Echterdingen von 1995 bis 2035

Quelle:  Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
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Wert tendenziell dariiber in Stadten, insbe-
sondere Hochschulstandorte, eher darunter.

Mit dem Gesamtquotient kann ganz grob be-
schrieben werden, wie stark die erwerbsfahi-
ge Bevdlkerung durch die Versorgung jlinge-
rer und alterer Bevdlkerungsanteile belastet
wird. Dieser Wert stieg in Leinfelden-Echter-
dingen von 50,2 im Jahr 1996 auf 64,8 im Jahr
2015 an und soll bis 2035 den Wert von 79,1
erreichen. In Baden-Wdirttemberg hingegen
betragt der Gesamtquotient dann sogar 82,9.

Der Rickschluss vom Gesamtquotienten auf
die Belastung der Erwerbsbevélkerung muss
mit allerdings mit Bedacht erfolgen, da z.B.
nicht alle Personen im Erwerbsalter tatsachlich
erwerbstatig sind. Regionale Rahmenbedin-
gungen oder besondere Konstellationen kon-
nen dann eine ausschlaggebende Rolle spie-
len, sind aber nicht immer mit statistischen
Daten zu belegen. Tiefergehende Erklarungs-
ansatze fir die dargestellten Ergebnisse las-
sen sich nur mittels weiterer detaillierter fach-
spezifischer Untersuchungen finden.
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Abb. 11 Wasserbecken an der Pfarrwette
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3 Bestandsaufnahme und Stadtebauliche Analyse

3.1 Eigentumerstruktur

Im Untersuchungsgebiet ,Historischen Mitte
Echterdingen® befinden sich etwa 31 % der
Grundstiicke in Stadteigentum. Groftenteils
handelt es sich um den 6&ffentlichen Raum wie
zum Beispiel Strallen und Platze (Kirchplatz,
Platz um die Zehntscheuer, Platz am Stadt-
museum), aber auch bebaubare Grundstiicke
(zum Beispiel Interimsparkplatze Im Galile
und Im Wengert).

Offentliche Geb&ude im Untersuchungsgebiet
sind das Rathaus, das Backhaus, das Stadt-
museum, aber auch halb-6ffentliche Gebaude
wie die Alte Schule (Gastronomie in der Burg-
stral3e) das Haus der Integration in der Haupt-
strafde 109 oder auch das Domino Jugendcafé
in der HauptstralRe 99.

Der Grofteil der Grundstiicke und Gebaude
im Untersuchungsgebiet befinden sich im
privaten Besitz.

3.2 Ortsbild

Die typische Bebauung im Untersuchungsge-
biet ist gepragt durch die Kombination aus
alteren, locker bebauten Wohn- und landwirt-
schaftlichen Gebauden (Hofstruktur, lockere
Struktur) sowie sehr dichten und teilweise
modernen Strukturen an der Hauptstralle.
Bereiche wie die Maiergasse, die von Vorgar-
ten gepragt sind, und Schafrain wirken sehr
dorflich, wohingegen die verdichteten Bereiche
rund um die Bernhauser Stral’e sowie Haupt-
stralRe stadtisch wirken.

Auferdem befinden sich im Untersuchungs-
gebiet pragende Einzelgebaude. wie die Ste-
phanuskirche samt Kirchmauer, das Alte Rat-
haus, das Pfarrhaus, die Alte Schule, die
Zehntscheuer und das jetzige AOK-Gebaude.

Um das Rathaus herum bildet sich ein zentra-
ler Versorgungsbereich mit Geschaften/Gast-
ronomie und Dienstleistungen sowie Wohn-
nutzungen in den oberen Geschossen.

Im Untersuchungsgebiet gibt es 12 denkmal-
geschiitzte Gebaude, deren Bauzustand von
sehr gut bis sanierungsbedirftig schwankt.

Auffallig sind im &stlichen Bereich auf’erdem
die groRzligigen privaten Grinflachen, die
zwar teilweise als Bauland ausgewiesen sind,
heute jedoch als Obstwiesen genutzt werden,
weshalb sich das ,urbane“ Erscheinungsbild
Echterdingens an der viel befahrenen Haupt-
stralRe mit dem landlichen Charakter eins Dor-
fes im rickwartigen Bereich vermischt.

Stadtbildpragend sind die offentlichen Aulen-
bereiche vor dem Rathaus, dem Pfarrhaus
und der Gaststatte in der Burgstralie (Altes
Schulhaus). Leider ist der in der letzten Sanie-
rung umgestaltete Kirchplatz sehr in die Jahre
gekommen und weist stadtebauliche Miss-
stdnde vor. Er bietet gibt kaum Verweilmog-
lichkeiten auf dem eigentlich grof3en Platz,
weshalb der Platz auch eher als Durchgangs-
bereich dient. Auch die Bernhduser Stralle
weist Missstande auf und ist, wie der Platz,
auch nicht barrierefrei und entspricht nicht den
heutigen Anforderungen eines hochfrequen-
tierten offentlichen Raumes.

Die Burgstralie als wichtige Verbindungsach-
se von der S-Bahn zur Innenstadt wirkt auf-
grund der parkenden Autos und des extrem-
engen Gehweges nicht fulRganger- und rad-
fahrerfreundlich und entspricht damit nicht den
heutigen Anforderungen eines hochfrequen-
tierten offentlichen Raumes.

Abb. 12  Das Ortsbild ist gepragt von alten und modernen
Gebauden; ruhendem und flieRendem Verkehr
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Die HauptstraBe als Hauptverkehrsachse fiir
den Individualverkehr (auch Durchgangsver-
kehr) ist mit Gber 15.400 KfZ (Stand 2014,
Mobilitdtskonzept 2018) am Tag stark verkehr-
lich belastet und wirkt als Barriere mitten in
Echterdingen.

Die Gebaudehdhen wirken auf den ersten
Blick harmonisch. Dies liegt daran, dass die
Gebaude mit einer geringeren Anzahl an Ge-
schossen ein eher steiles Dach haben, und
somit auch ein nutzbares Dachgeschoss.
Diese Gebaude sind 6stlich der Hauptstralle
lokalisiert. Die Gebaude an der Hauptstralie
und der Bernhauser Stra3e sind durchschnitt-
lich ein bis zwei Geschosse hdher als der Rest
der Bebauung im Untersuchungsgebiet.

3.3 Einblick in die
Geschichte Echterdingens

Aufgrund von Ausgrabungen kann man davon
ausgehen, dass die Leinfelden-Echterdinger
Gemarkung bereits vor rund 4.000 Jahren
besiedelt war. Fast aus allen vor- und frihge-
schichtlichen Perioden — der Jungsteinzeit (vor
4500 Jahren), der Bronzezeit (um 1500 v.
Chr.) und der frihen Eisenzeit — zeugen Fun-
de von der Besiedlung. Wichtige, heute noch
sichtbare Denkmaler sind die 29 Grabhtgel in
der Waldflur Federlesmahd, die in der Eisen-
zeit um 1000 v. Chr. entstanden sind, sowie
die zwei grolken keltischen Viereckschanzen
(um 150 bis 100 v. Chr.), von denen eine noch
gut erhalten ist. ROmische und alemannische
Siedlungsreste werden noch immer ausgegra-
ben, und weiterhin kommen bei Ausgrabun-
gen neue Funde zum Vorschein.

1185 wird Echterdingen erstmals in einem
Dokument, das einen Grundstlickstausch
zwischen dem Kloster Adelberg und der Kir-
che in ,Athertingin“ beglaubigt, das erste Mal
schriftlich erwahnt. Die Region rund um Ech-
terdingen war landwirtschaftlich gepragt.
Schon damals war die fruchtbare Filderebene
Lebensgrundlage fur die Bevolkerung Echter-
dingens. Angebaut wurden Getreide, Flachs
und das Filderkraut.
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Nach der Schlacht bei Nordlingen im Septem-
ber 1634 zindeten die siegreichen kaiserli-
chen Truppen den Ort an. Damals, im Dreilig-
jahrigen Krieg (1618—1648), wurden 244 Hau-
ser von insgesamt 307 zerstort.

Was bis 1944 an sehenswerten alten Fach-
werkhausern noch stand und das Ortsbild des
einst reichen Dorfes unverwechselbar gepragt
hat, ist bei mehreren Luftangriffen zerstort
worden, hauptsachlich beim schwersten An-
griff in der Nacht vom 15. auf 16. Marz 1944,
darunter auch die alte Zehntscheuer.

Abb. 13 Zerstdrtes Echterdingen nach dem 2. Weltkrieg
Blick aus der Obergasse in die Hauptstralle. Im
Hintergrund erkennt man die Stephanuskirche

Quelle:  Foto von Wilhelm Thaler, Echterdingen, gefun-

den in: ,Echterdingen in Vergangenheit und Ge-
genwart” von Hermann Vietzen, 1974

Auch im jetzigen Stadtgrundriss kann man
noch die Geschichte ablesen. Besonders um
den Standort der ,Unteren Burg®, (vermutlich
in der BurgstralRe/Schafrain), sind zahlreiche
historische Gebaude und Bauten zu finden.
Die Hofe, die aus einem Bauernhaus, einer
Scheune und einem groRzligigen Garten im
rickwartigen Bereich bestanden, sind heute
noch ablesbar. Besonders erkennt man diese
Struktur im Bereich der Maiergasse 5, 7, 9 und
11 sowie in der Burgstralde 12, 14 sowie 18.
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Entlang der heute eher dicht bebauten Haupt-
stral3e findet man im Untersuchungsgebiet vier
denkmalgeschiitzte Gebaude, von denen die
sudlich gelegenen drei eine Hofstruktur mit
Scheune aufweisen.

Rund um den heutigen Kirchplatz befindet
sich, neben dem Standort Obergasse/kleine
Obergasse, das Zentrum mit dem historischen
Gebaudeensemble Kirche, Backhaus, altes
Rathaus, Pfarrhaus sowie ehemaliges Schul-
haus in der Burgstrae (heute Gastronomie).
Die gebauten Zeitzeugen der verschiedenen
historischen Epochen sind auf3erst wertvoll fir
die heutige Struktur Echterdingens.

Folgende Bau- und Kulturdenkmale liegen im
Untersuchungsgebiet (vgl. Karte im Planteil
~Historische Spuren im Untersuchungsgebiet;
zur ausflihrlichen Beschreibung der Gebaude
.Begleitschrift zum historischen Pfad Echter-
dingen® erhdltlich im Stadtarchiv Leinfelden-
Echterdingens sowie ,Echterdingen in Ver-
gangenheit und Gegenwart® von Hermann
Vietzen, 1974):

m Backhausgasse 2, Backhaus: erbaut
1841/42, das Backhaus ist noch heute in
Gebrauch

m Backhausgasse 4, Stephanuskirche und
Kirchhof: erste urkundliche Erwahnung der
Kirche bereits um 1185, der alteste Teil der
Kirche stammt aus romanischer Zeit. Der
Kirchhof ist der alteste Echterdinger Be-
grabnislatz, er war im Mittelalter stark be-
festigt und mit Mauern und Wassergraben
umgeben. Die ,Pfarrwette“ und die Kirch-
mauer sind die letzten Reste dieses Befes-
tigungssystems. Die Pfarrwette diente in
Trockenzeiten zur Bewasserung und in
Brandféllen zur Léschung des Feuers

m Bernhaduser Stralle 9, Altes Rathaus: Um
1524 errichtet, eines der wenigen Hauser,
die sowohl den Dreifigjahrigen Krieg als
auch den schweren britischen Luftangriff
vom 15./16. Marz 1944 (iberdauert hat

m Burgstralle 2, Evangelisches Pfarrhaus
und Pfarrgarten: 1744 erbaut, bekanntester
Bewohner war von 1781 bis 1790 der Pfar-
rer Philipp Matthdus Hahn, der im Erdge-
schoss des Pfarrhauses eine Werkstatt be-
trieben hatte. Er ist bekannt auf Grund sei-

ner theologischen Verdffentlichungen und
seines technisches Schaffen
m Burgstralle 9, AOK Gebaude: wurde von
1913-1915 nach den Planen der Architek-
ten Suter und Liedecke von den Echterdin-
ger Maurermeistern Gebrider Schneider
erbaut. Der Bauplatz liegt im Bereich der
s-Unteren Burg“. Es war das erste AOK-
Gebaude auf den Fildern
Burgstralle 14, Bauernhaus
Wirtshausausleger an der Hauptstrale 98
Hauptstralie 88, Wohnhaus mit Gaststatte
Wirtshausausleger an der Hauptstrale 86
Hauptstralle 64, Gasthaus Hirsch und
Wirtshausausleger, Eiskeller:  errichtet
1772, seit jeher ein Gasthof mit Bekannten
Gasten wie z.B. Johann Kaspar Lavater
(1782), Friedrich Schiller (1793) und Jo-
hanna Wolfgang von Goethe (1797), auch
Graf Ferdinand von Zepplin residierte 1908
im Hirsch, als sein Luftschiff etwa einen Ki-
lometer ostlich von Echterdingen sicher
landete
m Hauptstralle 56, Wohnhaus und Schwei-
nestall
m Hauptstralle 54, Durchfahrtshaus ehem.
Gasthof Adler
m Maiergasse 7, Wohnhaus: Das Denkmal-
geschutze Haus Nr. 7 gehért zu den Mai-
erhofen, der im 16. Jahrhundert reichsten
Bauern in Echterdingen. Im 12. und 13.
Jahrhundert, als noch die ,Untere Burg®
stand, waren an der Stelle der Maierhéfe
wohl die Unterkunftsraume fiir Tross und
Gesinde der Burgherren
m Vor Maiergasse 11: Sandsteingemauerter
Rundbrunnen
m Vor Schafrain 3: Barocker Zaun mit Son-
nengesicht
m Schafrain 7, Gehéft mit Bauernhaus und
Fachwerkscheune

Die ,Begleitschrift zum historischen Pfad Ech-
terdingen“ aus dem Jahr 2013 vom Forderver-
ein Stadtmuseum Leinfelden-Echterdingen
und Stadtarchiv Leinfelden-Echterdingen be-
schreibt die Geschichte Echtdingens im Fol-
genden naher:
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Abb. 14 Abbildung der historischen Karte von ca. 1898

Quelle:

Stadtplanungsamt Leinfelden-Echterdingen
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Das Rathaus

Das alte Rathaus wurde wahrscheinlich im
Jahr 1524 als freistehendes Fachwerkhaus
erbaut und wird auch heute noch als Rathaus
genutzt. Es befindet sich in der Ortsmitte von
Echterdingen und ist eines der pragendsten
historischen Gebaude in Echterdingen. Cha-
rakteristisch ist das Krippelwalmdach mit dem
Glockentirmchen in der Mitte. Das Rathaus
hat als eines der wenigen Gebaude in Echter-
dingen sowohl den DreiRigjahrigen Krieg als
auch den britischen Luftangriff im zweiten
Weltkrieg Uberdauert.

Abb. 15 Das alte Rathaus mit Vorplatz
Quelle:  Stadtplanungsamt Leinfelden-Echterdingen

Abb. 16  Das alte Rathaus
Quelle:  Stadtplanungsamt Leinfelden-Echterdingen

Das Backhaus

Das Backhaus befindet sich in unmittelbarer
Nachbarschaft des alten Rathauses und der
Stephanuskirche direkt am Rand des Kirch-

platzes. Das Backhaus wurde 1841/1842 als
einstockiges, freistehendes und massives
Gebdude aus Sandsteinquadern errichtet. In
Wirttemberg wurden zu damaliger Zeit viele
Gemeindebackhauser gebaut, da sie groliere
Feuersicherheit boten als private Backhauser.
Des Weiteren befand sich unter dem vierseiti-
gen Zeltdach ein Trockenraum fir Lebensmit-
tel, in dem Obst und Zwetschgen getrocknet
wurden, die im Winter wertvolle Zusatznah-
rung darstellten. Das sanierte Backhaus wird
auch heute als solches benutzt. Einige Verei-
ne nutzen es um fiir Feste dort Kuchen, Brote
und die in Echterdingen beliebten ,Deien” zu
backen.

Abb. 17  Das Backhaus
Quelle:  Stadtplanungsamt Leinfelden-Echterdingen

Der Kirchhof und die Pfarrwette

Kirchhof ist der alteste Begrabnisplatz in Ech-
terdingen. Im Mittelalter war er von Mauern
und Wassergraben umgeben. Die Pfarrwette
und die Kirchhofmauer sowie die ,untere Burg*
im Gebiet Schafrain sind die letzten Spuren
des alten Befestigungssystems. Die Pfarrwette
hatte in spéterer Zeit auch die Aufgabe, Was-
ser fUr Brandfalle bereit zu halten und in Tro-
ckenperioden den Pfarrgarten mit Wasser zu
versorgen. Heute ist der Pfarrgarten leider
nicht immer fiir alle zuganglich. Die Pfarrwette
hingegen ist ein beliebter Ort zum Verweilen,
der sich auch in der Bevolkerung grofder
Beliebtheit erfreut.
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Abb. 18 Der Wassergraben vor dem Kirchhof
Quelle:  Stadtplanungsamt Leinfelden-Echterdingen

Die evangelische Stephanuskirche

Die erste urkundliche Erwahnung der Kirche
stammt aus dem Jahre 1185. Das genaue
Baujahr lasst sich jedoch heute nicht mehr
eruieren. Der alteste Teil des Kirchenschiffest
stammt aus romanischer Zeit. Vielleicht stand
vor der heutigen Kirche eine Holzkirche, die
Eintragungen in die urkundlichen Erwahnun-
gen fand.

Im nordlichen Teil des Kirchhofs befindet sich
das Grab von Philipp Matthdus Hahn, der
Echterdingen und die Region nachhaltig prag-
te. Er war Pfarrer in Echterdingen und betrieb
in seinem Pfarrhaus die berihmte Werkstatt
mit astronomischen Uhren, Rechenmaschinen
und insbesondere Taschenuhren.

Die Stephanuskirche ist ein Wahrzeichen im
Herzen von Echterdingen. Aus Filderstadt
kommend ist es als einziges Gebaude schon
von weiten zu sehen.

Das Pfarrhaus

Das Pfarrhaus wurde 1744 im Stil des Barocks
als Fachwerkhaus mit Krippelwalmdach er-
baut. Urspringlich gehérten noch eine Pfarr-
scheuer mit Remise und Stallungen, ein Hih-
nerhaus, ein Waschhaus und der Pfarrgarten
hinzu. Heute ist nur noch das Waschhaus
(wird heute als Garage genutzt) und der Pfarr-
garten erhalten.
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Abb. 19  Die evangelische Stephanuskirche
Quelle:  Stadtplanungsamt Leinfelden-Echterdingen

Das Pfarrhaus bildet zusammen mit dem alten
Rathause, dem Backhaus und der Stepha-
nuskirche ein auffallend historisches Ensem-
ble, das fiir Echterdingen pragend ist und auch
in Zukunft erhalten und geschitzt werden soll.

Abb. 20 Das Pfarrhaus
Quelle:  Stadtplanungsamt Leinfelden-Echterdingen

Das ehemalige Schulhaus

Das ehemalige Schulhaus wurde zwischen
1865 und 1867 aus Sandstein errichtet. Im
ersten Geschol} waren drei Klassenzimmer fir
a 90 Kinder. Daruber waren zwei Lehrerwoh-
nungen. Nach dem britischen Luftangriff im
zweiten Weltkrieg ist das Gebaude vollstandig
ausgebrannt. Es wurde 1946 an die Echter-
dinger Spar- und Darlehensbank verkauft und
anschlieRend wieder aufgebaut. 1948/49 wur-
de es als modernes Bank- und Lagergebaude
wiedererdffnet. Seit 1999 befindet sich Gast-
ronomie im alten Schulhaus, die von den
Echterdinger Buirgerinnen und Birgern gut
angenommen wird und ein Treffpunkt in der
Ortsmitte darstellt.
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Abb. 21
Quelle:

Das ehemalige Schulhaus
Stadtplanungsamt Leinfelden-Echterdingen

Das AOK Gebaude

Das AOK-Gebaude wurde 1913 bis 1915
gebaut und war das erste auf den Fildern. Es
war nicht nur fir Echterdingen zustandig, son-
dern auch fir Musberg, Leinfelden, Ober- und
Unteraichen, Stetten, Hof und Weidach sowie
fur weitere Gemeinden auf den Fildern. Eine
Besonderheit war, dass im Untergeschoss das
erste offentliche Bad in Echterdingen errichtet
wurde.

Heute befindet sich zwar kein &ffentliches Bad
mehr in dem Gebaude, die AOK ist hier jedoch
immer noch ansassig. Das Gebaude selbst ist
ortsbildpragend und steht unter Denkmal-
schutz.

Abb. 22 Das AOK Gebaude

Quelle:  Stadtplanungsamt Leinfelden-Echterdingen

Das ehemalige ,,Kinderschiile*

In den Jahren 1911 und 1912 wurde die ,Kin-
derschule” gebaut. Als Kinderschiile bezeich-
nete man die Kleinkindschule, was heute ei-
nem Kindergarten entspricht. Hier wurden 70
bis 80 Kinder betreut. Das Gebaude hat seit
seiner Errichtung vor Gber 100 Jahren schon
mehrere Nutzungen innegehabt. Es war das
Versammlungslokal der CVJM, die Ortsbliche-
rei und die Volksschule untergebracht. Nach
dem Luftangriff 1944 und der damit verbunde-
nen Zerstérung der Echterdinger Schulen,
wurde hier ein Notschulbetrieb eingerichtet.
Bis 1965 wurde die Kinderschiile als Schule
genutzt. Seit der grundlegenden Sanierung
1992 wird es von der VHS genutzt.

Abb. 23 Das ehemalige ,Kinderschile*
Quelle:  Stadtplanungsamt Leinfelden-Echterdingen

Die Zehntscheuer

Die urspriingliche Zehntscheuer wurde bereits
1356 erstmals urkundlich erwahnt. Zehnt-
scheuer waren im Mittelalter Ubliche Frucht-
speicher. Den Dreildigjahrigen Krieg hat die
Zehntscheuer zwar Uberstanden, den Luftan-
griff der Briten im Marz 1944 jedoch nicht. Das
Gebaude, zudem auch ein Feuerwehrmagazin
und ein Farrenstall gehorte, wurde vollstandig
zerstort. Zwar wurde die Zehntscheuer
1952/53 wieder vollkommen neu aufgebaut,
ihr schlechter baulicher Zustand fiuhrte 1992
jedoch dazu. Dieses Gebaude abzureil’en. So
entstand im Oktober 1996 der zweite Neubau
nach dem Krieg die heutige Zehntscheuer. Sie
nimmt eine wichtige Funktion in der gesamten
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Stadt und besonders im Stadtteil Echterdingen
ein. Der Gemeinderat tagt hier monatlich im
Blrgersaal. Auch andere Veranstaltungen
finden im Burgersaal der Zehntscheuer statt.
Des Weiteren befinden sich in der Zehnt-
scheuer die Blcherei, Vereinsrdume und ein
Kindergarten.

Abb. 24 Die Zehntscheuer
Quelle:  Stadtplanungsamt Leinfelden-Echterdingen

Die Maierhofe

Die Maierhofe haben eine der langsten Ge-
schichten von Echterdingen und reichen bis
weit in das Mittelalter zurlick. Ein Hof wird
bereits 1229 in einer Papsturkunde erwahnt.
Das Kloster Bebenhausen hatte in Echterdin-
gen viel Grundbesitz, darunter auch die Mai-
erhofe, die von Laienbridern bewirtschaftet
oder an ortsansassige Bauern verliehen wur-
de. Nachdem das Kloster seine Eigenbewirt-
schaftung aufgab, wurden die Hofe in mehrere
Einzelhoéfe geteilt und in Erbleihe verliehen. Im
12. Und 13. Jahrhundert, bevor die Maierhéfe
errichtet wurden, standen an dessen Stelle
vermutlich die Unterkunftsraume flr Tross und
Gesinde der Burgherren. Die Maierhéfe befin-
den sich hinter der Zehntscheuer im nérdliche-
ren Teil der Historischen Mitte und sind fur
interessierte Blicke leicht zuganglich.
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Abb. 25 Die Maierhofe

Quelle:  Stadtplanungsamt Leinfelden-Echterdingen

Stadtmuseum und Turmuhr

Das historische bedeutsame Stadtmuseum
war von 1937 bis 1968 die Sparkasse von
Echterdingen. Im zweiten Weltkrieg schwer
beschadigt, erfolgte 1950 der Wiederaufbau.
1974 bis 2004 war es das Heimatmuseum,
seitdem ist es das Stadtmuseum von Echter-
dingen. Direkt neben dem Stadtmuseum be-
findet sich die Turmubhr, die aus der Werkstatt
von Philipp Matthdus Hahn stammt. Vermut-
lich wurde die Uhr 1775 wahrend der grol3en
Kirchenrenovierung eingebaut.

Abb. 26 Das Stadtmuseum

Quelle:  Stadtplanungsamt Leinfelden-Echterdingen

Abb. 27  Turmuhr am Stadtmuseum

Quelle:  Stadtplanungsamt Leinfelden-Echterdingen
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Abb. 28 Ortsbauplan Echterdingen aus dem Jahr 1922
Quelle:  Stadtplanungsamt Leinfelden-Echterdingen
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. : W YL ‘o @ 4t
Abb. 29  Luftbild Echterdingen aus dem Jahr 1918
Quelle:  Stadtplanungsamt Leinfelden-Echterdingen
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3.4 Bausubstanz

Eine erste Bewertung der Bausubstanz erfolg-
te auf Grundlage der aufleren Erscheinung
der Gebdude. Betrachtet wurden Fassaden,
Fenster, Turen, Vorhandensein einer Fassa-
dendammung, Zustand des Daches, Zustand
der privaten AuRenbereiche sowie Zustand
der Scheunen, Garagen oder anderer Anbau-
ten. Eine fundierte Bewertung der Bausub-
stanz kann nur durch die Begehung der Ge-
baude erfolgen. Hier kdnnen ggf. abweichen-
de Feststellungen getroffen werden.

Zur Bewertung wurden folgende vier Katego-
rien gebildet:

Neubau, neuwertig nach Sanierung
Geringer Sanierungsbedarf
Gehobener Sanierungsbedarf
Erhebliche Mangel

Im Untersuchungsgebiet herrscht eine durch-
mischte Bausubstanz. Es gibt mehr sanie-
rungsbedurftige Gebaude als neuwertige.
Betrachtet man die Straflenzlge, ist erkenn-
bar, dass Gebaude im rickwartigen Teil eher
sanierungsbedrftig sind als die Gebaude, die
an der Stral3e stehen. Dies liegt daran, dass
die hinteren Gebaude, meist ehemals land-
wirtschaftlich genutzte Scheunen tendenziell
ungenutzt sind.

Die meisten sanierungsbedurftigen Gebaude
befinden sich zwischen der Plieninger Stral3e
und der Maiergasse sowie entlang der Burg-
und der Hauptstrale. Das ,Neue Rathaus*
wurde wegen seiner eingeschrankten Funktio-
nalitdt und mangeinden Barrierefreiheit als
gehoben sanierungsbedurftig bewertet Positi-
ves Beispiel eines gut eingegliederten Neu-
baus in den Bestand ist das Modehaus Kehrer
in der Bernhauserstr. 6.

Abb. 30 Modehaus Kehrer in der Bernhauser Stralte 6

3.5 Nutzungsstruktur

Das Untersuchungsgebiet ist der Mittelpunkt
des Stadtzentrums Echterdingens. Der
Schwerpunkt des Handels und der Dienstleis-
tungen befindet sich in der HauptstraRe und
der Bernhauser Strale. Auch gibt es einige
Gewerbebetriecbe wie z.B. eine Bautrock-
nungsfirma an der Plieninger Stral’e oder ein
Stuckateur-Betrieb am Friedhof.

Das Zentrum Echterdingens ist auch zuneh-
mend vom Messetourismus gepragt. Dies ist
vor allem in Gastronomiebetrieben spurbar,
die teilweise stark ausgelastet sind.

Auffallig ist, dass zahlreiche offentliche bzw.
bedeutsame und stadtbildpragende Gebaude
im Untersuchungsgebiet vorhanden sind.

— Altes und neues Rathaus

— Zehntscheuer

— ,Alte Schule” in der Burgstralle

— Stephanuskirche und Pfarrwette

— Pfarrhaus

— Backhaus

— Ehemalige ,Kinderschiile“ — Kindergar-
ten, heute VHS

Die meisten Gebaude werden gemischt ge-
nutzt, das heilt die Obergeschosse dieser
Hauser werden zum Wohnen genutzt. Auch
findet man im Gebiet reine Wohnhauser. Die-
se sind an der Burg- und der Plieninger Stral3e
zu finden sowie vereinzelt in der Maiergasse,
Backergasse, Backhausgasse und Im Gallle.

|33



Grolie Kreisstadt Leinfelden-Echterdingen

Von den ehemals vielen landwirtschaftlich
genutzten Scheunen in den von der Stralle
abgewandten Bereichen sind aktuell nur noch
zwei landwirtschaftlich genutzt. Der Rest der
Scheunen wird wohl als Lagerraum genutzt.

Abb. 31 Leerstehendes Gebaude Schafrain 3

Etwa finf Wohngebaude im Untersuchungs-
gebiet wurden bei der Begehung im Fruhjahr
2018 als Leerstand verzeichnet. Diverse Ne-
bengebaude stehen ebenfalls leer.

3.6 Soaziale Infrastruktur

Die Zehntscheuer ist z.B. ein wichtiges Ge-
baude der sozialen Infrastruktur. In ihr findet
der Seniorentreff statt, auRerdem gibt es eine
Kindertagesstatte, die Bucherei sowie ein
grofder Saal fur Veranstaltungen, in dem auch
regelmafig der Gemeinderat tagt..

Far die Jugendlichen in Leinfelden-Echter-
dingen ist das Jugendcafé in der Hauptstralde
99 ist ein wichtiger Treffpunkt. Jedoch ist der
Umzug des Jugendcafés 2017 in die Haupt-
strafde 99 nur eine vorlaufige Losung, zukunf-
tig wird auf Grund der Lage und GrofRe einen
anderen Standort brauchen.

3.7 Offentliche Riume und Nutzung

Im Bereich der Kirche/des Rathauses ist ein
reiner Fullgangerbereich zu finden. Aul3er an
Markttagen ist die Burgstral3e zwischen Kirche
und Rathaus nicht befahrbar. Bereiche um die
FuRgangerzone sind Mischverkehrsflachen,
sprich Strallenraume, die keine bauliche
Trennung der Verkehrsarten aufweisen
(Backhausgasse, Backergasse, Teile der
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Burgstrale und Im Galle; Maiergasse als
Spielstralle). Bis auf die Mischverkehrsflachen
weisen alle Strallenraume Gehwege in unter-
schiedlicher Qualitdt und Breite auf. Hier soll
besonders auf die Burgstrale hingewiesen
werden, wo nur ein einseitiger, schmaler
Gehweg vorhanden ist, der jedoch hochfre-
quentiert ist.

Auch Teilabschnitte der Gehwege in der
Hauptstral’e sind sehr eng. Die Breite wird
zusatzlich durch Handlerauslagen minimiert.
Fir die Bernhauser Stral3e gilt das Gleiche.

Abb. 32  Sitzgelegenheiten an der Kirchenmauer

Offentliche Sitzgelegenheiten befinden sich an
der Pfarrwette an der Kirchmauer, eine Rund-
bank um die Kastanie am Neuen Rathaus, am
Vorplatz der Sparkasse sowie am Stadtmuse-
um. AuBenbereiche der Gastronomie findet
man vor dem Alten Schulhaus in der Burg-
stral’e sowie in Bernhauser Strale 3 und 5,
wo Parkplatze zu Sitzgelegenheiten umge-
wandelt wurden (Parklets).

Es gibt keinen 6&ffentlichen Spielplatz im Un-
tersuchungsgebiet. Auf dem Platz an der
Kreissparkasse (Bernhduser Strale 7) steht
das einzige Spielgerat, ein Wasserstrudel und
die drehbare Litfal3saule.
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Abb. 33  Verschlossener Kirchhof

3.8 Griinstruktur

Auffallig im Untersuchungsgebiet sind nicht
nur die gro3en Obstwiesen im Stadtkern, son-
dern auch die kleinen privaten Vorgarten der
landwirtschaftlichen Gehofte, die durchaus
eine stadtbildpragende Funktion haben.

Die zwei groen Grinflachen im Untersu-
chungsgebiet liegen leider etwas versteckt.
Erstere ist ein nicht 6ffentlich zuganglicher
Spielplatz der Kindertagesstatte der Zehnt-
scheuer mit angrenzender offentlich zugangli-
cher Grunflache Gber der Tiefgarage. Die an-
dere Grunflache ist der Kirchhof und ist selten
fur jedermann gedffnet. Dafur gibt es vor der
Kirchmauer die Pfarrwette, ein Wasserbecken
samt Grinstrukturen und einigen Sitzméglich-
keiten an der Kirchmauer entlang. Bemer-
kenswert ist hier der Weinanbau der Stadt
Leinfelden-Echterdingen, der sogenannte
Mauerwein, der an der Sudseite der Kirch-
mauer wachst.

3.9 ErschlieBung und StraBenraum

Die HauptstralRe fihrt als eine der Hauptver-
kehrsachsen von Norden nach Suden durch
Echterdingen und geht im Norden Uber in die
B 27 und weiter auf die Autobahn A8 Richtung
Karlsruhe und Minchen. Am Tag fahren etwa
15.400 Fahrzeuge durch die Hauptstrale
(Stand 2014). Die Geschwindigkeit auf der
Hauptstralde ist im Bereich des Untersu-
chungsgebiets auf Tempo 40 beschrankt. Vier
FuRgangerquerungen sind zu verzeichnen.
Das hohe Verkehrsaufkommen sorgt fiir einen
hohen Larmpegel. Es gibt etwa 30 &ffentliche

Stellplatze langs der Hauptstrale, die auf
max. 2 Stunden Parkdauer beschrankt sind.

Eine weitere Hauptverkehrsachse, die Plienin-
ger StralRe, fuhrt von der L 1208 von Osten
nach Westen in den Stadtteil Leinfelden bzw.
in Richtung Flughafen. Hier gilt Tempo 50 und
es sind insgesamt drei Fulgangerquerungen
vorhanden. Es gibt acht 6ffentliche Stellplatze
ohne Parkdauerbeschrankung in der Plienin-
ger Strale (Parkverbot von 6 bis 9 Uhr).

Die Ubrigen Straf’en im Untersuchungsgebiet
sind Nebenstrallen mit einem Tempolimit von
30 beziehungswiese 20 km/h. Es gilt das An-
wohnerparken oder das zeitlich begrenzte
Parken. Ein Teil der Maiergasse ist als Spiel-
stralRe ausgeschildert. Der Kirchplatz noérdlich
des Rathauses ist fur den Verkehr gesperrt.

Im Norden grenzt das Park&Ride-Parkhaus
Uber der S-Bahn an, das gut genutzt wird, sich
jedoch in einem baulich schlechten Zustand
befindet. Weiterhin gibt es im Untersuchungs-
gebiet die Tiefgarage der Zehntscheuer, die
30 Minuten kostenlos genutzt werden kann.
Die Einfahrten befinden sich in der Maiergasse
sowie in der Bernhduser Strafle. Nach Aussa-
gen der Stadt wird die Kapazitat der offentli-
chen Tiefgarage nicht vollstandig ausgenutzt.

Durch die parkenden Fahrzeuge im offentli-
chen StralRenraum werden die schmalen
Strallenquerschnitte noch weiter verengt.
Auch die Gastronomie und der Einzelhandel
haben in der Bernhauser Stral’e und Haupt-
strale kaum Médglichkeiten auf eine Platzie-
rung von AufRengastronomie oder eine Pra-
sentation der Produkte im AuRenraum.

Fir Radfahrende gibt es keine angelegten
Radwege. Auch Radfahrstreifen sind im Un-
tersuchungsgebiet nicht zu finden. Radfahren-
de, die vom Bahnhof Richtung Siden fahren
mdchten, nutzen entweder die Burgstralle—
Kirchplatz—Christophstralte oder die verkehrs-
reiche Hauptstral3e. Beide Varianten sind auf
Grund von Verkehrsbelastung, Stral3enbelag,
schlechter Erkennbarkeiten aller Verkehrsteil-
nehmende radfahrunfreundlich gestaltet.
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Zudem soll zu dem Thema Verkehr und Er-
schlielung erwahnt werden, dass die Nahe
zum Flughafen auch Fluglarm mit sich bringt.

3.10 Bevolkerungsstruktur /
Einwohnerdichte

Etwa 137 von den 235 Gebduden werden
bewohnt. Dies klingt zunachst Uberraschend,
jedoch muss man bedenken, dass zu den 235
Gebauden auch Scheunen, Garagen usw.
mitgezahlt werden.

Im Untersuchungsgebiet sind 543 Einwohner
gemeldet (Stand Oktober 2016). Dies ergibt
bei einer Flache von ca. 12,3 ha ungefahr im
Durchschnitt 44 Einwohner pro Hektar. Laut
Verband Region Stuttgart wird in Unterzentren
bei einer Neubebauung eine Bruttowohndichte
von 70 EW/ha empfohlen. In den Siedlungs-
schwerpunkten wird eine Bruttowohndichte
von 90 EW/ha verlangt.

Im Plan ,Einwohnerdichte® sieht man sehr
deutlich, dass es Bereiche im Zentrum gibt,
die deutlich unter diesen Werten liegen. Be-
sonders deutlich stechen die ,Lammkreuzung*
hervor, die derzeitig allerdings mit einem
Wohn- und Geschéaftshaus bebaut wird, sowie
der Bereich um die Alte Schule in der Burg-
stral3e, der viele Grinflachen aufweist. Auch
spielen bei der Dichtebetrachtung die grof3en
Grundstlicke mit den untergenutzten Scheu-
nen und groRen Garten eine Rolle.

3.11 Stadtebauliche Missstande

Fasst man die Ergebnisse der bisherigen Ana-
lyse zusammen, kommt man zu folgenden
Defiziten, sowohl in 6ffentlichen als auch priva-
ten Bereichen im Untersuchungsgebiet:

m Mangel an der Bausubstanz, gréfitenteils
an den nicht mehr genutzten landwirt-
schaftlichen Geb&auden

m Mangel an der Bausubtanz am neuen Rat-
haus

m Historische Bausubstanz ist im Bereich
Maiergasse, Burggasse und in Teilen an
der Hauptstral3e gefahrdet
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m (Halb-) Offentliche Gebaude wie das Rat-
haus, Kirche, Stadtmuseum etc. sind nicht
barrierefrei

m Leerstand vor allem im sudlichen Teil des
Untersuchungsgebietes

m Mindergenutzte Grundsticke: Obstbaum-
wiesen auf planungsrechtlich ausgewiese-
nen Bauplatzen, Parkplatze und Baullicken

m Mangel in der Auflenraumgestaltung vor
allem in der Burgstralle, Bernhauser Stra-
Re, Schafrain sowie Maiergasse. Es fehlen
Verweilmdglichkeiten, die Barrierefreiheit
ist durch Schaden im Belag nicht gegeben
Defizite im Stellplatzbereich

m Keine Offentlichen  Spielmdglichkeiten,
Spielplatze oder Ahnliches im Untersu-
chungsgebiet

m Das Jugendcafé Hauptstrafle 99 ist nur
Interimslésung

m Schwer auffindbare innerstadtische Griin-
flachen

m Barrierewirkung der Hauptstral’e und der
Plieninger Stral’e, sehr hohes Verkehrs-
aufkommen auf der Hauptstralle und
dadurch Larm

m Durch hohes Parkierungsaufkommen ge-
ringe Aufenthaltsqualitaten in den Straf3en-
raumen

m Mangelnde Qualitdt der Wegeverbindung
zwischen S-Bahn Haltestelle und der In-
nenstadt (Burgstralie)

m Barrierewirkung abgeschlossener Kirchhof

m Mangelnde Beschilderung von Radwegen,
keine Radlinienflihrung etc.

m Fehlende Raumkanten — lockere Bebau-
ung im innerstadtischen Bereich zeugt von
einer geringen Dichte; Dorf- und Stadt-
strukturen sind vermischt

Abb. 34 Verkehrssituation an der Hauptstral’e
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Bauliche Missstidnde

Anzahl der Anteil an der

Gebadude Gesamtzahl

HG | NG HG A NG

Neuwertig 32% | 18%

ﬁ?""ge 60 | 33 | 44% | 34%
angel

hEn’f‘eb"che 26 | 38 | 19% | 39%
angel

sllljlbstanmelle 7 9 59 9%
angel

137 98 100 % | 100 %

Tab.2  Anzahl der baulichen Missstande Lage im Raum

(HG = Hauptgebaude, NG= Nebengebaude)

Im Untersuchungsgebiet weisen 24 % der
Hauptgebdude erhebliche bis substanzielle
Mangel auf. Bei den Nebengebauden liegt
dieser Wert bei 48 %.

In die Bewertung wurde neben dem baulichen
Zustand auch der von aufRen erkennbare
energetische Zustand der Gebaude miteinbe-
zogen.

3.12 Potentiale

Trotz der Defizite sind im Untersuchungsge-
biet auch Bereiche vorhanden, die gute Ansat-
ze zur Weiterentwicklung aufweisen:

m Funktional/infrastrukturell wichtige Orte
liegen im Untersuchungsgebiet: Kirche,
Gasthaus in der BurgstralRe (Altes Schul-
haus), Rathaus, Zehntscheuer (Veranstal-
tungen, Bibliothek, Seniorentreff, KiTa, ...),
Kirchplatz mit den zugehorigen Veranstal-
tungen wie z.B. Markt oder auch Feste,
Jugendcafé und um das Gebiet herum: S-
Bahn Haltestelle sowie Busbahnhof, Park-
haus und Friedhof

m Zentrale Versorgungsbereiche in der Bern-
hauser Stralle sowie an der Hauptstralte

m Tiefgarage Zehntscheuer als unterirdische
Parkplatzflache fir Kunden, Kurzzeitparker

m Die Kirche als wichtiger Orientierungspunkt
Stadtbildpragende und historisch wichtige
Gebaude wie z.B. das Alte Rathaus, aber
auch die Maierhofe

m Das Ensemble der historische Bausub-
stanz zwischen Maiergasse und Burgstra-
3e sowie Hauptstrale soll erhalten werden

m  Umnutzungspotential der Scheunen zu
madglichen Wohngebauden

m Nachverdichtungspotential im Bereich der
Baullicken, Parkplatze und stark unterge-
nutzten Brachflachen

m Aufwertungspotential im offentlichen
Raum: Umgestaltung der Burgstrale,
Bernhauser Stral3e und der Maiergasse

m Aufwertungspotential wichtiger Wegever-
bindungen

m Innerstadtische Grinflachen (auch private)
als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen tra-
gen zur Artenvielfalt bei

Fasst man die stddtebaulichen Missstadnde
sowie die Potentiale des Untersuchungsgebie-
tes zusammen, kommt man zu folgenden
Ergebnissen:

Offentliche Gebaude

Das neue Rathaus weist Mangel an der Bau-
substanz auf und ist nicht barrierefrei gestaltet.
Auch in seinem Erscheinungsbild weist es
erhebliche Defizite auf. Anstatt den Kirchplatz
zu fassen, stellt es eher eine Barriere in Hin-
blick fir Radfahrende dar. Radfahrende nut-
zen anstatt der Hauptstral’e die Christoph-
strale.

Auch andere o6ffentliche (halboffentliche) Ge-
baude wie das Stadtmuseum und die Kirche
sind nicht barrierefrei erschlossen. Auf den
Grundstucken, die der Stadt gehoren, z.B.
Interimsparkplatz Im GaRle oder auch die
Flache um das Alte Schulhaus (Burgstral3e)
kann nachverdichtet werden.

AuBenraum ,,BurgstraBe*

Die Burgstral’e vereint viele Nutzungen in
einem: als wichtige Verbindungsachse zwi-
schen S-Bahn-Haltestelle und Kirchplatz, als
Schulweg, Fahrradstrecke und als Parkie-
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rungsflache fur die Anwohner. Fir diese vielen
Nutzungen ist die StralRengestaltung ungeeig-
net. Der Gehweg ist an vielen Stellen so
schmal, dass sich entgegenkommende Fufl3-
ganger auf die Fahrbahn ausweichen mussen.
Zudem gibt es Konflikte zwischen Anwohner-
parken, Besuchern und Fremdparkern (Flug-
hafen).

AuBenraum ,,Bernhauser StraBe*

Auf beiden Stralenseiten der Bernhauser
Strale ist Einzelhandel und Dienstleistungen
zu verzeichnen, jedoch ergibt sich durch den
Verkehr eine Barrierewirkung. Ruhende und
fahrende Fahrzeuge versperren Blickrichtun-
gen und verengen den Querschnitt der Bern-
hauser StralRe. Die Gehwege sind eng und
werden zusatzlich durch die Produktprasenta-
tionen des Einzelhandels im AuRenraum fir
FuRganger/-innen und Radfahrende blockiert.
Die Auflenraumbewirtschaftungen auf den
Parkplatzen (Parklets) sind grundsatzlich eine
gute Idee, durch eine Minimierung des Fahr-
verkehrs wirde der offentliche Raum zusatz-
lich an Qualitdt gewinnen. Der verwendete
Pflasterbelag, weder auf der Platzflache noch
auf der Strale, ist nicht barrierefrei. Die Sitz-
gelegenheiten am kleinen Platz gegenuber
des Alten Rathauses sind nicht vor Witterung
(vor allem im Sommer: Sonneneinstrahlung)
geschutzt, so dass beobachtet wurde, dass sie
nur kurzzeitig genutzt werden.

AuBenraum ,,Maiergasse*

Die Gestaltung der Maiergasse als prominen-
ter, historischer Ort ist nicht gelungen. Der
Offentliche Freiraum vor der Zehntscheuer
besteht aus einem Asphaltbelag, der durch
Pflastersteine eine minimalistische Gestaltung
erhalt. Der Belag an sich ist in einem minder-
wertigen Zustand, da durch Arbeiten am Belag
Beschadigungen entstanden sind. Es fehlen
Verweilmdglichkeiten, zudem wird der Bereich
als Schleichweg benutzt.

AuBenraum ,,Kirchplatz*

Der Kirchplatz wurde in einem Kkleinteiligen
Kopfsteinpflaster verlegt und ist dadurch nicht
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barrierefrei. Die Kirche ist umgeben von einem
schonen Kirchhof, der mit einer Kirchmauer
umschlossen ist. Der Kirchhof ist nicht immer
geoffnet und nicht fir jeden zugénglich (keine
Barrierefreiheit). Es gibt Verweilmdglichkeiten
an der Kirchmauer und an der Pfarrwette,
leider sind diese vor Sonneneinstrahlung nicht
geschutzt, so dass die Banke nur kurzzeitig
genutzt werden. Eine Rundbank um die Kas-
tanie beim Rathaus wird oft von Fahrzeugen
bzw. Mdlltonnen verstellt, so dass man diese
leicht Ubersieht. Des Weiteren fehlt auf dem
Kirchplatz ,typisches” Stadtmobiliar wie z.B.
offentliche Fahrradabstellplatze oder Mdillei-
mer.

AuBenraum ,,HauptstraBe“

Die HauptstralRe ist viel befahren, weshalb es
zu Larmbelastigung der Einwohner kommt. Es
fehlen Kreuzungsmaglichkeiten fiir Fulgan-
ger. Die schmale Hauptstralte wird zusatzlich
durch den ruhenden Verkehr noch enger ge-
macht. Hervorstehende Bauminseln strukturie-
ren den Strallenraum, verschmalern jedoch
die Gehwege.

AuBenraum ,,Plieninger StraRe“

Annlich der HauptstraRe ist auch die Plienin-
ger Stralle hoch frequentiert, sie ist jedoch
breiter als die Hauptstral’e und nichtssagend
gestaltet. Nur im 6stlichen Bereich der Plienin-
ger Stral3e darf geparkt werden.

AuBenraum ,,Backergasse,
Backhausgasse und Schafrain“

Auch hier fehlt es an AuRenraumgestaltung.
Parkende Fahrzeuge verkleinern den Stra-
Renquerschnitt erheblich und verengen da-
durch die Bereiche fur Fuf3ganger/-innen und
Radfahrende. Die Grunflache hinter der
Zehntscheuer ist schwer auffindbar und nur
von einer Seite barrierefrei zuganglich. Durch
die nicht vorhandene Gestaltung (z.B. keine
Sitzmaglichkeiten) wird diese nicht genutzt.

Private Gebaude

Einige der Gebaude im Untersuchungsgebiet
weisen erhebliche Mangel auf. Groftenteils
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sind es die nicht mehr genutzten, teilweise
leerstehenden, ehemals landwirtschaftlichen
Gebaude (u.a. Scheunen). Auch im Siden
des Untersuchungsgebietes gibt es leerste-
hende Wohngebaude. Dadurch ist die histori-
sche Bausubstanz, besonders im Bereich der
Maiergasse, Burgstrafle und in Teilen an der
Hauptstralie stark gefahrdet. Neben den priva-
ten Handlungsbereichen gibt es auch raumlich
Ubergreifende  stadtebauliche Misssténde.
Durch die grofflachigen, im rickwartigen Teil
mit Scheunen liegenden Grundstiicke, entste-
hen im Stadtgrundriss nicht sinnvoll nutzbare
Grundstlicksgrofien. Die groflen (ungenutz-
ten) Flachen in zentralen Bereichen (auch in
der Plieninger Strae) kdnnen nachverdichtet
werden.

Privater AuBenraum

Besonders die Krautgarten (z.B. Vorgarten der
Gebaude der Maiergasse) sind ortstypisch
und geschichtlich sehr wertvoll, so dass diese
bestehen bleiben sollen. Die innerstadtischen
Grinflachen dienen auch als Lebensraum flr
Tiere und Pflanzen und tragen zur Artenvielfalt
bei und sollen, wo méglich, erhalten und wei-
terentwickelt werden.

3.13 Raumstruktur

Das Untersuchungsgebiet weist verschiedene
Missstande aber auch Qualititen auf. Die
jetzige rdumliche Struktur kann in drei Katego-
rien unterteilt werden: stadtisch, doérflich und
eine Mischform aus beidem. Der dorfliche
Charakter zeigt sich im Bereich Kirche, Schaf-
rain und Maierhéfen. Die stadtischen und ver-
dichteten Bereiche liegen an der Hauptstralle
und der Bernhauser Strale. Die Mischform ist
im ubrigen Untersuchungsgebiet zu finden.

Dem Gelenk aus Kirche, Backhaus, altem und
neuem Rathaus, Pfarrhaus mit Pfarrgarten,
Alter Schule und der ehemaligen Kinderschule
(heute Volkshochschule) kommt eine beson-
dere Bedeutung zu. Hier vermischt sich die
Grenze des neuzeitlichen Echterdingens mit
der Historie. Eine klare Trennung zwischen

dorflichem Charakter und stadtischem Charak-
ter kann nicht gezogen werden.

Der Plan ,Schematische Raumstruktur ver-
sucht die Raumkategorien zu verorten. Dabei
muss bedacht werden, dass nicht jedes Ge-
baude, das im stadtischen Bereich verortet ist,
auch fir die stadtische Struktur steht. Vielmehr
geht es um den Versuch, die Stimmungen die
Echterdingen ausstrahlt einzufangen, verein-
facht darzustellen und daraus ein Leitbild zu
entwickeln.

Beide Bereiche, stadtisch und dorflich, sollten
genauer betrachtet, in der eigenen Charakte-
ristika weiter entwickelt und gestarkt werden.
Die Orte, an denen stadtische Bereiche auf
dorfliche treffen, sollen gemeinsam mit den
Beteiligten untersucht und behutsam weiter-
entwickelt werden.
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Abb. 35 Burgstral’e 10
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4 Fotodokumentation

Abb. 36 Maiergasse 7 und 9 Abb. 37  BurgstralRe 12
Abb. 38 Bemhauser Strale 9, Altes Rathaus Abb. 39 Bernhduserstralie 11, Neues Rathaus
Abb. 40 BurgstraRe 18 (hinten) Abb. 41  Evangelische Kirche, Burgstralle 4
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Abb. 42  Blick zum Pfarramt in der BurgstraRe Abb. 43 Das ,Béarenladle” in der Burgstralle 3

Abb. 44  HauptstralRe 54 Abb. 45 Im GaRle 10

Abb. 46  AuRenraum der Zehntscheuer Abb. 47  Schafrain 3 und Blick auf die Kirche
(Maiergasse)
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Abb. 48 Hofbereich Hauptstral’e 62 und 62/1
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5 Die Beteiligten im Untersuchungsgebiet

5.1 Vorgehen und Methodik

Die Zielsetzung stadtebaulicher Sanierungs-
malnahmen beinhaltet neben den so genann-
ten Modernisierungs- und Gestaltungsmalf3-
nahmen im privaten wie o6ffentlichen Bereich
ebenso Aussagen zur weiteren Entwicklung
des Ortsteils bzw. der Starkung ihrer Funktion
und Bedeutung. Die Sanierungsmafinahmen
kénnen im Gesamtzusammenhang wichtige
und richtungweisende Perspektiven flr die
Entwicklung der Kommune skizzieren, wobei
immer eine Abwagung zwischen den einzel-
nen privaten Interessen und der Zielstellung
der Stadt erfolgen muss. Es ist davon auszu-
gehen, dass mit der Durchfiihrung der Erneue-
rungsmaflinahmen Auswirkungen unterschied-
licher Gewichtung fur alle im Sanierungsgebiet
lebenden und beschéftigten Burger/-innen zu
erwarten sind. Aus diesem Grund ist es uner-
I3sslich, die Anregungen der Birger/-innen mit
zu bericksichtigen, die angestrebten Zielset-
zungen von Beginn an allen Beteiligten darzu-
legen sowie einen offenen Diskurs dariiber zu
fuhren und die Beteiligten Uber Mdglichkeiten
und Perspektiven im Rahmen der Sanie-
rungsmalinahme zu informieren (vgl. § 137
BauGB).

Die Stadt Leinfelden-Echterdingen legte von
Beginn an groRen Wert auf eine breite Beteili-

gung und mit Hilfe unterschiedlicher Beteili-
gungsformate sollten maoglichst alle An-
spruchsgruppen und Betroffene eingebunden
werden. Es ist erklartes Ziel, die offentliche
Beteiligung im weiteren Sanierungsverlauf
beizubehalten.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchun-
gen wurden am 06.02.2018 alle Beteiligten zu
einer Informationsveranstaltung in der Zehnt-
scheuer eingeladen. Den zahlreich erschiene-
nen Zuhorerinnen und Zuhoérer wurden die
Vorgehensweise und Auswirkungen der vor-
bereitenden Untersuchungen aufgezeigt. Wei-
tere Informationsquellen wie Plakate, Faltblat-
ter und personliche Gesprache standen zur
Verfligung.

Im Anschluss wurden die beteiligten Eigentu-
mer/-innen, Mieter/-innen und Gewerbetrei-
bende/-innen schriftlich befragt. Ziel dieser
Befragung war, sowohl die Erhebung der fir
die Sanierungsmallnahme relevanten Daten
als auch die Einholung von Anregungen sowie
der personlichen Einstellungen zur bevorste-
henden SanierungsmalRhahme. In Ergédnzung
dazu fanden eine Gesprachsrunde mit Ge-
werbetreibenden und eine groRangelegte
Burgerwerkstatt statt.

4. Quartal 1. Quartal 2. Quartal 3. Quartal 4. Quartal 2019
2017 2018 2018 2018 2018
Beteiligung Auftakt VU Birgerwerkstatt Sanierungsauftakt
Burger und Birgerinnen 06.02.2018 04.05.2018 xxx.2018
Eigentimer, Mieter, Pachter Gewerbe und EZH
Einzelhandel und Gewerbe Fragebogen 18 04 2018
Trager offentlicher Belange N .
TOB-Anhérung
Einleitung YU Zwischenbericht Satzungsbeschluss

Stadtven'valtung 14.11.2017 10.07.2018 3002018

1_Amterrunde 2. Amterrunde 3. Amterrunde 4. Amterrunde

13.12.2017 09.04.2018 23.05.2018 xx.x%.2018

. ‘'orbereitende Untersuchungen anierungsdurchfiihrung

PrOJektteam Vorbereitende U hi S, durchfiih
Stadtplanungsamt Analysephase Konzeptphase Endbericht
Citiplan GmbH
die STEG

Kontinuierliche Abstimmung

Abb. 49 Beteiligung im Projektablauf
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5.2 Befragung der Eigentiimer/-innen
und Bewohner/-innen

Der Erfolg einer Sanierungsmaf3nahme hangt
ganz wesentlich von den Mdglichkeiten und
der Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten ab.
Ist bei Vorhandensein von Mangeln zwar in
den meisten Fallen auch die Bereitschaft zur
Sanierung vorhanden, so muss hinsichtlich der
Mdglichkeit der Durchfihrung von Sanie-
rungsmalinahmen unterschieden werden. Die
Erfahrung hat gezeigt, dass in den meisten
Fallen, in denen zur Beseitigung der Mangel
ein geringer bis mittlerer Investitionsaufwand
erforderlich ist, mit einer kurzfristigen Realisie-
rung gerechnet werden kann.

Mitwirkungsbereitschaft und Absichten

Anhand von Fragebdgen, die an alle Gebau-
deeigentimer/-innen, Haushalte und Betriebs-
inhaber/-innen verteilt wurden, konnten struk-
turelle Daten gewonnen werden. Kern der
Befragung war es, einerseits Kenntnisse Uber
den baulichen Zustand der Gebadude und
Wohnungen zu erhalten, anderseits auch die
Mitwirkungsbereitschaft im Rahmen der Sa-
nierung zu erheben.

Far die folgende Darlegung der Befragungser-
gebnisse wurden die Informationen der zu-
ruckerhaltenen, teilstandardisierten Fragebd-
gen erfasst und statistisch ausgewertet. Da die
erhobenen Daten den Bestimmungen des
Datenschutzes unterliegen und als solche
vertraulich behandelt werden mussen, werden
die Falle zu statistischen Groflen zusammen-
gefasst und anonym behandelt. Bei der Inter-
pretation der Ergebnisse ist zu beachten, dass
die Antwortquote zwischen den verschiedenen
Fragen variiert und daher die jeweils angege-
bene Anzahl der Antwortenden bei Rick-
schlissen auf die Grundgesamtheit der Be-
fragten ausschlaggebend ist.

Im Zuge der Befragung konnten zu 41 von 137
Wohngebauden im Gebiet weiterfihrende
Informationen gewonnen werden. Dies ent-
spricht einem Rucklauf von ca. 30 %.

46 |

Eigentiimer/-innen & Mieter/-
innenhaushalte

Im Untersuchungsgebiet sind Eigentimer-
haushalte und Mieterhaushalte annahernd
gleichermalen verteilt. Dieses Verhaltnis
zeugt immer noch von der dorflichen Struktur
des Untersuchungsgebietes. Wahrend die
Mieterhaushalte den Geschosswohnungsbau
in den Stadten reprasentieren, ist das eigen-
genutzte 1 bis 2-Familienhaus fiir die Eigen-
timerhaushalte typisch.

Wohnungsnutzung Anteil

Eigentimer/-innen 50,0%
Mieter/-innen 45,7%
Wohnrecht 4,3%
Leerstehend 0,0%
Tab.3  Wohnungsnutzung

(n=46)

Sozialstruktur

Die Bewohner/-innen, die einer regelmaRigen
Arbeit (Arbeitnehmer und Selbststandige)
nachgehen, bilden die gréRte Gruppe mit zu-
sammengenommen 67,3 %, gefolgt von den
Personen, die bereits in Rente sind. Rentner/-
innen Anteil ist mit 25,0 % etwas erhoht.

Beschiftigungsstand Anteil

Arbeitnehmer/-in 42,3 %
selbststandig 19,2 %
Hausfrau/-mann 38%
Rentner/in, Pensionar/in 25,0 %
arbeitssuchend 0,0 %
Ausbildung/Schule/Studium 5.8 %
sonstiges 3.8%
Tab.4  Beschaftigungsstand der Bewohner/-innen

(n=52)

Altersgerechtes Wohnen

Auch Bevolkerungsgruppen mit besonderen
Bedurfnissen sollen sich im Ortskern wieder-
finden. Vielen Wohnungen fehlt hier allerdings
eine entsprechende Ausstattung, so dass ein
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attraktives und vielfaltiges Wohnungsangebot
fur unterschiedliche Anspruchsgruppen nicht
immer maoglich ist. Das Untersuchungsgebiet
bietet insbesondere der zunehmend &lter wer-
denden Bevdlkerung kaum adaquaten Wohn-
raum. Bei der Umfrage offenbart sich, dass
Wohnungen nicht altersgerecht sind. Im Rah-
men der Sanierung kann auf die Anpassung
der Wohnverhaltnisse eingewirkt werden.

= wiinschenswert

= nicht gewlinscht
Wohnung entspricht bereits neustem
Stand

Abb. 51  Aussagen der Bewohner/-innen zur Verbesse-
rung der Wohnungen
(n=32)

Um Hinweise fur eine etwaige Umzugsbereit-
= Mindestens eine Wohnung ist schaft zu erhalten, die sich beispielsweise aus
altersgerecht gestaltet einer geplanten Eigentumsbildung oder Haus-

= Mindestens eine Wohnung lasst sich . ..
altersgerecht gestalten haltsverkleinerung aus Altersgrinden ergeben

= Keine Wohnung ist altersgerecht kann, wurden die Bewohner/-innen danach
gestaltet oder Iasst sich umgestalten gefragt, ob sie eine Veranderung ihrer Wohn-
Unsicher und weitere Beratung notwenig verhaltnisse anstreben. Drei Viertel der Ant-
wortenden gaben jedoch an, keine diesbeziig-
Abb. 50 Aussagen zur altersgerechten Ausstattung der liche Absicht zu hegen.
Wohnungen
(n=35)

Mochten Sie lhre

Wohnverhiltnisse dndern?

Wohnungen und Wohnverhaltnisse

nein 75,0 %
Beztiglich der Wohnverhaltnisse in den einzel- )
) } vergroRermn 25,0 %
nen Wohneinheiten geben 50 % der antwor-
tenden Bewohnerinnen und Bewohner an, Verkleinem 0,0%
dass eine Verbesserung gewlnscht wird. sonstiges 00%

Tab.5  Bewertung des Wohnumfeldes
(n=28)
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Wohnumfeld

Die Bewohner/-innen bewerteten ihr Wohnum-
feld mit Schulnoten. Dabei hat die Umfrage
ergeben, dass die meisten sich durchaus zu-
frieden mit ihrem Wohnumfeld zeigen. Prob-
lematisch werden jedoch das Parkraumange-
bot und die Larmbelastung gesehen. Ein dhn-
liches Bild ergab sich aus den nachfolgend
beschriebenen Gesprachen. In den weiteren
Planungen sollte deshalb die Einschatzung
der Bewohner/-innen berticksichtigt werden.

Kriterien Note

Ortsbild 2,3
Gestaltung von StralRen und Platzen 2,8
Spiel- und Freiflachenangebot 2,9
Einkaufsmaglichkeiten 1,9
Parkplatzangebot 3.2
Larmbelastung 3,8
Tab.6  Bewertung des Wohnumfeldes

(n=39)

Sanierungsnotwendigkeit

Bei der Frage, ob die Sanierung in der Orts-
mitte notwendig sei, sahen sowohl Eigentu-
mer/-innen wie Mieter/-innen Handlungsbe-
darf. Lediglich drei Antwortende &uRerten,
dass aus ihrer Sicht keine Notwendigkeit fir
eine Sanierungsmafinahme besteht.

Die Sanierung ist... Eigentiimer Mieter
... dringend notwendig 1" 7

... teilweise notwendig 29 1"

... nicht notwendig 1 2
Tab.7  Sanierungsnotwendigkeit

(n=41 Eigentumer/-innen bzw. 20 Mieter/-innen)

Mitwirkungsbereitschaft

Auf die Frage nach der generellen Modernisie-
rungsbereitschaft im Zuge der geplanten Sa-
nierungsdurchfiihrung geben 20 % der antwor-
tenden Eigentiimer/-innen an, in den nachsten
Jahren Modernisierungsmaflinahmen umset-
zen zu wollen sein. Weitere 5 % denken an
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einen Abbruch, 2 % an einen Verkauf ihrer
Immobilie.

4

= Verkauf

= Modernisierung und Umbau

= Abbruch und Neubebauung
Keine Veranderung
Sonstiges

Abb. 52  Zukunftsabsichten der Eigentiimer/-innen
(n=40)

Der von den Eigentimer/-innen geaulierte
Bedarf nach Wohnqualitatssteigerung deckt
sich hierbei anteilig mit den in der stadtebauli-
chen Analyse festgestellten Mangeln.

5.3 Befragung der Betriebe

Im Untersuchungsgebiet antworteten insge-
samt 19 Betriebe. Der Grofteil der Betriebe
mit einem Anteil von 53 % ist im Dienstleis-
tungssektor angesiedelt. Weitere 32 % sind im
Handel oder als Ladengeschaft tatig. Hand-
werks-, Produktions- und landwirtschaftliche
Betriebe sind wenig vertreten.
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= Handwerk / Produktion = Handel / Ladengeschaft
= Landwirtschaft

Offentliche Nutzung

= Dienstleistung
Gastronomie / Hotel

Abb. 53 Betriebsart
(n=19)

Beschiftigte Vollzeit Teilzeit Gesamt
Handwerk /

i 6 1 7
Produktion
Handel /

N 17 11 28

Ladengeschaft
Dienstleistung 83 25 108
Landwirtschaft 0 1 1
Gastronomie 2 0 2
Gesamt 108 38 146
Tab.8  Beschaftigte in den Betrieben Sanierungsnot-

wendigkeit
(n=19)

Die Betriebe gaben an, insgesamt 146 Perso-
nen zu beschaftigen, davon 108 in Vollzeit und
38 in Teilzeit.

Gefragt nach der Betriebsentwicklung auler-
ten alle Betriebe, keine Entwicklungsabsichten
z.B. hinsichtlich einer Vergrofierung/Verklei-
nerung oder Verlagerung zu haben.

Die Antwortenden geben an, dass ihre Be-
triebsraume weitgehend mangelfrei sind. Nen-
nenswerter Verbesserungsbedarf findet sich in
Schaufensteranlagen, die zu 71 % geringe
Mangel oder substanzielle Mangel haben.

100%
80% —
60% |[—
40% |—
20% —
0% || I
&P Q N =
(\&@ \'DQ’Q, (\é@) \\’5&\0
Q &2 >
& &% XN &
RS N N
& é\'b \&o
) @ 0@
keine Mangel

geringe Mangel
m substanzielle Mangel

Abb. 54  Betriebsart
(n=18)

Die betrieblich verfligbare Flache liegt bei
knapp Uber der Halfte der Betriebe zwischen
100 und 300 m2. Jeweils 4 Betriebe kdnnen
weniger bzw. mehr Flache fir sich beanspru-
chen.

Betriebsflache Anzahl Anteil
unter 100 m? 4 23,5%
100 bis 300 m? 9 52,9%
Uber 300 m? 4 23,5%
Gesamt 17 100%
Tab.9  Betriebsflache der Betriebe Sanierungsnotwen-

digkeit
(n=17)

Bemerkenswert ist, dass kein Betrieb angibt,
langer als 20 Jahre ortsansassig zu sein.
94,4 % sind demnach aber seit mindestens 5
Jahren in Echterdingen.
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Runder Tisch mit
Gewerbe und Einzelhandel

Am 18. April 2018 fand im Echterdinger Rat-
haus ein Runder Tisch mit Gewerbetreibenden
und Einzelhandler/-innen statt. Das Gesprach
sollte dazu dienen, Themen, die dem Einzel-
handel und Gewerbe wichtig sind, zu erértern,
so dass Malnahmen im anstehenden Sanie-
rungsgebiet daraufhin abgestimmt werden
koénnen.

In der folgenden Diskussion zeigte sich
schnell, dass das Hauptaugenmerk auf der
hohen Verkehrsbelastung in der Ortsmitte
liegt, die einer Wohnfunktion entgegensteht.
Neben einer Reduktion des Verkehrs wurde
der Wunsch geéaufRert, die Aufenthaltsqualitat
insbesondere in der Bernhauser Stralle und
Hauptstrale zu erhéhen. Damit kénnte eine
fur die Einzelhandler/-innen erhohte Aufent-
haltsdauer der Passanten/-innen im offentli-
chen Raum erreicht werden. Zudem ware eine
bessere Benutzbarkeit und Sicherheit fir Ful3-
ganger/-innen und Radfahrende méglich.

Angeregt wurde die Einzelhandelsfunktion in
Echterdingen zu konzentrieren. Im Gegenzug
kénnte die Verwaltungsfunktion vermehrt in
Leinfelden stattfinden.

Das stadtraumliche Potenzial am Kirchplatz
kénnte durch die Uberlegungen zur zukiinfti-
gen Entwicklung des Rathausgebdudes star-
ker genutzt werden. Hier wird eine grofie
Chance gesehen, lebendigen Einzelhandel
und ein attraktiven Quartiersplatz mit Gastro-
nomie entstehen zu lassen.

5.4 Beteiligung und Mitwirkung
offentlicher Aufgabentrager

GemalR § 139 Abs. 2 BauGB in Verbindung
mit § 4 BauGB soll die Kommune den &ffentli-
chen Aufgabentragern, deren Aufgabenberei-
che durch die Sanierung beriihrt werden kon-
nen, moglichst friihzeitig Gelegenheit zur Stel-
lungnahme geben. In der Stellungnahme ha-
ben die offentlichen Aufgabentrager Auf-
schluss Uber von ihnen beabsichtigte und
bereits eingeleitete Mallnahmen sowie deren
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zeitliche Abwicklung zu geben, welche flr die
Sanierung bedeutsam sein kénnen. Dartber
hinaus sollen die offentlichen Aufgabentrager
gemal § 139 Abs. 1 BauGB die Vorbereitung
und Durchfihrung der stadtebaulichen Erneu-
erungsmaflinahmen im Rahmen der ihnen
obliegenden Aufgaben unterstiitzen. Die Auf-
forderung zur Abgabe der Stellungnahme
erfolgte mit einem Schreiben vom 20.02.2018.
Als Frist zur Abgabe der Stellungnahme wurde
der 13.04.2018 eingeraumt. Vereinzelt wurde
auf Anfrage diese Frist verlangert. Als Ergeb-
nis der Beteiligung lasst sich festhalten, dass
insgesamt keine grundséatzlichen Bedenken
gegen die vorgeschlagene Sanierungsmal}-
nahme bestehen und die Hinweise und Anre-
gungen mit den Analysen und Planungen
Ubereinstimmen bzw. in Einklang gebracht
werden kénnen.

Insgesamt wurden 48 offentliche Aufgabentra-
ger angeschrieben, von denen 31 geantwortet
haben; davon haben folgende weder Beden-
ken noch Anregungen geadulert:

m ADFC Allgemeiner Deutscher Fahrradclub
e.V.

Amt fir Vermdgen und Bau Ludwigsburg
BdS Leinfelden-e.V.Echterdingen

DB Netz AG

Deutsche Telekom AG
Evangelische Landeskirche
Ev. Pfarramt | Echterdingen
Landratsamt Esslingen
Flurneuordnung
Landratsamt Esslingen Forstamt
Landratsamt Esslingen Kreisstrallen
Landratsamt Esslingen Landwirtschaftsamt
Regierungsprasidium Stuttgart Ref. 22 -
Stadtsanierung

Regierungsprasidium Stuttgar Ref. 86 —
Denkmalpflege

Stadtjugendring

Stadtkommandant Herrn Wolfgang Benz
Stuttgarter StralRenbahnen AG (SSB)
Verbund Leinfelder Geschafte
Dagmar Schuck

Amt far

Frau

Von einzelnen Behdrden wurden Stellung-
nahmen abgegeben. Die vollstandigen Stel-
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lungnahmen der Behdrden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange sind dem Anhang
zu entnehmen. Teilweise gingen fachspezifi-
sche Anregungen ein, welche in den Konzep-
ten entsprechend bericksichtigt werden. Die
Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher
Belange sind im weiteren Verfahren und bei
konkreten MaRnahmen jeweils wieder zu be-
teiligen.

5.5 Biurgerwerkstatt

Die Burgerwerkstatt wurde am 04.05.2018 in
der Zehntscheuer in Echterdingen durchge-
fuhrt. Die erschienenen Birgerinnen und Bur-
ger des betroffenen Untersuchungsgebietes
wurden dabei am Nachmittag von Frau Erste
Blrgermeisterin  Noller zu drei thematisch
verschiedenen Quartiersrundgéangen mit an-
schlielendem gegenseitigem Austausch be-
gruft.

Alle der 45 Teilnehmer/-innen hatte die Mog-
lichkeit, sich einer von Experten/-innen gefluhr-
ten Gruppe anzuschliefsen, um an bestimmten
Stellen vor Ort ein gemeinsames Gesprach zu
fUhren.

Die Gruppe ,Wo Geschichte lebt* hatte die
historische Bausubstanz im Fokus. Die hohe
Anzahl an Kulturdenkmalen und anderen orts-
bildpragenden Gebauden in der Ortsmitte
rickte hier ins Bewusstsein. Auch versteckte
alte Gewolbekelleranlagen (HauptstralRe 62/1
und 62/2) wurden gemeinsam begutachtet.

Das Thema ,Mobilitdt* wurde in der Gruppe
LUnterwegs in der Historischen Mitte Echter-
dingen* eingehend diskutiert. Insbesondere
die neuralgischen Punkte, an denen Konflikte
zwischen Verkehrsteilnehmenden auftreten,
wurden in Augenschein genommen.

In der Gruppe 3 ,Wohnen und Leben in der
Historischen Mitte“ befassten sich die Teil-
nehmer/-innen mit der Frage, welche Bedeu-
tung und Potentiale das zukinftige Sanie-
rungsgebiet fur die Wohnfunktion und das
Wohnumfeld hat.

Nach den rund 1 Ya-stiindigen Stadtspazier-
gangen begann die Arbeitsphase der Blrger-
werkstatt. Mit dem Ziel, Starken und Schwa-
chen zu erkennen und Zielkonflikte zu identifi-
zieren, konnten die Teilnehmenden in diesem
Rahmen diskutieren und die gewonnenen
Erkenntnisse sowie Verbesserungsvorschla-
ge, zu Papier bringen und in Planen eintragen.
Nach einem Gruppenwechsel bekam jeder die
Méoglichkeit, zu einem anderen Thema einen
Beitrag zu leisten. Die prozessbegleitenden
Experten stellten abschlieRend die zusam-
mengefassten Ergebnisse der jeweiligen
Gruppen fir alle vor. Die Anmerkungen und
Vorschlage wurden festgehalten und finden
ihren Niederschlag in die anstehenden stadte-
baulichen Uberlegungen. Um 19.30 Uhr
schloss Stadtplanungsamtsleiter Herr Schwarz
die Veranstaltung mit einem Ausblick auf das
weitere Verfahren.
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Gruppe 1 - ,,Wo Geschichte lebt*

Abb. 55  Stadtrundgang Gruppe 1 Abb. 56  Stadtrundgang Gruppe 1

Abb. 57  Erstellung des Ergebnisplakates Gruppe 1 Abb. 58 Erstellung des Ergebnisplakates Gruppe 1

Abb. 59  Ergebnisplakat Gruppe 1 — ,Wo Geschichte lebt*
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4
4
4

v v vV

Schafrain Nr. 7 = Guter Erhaltungszustand
Alle sanierten Fachwerkhauser
Einige Hauser sind aber gut renoviert, z.B. Hopfendarre*, gut gemacht ist der historische Stadtrundgang, vor allem

die gelben Tafeln. Zum Teil idyllisch sind die Garten um die alten Hauser. *Einrichtung zum Trocken und Dérren von
Lebensmitteln

Bedeutung historische Mitte fiir ganz Echterdingen
Schafrain AOK Gebaude passt gut ins Ensemble
Hausgarten = pragendes Element

Neubau Kehrer (Modehaus)

VvV VvV VVVvVVvvVvVYyY

v v

v v Vv wVw

Stralenlampen an den Maierhéfen zu modem

Keine Neubauten ohne verniinftige Parkplatzplanung

Das neue Rathaus = hasslich

Im Wengert: Vandalismus, Beleuchtung verbessern, Missstande (Mull, Verschmutzung, Drogenproblem) beseitigen
Zu viel parkende Autos im Schafrein (> Feuerwehr)

Rathaus = neue andere Fassade / innen total verbaut

Im Schafrain fehlen Parkplatze - keine Durchfahrt fiir Feuerwehr

Haus Schafrain Nr. 3

Schafrain Nr. 5: Haus sanieren

AOK Gebaude neu (Flachdach) passt nicht ins Ensemble

Straen in teilweise schlechtem Zustand. Autos mussten oft verbannt werde, dann wirden auch Platze besser zur
Geltung kommen.

Zu viele parkende und durchfahrende Autos. Verkehrsberuhigung dringend notwendig.

Bei Neubauten mit Tiefgaragen sollten auch die Durchmesser der alten Kanalisation (Leistungsfahigkeit) beachtet
werden. Zum Beispiel Flughafensiedlung Lilienthalstrale, UntuchtstralRe, Joachim-von-Schroder-Stralle

Maiergasse: Lampen und Vorgartenzaune auswechseln oder verbessern

Verkleidung der Nottreppen an Zehntscheuer

Fremdparker -> Flughafenparker = Mehr Kontrollen

Zu viele parkende Autos in der Obergasse

Maiergasse: Hauser an Front belassen...Bebauung in 2. Reihe zulassen.

Maiergasse: Maschendrahtzaune lassen bessere Sicht auf Blumen zu als Holzlatten-Zaune
Eigentiimer sollen ihre Fassaden schoner...nicht grau in grau sanieren

,Bauslinden” der 70er umgestalten

Entweder modern bauen oder historisch

Erst Vorhandenes erhalten / sanieren, dann neue Bebauung planen

Burgstrafe soll fuRgangerfreundlich gestaltet werden

Gescheites Verkehrskonzept

Keller hinter dem ,HIRSCH" als Kulturdenkmale

Parkmdglichkeiten schaffen zur Entlastung der historischen StralRen

Belebung Burgstrale durch Gemeindehaus, Ev. Kirchengemeinde auf Grundstiick HG-Markt (eventuell Barenladle)
Nutzung Gebaude HauptstralRe mit Torbogen

Historische Elemente herausarbeiten

Ablesbar die Geschichte erhalten fur die Zukunft

Alte Schule ,Paulaner”: der alte Giebel (Zustand vor 1944) sollte wiederhergestellt werden.
Scheunen in der Maiergasse umnutzen in z.B. Gastronomie

Vorschlag/Anweisung:

Winsche und Bedirfnisse von Eigentiimern denkmalgeschutzter Gebaude miissen auch bertcksichtigt werden.
Barrierefreier und gut begehbarer StralRen-/Gehwegbelag
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Gruppe 2 — ,,Unterwegs in der Historischen Mitte Echterdingen“

Abb. 60 Stadtrundgang Gruppe 2 Abb. 61  Stadtrundgang Gruppe 2

Abb. 62 Erstellung des Ergebnisplakates Gruppe 2 Abb. 63  Erstellung des Ergebnisplakates Gruppe 2

Abb. 64  Ergebnisplakat Gruppe 2 — ,Unterwegs in der Historischen Mitte Echterdingen”
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v vVVvVvew

vV vVvVvVvew

Trennung Radwege von den AutostraRen fir mehr Sicherheit und Zunahme des Radverkehrs
Abfall mehr Behalter aufstellen

Umfahrungen der Stadt um den Verkehr aus der Stadt zu bekommen

Gestaltung Burgstral3e wie vor 25/26 Jahren geplant nochmals hervornehmen

Burgstrale = Tor zur Stadt als FuRganger

Burgstrale vom S-Bahnhof bis Rathaus verkehrsberuhigen, sodass alle Verkehrsteilnehmer (FulRgénger, Radfahrer
und der motorisierte Verkehr) gleichberechtigt sind. BurgstraRe ist auch ein wichtiger Schulweg.
Gehweg in der Burgstralle

Autofreier Marktplatz

Gestaltung Kirchplatz

U6 Verlangerung in Richtung Messe

Aulenbewirtschaftung in der Bernhduserstralle

Verlangerung U5 Zeppelinplatz

v vVVvVvew

v v Vvw

v v

Fahrradwege nicht durchgehend. Fahrradfahrer fiihlen sich allein gelassen.

Parkende Autos in der Burgstralle werden so gut wie nie kontrolliert

Hohe Anzahl an Freund- und Urlaubsparkern in ,Anwohnergebieten* — zu wenig Kontrollen

Autos nehmen zu viel Platz im Ort ein (Parken und Fahren)

Anwohnerparken, mehr Kontrollen, kein Abbau von Parkplatzen

Verkehrssituation BurgstraRe: zu eng fiir FuRgénger, Begegnungsverkehr PKW schwierig — Uberlegung einer Ein-
bahnstralRe?

Nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer sind oft durch zu viel PKW Verkehr gefahrdet. (Gartenstadt)

Echterdingen erstickt im Autoverkehr, Larm, schlechter Luft, Stress

Hauptstral’e und Plieninger Strafl3e laut und befahren wie Autobahn

Lammkreuzung verkehrstechnisch eine Katastrophe, Linksabbiegen wegen ,grinem Pfeil* auf der Gegenseite gefahr-
lich.

Ehemaliges Gasthaus Lamm verkommt zum Schmuddel...

Gehwegaufsteller Hauptstrae! Macht Gehweg eng.

Zuviel Parken an der Oberflache, aber TG Zehntscheuer nicht ausgelastet. Zu viele Parkplatze oben.

Bessere Ausschilderung Radwege und mehr Sicherheit beim Queren von Kreuzungen

Bevorzugung von FuRRgangern an Signalanlagen

Barrierefreiheit

Marktplatz + FuRgangerbereich Bodenbelag sollte behindertengerecht werden

In der Hauptstraf3e sollte Geschwindigkeit kontrolliert werden. Tag und Nacht

Hauptstrae — Sichere Uberwege und Geschwindigkeit 30

Plieninger StralRe — Geschwindigkeitskontrollen Abend / Nachts und am Wochenende (30 oder 40)

Bei der StralRensanierung in der Ortsmitte nicht nur Kopfsteinpflaster, sondern auch ebenen Belag verwenden. Radfah-
rer, Kinderwagen, Rollatoren haben mit Kopfsteinpflaster Schwierigkeiten

Reduzierung des KFZ-Verkehrs besonders in den Nebenstrallen + Bernhauserstralle (Zufahrt nur einseitig). Mehr
Platz fir FuRRganger sichere und schnelle Querung von Straen

Bernhauserstral’e Bereich Mitte Fulgéngerbereich ausweiten, Autos raus

Einfahrt von Bernhauserstralle in die Hauptstral3e sperren / unterbrechen

Backergasse fur den Autoverkehr sperren, Lieferverkehr frei.

HauptstralRe, Zone 30 Larmschutz mit Blitzer, mehr Kontrollen, FuRgangerweg, die groflen Lastwagen aus der Haupt-
stralle raus nehmen

Parkhausbeschilderung (P+R-Parkhaus, Parkhaus Zehntscheuer) wiederhergestellt werden.

Aufforderung:

Gleichberechtigung Rad — FuRganger — Auto in der Mobilitat

Hinweis:

Stolperfallen (Bernhauserstralie, Marktplatz)
Kopfsteinpflaster ist nicht geeignet fiir Fahrradfahrer, Senioren und Kinderwagen
Pflastersteine in der Stadtmitte verunsichert FuRganger und Fahrradfahrer
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Gruppe 3 — ,,Wohnen und leben in der Historischen Mitte*

Abb. 65 Stadtrundgang Gruppe 3 Abb. 66 Stadtrundgang Gruppe 3

Abb. 67  Erstellung des Ergebnisplakates Gruppe 3 Abb. 68 Erstellung des Ergebnisplakates Gruppe 3

Abb. 69  Ergebnisplakat Gruppe 3 — ,Wohnen und Leben in der Historischen Mitte*
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» Platz vor Rathaus gut...auch die Griinanlagen, aber eine Ruhebank fehlt
> Flache rund um die Stephanskirche gut

> Verkehrssituation HauptstraRe / Parkplatzsituation
) Optik Feuertreppe bei Stadtbiicherei Echterdingen

Kleine Parkanlage in der Stadt (hinter Pfarramt / Rathaus)

Griinfléche an Kirche von der Stadt reinigen lassen — dann léngere Offnungszeiten

Gemeindehaus neben Paulaner eventuell mit Café im EG

Vorplatz Zehntscheuer

Maiergasse 3 — Garten / Pflanzen / Baume statt Gehweg

Im Bereich Schafrain / Zehntscheuer (Maiergasse) Verkehr nur in eine Richtung leiten

Burgstra’e Parkhaus oder evtl. Car2Go

Zehntscheuer Parkhaus Attraktivitat fordern

Burgstral’e — Gemischte Verkehrsflache — kein Parken

Birgerhaus

Gewerbe in der Bernhauser StraRe gut, aber diesen Bereich Verkehrstechnisch beruhigen evtl. als FuRgangerzone
Offenbereich (mit Spielplatz) zwischen Maiergasse und Berhduser Stral3e aufwerten

Einzelhandel in der Hauptstral3e (nach Einmindung Bernhauser Stralle) gut aber Verkehrsproblem
Beleuchtungskonzept auf Rathausvorplatz

Evtl. Café im EG des Gemeindehauses

Bereich (Griinflache) neben dem Gemeindehaus nicht nachverdichten...lieber Durchgrinung und eine kleine Parkan-
lage

Biergarten vom ,Paulaner” (am Kirchplatz) ware sehr attraktiv

Leerstand nach BurgstraRe Hausnummer 14 — Bebauung nach Erwerb des Grundstticks durch die Stadt

Burgstrae (komplett) Autofrei, Platz fiir FuBganger und Radfahrer z.B. durch Fahrradstrale / gemischte Verkehrsfla-
che

Ensemble in der BurgstraRe erhalten und Starkung der Atmosphéare

Autos raus

Schafrain Verkehrsberuhigen

Atmosphare im Schafrain erhalten

Schafrain Nr. 5 und Umgebung Erhalt und Sanierung

Burgstrale am Ubergang zur Maiergasse Verkehrsberuhigen

Rund um Maiergasse 11 Vorplatz entsiegeln, neu gestalten, Baume, Sitzgruppen, Sichtbarkeit und Eingang der Maier-
gasse 11 verbessemn

Vorgérten bei Maiergasse 5, 7 und 9 erhalten

Bepflanzung Maiergasse 3

Hinweis:
Vorgarten und Hauser + Zehntscheuer in der Maiergasse erhalten
Platz rund um die Zehntscheuer mit Baumen griiner gestalten
Bereich hinter Rathaus / Burgstrale in Richtung Kirchenmauer [ Sanierung
Parkhaus bei KSK ES-NT (Bernhauser Stral3e 7) starken und besser belegen
Bereich hinter den Hofanlagen der Burgstrafie 12 und 14 behutsam nachverdichten
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Abb. 70  Verkehr in der HauptstraRe
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6 Stadtebauliche Ziele und MaBRnahmen

Das folgende Sanierungskonzept wurde aus
den Analyse- und Beteiligungsergebnissen
entwickelt. Es formuliert die stadtebaulichen
Zielsetzungen als Schwerpunkte der Sanie-
rungsdurchfiihrung.

Ein weiterer Bestandteil des Sanierungskon-
zeptes ist das Neuordnungskonzept, welches
grundsatzliche Vorschlage fur eine zukunftsfa-
hige, mafRvolle Innenentwicklung des Untersu-
chungsgebiets unterbreitet und den Rahmen
fir eine kunftige Sanierungsmalinahme nach
dem Besonderen Stadtebaurecht des Bauge-
setzbuches bildet.

Die angestrebte Sanierungsmaf3nahme ,Histo-
rische Mitte Echterdingen“ kann in hohem
Malle zur Verbesserung der vorhandenen
Wohn- und Arbeitssituation, wie auch zur Be-
hebung funktionaler Problemfelder beitragen.
Das Neuordnungskonzept sowie der Mal3nah-
menplan zeigen Mdglichkeiten der Sanierung
auf und dienen als Grundlage der anschlie-
Renden Sanierungsdurchfiihrung.

6.1 Sanierungsziele

Modernisierung und Instandsetzung — Ver-
besserung und Ausbau der Wohnfunktion

Die Instandsetzung und Modernisierung der
Gebaude hat eine hohe Prioritdt. In diesem
Zusammenhang sollte auf jeden Fall auf die
Erhaltung und Verbesserung der Wohnsituati-
on Wert gelegt werden. Bestehender Wohn-
raum sollte der jeweiligen Wohnsituation (fami-
lienorientiert, behindertengerecht) und den
heutigen BedUrfnissen angepasst werden.

Es wird ein ortsvertraglicher Ausbau des
Wohnraumangebots durch Flachenentwick-
lung fir den Wohnungsbau, Umnutzung von
Gebauden, insbesondere Neben-/Wirtschafts-
gebaude, und Erweiterung von Bestandsge-
bauden angestrebt (z.B. Dachausbau, Aufsto-
ckung, Anbauten).

Der Leerstand in einigen Gebauden sollte
beseitigt werden. Ferner gibt es Gebaude, die
stark sanierungsbediirftig sind. An der Plienin-
ger Stralle sind Baullicken vorhanden, die
geschlossen werden sollten, genauso wie im
Ortskern selbst (z.B. jetzige Wiesenflachen in
der BurgstralRe und in der Plieninger Stral3e).

Ein wichtiger Aspekt ist die Verbesserung der
bauphysikalischen und energetischen Effizi-
enz. Um die 6kologische Bilanz zu verbessern,
ist eine energetische Modernisierung des Ge-
baudebestandes eines der zentralen Ziele der
Ortskernsanierung. Zu sanierende stadtische
Gebaude sind z.B. das Rathaus und die Ba-
ckergasse 12. Die Energiewende ist nur mit
Hilfe jeder einzelnen Mallnahme umzusetzen.
Dies betrifft auch die privaten Eigenttimer/
-innen. Dabei ist in manchen Fallen auch zu
prifen, ob ein Erhalt des Gebaudes gegen-
Uber einem Neubau sinnvoll erscheint.

Verbesserung des Ortsbildes und der
Gestaltungsqualitat

Eine fachgerechte Sanierung und Instandset-
zung der Gebdude und des AufRenraums ist
anzustreben. Besonders die historische und
denkmalpflegerische wertvolle Bausubstanz
soll gesichert werden. Untypische Materialien
soliten entfernt werden, verlorengegangene
Proportionen mussen wieder hergestellt wer-
den. Denkmalgeschitze sowie stadtbildpra-
gende Gebaude und ortstypische Vorgarten,
Garten, Hofstrukturen und andere Griinberei-
che sollen besondere Berucksichtigung finden.
Sie gehdéren zur Geschichte Echterdingens
und pragen die Identitat des Ortes.

Bei Neubauten mit Flachdachern sollte in Be-
tracht gezogen werden, diese zu nutzen und
zu begriinen. Neubauten sollen sich in das
Stadtbild einfligen und an den Bestand ange-
passt werden. Es gilt der Grundsatz des be-
hutsamen Umgangs mit der ortstypischen
Bebauung.
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Ausbau der offentlichen und sozialen
Infrastrukur

Eine wichtige Malinahme ist das Rathaus und
das zugehdrige Umfeld. Der Umbau aus den
vergangenen Jahren entspricht weder den
heutigen Anforderungen an eine moderne
Verwaltung noch den energetischen Stan-
dards. Die méglichen Entwicklungsperspekti-
ven sind breit gefachert und reichen von der
Erneuerung des Gebaudes bis hin zu Abbruch
und der Errichtung eines Neubaus. Die umge-
benden Freiflachen sowie der zugehorige
Stralenbereich sollten in die Neuplanung mit
einbezogen werden.

Mit Nutzung der innerortlichen Flachen kann
das Quartier sich auf die Zunahme der alteren
Personen ausrichten. Wichtig ist, die Bedurf-
nisse frihzeitig zu erkennen und etwaige Sy-
nergieeffekte einzuleiten. Dazu kann die kom-
pakte Nutzung der Innenbereiche hilfreich
sein. Zudem muss die Barrierefreiheit in allen
offentlichen Bereichen angestrebt werden im
Aulenraum sowie in offentlichen Gebauden.
Kurze FuBRwegverbindungen, Ausbau von
Angeboten flir Senioren und Seniorinnen,
dazu gehort auch die Nahversorgung der im
Ort Lebenden oder die Unterstitzung fir die
Schaffung neuer Wohnformen.

Auch die Bedirfnisse von Kindern und Ju-
gendlichen sollen Berlcksichtigung finden.
Hierzu sollen im kunftigen Sanierungsgebiet
geeignete Einrichtungen angeboten werden.

Starkung der Einzelhandelsfunktion
in der Ortsmitte

Ein zentrales Anliegen ist die Starkung des
Einzelhandels sowie der Ausbau des Ein-
kaufs- und Dienstleistungsangebots. Hierbei
ist die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
ein wesentlicher Faktor zur Belebung der
Ortsmitte und damit zur Frequenzsteigerung
fur Gastronomie und Einzelhandel.

In den Bereichen der Hauptstralle und Bern-
hauser soll durch eine Neuordnung des 6&ffent-
lichen Raumes und eine Steigerung der Auf-
enthaltsqualitat erreicht werden.
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In die Rathausplanungen konnten Geschafts
oder Gastronomienutzungen integriert oder
angelagert werden. Daraus ergeben sich die
Chancen, den Zentrumsbereich fur Echterdin-
gen neu zu definieren und ihn als Marktflache
zu beleben. Zudem soll die Aufenthaltsqualitat
des Kirchplatzes gesteigert und das Thema
LAulRengastronomie“ starker in Echterdingen
verankert werden.

Verbesserung und Gestaltung des
offentlichen Raums, des ruhenden
Verkehrs und FuB- und Radwegenetzes

Die Hauptstral’e, als eine der am starksten
befahrenen Strallen im Untersuchungsgebiet,
hat keine ansprechende Gestaltung und ist
auch funktional fur FuBgéanger/-innen und
Radfahrende unattraktiv. Durch eine Neuge-
staltung kénnte es gelingen, den Durchfahrts-
verkehr abzumildern und die Hauptstrae fiir
andere Verkehrsteilnehmende besser benutz-
bar zu machen.

Weiterhin wird eine Verkehrsberuhigung der
Burgstralle, der Backergasse, Backhausgasse
sowie Bernhauser Stralle angestrebt. Die
Strallenrdume sollen begrint werden, die
FuB- und Radverkehrsverbindungen sollen
ausgebaut und gestarkt werden. Der heutige
Kirchplatz soll barrierefrei gestaltet werden,
jedoch so, dass die Gestaltung zum histori-
schen Ambiente passt. Im Gegensatz zum
Kirchplatz soll der Vorplatz der Zehntscheuer
teilweise entsiegelt werden und einen dorfli-
chen Charakter erhalten.

Ein weiterer Schwerpunkt im Sanierungsge-
biet wird die Verbesserung des Angebotes an
Spiel- und Freizeitflachen sowie Aufenthalts-
moglichkeiten fur Kinder und Jugendliche sein.

Insgesamt sollte auf eine 6kologische Gestal-
tung Wert gelegt werden. Dort, wo es mdglich
ist, sollte den FuRRganger/-innen Vorrang ein-
geraumt werden.

Die Tiefgarage an der Zehntscheuer ist nicht
ausgelastet. Bessere Parkierungsbedingun-
gen und die gleichzeitige Reduzierung der
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Parkplatze in der Bernhauser Stral’e wirden
zu einer besseren Auslastung fiihren. Zusatz-
lich musste eine bessere Auffindbarkeit fiir
nicht Ortskundige fur beide Einfahrten (Uber
die Maiergasse und Uber die Bernhauser
Stralle) gewahrleistet werden.

Die Attraktivitdt des inneren Ortskernbereichs
soll mit kurzen Wegeverbindungen gesteigert
werden. Vorhandener Fahrverkehr kann durch
ein attraktives FuBwegenetz reduziert werden,
zusatzliche Aufenthalts- und Treffpunkte mit
hoher Qualitét geschaffen werden. Die Schul-
wege werden flr Kinder sicher gemacht.

Okologische MaBnahmen

Ein durchgangiges Grinordnungskonzept
konnte die beschriebenen MalRnahmen sinn-
voll unterstiitzen und den ehemaligen dorfli-
chen Charakter ablesbar machen.

Der Erhalt und die Weiterentwicklung der
.Krautgarten“ bzw. Vorgarten der Maierhofe
stellt eine wichtige Prioritat dar. Diese Flachen
sind historisch sehr wertvoll und tragen zum
dorflichen Charakter Echterdingens bei. Au-
Rerdem sollten gerade die Hofflachen teilwei-
se entsiegelt werden, so dass die Artenvielfalt
in Echterdingen erhalten bleibt und sich wei-
terentwickelt werden kann.

Abb. 71 Der Garten der Kirche

Zwei besondere Grunflachen im Inneren des
Untersuchungsgebietes sind die Grinflache
um die Kirche sowie der Pfarrgarten, die der-
zeit nicht (immer) zugénglich sind. Eine Off-
nung dieser Grunflachen fiur die Bevdlkerung
wirde die Aufenthaltsqualitat in Echterdingen
enorm steigern.

Quartiersarbeit ,,Soziale Stadt*

Ein Augenmerk soll auf die Aktivierung von
privaten Initiativen gelegt werden, um u.a. den
sozialen Zusammenhalt zu starken. In dem die
Burger selbst Verantwortung Ubernehmen,
identifizieren sie sich eher mit dem Stadtteil.
Ebenso muss die Bereitstellung von adaqua-
tem Wohnraum fir alle Bevélkerungsgruppen
ein besonderer Stellenwert beigemessen wer-
den, so dass die Ortsmitte Echterdingens eine
durchmischte Wohnklientel aufweist.

6.2 MaBRnahmen

Aus den Sanierungszielen abgeleitet, ergeben
sich fiir das Untersuchungsgebiet der ,Histori-
schen Mitte Echterdingen“ zusammengefasst
folgende konkrete MalRnahmen, die — soweit
baulicher Art — im Malnahmenplan verortet
sind:

m Sensible Innerstadtische Nachverdichtung
und Neuordnung

m Leerstand beseitigen
Umnutzung Scheunen

m Modernisierung und Instandsetzung des
Gebaudebestands insbesondere die Sa-
nierung stadtbildpragender Gebaude

m Bauliche und energetische Modernisierung
von Privatgebduden, ggf. Ausbau und Er-
weiterung

m Erhalt und Sanierung Kulturdenkmaler und
historischer Bausubstanz und Strukturen

m SchlieBung der Baullicke/Neuordnung
Untersuchung Sanierung oder Neubebau-
ung Neues Rathaus

m Bauliche und energetische Modernisierung
des Rathauses Echterdingen

m Bauliche und energetische Modernisierung
der stadtischen Gebaude Burgstralle 6 (Al-
te Schule) und Backergasse 12

m Schaffung eines barrierefreien Zugangs
zum Stadtmuseum

m Zuganglichkeit der innerstadtischen Griin-
flachen verbessern

m Schaffung von Barrierefreiheit bzw. -armut
im Offentlichen Raum (Kirchplatz, Maier-
gasse, Haupt-, Bernhauser, Christoph- und
Gartenstrale) sowie in offentlichen Ge-
bauden
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m Verkehrsberuhigung

Neugestaltung Platzflachen und StralRen-
flachen unter dem Motto ,Stadt fir Alle,
mit geeigneter Mdblierung und Spielmdég-
lichkeiten

Starkung der fuRlaufigen Verbindungen
zwischen S-Bahnhof und Bernhduser
Strae: Umgestaltung Burgstralle, Sicher-
stellung Schulwegsicherheit, Attraktiveren
fir FuRganger und Radfahrer, Verbesse-
rung der Anbindung an den Ortskern
Verbesserung der Strafenrdume fir Ful3-
ganger

Schaffung von attraktiven Au3enbereichen
in der Bernhduser Strale und im Umfeld
der Zehntscheuer.

Erhalt und Weiterentwicklung der privaten
Grlinbereiche

Entsiegelung

Darlber hinaus sind verschiedene nichtinves-
tive MaRnahmen aufzufiihren, die im Laufe
des Sanierungszeitraums ergadnzt werden
koénnen:

m Einrichtung einer kontinuierlichen Quar-

tiersarbeit, die fiir die Konzepterstellung fiir
geeignete Einzelprojekte und die Beteili-
gung in der Umsetzung verantwortlich ist.
Umsetzung von den sozialen Projekten,
um die Erreichung der Sanierungsziele zu
unterstitzen und gleichzeitig das gemein-
schaftliche Miteinander férdern.
Einrdumung von Belegungsrechten bei
geforderten Modernisierungsvorhaben.
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Abb. 72  Altes Rathaus in der Bernhauser Stral’e 5
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7 Sozialplan

Sofern Auswirkungen auf Sanierungsbetroffe-
ne durch die Ziele der Neuordnungskonzepti-
on — auch in Einzelfallen — auftreten, gibt das
Baugesetzbuch das Instrument des Sozialpla-
nes vor. Danach sind sozialplanerische Mal}-
nahmen bereits dann vorzubereiten und
durchzufuihren, wenn sich nach dem Stand der
Vorbereitung einer stadtebaulichen Sanie-
rungsmafinahme hierfur ein Erfordernis ergibt.
Die Regelung Uber den Inhalt von Sozialpla-
nen (§ 180 Abs. 1 BauGB) fordert die schriftli-
che Darstellung der Ergebnisse der Erdrterung
mit den Betroffenen, des Ergebnisses der
Prifung geeigneter MaRnahmen zur Vermei-
dung von Nachteilen und der voraussichtlich in
Betracht zu ziehenden Mafinahmen der Stadt,
sowie die Modglichkeit ihrer Verwirklichung.
Weiter besteht die Pflicht, den Sozialplan falls
erforderlich zu aktualisieren (Fortschreibung).

Auf der Grundlage dieser Erorterung hat die
Stadt die Betroffenen in ihren eigenen Bemu-
hungen zu unterstiitzen und mitzuhelfen, um
gof. auftretende nachteilige Auswirkungen zu
vermeiden oder zu mindern. Insbesondere
dann, wenn zum Beispiel ein Wohnungswech-
sel oder die Auslagerung eines Betriebes er-
forderlich werden.

Neben den oben genannten Instrumentarien
des Baugesetzbuches stehen der Stadt hier
weitere Moglichkeiten zur Verfligung. Eine
wichtige Rolle spielt dabei eine standige Bera-
tung und Unterstitzung beim Bemuhen, Mittel
aus anderen Programmen oder auf Grund
anderer Gesetze zu erhalten. So zum Beispiel:

m Mittel zur Forderung des sozialen Woh-
nungsbaus bei NeubaumalRnahmen,

m Leistungen nach dem SGB X und XII,

m Leistungen nach dem Wohngeldgesetz.

Um dabei Harten zu vermeiden, ist es erfor-
derlich, einen maoglichst engen Kontakt zwi-
schen der Stadt bzw. ihrem Beauftragten und
den Beteiligten herzustellen. In der Regel be-
darf das Bemihen um befriedigende LO&-

sungsmoglichkeiten Engagement, Umsicht,
Geduld und planerische Beweglichkeit hin-
sichtlich der zeitlichen Abfolge.

7.1 Besondere Personengruppen

Im Rahmen der vorbereitenden Phase kénnen
explizite EinzelmalRnahmen noch nicht endgul-
tig festgelegt werden. Aus diesem Grund kann
nur der voraussichtliche Personenkreis be-
schrieben werden, der unter Umsténden von
der Durchfiihrung der MaRnahmen der stadte-
baulichen Erneuerung nachteilig betroffen sein
kénnte.

Aufgrund von Erfahrungen in anderen Sanie-
rungsgebieten sind haufig nachstehende Per-
sonengruppen betroffen, die in der Sanie-
rungsdurchfiihrung ggf. einen erhéhten Bera-
tungs- und Unterstiitzungsbedarf benétigen:

m Altere Bewohner/-innen und Rentner/-
innen

m Mieter/<innen - und Eigentimer/-innen-
haushalte mit geringen finanziellen Mitteln

m Bewohner/-innen auslandischer Herkunft

7.2 Grundsatze fiir den Sozialplan

Da der genaue Personenkreis noch ungeni-
gend spezifiziert werden kann, welcher im
Rahmen der Durchfihrung der Sanierung ggf.
nachteilig betroffen sein wird, werden allge-
meine Grundsétze fur den Sozialplan darge-
stellt:

m Die Neuordnungskonzepte sind orientiert
an den Beduirfnissen und Mdglichkeiten der
Betroffenen zu entwickeln und fortzu-
schreiben. Zur Gewahrleistung der erfor-
derlichen Verfahrenstransparenz sind die
Betroffenen laufend in geeigneter Weise an
der Entwicklung bzw. Fortschreibung sowie
Realisierung der Neuordnungskonzepte zu
beteiligen.

m Die vorhandenen sozialen Netzwerke und
Bindungen der im Gebiet lebenden Perso-
nen sind bei der Durchfiihrung zu bertick-
sichtigen. Eventuell notwendige Umset-
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zungen von Bewohnern/-innen sollen még-
lichst innerhalb des Quartiers erfolgen.

m Um einer uneinheitlichen Entwicklung der
Bevdlkerungsstruktur langfristig entgegen-
zuwirken, sind Wohnungen und Wohnum-
feld so zu gestalten, dass sie den Bedurf-
nissen der unterschiedlichen Bevolke-
rungsgruppen gerecht werden. Hierbei soll-
te nicht ausschlielich auf die Bedurfnisse
von Familien mit Kindern eingegangen
werden, sondern vielmehr soll ein ange-
messener Generationen-Mix erklartes Ziel
sein.

m Dem Wunsch alterer Bewohner/-innen in
ihrer jetzigen Wohnung zu bleiben, soll in
der Regel entsprochen werden. Nur wenn
wesentliche Ziele der Sanierung dem ent-
gegenstehen und andernfalls nicht erreicht
werden kénnen, muss eine andere Losung
gefunden werden.

m Dem Erwerb von zum Abbruch vorgesehe-
nen Gebauden ist der Tausch gegen ein
Ersatzobjekt bzw. die Regelung lber eine
Vereinbarung Uber Ordnungsmalinahmen
vorzuziehen.

m Anstatt durch Modernisierungs- und In-
standsetzungsgebote nach § 177 Abs. 1
BauGB sollen die erforderlichen Maf3nah-
men auf freiwilliger Basis durch Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsvereinba-
rungen nach § 177 Abs. 4 und 5 BauGB
herbeigefuhrt werden.

m Mietpreiserhdhungen nach erfolgten Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsmal}-
nahmen, die mit offentlichen Mitteln gefor-
dert worden sind, sind in engen Grenzen
zu halten. Einer Verdrangung der bisheri-
gen Bewohner/-innen aus ihrem gewohn-
ten Lebensumfeld ist entgegenzuwirken.

m Bei einer méglichen Umsetzung oder Aus-
lagerung von Betrieben ist insbesondere
der Erhalt der Arbeitsplatze zu beachten.
Als vorrangige Aufgabe der Sanierung ist
jedoch die Existenzgrundlage der an ihrem
Standort verbleibenden Betriebe zu si-
chern.
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Bei allen Fragestellungen oder Problemen, die
sich aus der Sanierungsdurchfiihrung erge-
ben, stehen die Stadtverwaltung und ihre Be-
auftragten den Betroffenen fur Beratung und
Hilfestellung zur Verfugung.

7.3 Zielsetzungen

Nach dem Stand der Planungen werden die
geplanten Sanierungsmafinahmen keine gra-
vierenden Auswirkungen auf die Wohnungs-
und Bevdlkerungsstruktur nach sich ziehen.
Auch aus den in den vorbereitenden Untersu-
chungen gewonnenen Ergebnissen gehen
keine Erkenntnisse hervor, dass bestimmte
Personengruppen oder Einzelpersonen nach-
teilig betroffen sein werden oder kénnten. Vor
diesem Hintergrund besteht zum jetzigen Zeit-
punkt kein Erfordernis zur Entwicklung einer
konkreten sozialen Handlungs- und Umset-
zungsstrategie aufgrund zu erwartender nega-
tiver Auswirkungen.

Sollte wahrend der Sanierungsdurchfiihrung
abzusehen sein, dass wider Erwarten negati-
ve Auswirkungen auf Sanierungsbetroffene
auftreten kénnen, wird die Stadt entsprechen-
de Schritte ergreifen, um eventuell entstehen-
de Harten bzw. Nachteile zu vermeiden oder
zu mindern.

Vielmehr ist es jedoch ein erklartes Ziel durch
soziale Projekte den gemeinschaftlichen Zu-
sammenhalt und die Identifikation der Beteilig-
ten mit der Ortsmitte zu férdern.
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Abb. 73 Alte Grabsteine im Kirchgarten
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8 Kosten- und Finanzierungsubersicht § 149 BauG

Die Voraussetzung fir die Durchfuhrbarkeit
der stadtebaulichen Sanierung ist die Finan-
zierung der ,unrentierlichen Kosten®.

Der bendétigte Finanzbedarf resultiert aus den
Ergebnissen der vorbereitenden Untersu-
chungen und der daraus entwickelten Neu-
ordnungs- und MalRnahmenkonzeption.

Fir die Sanierungsmaflnahme ,Historische
Ortsmitte Echterdingen” ist im Rahmen des
Soziale-Stadt-Programms ein  Gesamtforder-
rahmen von 3.000.000 € bewilligt worden.

Davon tragen Bund und Land 1.800.000 €
(60%) sowie die Stadt Leinfelden-Echter-
dingen 1.200.000 € (40%).

Fir das Untersuchungsgebiet wurden hinge-
gen flir die Umsetzung der Sanierungsziele
Gesamtkosten von ca. 15.382.000 € ermittelt,
wovon im Rahmen der Stadtebauférderung
9.370.000 € zuwendungsfahig sind. Die Kos-
ten liegen somit Uber dem bewilligten Forder-
rahmen. Mit kinftigen Aufstockungsantréagen
ist zu rechnen.

Stadt Leinfelden-Echterdingen "Historische Mitte Echterdingen”

Gesamtkosten sanierungsbedingte Kosten
Bund/Land 60 % | Stadt 40 %
.  Vorbereitende Untersuchungen 10 T€ 10 T€
Il. Weitere Vorbereitung 220 T€ 220 T€
lll. Grunderwerb 2,762 T€ 2,762 T€
IV. OrdnungsmaBnahmen 7.613 T€ 3.645 T€
a) Bodenordnung 20 T€ 20 T€
b) Umzug von Betroffenen 200 T€ 200 T€
c) Grundstlckfreilegungen 445 T€ 445 T€
d) Offentliche ErschlieRung 6.948 T€ 2.980 T€
V. BaumaBnahmen 7.147 T€ 5.103 T€
a) Private Modernisierungsmaflinahmen* 850 T€ 850 T€
b) Offentliche MaRnahmen 6.297 T€ 4253 T€
VI. Sonstiges 30 T€ 30 T€
VIIl. Vergiitung / Honorare 350 T€ 350 T€
Summe | bis VI 18.132 T€ 12.120 T€
VIIl. Einnahmen 2.750 T€ 2.750 T€
Grundstiickserlose 2.700 T€ 2.700 T€
Sonstiges 50 T€ 50 T€
Gesamt 15.382 T€ 9.370 T€

Tab. 10  Kosten- und Finanzierungsibersicht
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Abb. 74 Auflenbereich HauptstraRe 62/1
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9 Empfehlungen zur Sanierungsdurchfuhrung

9.1 Sanierungssatzung und
Gebietsabgrenzung

Die Stadt kann ein Gebiet, in dem eine stadte-
bauliche SanierungsmaflRnahme durchgefihrt
werden soll, durch Beschluss als Sanierungs-
gebiet festlegen. Sie beschlief3t die férmliche
Festlegung des Sanierungsgebietes als Sat-
zung (§142 Abs. 3 BauGB). Bei der Be-
schlussfassung Uber die Sanierungssatzung
hat die Stadt zu entscheiden, welches Verfah-
rensrecht bei der Sanierung anzuwenden ist.
Dies wird in einem der nachfolgenden Ab-
schnitte eingehend behandelt. Das Sanie-
rungsgebiet ist so abzugrenzen, dass die vor-
handenen stadtebaulichen Missstdnde mit
dem gegebenen Foérderrahmen in  einem
Uberschaubaren Zeitraum beseitigt werden
kénnen. Gemal § 142 Abs. 3 BauGB ist die
Stadt verpflichtet durch Beschluss die Frist
festzulegen, in der die Sanierung durchgefihrt
werden soll. Kann die Sanierung nicht inner-
halb der Frist durchgeflihrt werden, kann die
Frist durch Beschluss verlangert werden. In
der Sanierungssatzung ist das Sanierungsge-
biet parzellenscharf auf einem Lageplan zu
bezeichnen.

Die vorbereitenden Untersuchungen dienen
unter anderem dazu, das Sanierungsgebiet
formlich angemessen abzugrenzen. Der Be-
reich nérdlich der Plieninger Stralle wird aus
der Abgrenzung heraus genommen. Im Ver-
gleich zu anderen Bereichen im Untersu-
chungsgebiet ist hier der Sanierungsbedarf
eher gering. Hingegen soll das Flurstiick der
FilderbahnstralRe, auf’erhalb des bisherigen
Untersuchungsgebiets, aufgenommen wer-
den, da die Verknupfung der ,Historischen
Mitte Echterdingens® mit dem &ffentlichen
Nahverkehr (Bahnhof, Busbahnhof) ein wichti-
ges Sanierungsziel ist. Weiterhin wird empfoh-
len, die drei Grundstiicke, die an das Stadt-
museum in Richtung Obergasse angrenzen, in
die Abgrenzung des Sanierungsgebiets einzu-
beziehen. Diese Flursticke kdénnen fir eine
Weiterentwicklung und Vergrofterung des
Stadtmuseums dienen.

Eine gesonderte Untersuchung zur Einbezie-
hung der Obergasse/Kleine Obergasse in das
Sanierungsgebiet hat ergeben, dass sich die
offentlichen Raume in einem verhaltnismaiig
guten Zustand befinden und im Gegensatz zur
LHistorischen Mitte Echterdinges“ nur verein-
zelt bauliche Missstande vorhanden sind. Die
Obergasse und die Kleine Obergasse haben
kaum offentliche Funktionen. Aus diesen
Grunden wird die Einbeziehung in das Sanie-
rungsgebiet zunachst nicht empfohlen. Eine
Konzentration der Mittel auf die anderen Be-
reiche erscheint sinnvoller. Sollte sich im Laufe
der Sanierung der Bedarf fir konkrete Mal}-
nahmen im Bereich der Obergasse ergeben,
so ware bei vorliegenden entsprechenden
Grinden (stddtebauliche Missstande oder
funktionale Schwachen) eine Erweiterung oder
eine Exklave des Sanierungsgebietes immer
noch mdglich.

Mit der Veroffentlichung der Sanierungssat-
zung gelten fir das Sanierungsgebiet die
Bestimmungen des besonderen Stadtebau-
rechts (§§136ff BauGB). Gemal § 143
BauGB muss ggf. anschlieBend fur alle im
formlich festgelegten Sanierungsgebiet gele-
genen Grundstliicke ein Sanierungsvermerk
ins Grundbuch eingetragen werden. Der Ver-
merk hat einen informativen Charakter und
keine unmittelbare rechtliche Wirkung.

9.2 Sanierungsverfahren

Das Baugesetzbuch stellt zwei Verfahrensar-
ten fur die Durchfuihrung von Sanierungsmaf3-
nahmen zur Verfigung:

m Das umfassende Verfahren unter Einbe-
ziehung der besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften (§152 bis 156a BauGB)
und

m das vereinfachte Verfahren unter Aus-
schluss der besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften (§152 bis 156a BauGB).

Die Entscheidung Uber die Wahl des Verfah-

rens hat die Gemeinderat nach Diskussion
und Beurteilung der Sachlage zu treffen. Da-
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bei ist jedoch zu beachten, dass die Entschei-
dung zwischen dem umfassenden und dem
vereinfachten Verfahren keine Ermessensent-
scheidung der Stadt ist.

Das umfassende Sanierungsverfahren
(§8 152 bis 156a BauGB)

Dem umfassenden Sanierungsverfahren liegt
eine besondere, vom allgemeinen Stadtebau-
recht abweichende bodenpolitische Konzepti-
on zugrunde. Es ist fir die Falle gedacht, bei
denen nach der stadtebaulichen Situation und
den Sanierungszielen der Stadt damit gerech-
net werden muss, dass die Durchfiihrung der
Sanierung durch solche Bodenwertsteigerun-
gen wesentlich erschwert werden konnte, die
Jlediglich durch die Aussicht auf die Sanierung,
durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiih-
rung“ eintreten (sanierungsbedingte Boden-
wertsteigerungen), vgl. § 153 Abs. 1 BauGB.
Das Baugesetzbuch geht davon aus, dass bei
Vorliegen stadtebaulicher Missstande (§ 136
Abs. 2 und 3 BauGB), die durch Sanierungs-
mafinahmen behoben werden sollen, die An-
wendung des gesamten besonderen Sanie-
rungsrechts grundsatzlich gerechtfertigt ist.
Der Kernpunkt dieser Verfahrensart liegt darin,
dass die Stadt Entschadigungs- und Aus-
gleichszahlungen sowie Kaufpreise auf den
sanierungsbedingten Bodenwert beschranken
und auerdem sanierungsbedingte Bodenwer-
terhéhungen zur Finanzierung der Sanie-
rungsmafinahme abschdpfen kann. Dafir
findet das ErschlieBungsbeitragsrecht fir Er-
schlieungsanlagen nach § 127 Abs. 2
BauGB keine Anwendung.

Zu beachten ist jedoch, dass nach § 142 Abs.
4 BauGB in der Sanierungssatzung die An-
wendung der erwahnten Vorschriften auszu-
schlieRen ist, wenn diese fur die Durchfiuhrung
der Sanierung nicht erforderlich sind und die
Durchfiihrung voraussichtlich nicht erschwert
wird, wenn sie nicht zur Anwendung kommen
(vereinfachtes Verfahren). Das bedeutet, dass
je nach der stadtebaulichen Situation und den
gemeindlichen Sanierungszielen eine Ver-
pflichtung der Stadt bestehen kann, den Weg
des vereinfachten Verfahrens zu beschreiten.
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Die Verkehrswerte von Grundstlicken steigen
erfahrungsgemaf dann sanierungsbedingt an,
wenn die Stadt nach ihren Sanierungszielen
folgende Anderungen anstrebt:

m Lage und Struktur des Sanierungsgebiets
(Beispiele: Ausweitung eines Stadt-/Orts-
kerns auf einen angrenzenden, bisher ver-
nachlassigten Bereich, Beseitigung von
Nutzungskonflikten)

m Entwicklungsstufe des Sanierungsgebiets
(Beispiel: Wiedernutzung einer vor Sanie-
rung im Privateigentum stehenden Gewer-
bebranche fir neue gewerbliche Nutzun-
gen);

m Erschlielungszustand
(Beispiele: Aufwertung eines innerortlichen
Einzelhandelsbereichs durch  attraktive
FuRgangerzone, Tiefgarage / Parkhaus,
Begriinung etc.)

m Hoherwertige und/oder intensivere Grund-
stiicksnutzungen durch Anderung der Art
und/oder des Males der baulichen Nut-
zung

m Grundstiicksgestalt und Bodenbeschaffen-
heit
(Beispiele: Durch Bodenordnung entstehen
erstmalig zweckmaflig bebaubare Grund-
stiicke, Beseitigung von Altlasten).

Im umfassenden Sanierungsverfahren gelten
fur Grundsticke im formlich festgelegten Sa-
nierungsgebiet folgende Besonderheiten.

m Abschopfung sanierungsbedingter Werter-

héhungen durch

— den gemeindlichen Erwerb von Grund-
stlicken zum sanierungsunbeeinfluss-
ten Grundstuckswert nach § 153 Abs. 3
BauGB und ggf. die Veraul’erung zum
Neuordnungswert nach § 153 Abs. 4
BauGB,

— die Erhebung von Ausgleichsbetragen
nach §§ 154 und 155 BauGB sowie

— die Erhebung von Ausgleichsbetragen
im Umlegungsverfahren gemaf § 153
Abs. 5 BauGB.

Preisprifung durch die Stadt nach § 153
Abs. 2 BauGB, bei bestimmten Grund-
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stlicksgeschaften Dritter (Veraulierung von
Grundstiicken sowie Bestellung oder Ver-
aulerung von Erbbaurechten); die Preis-
prifung erfolgt im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens nach §§ 144 und 145
BauGB. Liegt der vereinbarte Preis we-
sentlich Uber dem sanierungsunabhangi-
gen Wert, ist die Genehmigung zu versa-
gen.

m Keine Erhebung von ErschlieRungsbeitra-
gen nach BauGB fir die Herstellung, Er-
weiterung oder Verbesserung von Er-
schlielungsanlagen nach § 127 Abs. 2
BauGB (vgl. § 154 Abs. 1 Satz 2 BauGB).
Landesrechtliche Beitragspflichten fur die
Herstellung, Erweiterung und Verbesse-
rung von sonstigen ErschlieRungsanlagen,
z.B. Anlagen fir die Entwasserung sowie
der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, War-
me und Wasser bleiben dagegen von die-
ser Regelung unberthrt. Dies gilt auch fir
Beitragspflichten fiir ErschlieRungsanlagen
im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB, die vor
der formlichen Festlegung des Sanie-
rungsgebiets entstanden sind (§ 156 Abs.
1 BauGB). An die Stelle des Beitrags fir
Erschlielungsanlagen nach § 127 Abs. 2
BauGB tritt der Ausgleichsbetrag nach
§ 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

In den besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften (§152-156a BauGB) sind die
Kaufpreiskontrolle und die Entrichtung des
Ausgleichsbetrages geregelt. Jeder Eigentu-
mer eines Grundstiicks im Sanierungsgebiet,
bei dem eine sanierungsbedingte Bodenwert-
steigerung gutachterlich ermittelt wurde, hat
nach Abschluss der Sanierung einen Aus-
gleichsbetrag zu entrichten. Der Ausgleichsbe-
trag ist die durch die Sanierung bewirkte Er-
héhung des Bodenwertes seines Grundsticks.
Ubersteigt jedoch der zu erwartende Verwal-
tungsaufwand zur Erhebung aller Ausgleichs-
betrage nachweislich die zu erwartenden Ein-
nahmen, kann von der Erhebung der Aus-
gleichsbetrage durch Stadtratsbeschluss ab-
gesehen werden (Bagatellregelung).

Genehmigungspflichtig ist nach § 153 BauGB
in Verbindung mit § 145 BauGB die Hohe der
Kaufpreise bei dem zu prifenden Grund-
stlicksgeschaft. Der Kaufpreis darf dabei den
Verkehrswert nicht Ubersteigen, der ohne die
Aussicht auf die Durchfihrung einer Sanierung
erzielt werden kdnnte (Anfangswert). Ziel die-
ser Regelung ist es, einerseits einen spekula-
tiven Grundstiicksverkehr im Sanierungsge-
biet einzuddmmen, insbesondere wenn die
Stadt selbst Grunderwerbe anstrebt, und an-
derseits andere Grundstiickskaufer vor einer
unangemessenen Belastung durch spatere
Ausgleichszahlungen zu schiitzen.

Grundsatzlich wird das umfassende Verfahren
vor allem dann zur Anwendung kommen,
wenn eine erhebliche Gebietsumgestaltung
angestrebt wird.

Das vereinfachte Sanierungsverfahren
(§ 142 Abs. 4 BauGB)

Das vereinfachte Verfahren ist ein stadtebauli-
ches Sanierungsverfahren, das unter aus-
driicklichem Ausschluss der oben dargestell-
ten besonderen bodenrechtlichen Vorschriften
(§§ 152 bis 156a BauGB) durchgefiihrt wird.

Das vereinfachte Verfahren wird angewandt,
wenn die Erhaltung und Verbesserung des
Bestandes im Vordergrund der Sanierung
steht. Dennoch ist die Entscheidung zwischen
dem umfassenden und dem vereinfachten
Verfahren keine Ermessensentscheidung der
Stadt. Vielmehr muss die Stadt in der Sanie-
rungssatzung die Anwendung der §§ 152 bis
156a BauGB ausschlie3en, wenn diese Vor-
schriften flr die Durchfiihrung der Sanierung
nicht erforderlich sind und die Durchfiihrung
hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird
(§ 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB). Das Gesetz
verlangt damit von der Stadt zweierlei:

m Sie muss sich vor der Beschlussfassung
Uber die Sanierungssatzung mit der Wei-
chenstellung zwischen dem umfassenden
Verfahren und dem vereinfachten Verfah-
ren auseinandersetzen. Grundlage hierfir
bildet grundsatzlich das Ergebnis der vor-
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bereitenden Untersuchungen (§ 141 Bau-
GB).

m Sie muss die verlangte ,Erforderlichkeits-
prufung” anstellen.

Die Entscheidung fur das umfassende oder
das vereinfachte Verfahren hangt also im Ein-
zelfall davon ab, ob der Einsatz oder wenigs-
tens die Verfligbarkeit der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis
156a BauGB erforderlich ist. Folgende Krite-
rien spielen bei der Entscheidung eine beson-
dere Rolle:

m Sanierungsbedingte = Bodenwerterhéhun-
gen. Diese treten insbesondere ein, wenn

die Stadt planungsrechtlich intensivere
Grundstuicksnutzungen, umfangreiche
Ordnungsmafinahmen, die Beseitigung

stérender Nutzungen oder sonst eine Um-
strukturierung des Gebiets beabsichtigt.
Solche Werterhdhungen kénnen die
Durchfiihrung der Sanierung beeintrachti-
gen, weil sie den gemeindlichen Grunder-
werb fir OrdnungsmalRnahmen erschwe-
ren und Investoren abschrecken. Hier hat
insbesondere die Preispriifung (§ 153 Abs.
2 BauGB) dampfende Wirkung auf die Bo-
denpreisentwicklung. Diese ist nur im um-
fassenden Verfahren mdglich. Keine Bo-
denwerterhbhungen sind dagegen in der
Regel zu erwarten, wenn die Stadt vor al-
lem Bestandspflege betreiben will, z.B. die
Erhaltung, Instandsetzung und Modernisie-
rung von Gebauden.

m Finanzierung der Sanierungsmaf3nahme
Uber Ausgleichsbetrage. Sind durch den
planerischen und finanziellen Einsatz der
Stadt Bodenwerterhdhungen zu erwarten,
bietet das umfassende Verfahren der Stadt
die Mdglichkeit, diese Werterhbhungen ab-
zuschopfen und fur die Finanzierung der
Sanierungsmafinahme zu verwenden.

Sind es allerdings ausschlieflich Erschlie-
Rungsanlagen i. S. von § 127 Abs 2 BauGB,
von denen die Werterhdhungen zu erwarten
sind, so ist es nicht notwendig, das umfassen-
de Sanierungsverfahren durchzufiihren. Die
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Stadt kann in diesem Fall ihre Kosten tber §
127 BauGB bzw. KAG decken, die im verein-
fachten Verfahren gelten.

Es ist jedoch denkbar, dass ErschlieRungsbei-
trdge nach § 127 BauGB zu einer hdéheren
Belastung der Grundstlckseigentimer — und
mittelbar auch der Mieter — fiihren, als bei der
Abschoépfung von Werterhdhungen durch
Ausgleichsbetrage. In diesem Fall kann es fiir
die Verwirklichung und Durchsetzbarkeit des
gemeindlichen Sanierungskonzepts glinstiger
sein, wenn die Stadt das umfassende Sanie-
rungsverfahren bei Vorliegen der {brigen Vo-
raussetzungen wahlt (,Schutzfunktion des
Ausgleichsbetrags®).

Im Sanierungsgebiet besteht flir Bauvorhaben,
fur den privaten und o&ffentlichen Grundsticks-
verkehr, fur Miet- und Pachtvertrage eine Ge-
nehmigungspflicht durch die Stadt (§ 144 ff
BauGB). Dabei hat die Stadt zu prifen, ob das
beabsichtigte Vorhaben die Sanierung vo-
raussichtlich erschwert oder verhindert. Ist
dies der Fall, so ist die Genehmigung zu ver-
sagen.

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens kann
die Stadt nach ihrem Ermessen unterschiedli-
che verfahrensrechtliche Gestaltungen wahlen
(§ 142 Abs. 4, 2. Halbsatz BauGB). Sie kann
in der Sanierungssatzung die Anwendung
folgender Vorschriften ausschlie3en:

m die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs.
1!

m die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs.
2 oder

m die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs.
1 und 2 insgesamt.

Verfahrenswechsel

Das Baugesetzbuch schlief3t einen Wechsel
vom vereinfachten Sanierungsverfahren zum
umfassenden Sanierungsverfahren oder um-
gekehrt nicht aus. Ein solcher Wechsel ist
aber mit einer Vielzahl von Rechtsproblemen
behaftet, auf die hier nicht ndher eingegangen
werden kann. Dies gilt besonders fir den
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Wechsel vom umfassenden auf das verein-
fachte Verfahren.

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens ist es
dagegen moglich, durch Satzungsanderungen
die verfahrensrechtlichen Gestaltungsvarian-
ten zu andern. Dabei ist die Bekanntma-
chungspflicht nach § 143 Abs. 1 BauGB, und
die Mitteilungspflicht gegentber dem Grund-
buchamt nach § 143 Abs. 2 BauGB zu beach-
ten.

9.3 Rechtsvorschriften im formlich
festgelegten Sanierungsgebiet

Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen
Vorschriften kommen im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet folgende sanierungsrechtli-
che Vorschriften des BauGB sowohl im verein-
fachten als auch im umfassenden Sanie-
rungsverfahren zur Anwendung:

m § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB uber das allge-
meine Vorkaufsrecht beim Kauf von
Grundstiicken in einem formlich festgeleg-
ten Sanierungsgebiet und stadtebaulichen
Entwicklungsbereich (zum besonderen
Satzungsvorkaufsrecht vor férmlicher Fest-
legung vgl. § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB);

m § 27a Abs. 1 Nr. 2 BauGB Uber die Aus-
Ubung des Vorkaufsrechts nach §24
Abs. 1 Nr. 3 BauGB zugunsten eines Sa-
nierungs- und Entwicklungstragers;

m § 87 Abs. 3 Satz 3 BauGB uber die Zulas-
sigkeit der Enteignung zugunsten eines
Sanierungs- und Entwicklungstragers;

m § 88 Satz 2 BauGB uber die Enteignung
aus zwingenden stadtebaulichen Grinden;

m § 89 BauGB Uber die VerdulRerungspflicht
der Stadt von Grundstiicken, die sie durch
Vorkauf oder Enteignung erworben hat (zur
weitergehenden Veraulierungspflicht der
Sanierungstrager, vgl. § 159 Abs. 3
BauGB);

m §§ 144 und 145 BauGB Uber die Geneh-
migung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgangen; hier ist jedoch zu beach-
ten, dass die Stadt im vereinfachten Ver-
fahren die Anwendung dieser Vorschriften
ausschliefen kann (vgl. unten).

Genehmigungspflichtige Vorhaben
(§§ 144/145 BauGB)

Im Sanierungsgebiet besteht nach § 144 Bau-
GB fir Bau- und Abbruchvorhaben, fir den
privaten und offentlichen Grundstiicksverkehr
sowie fir Miet- und Pachtvertrage eine Ge-
nehmigungspflicht durch die Stadt. Dabei hat
die Stadt zu priifen, ob das beabsichtigte Vor-
haben die Sanierung voraussichtlich er-
schwert, verhindert oder unmdglich macht. In
diesem Falle ist die Genehmigung nach § 145
BauGB zu versagen. Uber die Genehmigung
ist innerhalb eines Monats nach Eingang bei
der Stadt zu entscheiden. In besonders gela-
gerten Fallen kann diese Frist bis zu drei Mo-
nate verlangert werden. Die Stadt besitzt
durch diese Regelung eine Kontrollfunktion bei
der Durchfiihrung der Sanierung.

Die §§ 144 und 145 BauGB treten an die Stel-
le der entsprechenden Vorschriften des allge-
meinen Stadtebaurechts, die in dem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet nur insoweit
Anwendung finden, wie die Genehmigungs-
pflicht nach § 144 BauGB im vereinfachten
Sanierungsverfahren ausgeschlossen wurde.

Die Genehmigung nach § 144 BauGB ist eine
spezielle, selbstandige Sanierungsgenehmi-
gung, die z.B. zu einer Baugenehmigung hin-
zutritt. (Es handelt sich um ein besonderes
Genehmigungsverfahren neben dem Bauge-
nehmigungsverfahren, das durch einen ent-
sprechenden Antrag eingeleitet wird). Die
Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1
BauGB (Veranderungssperre) erstreckt sich
auf in § 14 Abs. 1 BauGB bezeichnete Vorha-
ben wie:

m Die Durchfihrung von Vorhaben nach § 29
BauGB. Dies sind Vorhaben, welche die
Errichtung, Anderung und Nutzungsénde-
rung zum Inhalt haben.

m Beseitigung baulicher Anlagen.

m Die Vornahme erheblicher oder wesentlich
wertsteigender Veranderungen von Grund-
sticken und baulichen Anlagen, deren
Veranderungen nicht genehmigungs-, zu-
stimmungs- oder anzeigepflichtig sind.
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m Den Abschluss oder die Verlangerung
schuldrechtlicher Vereinbarungen tber den
Gebrauch oder die Nutzung eines Grund-
sticks, Gebdudes oder Gebaudeteils auf
bestimmte Zeit vor mehr als einem Jahr.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2
BauGB (Verfigungssperre) betrifft:

m Die rechtsgeschaftliche Veraufierung eines
Grundstiicks.

m Die Bestellung und VerduRerung eines
Erbbaurechts.

m Die Bestellung eines das Grundstlick be-
lastenden Rechts (Ausnahme zur Durch-
fihrung von BaumaRnahmen im Sinne des
§ 148 Abs. 2 BauGB).

m Den Abschluss eines schuldrechtlichen
Vertrags, durch den eine Verpflichtung zu
einem der vorgenannten Rechtsgeschafte
begriindet wird.

m Die Begriindung, Anderung oder Aufhe-
bung einer Baulast.

m Die Teilung eines Grundstticks.

Die Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben, die
der Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1
und 2 BauGB unterliegen, orientiert sich an
den Zielen und Zwecken der Sanierung, wie
sie sich aus dem Sanierungskonzept der Stadt
ergeben. Dies kann in einem Bebauungsplan
oder einer informellen Rahmenplanung (§ 140
Nr. 4 BauGB) niedergelegt sein. Wahrend zu
Beginn der Sanierung allgemein gehaltene
Ziele und Zwecke der Sanierung als Beurtei-
lungsgrundlage fiir die Prifung der Genehmi-
gungsfahigkeit herangezogen werden.

Die Ausubung des Vorkaufsrechtes muss
durch das Wohl der Allgemeinheit gerechtfer-
tigt sein. Das ist dann der Fall, wenn dadurch
den stadtebaulichen Zwecken gedient werden
soll. In formlich festgesetzten Sanierungsge-
bieten muss sich daher die Auslbung des
Vorkaufsrechts an den konkreten Erfordernis-
sen der Sanierung orientieren und dazu bei-
tragen, dass die besonderen Maflinahmen
unterstitzt werden, die zur Beseitigung der
stadtebaulichen Missstande erforderlich sind.
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9.4 Empfehlungen zum
Sanierungsverfahren

Die Entscheidung, ob die Sanierung mit oder
ohne Einbeziehung der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften des Dritten Ab-
schnittes durchzufiihren ist, beruht auf den
Gegebenheiten der Situation und den mit der
Sanierung verfolgten Zielen und Zwecken.
Gemal § 142 Abs.4 BauGB ist das verein-
fachte Verfahren zu wahlen, wenn die §§ 152
ff. fur die Durchfuhrung nicht erforderlich sind
und die Durchfiihrung hierdurch voraussicht-
lich nicht erschwert wird.

Die Umsetzung der geplanten Sanierungsziele
erfordert ein Bindel von Ordnungs- und Bau-
mafinahmen:

m Grunderwerbe durch die Stadt

m Umfassende Neugestaltung der offentli-
chen Erschlielungsanlagen

Schaffung von oéffentlichen Stellplatzen
Betriebsverlagerungen
Abbruchmafinahmen

Offentliche und private BaumaRnahmen
Ausbau der offentlichen Infrastruktur

Aufgrund der geplanten Intensitat der vorge-
nannten MalRnahmen kann aus heutiger Sicht
nicht ausgeschlossen werden, dass die vorge-
sehenen Ordnungs- und Gestaltungsmal-
nahmen eine Werterhdhung der Grundstiicke
bewirken. Die Anwendung der Vorschriften
des 3. Abschnitts des BauGB (§§152 bis 156
a BauGB) ist aus vorgenannten Griinden an-
gezeigt. Es wird daher empfohlen, die Satzung
unter Einbeziehung der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 bis 156a
BauGB) zu beschliel3en.

Die Vorschrift Gber die genehmigungspflichti-
gen Vorhaben gemaf § 144 BauGB Abs. 1 ist
fur die Stadt ein wichtiges Kontrollinstrument
fur die Umsetzung der Sanierungsziele. Bau-
vorhaben, die das Erreichen von Sanierungs-
zielen erschweren oder behindern, kénnen
somit verhindert werden. Die Anwendung der
Genehmigungspflichten nach § 144 Abs. 2 ist
fur die Umsetzung der geplanten Sanierungs-
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ziele von geringerer Bedeutung. Zusammen
mit dem Beschluss des umfassenden Sanie-
rungsverfahrens tritt § 144 BauGB in Kraft.

9.5 Forderung von privaten
EinzelmaRnahmen

Gemall den Stadtebauférderungsrichtlinien
(StBauFR) kann die Stadt die Zuwendung aus
der Stadtebauforderung fir bestimmte Mald-
nahmen, die der Zielerreichung der Sanierung
dienen, an private Dritte weitergeben. Die
Bezuschussung soll dazu dienen, die Bau-
struktur an heutige Verhaltnisse anzupassen.
Die Stadt entscheidet hierbei nach der stadte-
baulichen Bedeutung, der baulichen Dringlich-
keit sowie den finanziellen Gegebenheiten.
Der Eigentimer/die Eigentiimerin hat auf die
Bezuschussung keinen Rechtsanspruch.

Forderung privater
ErneuerungsmafRnahmen

Die Bezuschussung von Erneuerungsmal}-
nahmen soll fir die Eigentimer/-innen ein
deutlichen Anreiz bilden, um stadtebauliche
Missstande zu beseitigen und die Wohnver-
haltnisse und die Funktionsfahigkeit des Ge-
bietes zu verbessern. Der Eigentimer/die
Eigentimerin eines Gebaudes, der Erneue-
rungsmaflnahmen bzw. Modernisierungs- und
Instandsetzungsmallhahmen im Sinne des
§ 177 BauGB durchfiihrt, soll deshalb einen
anteiligen Zuschuss aus Sanierungsmitteln
erhalten. Es sind dabei die nachfolgend aufge-
fuhrten Anforderungen an die Baumaflnahme
einzuhalten. Die Stadtverwaltung legt hierzu
dem Gemeinderat Foérdermodalitdten ,Sanie-
rung Historische Mitte Echterdingen® zur Be-
schlussfassung vor.

Forderung privater Ordnungsmafnahmen

Nach § 147 BauGB ist die Durchfiihrung der
Ordnungsmalnahmen Aufgabe der Stadt.
Gemall § 146 Abs. 3 BauGB kann sie die
Durchfiihrung aufgrund eines Vertrages je-
doch ganz oder teilweise den Eigentimern
Uberlassen.

Zu den erstattungsfahigen Kosten gehdren
insbesondere die Freilegungskosten (Ab-
bruch- bzw. Abbruchfolgekosten) sowie die
Gebauderestwertentschadigung ( = Substanz-
verlust beim sanierungsbedingten Abbruch
eines Gebaudes bzw. Gebaudeteils). Der
Substanzverlust ist dabei im Vorfeld der Maf3-
nahme gutachterlich zu ermitteln.

Gestaltungsempfehlung

Fr die Sicherung und Erhaltung eines einheit-
lichen, in der Regel historisch gewachsenen
Ortsbildes konnen allgemein giltige Gestal-
tungsrichtlinien oder eine Gestaltungssatzung
erlassen werden. Grundsatzlich sollte die indi-
viduelle Abstimmung ortsbildpragender Ele-
mente (Aulengestaltung, Materialwahl und
Farbgebung) auf dieser Grundlage mit
dem/der jeweiligen Eigentimer/-in erfolgen.

In jedem Fall haben private Erneuerungs- und
Ordnungsmalnahmen Uber den individuellen
privaten Vorteil hinaus auch der Ortsbildpflege
und der allgemeinen Verbesserung der stad-
tebaulichen Situation zu dienen.

9.6 Sanierungsbedingte MaBnahmen
(§§ 146 ff BauGB)

Zu den Ordnungsmafinahmen (§147 BauGB)
gehoren:

m die Bodenordnung, einschlieRlich des Er-
werbs von Grundsticken durch die Ge-
meinde

m der Umzug von Bewohnern und Betrieben
die Freilegung von Grundstlicken

m die Herstellung und Anderung von Er-
schlielungsanlagen.

Die Durchfihrung von Ordnungsmal3nahmen
ist grundsatzlich Aufgabe der Gemeinde. Sie
kann aber die Durchfihrung auf der Grundla-
ge eines Vertrages ganz oder teilweise dem
Eigentimer Uberlassen. Hingegen bleibt der
Erwerb von Grundstiicken fiir die Sanierung
und die Herstellung von Erschlielungsanlagen
hoheitliche Aufgabe der Gemeinde.

| 77



Grolie Kreisstadt Leinfelden-Echterdingen

Zu den Baumalinahmen (§148 BauGB) geho-
ren:

m die Erneuerung, Modernisierung, Instand-
setzung und Umnutzung von Gebauden

m die Errichtung, die Erneuerung und der
Umbau von Gemeinbedarfs- und Folgeein-
richtungen.

Gemall den Stadtebauférderungsrichtlinien
(StBauFR) kdénnen private Erneuerungsmald-
nahmen gefordert werden. Dabei wird in Be-
zug auf den Fordersatz nicht nach der Nut-
zung des Gebaudes (Wohnnutzung oder Ubri-
ge Nutzung) unterschieden. Der zuwendungs-
fahige Gesamtaufwand ergibt sich aus der
Summe der férderfahigen Baukosten.

Der Bau von Gemeinbedarfs- und Folgeein-
richtungen ist grundsatzlich Aufgabe der Ge-
meinde. Diese Einrichtungen dienen verwal-
tungsmafigen, kulturellen und sozialen Zwe-
cken und missen offentlich zuganglich sein.

9.7 Befristung der
Sanierungsdurchfiihrung
(§142 Abs. 3 BauGB)

Gemal § 142 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde
verpflichtet durch Beschluss die Frist festzule-
gen, in der die Sanierung durchgefiihrt werden
soll. Kann die Sanierung nicht innerhalb der
Frist durchgefiihrt werden, kann die Frist durch
Beschluss verlangert werden. Es wird empfoh-
len, die Frist um vier Jahre Uber den derzeiti-
gen Bewilligungszeitraum hinaus bis zum
30.04.2030 anzusetzen.

9.8 Kosten- und Finanzierung

Wie oben dargestellt, Ubersteigen die sanie-
rungsbedingten Kosten des Untersuchungs-
gebietes deutlich den bewilligten Foérderrah-
men. Um die Rechtssicherheit des Beschlus-
ses Uber die formliche Festlegung zu gewahr-
leisten, kommen deshalb folgende Méglichkei-
ten in Betracht:
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m Das Sanierungsgebiet wird soweit verklei-
nert, dass die sanierungsbedingten Kosten
dem bewilligten Foérderrahmen entspre-
chen.

m Es wird eine detaillierte Prioritatenliste
erarbeitet, welche Mafinahmen in dem be-
willigten Férderrahmen durchgefihrt wer-
den sollen.

m Die Gemeinde gibt gegenliber dem Regie-
rungsprasidium Stuttgart eine sog. Eigenfi-
nanzierungserklarung ab, um die Rechtssi-
cherheit der Sanierungssatzung zu ge-
wabhrleisten.

Eine erhebliche Verkleinerung des Sanie-
rungsgebietes ware nicht hilfreich, da sich die
erforderlichen Sanierungsmafinahmen Uber
das gesamte Untersuchungsgebiet erstrecken.
Ein Sanierungsgebiet, das lediglich den bewil-
ligten Forderrahmen berilcksichtigt, wirde
eine integrierte Entwicklung erheblich ein-
schranken und als Entwicklungsimpuls fir den
Ortskern nicht ausreichen. Deshalb kann die-
ser Schritt nicht empfohlen werden. Auch die
Festlegung einer Prioritatenliste ist aufgrund
der Dringlichkeit vieler MalRnahmen in allen
Bereichen nicht zweckmalig.

Um die Wirkung der Sanierung als Gesamt-
konzept zu gewahrleisten, sollte eine Eigenfi-
nanzierungserklarung der Gemeinde Uber die
durch den bisherigen Foérderrahmen nicht
abgedeckten Kosten abgegeben werden. Der
Gemeinderat erklart darin, die Finanzierung
der Sanierungsmalinahme notfalls auch ohne
weitere Finanzhilfen des Landes aus eigenen
Mitteln zu gewahrleisten, um einerseits die
Gesamtfinanzierung der Malinahme und an-
dererseits die Zigigkeit der Durchflihrung
nach dem BauGB sicherzustellen. In zukinfti-
gen Aufstockungsantradgen kénnen fur Mehr-
bedarf weitere Finanzhilfen beantragt werden.
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Abb. 75 Kunstwerk im Hof Hauptstralle 62
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