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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Das Zentrenkonzept von 1980, welches 1997 erstmalig und 2008 als Einzelhandels- und
Zentrenkonzept letztmalig fortgeschrieben wurde, konnte die stadtebauliche und funktio-
nale Qualitat der innerstadtischen Zentren nicht in allen Bereichen sichern.

In mehreren Stuttgarter Stadtteilzentren mussen leerstehende Ladenlokale, erhéhte Fluk-
tuation, Billiganbieter und das Vordringen von Spielhallen, Wettbiros sowie Vergniigungs-
statten &hnlichen Gastronomiebetrieben festgestellt werden. Die z.T. erheblichen funktiona-
len Defizite und Trading-Down-Prozesse fihrten nicht nur zu einer Gefahrdung der Ver-
sorgung der Bevdlkerung in den entsprechenden Stadtbezirken, sondern auch zu einem
drohenden Verlust der gesellschaftlichen und kulturellen Mitte.

Durch das Amt fur Stadtplanung und Wohnen und die Abteilung Wirtschaftsférderung er-
folgte im Sommer 2015 eine qualitative Erstbewertung der Stuttgarter Stadtteilzentren ge-
genliber der im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2008 ermittelten Situa-
tion. Dabei wurden nur die B-, C-, und D-Zentren bericksichtigt. Die E-Zentren wurden auf

Grund ihrer geringen Bedeutung zuriickgestellt.

Nach dieser Erstbewertung wurden in neun von insgesamt 28 Zentren Trading-Down-
Prozesse festgestellt. Fur sechs Stadtteilzentren (Bad Cannstatt, Feuerbach, Untertlrk-
heim, Vaihingen, Weilimdorf und Zuffenhausen) wurde im Auftrag der Landeshauptstadt
Stuttgart, Amt fir Stadtplanung und Wohnen, jeweils ein Handlungskonzept fiir lebendige
Stadtteilzentren erarbeitet? (im Weiteren Grundlagenstudie).

Die Untersuchung Stadtteilzentren KONKRET enthélt eine stéadtebauliche-funktionale Ana-
lyse und ein ortsspezifisches, umsetzungsorientiertes und integriertes Handlungskonzept

fur die jeweiligen Zentren.

Ein zentrales Thema im Rahmen der Handlungskonzepte war die Einbindung der Immobi-
lienwirtschaft, denn nur sie kann die immobilienwirtschaftlichen Defizite, die letztlich auf den

zentralen offentlichen Raum wirken, selbst beheben.

1 Biiro Dr. Acocella: Fortschreibung Konzeption Einzelhandel und Zentren fiir die Landeshauptstadt Stuttgart,
Lérrach, Juli 2008.

2 Biro Dr. Acocella: Stadtteilzentren KONKRET: Handlungskonzept fiir lebendige Stadtteilzentren, Lérrach,
Juni 2017.
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.In den 1970er und 80er Jahren wurden zahlreiche Immobilienobjekte mit gemischten
Nutzungen im Teileigentum errichtet. In den Zentren verursachen diese Objekte stadte-
bauliche und funktionale Probleme, wenn in diesen auch Einzelhandel untergebracht ist.
Die technischen, baulichen, atmospharischen und funktionalen Anspriiche an diese Ge-
baude haben sich seit ihrer Errichtung erheblich verandert. Viele dieser kleinen und mittle-
ren Einkaufszentren wurden mit Wohnen und Blros kombiniert, sodass eine weitverzweigte
und inhomogene - wohnungsbezogene und gewerbliche/ freiberufliche Selbstnutzende,
private und institutionelle Anleger - Eigentimerstruktur besteht, die unterschiedliche
Interessen und finanzielle Méglichkeiten zur Nachinvestition hat. Augenscheinlich ist eine
Folge dieser z.T. differenzierten Eigentimerstrukturen oftmals ein erheblicher Inves-
titionsstau, weil bei Investitionsentscheidungen, wenn Uberhaupt, anscheinend nur zwin-
gend erforderliche MaBnahmen durchgefiihrt wurden. Durchgreifende Investitionen z.B. zur
Anpassung des Einzelhandelsbereiches an moderne Anforderungen hatten erhebliche
finanzielle Aufwendungen erfordert, die entweder nicht gewollt waren oder an den finanzi-
ellen Mdglichkeiten Einzelner gescheitert zu sein scheinen. Unabhangig von diesen Hin-
tergriinden sind durchgreifende bauliche und strukturelle Veranderungen erforderlich, um
die funktionale Bedeutung dieser Anlagen zu sichern und die stadtebaulichen Qualitaten

wieder herzustellen.*

Mit der hier vorgelegten Ausarbeitung der Konzeptstudien zur Revitalisierung von Einkaufs-

und Ladenzentren im Auftrag der Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Stadtplanung und

Wohnen, erfolgt ein erster Schritt zur Einbeziehung der Eigentimer*innen in die Zent-

renentwicklung.

Folgende Bausteine wurden bearbeitet:

1. Baulich-funktionale Kurzanalyse der jeweiligen Objekte

2. ldeenentwicklung zur stadtebaulichen und baulich-funktionalen Revitalisierung fur die
festgelegten Einkaufs- und Ladenzentren

3. Konsultation der Eigentiimer*innen zur Klarung der Mitwirkungsbereitschaft

4. Erarbeitung von Konzeptstudien zur baulich-funktionalen Revitalisierung von drei ausge-

wahlten Einkaufs- und Ladenzentren

3 Biiro Dr. Acocella: Stadtteilzentren KONKRET: Handlungskonzept fiir lebendige Stadtteilzentren, Lérrach,
Juni 2017; 29f.
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2. GRUNDHALTUNG

Um Menschen langfristig zu begeistern, reichen Werbekampagnen lange nicht mehr aus.
Mehr denn je miUssen Stadt(teil)zentren mit ihren stationaren Handelsstandorten sich im
Wetthewerb um die Gunst der Kunden behaupten. Erfolgreiche Zentren und Handelsstand-
orte entwickeln Identitat und aul3ergewdhnliche Erlebnisqualititen fur die persénliche
Relevanz der Menschen. Es gilt, die jeweilige besondere DNA des Standortes in Bezug zur

Handelsimmobilie herauszuarbeiten und entsprechend zu inszenieren.

Neben den gesetzten Orten des Wohnens und der Arbeit entscheiden die Menschen bei
dem Besuch eines Zentrums oder einer Handelsimmobilie jeden Tag freiwillig aufs Neue,
ob Sie die Angebote dieser ,dritten Orte* annehmen. Als gestalteter Lebensraum dienen
diese ,dritten Orte“ nicht nur dem Konsum, sondern sind ein wichtiger Bestandteil der
Identifikation mit dem Stadtteil und mit einer groBen emotionalen Aufladung verbunden.
Dabei spielt auch die Verknlpfung der Handelsimmobilien mit ihrer innerstadtischen Um-
gebung eine zentrale Rolle, damit aus der funktionierenden Handelsimmobilie in Verbin-
dung mit der stadtebaulichen und funktionalen Umgebung ein zentraler ,Erlebnisraum* wird.
Das Erlebnis ist immer wichtiger Bestandteil dieser Orte. Dabei erfolgt die Erlebnis-
gestaltung insbesondere der Handelsimmobilien einem strikten Aufbau, der fir alle ,dritten
Orte®, fur alle Erlebniswelten charakteristisch ist und auch als ,Rezeptbuch* fir erfolgreiche

Handelsimmobilien funktioniert.

Dieses ,Rezeptbuch* flr die Handelsimmobilie beruht auf 4 Saulen und hat unabhéngig von
seiner Grof3e universelle Gultigkeit. Demnach soll die Immobilie

¢ der Versorgung dienen,

¢ ein Identifikationspunkt sein,

e der Kommunikation dienen und

¢ Orientierung in der Innenstadt bieten.

Sich dieser Mechanismen bewusst zu sein und den dramaturgischen Aufbau zu verstehen,
hilft bei dem Sanierungsprozess und der Entscheidungsfindung in Bezug auf die
Handelsimmobilie und damit auch zum Beitrag zur positiven Gesamtentwicklung des
Zentrums. Eine funktionierende Handelsimmobilie ohne Einbindung in das Umfeld des
Stadtteilzentrums ist immobilienwirtschaftlich méglicherweise erfolgreich, nicht aber fiir die

Zentrenentwicklung insgesamt; es kann sogar zum Nachteil des Zentrums sein.
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3. ENTWICKLUNGEN IM EINZELHANDEL UND BEI
HANDELSIMMOBILIEN

3.1 ONLINE-HANDEL UND DIGITALISIERUNG

Das Internet ist zu einem Teil der Handelslandschaft geworden, aber der Distanzhandel, zu

dem auch der Online-Handel gehort, ist schon seit jeher ein Teil der Handelsformen.

In Abb. 1 ist zu erkennen, dass der Online-Handel - trotz der hohen Zuwachse in den ver-
gangenen Jahren (vgl. Abb. 2) - nur einen Anteil von rd. 10% am Gesamtumsatz des Einzel-
handels erreicht. Der gré3te Teil des Einzelhandelsumsatzes wird weiterhin im stationaren

Handel erwirtschaftet.

Abb. 1: Umséatze im Online-Handel sowie im Einzelhandel insgesamt
m Umsat zvolumen im gesamtdeutschen Einzelhandel in Mrd. Euro (netto)

mOnlineumsatz in Mrd. Euro

513 523

478 493

445 451 458
428 432 423 497 426 430 433 428 432 ,q 427 438

9,0 44,2 48,9 836
s lne o s s 64 (84 H04 126 [I56 [20.2 244 28 152 >

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Quelle: HDE Handelsverband Deutschland: Handel digital, Online-Monitor 2018



7339 -

Abb. 2: Entwicklung Online-Umsatz in Mrd. € und jahrliche Zuwachsraten

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 (P)

m Onlineumsatz in Mrd. Euro Veranderung zum Vorjahr in Prozent

Umsatzangaben netto: ohne Umsatzsteuer; ohne Dienstleistungen; ohne Streaming und ohne Online-Mietser-
vices; ohne Retouren

Quelle: HDE Handelsverband Deutschland: Handel digital, Online-Monitor 2018

In Abb. 2 wird dartiber hinaus deutlich, dass der Online-Umsatz, absolut betrachtet, zwar
steigt, der prozentuale Anstieg jedoch deutlich rucklaufig ist. Teilweise wird prognostiziert,

dass nach 2025 keine iberdurchschnittliche Entwicklung mehr erfolgt®.

Allerdings ist zu berlcksichtigen, dass im Online-Handel auch die Uber das Internet er-
zZielten Umsatze des stationaren Einzelhandels enthalten sind. Und hierbei zeigt sich, dass
es deutliche Unterschiede zur Online-Affinitdt nach Warengruppen gibt. Mittlerweile l&sst
sich feststellen, dass der Anteil der Online-Shops je nach Affinitdt zum Online-Handel
besonderes hoch bzw. besonders niedrig ist. Insofern ist zwar der Anteil am Gesamtumsatz
nicht problematisch. Die Betrachtung nach Warengruppen zeigt jedoch, dass die
Sortimente, die hauptsachlich die Innenstadte pragen auch besonders onlineaffin sind.
Allein die Warengruppen Unterhaltungselektronik/ Computer und Bekleidung machen mit
je rd. 25% die Halfte des Umsatzes im Onlinehandel aus®.

4 Vgl. z.B. GfK: eCommerce: Wachstum ohne Grenzen?, Juli 2015.
5 HDE: Online Monitor 2019, S. 14
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Abb. 3: Anteil der stationaren Vertriebslinien mit und ohne Online-Shop im Jahr 2019 nach Branchen

Lebensmitteleinzelhandel

War en- & Kaufhauser

DIY & Einrichten

Korper & Gesundheit

Mode & Accessoires

Hobby & Freizeit

Technik

0% 20% 40% 60% 80% 100%

mAnteil Vertriebslinien ohne Online-Shop mAnteil Vertriebslinien mit Online-Shop

Quelle: EHI Retail Institute in handelsdaten.de

Es stellt sich die Frage, welche Auswirkungen der Zuwachs im Online-Handel auf die
Entwicklung unserer Stadte und Gemeinden hat:

In GroR3stadten ist der Druck auf die Stadtteilzentren schon lange als Auswirkung der gro-
Ren Zentren und der dezentralen Standorte zu beobachten. In kleineren Stadten und Ge-
meinden ist dieser Druck von den dezentralen Standorten auf die Innenstadte und Orts-
zentren ebenso erkennbar. Der Online-Handel verstetigt diesen Prozess, auch auf Grund
der Reaktion/ Nichtreaktion des Handels, zusatzlich. Der Online-Handel wird vor allem die
"unrentierlichen" Standorte in Randlagen unter Druck setzen bzw. entstandene Netzliicken
ersetzen.

Zentren mit hohem inhabergefiihrten Besatz - also eher die kleineren - sind latent starker
gefahrdet, weil der inhabergefuhrte Einzelhandel erfahrungsgemald die Potenziale des
Online-Handels weniger stark nutzt und selbst geringfligige Umsatzriickgdnge weniger gut
verkraften kann als die grof3en Filialunternehmen.

Online-Handel erzeugt Investitionsdruck - insbesondere beim inhabergefiihrten Einzel-
handel - und verscharft damit die Nachfolgeregelungen.

Es besteht durch den Online-Handel ein hoherer Bedarf an Logistikflachen an Standorten,
die auch fur produzierendes Gewerbe attraktiv sind und verscharft damit die Nachfrage
nach Gewerbeflachen in vielen Stadten und Gemeinden. Zudem kommt es durch den zu-
nehmenden Lieferverkehr zu einer deutlich ansteigenden Verkehrsbelastung.
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Insgesamt sind die Auswirkungen des Online-Handels insbesondere als betriebswirt-
schaftliche Effekte zu verstehen, auf die der Handel auch selbst reagieren muss.

Der Online-Handel verunsichert die gesamte Handelslandschaft, da der Wettbewerb um
die Flachen und die stationare Prasenz nicht mehr allein maf3gebend ist.

3.2 AUSWIRKUNGEN DES STRUKTURWANDELS IM HANDEL

Das Konsumverhalten der Menschen andert sich fortwahrend. Traditionelle Einkaufskanéle

kommen unter Druck und neue Handelsformen entstehen. Die Veranderungsprozesse im

Einzelhandel haben immer auch konkrete Auswirkungen auf die jeweiligen Anforderungen

an bestehende Handelsimmobilien und damit auch direkte Auswirkungen auf die Struktur

von Stadtteilzentren.

Eine wesentliche Leitfunktion von Stadtteilzentren ist der stationare Handel, deshalb wirkt

sich die aktuelle Umbruchphase im Einzelhandel unmittelbar auf die Zukunftsperspektiven

der heutigen Stadteilzentren aus.

Um diese Auswirkungen des durchgreifenden Strukturwandels auf die Stadtteilzentren

besser verstehen und einordnen zu kdnnen, sind nachfolgend einige wichtige Ubergeord-

nete Tendenzen plakativ in Thesen zusammengefasst:

¢ Neben der Konkurrenz durch E-Commerce entsteht der gréf3te Anpassungsdruck fir den
Einzelhandel durch die Veranderung des Konsumverhaltens der Verbraucher.

e Die Konsumausgaben in den klassischen zentrenrelevanten Handelsbereichen sinken.
Die Ausgaben verteilen sich heutzutage starker auch auf die Bereiche Dienstleistung,
Freizeit und Wohnen.

¢ Die Expansion des stationaren Einzelhandels fokussiert sich starker auf die A-Lagen und
verliert in den untergeordneten Zentren (C und D Standorte) weiter an Bedeutung.

¢ Die Flachennachfrage von zentrenrelevanten Branchen (Mode/ Schuhe/ Schmuck) geht
zurlick. Damit geht auch ein wesentlicher Baustein der gewachsenen Stadtteilzentren
verloren.

o Die Bedeutung der Versorgungsfunktion (Lebensmittel/ Drogerie) bleibt relevant und wird
auch aufgrund der zuklnftigen Veradnderung von Mobilitat in den Stadtteilzentren
weiterhin eine wichtige Funktion haben.

¢ Die Passantenfrequenzen in den Geschaftslagen nehmen ab. Die Menschen gehen
durch die Moglichkeiten des Online-Handels weniger einkaufen.

e Der demografische Wandel wird den aktuellen Strukturwandel beschleunigen.

e Der Flachenbedarf im stationaren Einzelhandel wird weiter abnehmen.
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e Der Anpassungsdruck bewirkt immer kiirzere Lebenszyklen und ben6tigt fir die Immobi-
lien eine hohe Nutzungsflexibilitat.

¢ Investitionen im Bereich der Handelsimmobilien werden durch sinkende Mieten und stei-
gende Kosten zunehmend schwieriger.

e Steigerung der Relevanz durch starkere Nutzungsmischungen bei Handelsimmobilien.

¢ Die Erwartungen an den Einkaufsbesuch im Stadtzentrum haben sich veréandert.

¢ Einkaufen wird mehr als Erlebnis empfunden. Die reine Konsumbefriedigung riickt in den
Hintergrund. Ein vielfaltiges Gastronomie- und Kulturangebot gewinnt eine immer starker

werdende Bedeutung (,Cappuccino statt Klamotte®).

4.  VORGEHENSWEISE UND STRUKTUR DER KONZEPTSTUDIE

Nach einem Startgesprach mit dem Auftraggeber, in dem die Ziele und der Ablauf be-
sprochen wurden, wurden die Objekte und Standorte durch die Gutachter vor Ort besichtigt,
was eine wesentliche Grundlage fir die Bearbeitung der Phase 1 war. In dieser wurden
Leitideen fur jeden Standort bzw. fir jedes Objekt mit einer Realisierungsbewertung aus
stadtentwicklungsplanerischer und immobilienwirtschaftlicher Sicht entwickelt. Diese
Ergebnisse wurden sowohl mit dem Amt fur Stadtplanung und Wohnen, der Abteilung
Wirtschaftsforderung als auch mit den Bezirksvorsteher*innen diskutiert. Danach wurden
die Uberlegungen den Eigentiimer*innen in Gesprachen vorgestellt.

Nachdem in der zweiten Phase fir die drei ausgewdahlten Objekte entsprechende Kon-
zeptstudien erarbeitet wurden, erfolgte wiederum die Ruckkopplung innerhalb der Ver-
waltung und mit den Eigentimer*innen. Die Ergebnisse dieser verschiedenen Abstim-
mungsrunden sind in diesem Bericht dokumentiert und bilden nicht die alleinige Auffassung
der Gutachter ab, sondern sind als Ergebnis der verschiedenen Abstimmungsgespréche zu

verstehen.

Das Projekt war in seiner Art fur alle Beteiligten ein Experiment, welches auch gezeigt hat,
dass der Abstimmungsbedarf innerhalb der Verwaltung und mit den Eigentimer*innen zeit-

lich und inhaltlich deutlich umfangreicher war, als zu Beginn angenommen.
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5. PHASE 1: BAULICH-FUNKTIONALE KURZANALYSE UND
HANDLUNGSEMPFEHLUNG

Als Ausgangspunkt fir die Entwicklung von Leitideen zur Revitalisierung wurde jede Im-
mobilie einer Gberwiegend immobilienwirtschaftlichen Bewertung im Kontext der stadte-
baulichen Lage und Funktion unterzogen.

5.1 BAD CANNSTATT: KONIG-KARL-PASSAGE UND SCHWABENBRAU-
IMMOBILIE

5.1.1 Lage und Nutzung der Immobilien

Das Ladenzentrum Konig-Karl-Passage liegt am sudlichen Rand der Altstadt von Bad
Cannstatt und bildet gemeinsam mit dem gegeniiber liegenden Galeria Kaufhof den sidli-
chen, stadtebaulich-funktionalen Abschluss der Altstadt im Ubergang zum Bahnhofsquar-
tier. Gleichzeitig liegt die Konig-Karl-Passage unmittelbar am Wilhelmsplatz, dem zentralen
Verkehrsknotenpunkt mit Stadtbahn und Busverbindungen von und zur Innenstadt von
Stuttgart. Mit der Konig-Karl-Straf3e fuhrt gleichzeitig die wichtigste Ost-West-Verbindung
fur den Individualverkehr in Richtung und aus der Innenstadt von Stuttgart unmittelbar an
der Konig-Karl-Passage vorbei. Damit weist die Konig-Karl-Passage eine sehr gute Er-
reichbarkeit mit allen Verkehrstréagern auf.

Die Konig-Karl-Passage ist vor allem ein Nahversorgungszentrum mit verschiedenen Ein-
zelhandelsangeboten aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich (Lebensmittel und Drogerie)
mit Erganzungen aus dem Dienstleistungssektor. Insofern dient die Kdnig-Karl-Passage
insbesondere der Nahversorgung fiir die Bevdlkerung aus dem Kernbereich/ der Altstadt

von Bad Cannstatt.

Das Schwabenbrau-Gebaude liegt im Bahnhofsquartier als Teil des Gebaudekomplexes
zwischen Konig-Karl-Stral3e, Bahnhofstralde und Eisenbahnstral3e in der Lauflage zwi-
schen Altstadt und Bahnhof Bad-Cannstatt. Das Quartier insgesamt zeigt erhebliche
stadtebauliche und funktionale Schwachen, in die sich der Schwabenbraukomplex einreiht
und mit seinen Angeboten bisher nicht in der Lage war, diesen Schwachen entgegen zu

treten.



Abb. 4: Stadtrdumliche Einordnung der Kdnig-Karl-Passage und des Schwabenbrau-Gebaudes

5.1.2 Baulich-funktionale Kurzanalyse

Die gemeinsame Begehung ergab ein vergleichbares Ergebnis der stadtraumlichen Situa-

tion mit der stadtebaulich-funktionalen Analyse der Untersuchung Stadtteilzentren KON-
KRET:

10

Der offentliche Raum wirkt insbesondere im Bahnhofsquartier sehr vernachlassigt. Ins-
besondere der Bahnhofsvorplatz wird seiner Funktion als Eingangsbereich zum
Stadtteilzentrum nicht gerecht.

Die Seelbergstralle und Bahnhofstra3e als wichtige Verbindungsachsen zur Altstadt
wirken gestalterisch und z.T. funktional aufwertungsbeddrftig.

Der Trading-Down-Prozess im Bahnhofsquartier wird insbesondere auch durch die
Konzentration von Vergnigungsstatten im Bereich Bahnhofstral3e deutlich.

Das Bahnhofsquartier hat im Vergleich zur Altstadt keine eigene Identitat.

Die Immobilien sind z.T. sanierungsbedurftig.

Die Konig-Karl-Passage im Ubergang vom Bahnhofsquartier und im Eingangsbereich
zur Altstadt hat eine wichtige Nahversorgungsfunktion, kann aber auf Grund der
Wegeverbindungen nur bedingt als Frequenzbringer fur die Altstadt dienen.
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Abb. 5: Baulich-funktionale Situation der Kénig-Karl-Passage und des Schwabenbrau-Gebaudes
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Die Konig-Karl-Passage ist eine in die Jahre gekommene, zweigeschossige Einkaufs-
passage mit weiteren Geschossen zur gewerblichen Nutzung. Das Obergeschoss wird
aul3er Uber den Hauptzugang von der Kdnig-Karl-StrafRe/ BadstralRe Uber eine Briicke zur
U-Bahn-Haltestelle Wilhelmsplatz erschlossen. Als Hauptmieter und Frequenzbringer fir
das Einkaufszentrum sind im EG ein Rewe City-Lebensmittelmarkt und im OG der Droge-
riemarkt Rossmann angesiedelt. Dartiber hinaus pragen Leerstdnde und Mieter mit einem
unattraktiven Auftritt das Bild der Passage.

In dieser Form wird die Funktion einer Ladenpassage zukiinftig nicht mehr aufrecht zu er-
halten sein, da die Grundstruktur zu klein ist, damit ein Obergeschoss auf Dauer funktio-
nieren wirde.

Die Passage selbst stellt kein Schllisselprojekt fir die stadtraumliche Weiterentwicklung
des zentralen Versorgungsbereichs von Bad Cannstatt dar, muss als derzeit wichtige
fuRlaufige Verbindung zwischen S-Bahn-Halt und Altstadt und durch die Lage am zentralen
Wilhelmsplatz im Gesamtzusammenhang einer kinftigen Quartiersentwicklung aber mit
betrachtet werden. Solange die Anbieter Rewe und Rossmann ihre Standorte in dieser

Passage beibehalten, kann diese auch in dieser Form noch Jahre funktionieren. Mit der

11
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Aufgabe einer dieser beiden Nutzungen dirfte die Revitalisierungsdiskussion von neuem

beginnen.

Fur das Schwabenbrau-Gebéaude stellt sich die Situation noch extremer dar. Das erheblich
sanierungsbedurftige Geb&dude ist in seiner Geb&udestruktur tberholt und nicht mehr
zeitgemal. Die vorhandenen Flachen sind schon auf Grund ihrer Zuschnitte nicht mehr zu
vermarkten, was sich auch an den vorhandenen Leerstéanden und der untergenutzten Fla-
chenbelegung ablesen lasst.

Der im Umfeld befindliche gewerbliche Besatz mit einer funktional und baulich prekaren
Struktur erzeugt eine stadtebauliche Situation, die die Schwéchen des Gebaudes eher ver-
starken, als Uberdecken. Dies wird zusatzlich durch das westlich angrenzende sanie-
rungsbediirfte Parkhaus und dem sich anschlieBenden leerstehenden Biirogebaude ver-
starkt.

Die Quartierslage hat durch ihre gut integrierte Lage zu den Haupteinkaufslagen und einer
sehr guten verkehrlichen Anbindung an das OPNV Netz ein grundséatzlich vorhandenes

Entwicklungspotenzial.

5.1.3 Leitideen zur Revitalisierung

Aus der Unterschiedlichkeit der jeweiligen Immobilienstruktur und Standortlage der Kénig-
Karl-Passage und des Schwabenbrau-Gebaudes ergeben sich auch unterschiedliche Leit-

ideen.

Wie oben beschrieben wird die Kdnig-Karl-Passage in der bestehenden baulichen und
damit auch funktionalen Struktur auf Dauer nicht bestehen kdnnen, dies betrifft insbeson-
dere das Passagenkonzept. Das OG ist in seiner heutigen Struktur ebenfalls auf Dauer
nicht marktgangig, was die aktuellen Leerstande bereits dokumentieren. Mit der im Ge-
sprach befindlichen SchlieRung des Martin-Mayer-Stegs wirde sich dieses Problem ver-
scharfen. Die Lage am sudlichen Ende der Altstadt in Insellage zwischen Stadtbahnlinien
und StraRen muss dazu fihren, dass der Standort eine eigenstandige Funktion bekommt
bzw. behalt, die auch mit der Insellage zurechtkommt.

Perspektivisch sollte der Standort weiterhin die Funktion wahrnehmen, die er auch heute
innehat, ndmlich als Nahversorgungsstandort. Das Passagenkonzept muss aus handels-
wirtschaftlichen und handelsfunktionalen Griinden aufgegeben werden (keine Durchwe-

gung des Gebaudes), weil ansonsten die vorhandenen Flachen nicht handelskonform neu

12
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konfiguriert werden konnen, sodass der Lebensmittelmarkt im EG ein nach heutigen Mal3-
staben tragfahiges Flachenlayout bekommen kann. Im EG befindet sich auch ein Antritt als
Verteilfunktion (Eingang = Ausgang des Gebaudes) in die wenigen verschiedenen Laden.
Im OG ist ein Marktkonzept anzusiedeln, das auch im zweigeschossigen Betrieb oder auch
nur eingeschossig im OG funktioniert und gleichzeitig der Nahversorgung dient (z.B.
zweigeschossiges Drogeriekaufhaus). Ergénzt werden die Handelsflachen durch Dienst-
leistungen, die dem Standortprofil des Geschéaftshauses entsprechen.

Einen stadtentwicklungsplanerischen Impuls fir das Stadtteilzentrum insgesamt bzw. nur

fur die MarktstralRe kann dieses Objekt auf Grund seiner Insellage allerdings nicht entfalten.

Das Schwabenbrdu-Gebaude befindet sich in ganzlich anderem stadtebaulich-funktio-
nalen Umfeld im Bahnhofsquartier. Die Trading-Down-Tendenzen sind nicht mehr nur durch
partielle Ergédnzungen oder Umwidmungen von einzelnen Gebauden zu Uberwinden. Die
Handelsfunktion ist einerseits durch die Altstadt und andererseits durch das Cannstatter
Carré weitgehend abgedeckt. Mit dem Schwabenbrau-Gebaude und den angrenzenden,
z.T. abgangigen Immobilien besteht die Chance, das Quartier grundlegend neu zu
positionieren. Die herausragende Anbindung an den offentlichen Verkehr legt hier eine
stadtweit relevante Nutzung mit Strahlkraft nahe. Da der Handelsbereich in anderen
Quartieren des Stadtteilzentrums weitgehend abgedeckt ist, der Standort Galeria Kaufhof
perspektivisch weiterhin ein Handelsstandort bleiben wird und selbst in der Seelbergstralle
nicht durchgehender Einzelhandelsbesatz vorhanden ist, werden als strukturell sinnvolle
und ergédnzende Nutzungen fir das Schwabenbrau-Areal im Schwerpunkt gewerbliche und
kulturelle Nutzungen empfohlen. Als sinnvolle Erweiterung der Nutzungspalette bietet sich
an diesem verkehrlich optimal angebundenen Standort das Wohnen an.

Damit jedoch dieser Standort auf das Bahnhofsquartier insgesamt ausstrahlt, muss die
anzusiedelnde Nutzung selbst gewichtig genug sein, gleichsam ikonenhaft, und muss sich
einbetten in eine Gesamtentwicklung des Quartiers®. Auf Grund der umfangreichen und
komplexen stadtebaulich-funktionalen Probleme wird eine gesamthafte und nicht auf eine

einzelne Immobilie bezogene Lésung empfohlen.

5.1.4 Bewertungsmatrix der Potenziale und Empfehlung

Wie der nachfolgenden Matrix zu entnehmen ist, sind die Ausgangsbedingungen fir die

Immobilien zwar denkbar schlecht, dennoch lassen sich auf Grund der o.g. Merkmale

6 Das Objekt ist zwischenzeitlich von der LH Stuttgart gekauft worden.

13
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Chancen nutzen und umsetzen, wobei die Renditeerwartung eher durchschnittlich sein wird
(bei Revitalisierungen im Bestand). Stadtentwicklungsplanerisch ist jedoch mit einer
erheblichen Aufwertung des jeweiligen Standortumfeldes zu rechnen, wenn auch die
stadtebaulichen Defizite in wertigem Ausmal3 ausgeglichen werden. In der Summe kdnnen
sich dann auch zukunftige Wertsteigerungen fiir die jeweilige Immobilie ergeben.

Abb. 6: Bewertungsmatrix zur Revitalisierung der Kénig-Karl-Passage und des Schwabenbrau-Ge-
baudes

BEWERTUNGSGRUNDLAGEN BESTANDSANALYSE POTENTIAL
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5.1.5 Diskussion zur Handlungsempfehlung

Die Konig-Karl-Passage kann ausschlief3lich durch die Eigentimer*innen zukunftsfahig ge-
macht werden, in dem die erkannten Defizite behoben und die funktionale Positionierung
klar definiert werden.

Die Umgestaltung des Wilhelmsplatzes ist ein Beitrag der LH Stuttgart, der die Positionie-
rung und die stadtebauliche Einbindung unterstiitzen, aber nicht die Revitalisierung von

innen ersetzen kann.

Der Gemeinderat der LH Stuttgart hat am 06.02.2020 den Beschluss zum Erwerb des
Schwabenbraukomplexes gefasst. Damit besteht nun die Mdglichkeit zu einer gesamt-
haften Quartiersentwicklung.

14
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5.2 FEUERBACH - BURGENLANDZENTRUM

5.2.1 Lage und Nutzung der Immobilie

Das Burgenlandzentrum liegt zwischen Grazer Stral3e und Sankt-Pdltener-StrafRe einer-
seits und BurgenlandstralBe und Stuttgarter Straf3e andererseits. Obwohl die Immobilie ei-
nerseits an der Grazer Stral3e, der Verbindungsstral3e zwischen Bezirksrathaus/ U-Bahn-
Station und der Stuttgarter Stral3e, der HaupteinkaufsstrafRe in Feuerbach liegt, wird dieses
Zentrum stadtebaulich kaum wahrgenommen. Die stadtebaulich nur bedingte Wahr-
nehmung des Gebaudekomplexes Uberrascht vor allem auch deshalb, weil es auf Grund
seiner Kubatur den baulichen Maf3stab seiner Umgebung erheblich tberschreitet.

Der funktionale Einfluss des Burgenlandzentrums auf das Zentrum von Feuerbach ist
ebenfalls geringer, als Lage und Volumen es vermuten lassen. Dies ergibt sich ggf. aus der

Nutzungsart und -mischung des Burgenlandzentrums.

Abb. 7: Stadtraumliche Einordnung des Burgenlandzentrums
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Die Hauptnutzungen innerhalb des Burgenlandzentrums sind das Wohnen, das Pflege-

heim, die Stadtbibliothek Feuerbach und der EDEKA Supermarkt. Insbesondere letzterer
spielt allerdings fur die Funktionalitdt und Frequenz in der Grazer Stral3e eine erhebliche
Rolle, denn hier befindet sich der Eingang des EDEKA-Marktes. Insofern hangt auch die
zukunftige Funktionalitat der Grazer Straf3e vom Bestand des EDEKA-Marktes selbst und

15
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von seiner Zuganglichkeit ab. Als Lebensmittelmarkt tragt der EDEKA-Markt zur Nahver-
sorgung des unmittelbar umliegenden ausgedehnten Wohngebiets, der umliegenden
Schulen und der gewerblichen Betriebe bei.

Die Stadtbibliothek kénnte ein Ort der Begegnung sein, befindet sich aber eher ,versteckt®

im 1. Obergeschoss des Burgenlandzentrums und ist von auf3en kaum wahrnehmbar.

5.2.2 Baulich-funktionale Kurzanalyse

In der Grundlagenstudie stand das Burgenlandzentrum nicht im Fokus der Betrachtung,
sehr wohl aber die stadtebauliche und vor allem funktionale Bedeutung des in diesem
Zentrum angesiedelten EDEKA-Marktes und das stadtebauliche Umfeld des Burgenland-
zentrums. Ein besonderes Augenmerk zur Entwicklung dieses Teilraums galt der Grazer
Stral3e als VerbindungsstralRe zwischen dem Bezirksrathaus/ U-Bahnhaltepunkt am Wil-
helm-Geiger-Platz einerseits und der Stuttgarter StraRe andererseits. In diesem Kontext

spielte der EDEKA bzw. seine Eingangsorientierung eine wichtige Rolle.

Wahrend die Grundlagenstudie den stadtebaulich-funktionalen Blick auf diesen Bereich
gelegt hat, wurde in der zweiten Begehung im Kontext dieser Studie die Immobilie selbst
starker in den Blick genommen. Neben den 0.g. Merkmalen wurden zwei weitere Aspekte
betrachtet: Das Erweiterungspotenzial des Burgenlandzentrums tber das Postareal (Ab-
bruch und Neubau) an die Stuttgarter Straf3e und die schlechte Erreichbarkeit des Park-
hauses des Burgenlandzentrums. Letzteres ist durch die Einbahnregelung in der Sankt-
Pdltener-StralRe, die ein direktes Abbiegen von der Stuttgarter StralRe in das Parkhaus
verhindert, begriindet. Durch die Verkehrsregelung wird ein Umweg von der Stuttgarter
Stral3e Uber die Grazer StralRe und Burgenlandstral3e in die Sankt-Poltener-Strafl3e erfor-
derlich.

16
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Abb. 8: Baulich-funktionale Situation des Burgenlandzentrums
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Das Gebaude insgesamt ist veraltet und erweckt den Eindruck eines erheblichen Sanie-
rungsbedarfs. Auch wenn der Lebensmittelmarkt aktuell noch zu funktionieren scheint, und
das, obwohl ,handelsideologisch® der Eingang nicht zeitgemal orientiert ist, namlich zur
Hauptlauflage der Stuttgarter Straf3e. Die Lage des Eingangs an der Grazer Straf3e und
somit an der raumlichen Verbindungsachse zur Stadtbahn, darf allerdings hinsichtlich
seiner Akzeptanz nicht unterschétzt werden (hohe Ful3géngerfrequenz).

Die Zugénge zu den stadtischen Nutzungen und zur Wohnanlage sind allerdings unat-
traktiv, weil sie z.B. zu eng, schlecht beleuchtet oder schlicht sanierungsbeddrftig sind. Dies
setzt sich allerdings in der Immobilie insgesamt fort, denn auch die Tiefgaragenzufahrt

entspricht nicht mehr den heutigen Standards.
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5.2.3 Leitideen zur Revitalisierung

Eine gemischte Nutzung mit Lebensmittelmarkt, Pflegeheim und stédtischen Einrichtungen
sollte erhalten bleiben, aber zukunftsfahig bzw. besser zugénglich gemacht werden.
Inwieweit eine innere Neuorganisation des Geb&audes zur Verbesserung von Funktionalitat
und Zuganglichkeit erforderlich ist (und eine eventuelle Umgestaltung der Freiflachen),
mdisste in einer Detailstudie geklart werden.

Grundsatzlich sollten jedoch insbesondere die stadtischen Funktionen und der Lebens-
mittelmarkt besser im Zentrum von Feuerbach wahrnehmbar sein, um somit einen Beitrag

zur Verbesserung der Funktionalitat des Zentrums leisten zu kénnen.

Bezlglich der Standortsicherung des Lebensmittelmarktes scheint nach heutigen Mal3-
staben eine Erweiterungsoption notwendig zu sein, was allerdings vom Betreiber aktuell
noch nicht so gesehen wird. Hierzu bieten sich zwei Ansétze an:

GroRRe Losung: Die Anbindung des Lebensmittelmarktes an die Stuttgarter Stral3e, um
diese durch die Frequenz zum und vom Lebensmittelmarkt zu stérken. Dazu wird allerdings

das heutige Postgebaude an der Stuttgarter Stral3e bendtigt.
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In dieser Variante wiirde ein zusatzliches Flachenpotenzial in der Grazer Straf3e entstehen,
das z.B. fur die Ansiedlung einer Gastronomie und fur die Attraktivierung bzw. grof3zugigere
Gestaltung des Zugangs und des Innenhofs genutzt werden kdnnte. Gleichzeitig
ermdglichen Umbau und Neustrukturierung des Arkadengangs eine verbesserte Erschlie-
Bung der stadtischen Flachen bzw. eine Flachenerweiterung des EDEKA-Marktes. Vo-
raussetzung ware allerdings die Moglichkeit des Zugriffs auf die Postflache.

Kleine Losung: Die Beibehaltung des Eingangs in der Grazer Stral3e, um dieser weiterhin
eine Frequenz zu geben, die die anderen Nutzungen benétigen.

Abb. 10: Erweiterung des Lebensmittelmarktes im Bestand
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Beide Ansétze hatten jedoch zur Folge, dass die Zuganglichkeit zum Burgenlandzentrum
deutlich verbessert werden kénnte. Dazu gehért auch, dass die Einbahnregelung von der
Stuttgarter StralRe bis zur Parkhauseinfahrt in der Sankt-Poltener-Stral3e aufgehoben wird.
Die Umgestaltung des Kreuzungsbereichs Stuttgarter/ Grazer Straf3e ist ebenfalls nicht von
der Umsetzung der jeweiligen Variante abhéngig und kénnte umgesetzt werden. Ebenso
soll die Aufenthaltsqualitat entlang der Grazer Stral3e verbessert werden.
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Fur den Marktbetreiber selbst ist eine Neuorientierung zur Stuttgarter Strafe aktuell noch
keine Option, da somit eine unmittelbare und vor allem wahrnehmbare Konkurrenz zum
Edeka Center (ehemals Marktkauf) entsteht. Insofern kommt derzeit nur in Betracht, den
Zugang zum Burgenlandzentrum gestalterisch aufzuwerten und funktional zu erganzen.
Das Ziel ist demnach, ein neues qualitativ und funktional aufgewertetes Entreé zum Bur-
genlandzentrum zu schaffen, womit gleichzeitig ein stadtentwicklungsplanerischer Impuls
fur die Aufwertung der Grazer Stral3e gesetzt wird.

Zwingende Voraussetzung fur diese Leitidee ist, dass das benachbarte Gebaude Grazer
Stral3e 36 durch die LH Stuttgart erworben wird.

5.2.4 Bewertungsmatrix der Potenziale und Empfehlung

Der Bewertungsmatrix ist zu entnehmen, dass es am Burgenlandzentrum selbst derzeit
keinen unmittelbaren Handlungsdruck gibt, was eine konzeptionelle Uberarbeitung verein-
facht, da sie systematisch und ohne Zeitzwange erfolgen kann. Eine Revitalisierung im
Sinne einer Modernisierung und Sanierung enthalt jedoch erhebliche Entwicklungspotenzi-
ale fur die Immobilie selbst, aber auch fur das Umfeld. Die Renditen kénnen gesichert/
erhoht werden und gleichzeitig wiirde mit der Umsetzung der Revitalisierungspotenziale die
Chance, eine bessere stadtebaulich-funktionale Integration zu erreichen, genutzt.

Abb. 11: Bewertungsmatrix zur Revitalisierung des Burgenlandzentrums
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5.2.5 Diskussion zur Handlungsempfehlung

Die grundsatzliche Ausrichtung der Leitidee ist unbestritten, allerdings wurde die Frage der
Eingangsorientierung des Lebensmittelmarktes unter verschiedenen Blickwinkeln dis-
kutiert. Insbesondere der Aspekt der Verfiigbarkeit des Postgebaudes einerseits und der
zuklnftigen stadtebaulichen Funktion der Grazer StraBe waren Gegenstand der Uberle-
gungen. SchlieBlich wurde auf Grund der stadtentwicklungsplanerischen Bedeutung der
Grazer Stral3e und der Notwendigkeit, die Frequenz des Lebensmittelmarktes zur Auf-
rechterhaltung der Funktionen in der Grazer Stral3e weiterhin nutzen zu kénnen, die Vari-
ante mit der Orientierung des Lebensmittelmarktes zur Stuttgarter Stral3e zuriickgestellt.

Diese Grundentscheidung hat zur Folge, dass im Weiteren zu priifen ist, wie die Verbes-
serung der Zuganglichkeit zum Burgenlandzentrum einerseits und andererseits die Be-

standssicherung des Lebensmittelmarktes gelingen kann.

5.3 UNTERTURKHEIM - STORCHENMARKT

5.3.1 Lage und Nutzung der Immobilie

Das Einkaufs- und Dienstleistungszentrum Storchenmarkt liegt unmittelbar an der Ful3-
gangerzone Widdersteinstralle im Ortszentrum Untertlirkheim und ist auch von diesem
zuganglich. Der funktionale Einfluss auf die Widdersteinstral3e ist dennoch nicht zu er-
kennen. Die Kleinteiligkeit der Struktur erlaubt keine grof3eren Gewerbeeinheiten, sodass
auch keine frequenzerzeugenden Effekte flr die WiddersteinstraRe spirbar sind. Von
Westen besteht ein Zugang zum Storchenmarkt Uber eine Treppe neben dem im Unter-
geschoss, von der Augsburger Stral3e aus betrachtet im Erdgeschoss, liegenden Cap-Le-
bensmittelmarkt. Die Augsburger Straf3e Ubernimmt, neben den Angeboten in der Wid-
dersteinstral’e, im Wesentlichen die Funktion des Hauptgeschaftsbereichs in Untertlrk-

heim.
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Abb. 12: Stadtraumliche Einordnung des Storchenmarktes
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Neben dem o.g. Cap-Lebensmittelmarkt mit Zugang von der Augsburger StralRe befinden

sich, von der WiddersteinstraRe aus kommend, im EG des Storchenmarktes kleinteilige
Angebote, wie z.B. ein Frisér und ein Optiker. Dartiber hinaus sind hier Praxen und Wohnen

angesiedelt.

5.3.2 Baulich-funktionale Kurzanalyse

Die deutlich erkennbaren stadtebaulichen und funktionalen Trading-Down-Tendenzen im
Stadtteilzentrum - insbesondere in der Widdersteinstral3e und im Bahnhofsbereich - lenken
den Blick auf das ganze Stadtteilzentrum und die sich anbietenden Entwicklungsoptionen
auf dem angrenzenden Postareal. Der Storchenmarkt wurde in der Untersuchung
Stadtteilzentren KONKRET gesondert betrachtet, da in diesem der Cap-Lebensmittelmarkt
angesiedelt ist, dessen Existenzwahrscheinlichkeit im Falle eines weiteren Le-
bensmittelmarktes kontrovers diskutiert wurde. Von einem mdglichen Verlust des Cap-
Marktes und dem allgemeinen Trading-Down-Prozess in der Widdersteinstra3e ware der
Storchenmarkt unmittelbar betroffen. In der Grundlagenstudie als Handlungsempfehlungen
formuliert wurden die Umgestaltung des Leonhard-Schmidt-Platzes als zentraler Eingangs-
und Aufenthaltsbereich, die Sanierung und Entwicklung des Bahnhofs als Informations- und
Kulturstandort und die Nutzungsprofilierung der Widdersteinstral3e.
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Die Begehung des Stadtteilzentrums im nahen Umfeld des Storchenmarktes im Rahmen
dieser Studie zeigt vergleichbare Erkenntnisse wie die Grundlagenstudie. Die Hauptein-
kaufslage wirkt sehr verschlafen und ist gepréagt durch kleine Gastronomiebetriebe und
Dienstleister. Zudem pragen Leerstande den Gesamteindruck und spiegeln den Bedeu-

tungsverlust im Stadtraum wider.

In Bezug auf den Storchenmarkt ist neben den 0.g. Merkmalen festzustellen, dass dieser
in seiner jetzigen Form kaum so verdndert werden kann, dass von diesem Standort ein
handelsbezogener Impuls fir die WiddersteinstraRe zu erwarten ist. Der Cap-Markt ist in
seinem baulichen Auftritt (Eingangssituation, Flachenzuschnitt) ,in die Jahre gekommen*
und musste baulich verandert werden. Seit langerem wird die Diskussion gefihrt, ob an
diesem Standort eine vollige Neupositionierung/ Neuentwicklung der Immaobilie erforderlich
ist. Dafur spricht, dass die ErschlieBung innerhalb der engen Wohnbebauung fir eine

Handelsflache nicht zukunftsfahig ist.

Abb. 13: Baulich-funktionale Situation des Storchenmarktes
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Wie bereits beschrieben, ist der Storchenmarkt durch seine Architektur auf zwei Ebenen
und der kleinteiligen Struktur nur schwer durch eine Neuorganisation im Bestand in Wert zu

setzen. Der leerstehende Kopfbau des Storchenmarktes an der Widdersteinstral3e zeigt die
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Problematik des Standortes. Die funktionale Schwache der WiddersteinstralRe findet sich
auch im Ladenbesatz des Storchenmarktes wieder.

Sollte der Cap-Markt aus welchen Griinden auch immer den Standort Storchenmarkt auf-
geben, ware eine Wiederbelegung der Flache voraussichtlich mit erheblichen Investitionen
verbunden.

Die Verbindung des Innenhofes tber die Treppe mit dem Niveau Cap-Markt ist nicht un-
mittelbar erkennbar und wird auch kaum genutzt; ohnehin ist die Frequenz im Storchen-

markt sehr gering.

5.3.3 Leitideen zur Revitalisierung

Eine Reuvitalisierung als Einkaufszentrum erscheint unter den gegebenen baulichen und
strukturellen Bedingungen im Umfeld kaum mdglich. Fur die Zukunft sind drei Strategien

zur Revitalisierung/ Bestandssicherung des Storchenmarktes denkbar:

1. Bauliche Qualifizierung der Lebensmittelflache fur den Cap-Markt oder einen anderen
Lebensmittelanbieter

Wenn der Storchenmarkt nicht insgesamt einer baulichen Revitalisierung unterzogen

werden kann, dann mussten zumindest die Raumlichkeiten des Cap-Marktes so moderni-

siert werden, dass ein zeitgemafer Auftritt des Cap-Marktes entsteht. Ein modernisierter

Cap-Markt ware eine wichtige Saule fir den Storchenmarkt. Der Erhalt des Cap-Marktes

war auch zentraler Baustein des Masterplanprozesses Untertiirkheim.

2. Qualifizierung der WiddersteinstralRe als Gastronomie-Standort mit dem Thema ,Wein*,
Einbettung des Storchenmarktes in das kulinarische Thema von Unterttirkheim.
Die Widdersteinstral3e ist bereits heute durch verschiedene gastronomische Betriebe be-
setzt. Eine Wiederbelebung dieses als Ful3géangerzone ausgebildeten StralRenabschnitts
als klassische Handelslage diirfte perspektivisch kaum gelingen. Insofern ware eine Qua-
lifizierung als gastronomischer Schwerpunkt mit dem fiir Unterttirkheim typischen Merkmal
~Wein“ ein Ansatz zur Wiederinwertsetzung dieser Stral3e, zumal hier auch der FuBweg in
die Weinberge flihrt. Entsprechend der Zielsetzungen des Masterplans Untertiirkheim
konnte der Storchenmarkt wieder als Anker und als Schwerpunkt mit entsprechender
Aufenthaltsqualitat dienen. Dies setzt jedoch erhebliche Investitionen in die Immobilie

voraus.
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3. Umwidmung des Storchenmarktes als Wohnstandort

Durch die Hinterhoflage, eingebettet in ein Wohngebiet, erscheint ein Relaunch des Stan-
dortes als Wohnstandort, ggf. mit eingeschobenem Cap-Markt auf der Ebene der Augs-
burger Stral3e, und nicht mehr als Storchenmarkt, zielfihrender zu sein. Die Wohnraum-
knappheit in der LH Stuttgart einerseits und die zentrale Lage im Ortskern und S-Bahn nah
lassen eine Vermarktung vergleichsweise einfach erscheinen. Dies wirde jedoch be-
deuten, dass der Storchenmarkt durch eine entsprechende Neubebauung ersetzt wirde.

5.3.4 Bewertungsmatrix der Potenziale und Empfehlung

Entsprechend der untenstehenden Bewertungsmatrix ist die Bestandssituation schon kri-
tisch zu bewerten, aber wie oben schon beschrieben, gibt es flir den Storchenmarkt als
Ladenzentrum keine funktional und wirtschaftlich sinnvolle Revitalisierungsmoglichkeit im

Bestand.

Abb. 14: Bewertungsmatrix zur Revitalisierung des Storchenmarktes
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5.3.5 Diskussion zur Handlungsempfehlung

In Untertirkheim wird die Entwicklung eines neuen Nahversorgungszentrums auf dem
Postareal geplant. In diesem Kontext wird auf den Erhalt des Cap-Marktes als wichtige und
identitatsstiftende Séule der Nahversorgung in Untertirkheim auch von stadtischer Seite
groRen Wert gelegt. Auch Uber die funktionale Zukunft der WiddersteinstralRe wird im
Zusammenhang der Entwicklungen auf dem Postareal diskutiert. Eine Ausrichtung des
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Areals zum Leonhard-Schmidt-Platz, dem Ubergang in die Widdersteinstrale war bereits
im wettbewerblichen Verfahren zum Postareal gefordert. Ohne gezielte MaZnahmen wird
auf Grund der Kleinteiligkeit der Immobilien und der Eigentimerstrukturen nicht davon
ausgegangen, dass die Einzelhandelsfunktion hier wiedererstarken wird. Die LH Stuttgart
hat hier immobilienwirtschaftlich bisher keine Einflussméglichkeiten, sodass es an den
Eigentimer*innen des Storchenmarktes liegt, die Immobilie entsprechend wertig
weiterzuentwickeln. Die Idee, den Storchenmarkt als Wohnstandort zu entwickeln, wird
insgesamt als denkbarer Ansatz gesehen, entspricht jedoch nicht der stadtischen

Zielsetzung fur das Stadtteilzentrum Unterttrkheim.

5.4 VAIHINGEN - BULOW-CENTER

5.4.1 Lage und Nutzung der Immobilie

Das Bilow-Center befindet sich am sudlichen Rand des Stadtteilzentrums Vaihingens als
baulicher Annex 6stlich des Daimler Global Training Centers sudlich der HauptstralRe ge-
genuiber dem Einkaufszentrum Schwabengalerie. Das eigentliche Zentrum beginnt an der
Hauptstraf3e und erstreckt sich mit der Schwabengalerie und dem Vaihinger Markt von dort
aus nach Norden. Das Bulow-Center befindet sich an der wichtigen ful3laufigen Verbindung
des Stadtteilzentrum Vaihingens zum neuen Regionalhalt entlang der Robert-Koch-Stral3e
und unmittelbar westlich des Sanierungsgebiets Vaihingen 4 - dstliche Hauptstral3e.

Abb. 15: Stadtraumliche Einordnung des Bilow-Centers
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Das Bulow-Center ist als Einkaufszentrum konzipiert, jedoch sind nur noch ein Beklei-
dungsdiscounter und ein Biomarkt als wesentliche Einzelhandelsnutzungen vorhanden. Die
restlichen gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss sind Dienstleistungsanbieter und ein
Gastronomiebetrieb. In den Obergeschossen Uberwiegen Buronutzungen.

5.4.2 Baulich-funktionale Kurzanalyse

Insgesamt ist das Zentrum Vaihingen durch ein vielféaltiges Einzelhandelsangebot gepragt.
Im Bereich der Schwabengalerie ist eine positive stadtebauliche Entwicklung festzustellen.
Im Bereich des Vaihinger Marktes ist hingegen Entwicklungsbedarf festzustellen; es sind
deutliche Trading-Down-Tendenzen erkennbar. Auf Grund des mangelnden stadtebaulich-
funktionalen Zusammenhangs zwischen der Schwabengalerie und dem Bereich dstliche
HauptstraRe sind kaum positive Synergieeffekte erkennbar. Die Hauptstrale erzeugt
zudem auf Grund des hohen Verkehrsaufkommens eine erhebliche Trennwirkung.

Auf Grund der erheblichen Trennwirkung der Hauptstral3e und des nur sehr geringen Ein-
zelhandelsbesatzes sudlich der HauptstraRe, auch nur in dstlicher Richtung, spielt das
Bulow-Center fiir das Funktionieren des Stadtteilzentrums nur eine untergeordnete Rolle.
Insofern stellt sich, unabhéangig von dem Zustand des Gebaudes selbst, die Frage, ob es
Uberhaupt ein zukunftsfahiger Einzelhandelsstandort ist.

Fiur das Bilow-Center wurde im Rahmen der Untersuchung Stadtteilzentren KONKRET
konstatiert, dass es einen Modernisierungsbedarf der Immobilie gibt und diese besser an
die Schwabengalerie und an die Nordseite der HauptstralRe angebunden werden sollte.
Hierzu sei der Kreuzungsbereich Hauptstralle/ Robert-Koch-Stral3e/ Vaihinger Markt ent-
sprechend umzugestalten. Jedoch wurde bereits in der Grundlagenstudie die Konzentration
des Zentrums auf den Kernbereich um den Vaihinger Markt empfohlen. Der Fokus der
Handlungsempfehlungen lag damit auf der Umgestaltung des Vaihinger Marktes und der
Schaffung einer Vaihinger Mitte sowie der Entwicklung der Hauptstrale zum Stadt-

boulevard.

Im Ergebnis der Begehung im Kontext méglicher Revitalisierungstuberlegungen wurde,
anders als noch in der Grundlagenstudie, die funktionale Zuordnung des Bulow-Centers zur
Innenstadt von Vaihingen trotz der in dieser Immobilie vorhandenen Einzelhandelsan-
gebote nicht gesehen. Die Hauptstrale als stadtebauliche Barriere behindert eine sinnvolle

funktionale Anbindung an das aktive Zentrum auf der Nordseite. Insofern sollte die
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immobilienwirtschaftliche Situation des Bllow-Centers dazu genutzt werden, den Standort

neu zu Uberdenken.

Abb. 16: Baulich-funktionale Situation des Bllow-Centers
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Die Gebaudestruktur und der bauliche Zustand lassen auf einen erheblichen Sanierungs-
bedarf schlieRen, um die aktuelle Nutzung tberhaupt auf Dauer aufrechterhalten zu kon-
nen. Allerdings ist in Zweifel zu ziehen, dass die Kosten einer Sanierung durch Mietein-

nahmen refinanzierbar sein werden.

Die Handelsnutzungen funktionieren vor allem durch Zielkunden, nicht aber als Folge des
stadtebaulich-funktionalen Zusammenhangs im Zentrum. Weitere Handelsnutzungen
kénnen auf Grund der Gebaudestruktur und -positionierung (auf einem Sockel) sowie des
Flachenlayouts der Immobilie nicht angesiedelt werden; zumindest nicht solche, die nach-
haltig in der Lage wéren, den funktionalen Bruch zu Uberwinden und dem Bilow-Center
eine funktionale Stabilitdt gewéhrleisten kbnnen. Das Bilow-Center ist kaum umbau- und
umnutzbar, sodass diese Immobilie nicht revitalisierungsfahig ist. Eine inhaltliche Neupo-

sitionierung durch einen Neubau ist die logische Folge.
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5.4.3 Leitideen zur Revitalisierung

Ausgehend von den oben festgestellten Rahmenbedingungen ergibt sich, dass sich die
Leitidee aus dem Standort selbst oder aus der sich anschlieBenden Hauptnutzung sudlich
der HauptstralRe ergibt. Die Immobilie selbst ist kein Impulsgeber, da sie ohnehin eher als
abgéngig einzustufen ist.

Das Bilow-Center wird zukinftig nicht mehr als Einzelhandelsstandort eingestuft. Die
Zentrumsnahe und die Nachbarschaft zum Daimler Global Training Center legen eine
Dienstleistungsnutzung (Buro und Gastronomie) nahe. Auerdem kodnnte beispielsweise
ein Hotel als ,Service-Nutzung® eine gute Ergdnzung zum Daimler-Trainingszentrum
darstellen.

Damit koénnen die einzelhandelsbezogenen Entwicklungspotenziale zur Starkung der
Schwabengalerie und des Vaihinger Marktes genutzt werden, z.B. durch die Umsiedlung

des Biomarktes in diesen Bereich.

Abb. 17: Funktionale Ergdnzung des Dienstleistungsbereiches durch Neubau und Umnutzung des
Biulow-Centers
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5.4.4 Bewertungsmatrix der Potenziale und Empfehlung

Die nachfolgende Bewertungsmatrix bezieht sich bei der Potenzialbewertung nicht auf die
Revitalisierung des Bulow-Centers, sondern auf die funktionale Umwidmung und den sich
daraus ergebenden Chancen. Wirde das Potenzial des Bulow-Centers als zukunftiges
Ladenzentrum bewertet, musste auch hier eine tendenziell negative Bewertung erfolgen,

wie dies bereits bei der Bestandsbewertung der Fall ist.

Abb. 18: Bewertungsmatrix zur Revitalisierung des Bulow-Centers
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5.4.5 Diskussion zur Handlungsempfehlung

Die Erkenntnisse aus der Grundlagenstudie Stadtteilzentren KONKRET und der baulich-
funktionalen Kurzanalyse im Rahmen dieser Konzeptstudie empfehlen eine Revitalisierung
des Vaihinger Marktes. Dieser Ansatz wird im Rahmen eines Umsetzungskonzepts zur
Revitalisierung des Vaihinger Markts aufgegriffen. Die Umwertung des Bulow-Centers von
einem Handelsstandort zu einem Hotel-/ Dienstleistungsstandort wird als konsequente
Alternative nachvollzogen.
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5.5 WEILIMDORF - LOWEN-MARKT

5.5.1 Lage und Nutzung der Immobilie

Das Einkaufszentrum Lowen-Markt bildet die funktionale Mitte des Stadtteilzentrums
Weilimdorf. Dies liegt in der konkreten Lage am Platzbereich ,Léwen-Markt* mit direktem
Zugang zur Stadtbahn-Haltestelle Lowen-Markt, die auch Uber das Einkaufszentrum zu
erreichen ist. Darliber hinaus liegt auch das Bezirksrathaus mit Stadtteilbibliothek unmit-
telbar am Léwen-Markt.

Im Einkaufszentrum Léwen-Markt selbst sind neben kleineren Ladeneinheiten (u.a. Optiker,
Fotostudio, Kofferladen, Geschenkeladen, Kiosk), einer Spielhalle insbesondere zwei
Lebensmittelbetriebe und ein Bekleidungsmarkt angesiedelt. Zum Léwen-Markt orientiert
ist weiterhin ein Geldinstitut vorhanden. Ab dem 2. Obergeschoss uberwiegt die Wohn-

nutzung.

5.5.2 Baulich-funktionale Kurzanalyse

Insgesamt kann festgehalten werden, dass es im Stadtteilzentrum Weilimdorf positive
Entwicklungsimpulse durch neue Betriebe (Drogeriemarkt, Biomarkt) gibt. Allerdings weist
die Einkaufspassage Léwen-Markt einschlie3lich ihrer Zugédnge und der Tiefgarage er-
heblichen Umgestaltungs- und Modernisierungsbedarf auf. Die unbebauten Platzflachen
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sind teilweise nicht ausreichend gefasst und organisiert. Sie erscheinen in Bezug auf die
Grolie des Stadtteilzentrums zu weitlaufig.

Bereits die Handlungsempfehlungen der Untersuchung Stadtteilzentren KONKRET gehen

auf Grund der Bedeutung des Einkaufszentrums und seines Umfeldes fiir das Staditteil-

zentrum explizit auf diesen Bereich ein. Empfohlen werden:

e Modernisierung und Umbau Lowen-Markt

¢ Aufwertung Eingangsbereiche/ Zugange Léwen-Markt

o Aufwertung Tiefgarage

¢ Aufwertung Ladenpassage

e Flachenzusammenlegung prufen

o Teilplatze verbinden

e Umgestaltung des Platzraums Léwen-Markt an der SolitudestralRe (inkl. funktionale Auf-
wertung)

Folgerichtig wurde festgehalten, dass als zentrale Aufgabe im Zentrum Weilimdorf die
Reuvitalisierung des Léwen-Marktes in Bezug auf die Einkaufspassage und das Umfeld ein-

schlie3lich Tiefgarage, Platzbereiche und Zugadnge angesehen wurde.

Auch aus der immobilienwirtschaftlichen Perspektive ergibt sich kein anderes Bild, denn
das Einkaufszentrum kann nicht isoliert von der ndheren Umgebung betrachtet werden. Die
immobilienwirtschaftlichen Aspekte verstarken den Eindruck des dringenden Hand-

lungsbedarfs.
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Abb 20: Baulich-funktionale Situation des Einkaufszentrums deen Markt
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Das Einkaufszentrum ist heute dreigeschossig (UG, EG und OG) mit Handelsflachen be-
setzt. Im UG, dem Zugang zur Stadtbahn-Haltestelle, sind z.B. mit der Spielhalle funktionale
Trading-Down-Tendenzen erkennbar. Hinzu kommen bauliche Defizite wie z.B. Be-
leuchtung, die diese funktionalen Tendenzen verschéarfen.

Die beiden Lebensmittelmarkte funktionieren augenscheinlich heute noch gut, dasselbe gilt
fur die kleineren Fachgeschéfte und die Gastronomie. Allerdings stellt sich die Frage, wie
lange die dreigeschossige Handelsnutzung tatsachlich aufrechterhalten werden kann. In
UG und OG zeigt sich schon heute eine zu geringe Vielfalt im Angebot. Selbst in gréReren
Einkaufszentren zeichnet sich der Trend ab, dass nur noch auf zwei Ebenen Einzelhandel
funktioniert.

Die innere ErschlieBung entspricht insgesamt nicht mehr modernen Anspriichen und wird
zukunftig zu Uberprifen sein. Die ul3ere ErschlieRung inkl. Lage und Zuordnung des
Haupteingangs und Einfahrt des Parkhauses sind sanierungsbediirftig. Dasselbe gilt al-
lerdings z.T. fir das stadtebaulich-gestalterische Umfeld. Hier werden mit der Umgestaltung

des norddstlichen Platzes (Kiesfeld) bereits gestalterische MaRnahmen umgesetzt.
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Insgesamt entspricht der Lowen-Markt baulich nicht mehr den Anforderungen, die an ein
Einkaufszentrum bzw. Ladenzentrum gestellt werden. Die im UG befindliche Anbindung an
die Stadtbahn ist unabhé&ngig von den baulichen Bedingungen des Lowen-Marktes nicht

mehr zeitgemaf und muss ohnehin neu organisiert und saniert werden.

5.5.3 Leitideen zur Revitalisierung

Ausgehend von den Analyseergebnissen und der besonderen Bedeutung des Léwen-
Marktes fUr die Funktionalitat des Zentrums in Weilimdorf wurde die Revitalisierung nicht
nur in Bezug auf das Einkaufszentrum selbst betrachtet, sondern der Kernbereich des
Zentrums mit seinen Umgebungsstrukturen insgesamt in den Blick genommen. Mit der
Ausweitung des Blickfeldes lUber das Einkaufszentrum hinaus wird die Aufgabe auf Grund
der Vielzahl an Akteuren und vor allem auf Grund der tiefgreifenden Uberlegungen sehr
komplex. Auch wenn nicht der gesamte Bereich Lowen-Markt in einem Zug umgebaut bzw.
umgestaltet werden kann, so soll doch die Wechselbeziehung zwischen der Revitalisierung
des Einkaufszentrums und seiner stadtebaulich-funktionalen Umgebung aufgezeigt
werden. So wird verhindert, dass mit der funktionalen und baulichen Revitalisierung des
Einkaufszentrums andere notwendige stadtebaulich-funktionale Veradnderungen in der
Zukunft verhindert bzw. erschwert werden. Zudem muss fiir die Investition in das Ein-
kaufszentrum klar sein, wie sich das Umfeld zukinftig entwickeln wird. Insofern ist die
Leitidee fur die Revitalisierung des Einkaufszentrums zugleich eine Leitidee zur Entwick-
lung des Bereiches zwischen Pforzheimer Stral3e und Solitudestral3e.

Das Einkaufszentrum soll perspektivisch zu einem Multifunktionszentrum werden, das
vorzugsweise der Nahversorgung in Verbindung mit stadtteilbezogenen 6&ffentlichen

Dienstleistungen aus Verwaltung, Kultur- und Bildungsangeboten dient.

Es kdnnen entsprechend der Eingriffsdimension in die Bestandsstrukturen zwei Stufen der

Reuvitalisierung entwickelt werden.

1. Das Einkaufszentrum Lowen-Markt wird im Bestand umgebaut. Die Bestandsstrukturen
werden so zu einem Geschéaftshaus umgebaut, dass zuklnftig keine Mall- und Passagen-
situationen mehr existieren. Vielmehr erhalt jede Einzelhandelsflache eine direkte Anbin-
dung an die Lauflagen. Handelsnutzungen befinden sich nur noch in Erd- und Unterge-
schoss. Die Standortsicherung erfolgt durch Teilumzug offentlicher Nutzungen in die
Obergeschosse des Lowen-Marktes. Dadurch ergibt sich ein Impuls auf die weitere

Stadtentwicklung des Stadtteilzentrums.
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Abb. 21: Weiterentwicklung des Léwenmarktes und des Stadtteilzentrums
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2. In einer zweiten Phase der Revitalisierung des Einkaufszentrums ist eine funktionale und

bauliche Integration des benachbarten Bezirksamtes Weilimdorf vorstellbar, sodass die

Handelsnutzung bis an die Pforzheimer Stralle heranreichen kdnnte. Als langfristige

Entwicklungsoption wird die Starkung des Stadtquartiers durch eine verbesserte Durch-

wegung und die Herstellung eines ,Rundlaufs empfohlen.
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Abb. 22: Erweiterung des Lowenmarktes und Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums
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5.5.4 Bewertungsmatrix der Potenziale und Empfehlung

Auch wenn die Leitidee aus der Gesamtentwicklung des Stadtteilzentrums abgeleitet
wurde, zeigt sich auch fur die Revitalisierung des Einkaufszentrums Lowen-Markt selbst,
dass eine entsprechende funktionale Ausrichtung insgesamt erfolgsversprechend ist. Ver-
starkt wirden diese positiven Perspektiven durch eine ,Erweiterung“ bzw. ein Heran-
wachsen des Einkaufszentrums bis an die Pforzheimer Stral3e; sie ist jedoch nicht zwin-

gend.

36



7997 o

Abb. 23: Bewertungsmatrix zur Revitalisierung des Lowen-Marktes
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5.5.5 Diskussion zur Handlungsempfehlung

In der Diskussion wurde deutlich, dass die konzeptionelle Einbeziehung des gesamten
Bereichs um den Léwen-Markt herum zu komplex wirde, da z.B. die Anzahl der Eigenti-
mer*innen untberschaubar wiirde. Zudem wurde eine bauliche Verdichtung dieses Berei-
ches die Identitat des heutigen Lowen-Marktes Uberformen, sodass auch - ungeachtet der
Eigentumsverhaltnisse - die Durchsetzbarkeit einer Gesamtplanung fur diesen Kernbereich
des Stadtteilzentrums sehr fraglich ist. Die Ausrichtung und Profilierung des Ein-
kaufszentrums als Nahversorgungsstandort sowie die funktionale Erweiterung durch of-

fentliche Einrichtungen wurden hingegen sehr positiv aufgenommen.

5.6 ZUFFENHAUSEN - Z-CARRE UND KULTUR- UND BILDUNGSZENTRUM

5.6.1 Lage und Nutzung der Immobilien

Im Zentrum Zuffenhausen gibt es vor allem an der Ludwigsburger Stral3e eine positive Ent-
wicklungsdynamik (modern gestaltete Haltestelle Stadtbahn, Arztehaus, Flachenpo-
tenziale, Ansiedlung Supermarkt geplant). In der Unterlander Stral3e befinden sich ver-
schiedene Nutzungen mit wichtiger Nahversorgungsfunktion fir die Anwohner. Allerdings
sind die Entwicklungsmdglichkeiten angesichts der kleinteiligen Strukturen und des relativ
schmalen Stral3enraumes begrenzt. Zudem ist die Unterlander Strafl3e bis zur Bahnunter-
fuhrung mit rd. 650 m sehr lang, was durch den Anstieg von der Ludwigsburger Stral3e aus,

~gefuhlt* noch langer wirkt. Die ehemalige zentrale Achse Stralburger Stral3e, so scheint

37



- 7339

es, die direkt den S-Bahnhaltepunkt mit der Ludwigsburger Stral3e verbindet, hat ihre
Funktion vollig verloren und ist mittlerweile eher eine Wohnstral3e. Entsprechend wirkt das
Kultur- und Bildungszentrum mit der Stadtteilbibliothek, der Stadtteilmusikschule und der
Volkshochschule, trotz seiner unmittelbaren Lage an der S-Bahn, in Bezug auf das
Stadtteilzentrum Zuffenhausen, funktional isoliert. Der im Erdgeschoss untergebrachte
REWE-Markt wirkt auf Grund seiner begrenzten Flachengrof3e, der baulichen
Gegebenheiten und der eingeschrankten Wahrnehmbarkeit vom Bahnhof kommend auch

nicht bestandssicher.

Abb. 24: Stadtraumliche Einordnung des Z-Carrés sowie des Kultur- und Blldungszentrums
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5.6.2 Baulich-funktionale Kurzanalyse

Die Handlungsempfehlungen der Grundlagenstudie Stadtteilzentren KONKRET bezogen
sich vor allem auf die Frage, wie mit der Lange der Unterlander Stral3e funktional umge-
gangen werden kann und wie der Kulturbau tber die StralBburger Stral3e funktional besser
an die Ludwigsburger Strafl3e angebunden werden kann.

Bei der Vor-Ort Begehung dieser Studie bestétigen sich die identifizierten Problemlagen.
Das Ladenzentrum Z-Carré an der Ecke Unterlander StraRe/ Burgunderstrafle war bislang

vor allem ein Nahversorgungsstandort’, in dem weitere Nutzungen wie z.B. Sonnenstudio,

7 Der Netto-Markt wurde inzwischen geschlossen.
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Spielcasino und Gastronomie sowie Buronutzungen integriert sind. Die Immobilie selbst
weist keine auffalligen Sanierungsdefizite auf und machte zum Zeitpunkt der Begehung
einen stabilen Eindruck.

Das Kultur- und Bildungszentrum am Zugang zur S-Bahn hingegen weist sowohl baulich
als auch funktional erhebliche Mangel auf. Neben der Stadtbibliothek und weiteren 6&ffentli-
chen Einrichtungen in den Obergeschossen sind hier auch eine Gaststatte sowie eine Spiel-
halle im Erdgeschoss zum Bahnhofsvorplatz angesiedelt. Im Erdgeschoss Burgunder
Stral3e befindet sich als Nahversorger ein Lebensmittelmarkt.

Nicht nur das Gebaude selbst ist sanierungsbedurftig, sondern der Standort insgesamt wirkt
verwahrlost, was im Widerspruch zur Nutzung des Zentrums steht. Zwar liegt der Standort
in unmittelbarer Nahe zur S-Bahn, allerdings hat sich inzwischen die funktionale Mitte
Zuffenhausens in die Ludwigsburger Straf3e und den 6stlichen Teil der Unterlander Stral3e
verschoben, sodass dieser Standort isoliert in einer mittlerweile nahezu ausschlief3lich dem
Wohnen dienenden Umgebung gelegen ist.

Gutachterlich erscheint aus funktionaler Sicht langfristig ein Funktionswechsel an diesem
Standort hin zu einer standortgerechten Nutzung (z.B. Wohnfunktion) sinnvoller als der Ver-

such einer Sanierung, trotz eingeleiteter erster Sanierungsmal3nahmen.

5.6.3 Leitideen zur Revitalisierung

Fir das Z-Carré sollte kein Funktionswechsel angestrebt, sondern versucht werden, die
derzeitige Funktionsstruktur zu optimieren und mit 6ffentlichen Nutzungen zu ergénzen. Ziel
sollte es sein, einen Nahversorgungsstandort fir den westlichen Teil des Stadtteilzentrums
mit der Erganzung offentlicher Einrichtungen fiir den gesamten Stadtteil zu erreichen. Damit
kénnte auch ein Impuls fur die Ostliche Unterlander StralRe gesetzt werden, die derzeit

funktional deutliche Schwachen aufweist.

Ausgehend davon, dass die offentlichen Funktionen z.B. ins Z-Carré verlagert werden
koénnten, sowie die Nahversorgung fur den westlichen Stadtteilbereich an diesem Standort
sichergestellt werden kann, sollte eine funktionale Umwertung in Richtung Wohnen erfol-
gen. Dies kénnten auch spezielle Wohnangebote z.B. fur Studierende oder fir Senioren

sein, fur die z.B. der S-Bahn-Anschluss von besonderer Qualitat ist.
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5.6.4 Bewertungsmatrix der Potenziale und Empfehlung

Eine Revitalisierung beider untersuchten Immobilien ist unter immobilienwirtschaftlichen
Aspekten lUberwiegend positiv zu bewerten. Auch die stadtebaulich-funktionale Funktion
der beiden Standorte dirfte sich im Sinne der Leitidee positiv entwickeln.

Abb. 25: Bewertungsmatrix zur Revitalisierung
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5.6.5 Diskussion zur Handlungsempfehlung

In Bezug auf das Z-Carré wird das Entwicklungspotenzial grundsétzlich gesehen, eine
Verlagerung von offentlichen Dienstleistungen vom Kultur- und Bildungszentrum wird von
der LH Stuttgart aber kritisch gesehen:

e Das Z-Carré wurde im Projektverlauf an einen neuen Investor verkauft, sodass nicht da-
mit gerechnet werden kann, dass kurzfristig hachhaltige Revitalisierungsbemiihungen
eingeleitet werden. Die LH Stuttgart hat auf Grund fehlender Eigentumsanteile auch kei-
nen Ansatz, hier aktiv einen umfassenden Revitalisierungsprozess zu initiieren. Gleich-
zeitig stellt das Z-Carré einen wichtigen funktionalen Auftakt- bzw. Endpunkt der
Unterlander Stral3e insbesondere im Hinblick auf die Sicherung der Nahversorgung dar.

¢ Entgegen der gutachterlichen Auffassung werden seitens der Verwaltung die Funktions-
anderung des Kultur- und Bildungszentrums und damit die Standortumwertung sehr
kritisch gesehen, da dem Standort an der S-Bahn-Station Zuffenhausen als westliches
Entrée ins Stadtteilzentrum groRe Bedeutung zugemessen wird. Zum einen liegt der
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Standort am Ende der fur Zuffenhausen wichtigen Achse der StraBburger Stral3e
(Wegeverbindung zum Kelterplatz und zur Stadtbahnlinie U7). Darlber hinaus wird die
Nahe der offentlichen Nutzungen zu den OPNV-Haltestellen (S-Bahn-Station und Bus-
bahnhof) als ein wesentlicher Vorteil angesehen. Deshalb sollen die stadtischen
Nutzungen Stadtteilbibliothek und Musikschule hier langfristig erhalten und gestarkt
werden. Zu diesem Zweck soll vor allem die Sichtbarkeit und Zuganglichkeit dieser
Nutzungen verbessert werden und die Aufenthaltsqualitdt der umliegenden Freiraume
deutlich gesteigert werden. Daher findet die strategische Leitidee der Gutachter, unge-
achtet der vorher genannten Griinde, aus grundséatzlichen Erwagungen der LH Stuttgart

keine Zustimmung.

Auf Grund der Eigentumsverhaltnisse des Z-Carré und der stadtischen Zielsetzung fir das
Kultur- und Bildungszentrum wurde von einer weiteren Bearbeitung in den Konzeptstudien
abgesehen.

Die Bearbeitung des Bereichs rund um das Kulturzentrum erfolgt stattdessen in Form einer
Standortuntersuchung zum Bahnhofsumfeld als TeilmaRnahme vom Handlungskonzept
Stadtteilzentren KONKRET.

6. GESPRACHE MIT DEN EIGENTUMER*INNEN

Die Analyse der Ist-Situation erfolgte ohne Beteiligung der Eigentimer*innen auf der Basis
der eigenen Begehungen und mit Hilfe von bei der LH Stuttgart vorhandenen Unterlagen.
Da umsetzbare Konzepte zur Revitalisierung entwickelt werden sollen, ist zwingende
Voraussetzung, dass die Eigentimer*innen eine &hnliche Wahrnehmung zur immobilien-
wirtschaftlichen und stadtebaulich-funktionalen Situation der jeweiligen Immobilie erfahren,
wie die gutachterliche Einschatzung. Insofern wurden die jeweiligen immobilienbezogenen
Einschatzungen und erste Ideen zur Revitalisierung den Eigentimer*innen vorgestellt.
Durch den (Zwischen-)Verkauf des Schwabenbrau-Gebaudes in Bad Cannstatt® und des
Z-Carrés in Zuffenhausen wurden die Gesprache zwischen Gutachter und Eigenti-

mer*innen zunachst obsolet.

Die Reaktionen der tbrigen Eigentimer*innen waren sehr unterschiedlich. Diese reichten

von der Nachvollziehbarkeit der gutachterlichen Einschatzung bis hin zu Unverstandnis.

8 Gemeint ist hier der Verkauf des Objektes vor Ankauf durch die LH Stuttgart.
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Dementsprechend differenziert war auch die Bereitschaft, sich in eine Revitalisierungsdis-
kussion einzubringen. Teilweise wurde auch eine aktive Beteiligung an den Revitalisie-
rungsiberlegungen bzw. eine Diskussion dieser mit den Gutachtern und der LH Stuttgart
begruft.

Dennoch, ohne die Akzeptanz der gutachterlichen Einschéatzung zur Situation der jeweili-
gen Immobilie bei gleichzeitiger Bereitschaft der Eigentiimer*innen an einer Diskussion zur
Revitalisierung, ist eine weitere Befassung mit der betreffenden Immobilie nicht zielfihrend,
da die Realisierungsfahigkeit von der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimerschaft
abhangt. Ohne Perspektive zur Verbesserung der immobilienwirtschaftlichen in Verbindung
mit einer Verbesserung der stadtebaulich-funktionalen Situation ertbrigt sich zunachst
auch ein weiteres Engagement der LH Stuttgart.

Fur die Auswahl der weiter zu vertiefenden Immobilien war daher eine zwingende Vo-

raussetzung, dass die Eigentimer*innen sich offen fir neue Ideen zeigten.

7. AUSWAHL DER IMMOBILIEN FUR DIE KONZEPTSTUDIEN

Auftragsgemal’ sollten aus den naher untersuchten Immobilien/ Standorten drei einer ver-

tiefenden Untersuchung unterzogen werden. In einem ersten Schritt wurden die Leitideen

und Umstrukturierungstiberlegungen mit Bezirksvertreter*innen und innerhalb der Stadt-

verwaltung diskutiert. In einem weiteren Schritt wurde mit den privaten Immobilienvertre-

ter*innen erdrtert, wie sie selbst die Qualitat und Entwicklungsnotwendigkeit ihrer Immobi-

lien bewerteten. Bei einigen Immobilien ist die LH Stuttgart zumindest Teileigentimerin.

Auf Grund dieses Zwischenschrittes wurde anhand der nachfolgenden Kriterien, die keine

Hierarchie oder Gewichtigkeit darstellen, die Auswahl der weiter zu bearbeitenden Immo-

bilien/ Standorte getroffen. Zentral ist naturgemafd die Mitwirkungsbereitschaft der Eigen-

timer*innen:

¢ Einflussmdglichkeiten/ Unterstitzung durch die LH Stuttgart auf Grund von Eigentum,
Flachenbedarf fir eigene Einrichtungen usw.

¢ Dringlichkeit der Veranderung aus planerischer und allgemein immobilienwirtschaftlicher
Sicht.

o Mitwirkungsbereitschaft/ Interesse der Eigentiimer*innen an einer Veranderung/ Weiter-
entwicklung ihrer Immobilie.

e Perspektive einer zeithahen Weiterentwicklung und Umsetzung der Revitalisierungs-

strategie.
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Letztlich wurden auf Grund der genannten Kriterien das Burgenlandzentrum in Feuerbach,
das Bulow-Center in Vaihingen und der Lowen-Markt in Weilimdorf fir eine vertiefende
Bearbeitung ausgewahlt.

8. PHASE 2: KONZEPTSTUDIEN ZUR REVITALISIERUNG

Fur diese Phase gab es eine klare Abgrenzung zur Realisierungsplanung. Die Leitideen
sollten lediglich insoweit ausgearbeitet werden, dass einerseits die Bedingungen zur Um-
setzung erkennbar werden, und andererseits der Nachweis erbracht wird, dass es auch
stadtebaulich und funktional moglich ist, die Leitideen umzusetzen. Dabei sind die eigen-
tumsrechtlichen Voraussetzungen sehr unterschiedlich. Im Burgenlandzentrum besitzt die
LH Stuttgart Eigentumsanteile, sodass hier ein entsprechendes Einflusspotenzial gegeben
ist. Das Bilow-Center ist im privaten Einzeleigentum, sodass der Eigentiimer selbst ent-
scheiden kann, ob der Vorschlag umgesetzt werden soll. Da der Léwen-Markt aus einer
Eigentiimergemeinschaft besteht, gibt es flr eine Revitalisierungsinitiative den Abstim-
mungszwang unter den Eigentiimer*innen, was u.U. ein langwieriger Prozess sein kann.

Insofern sind die nachfolgenden Konzeptstudien als Vertiefung der Leitideen zur weiteren
Entscheidungsfindung und nicht als konkrete Planung, schon gar nicht als Architekturvor-
schlag zu verstehen; beides war auch von vornherein so nicht vorgesehen. Zwar besteht
der Anspruch, dass die Revitalisierungsideen im Rahmen des vorhandenen Planungs-
rechts umgesetzt werden kdnnen, garantiert ist dies jedoch nicht, da sich im Verlauf der
Realisierungsplanung herausstellen kann, dass eine Bauleitplanung sinnvollerweise eine

Umsetzung verbessern bzw. vereinfachen kann.

8.1 FEUERBACH - BURGENLANDZENTRUM

8.1.1 Leitidee: Neues Entree zum Burgenlandzentrum

Die wesentliche Zielsetzung fir das Burgenlandzentrum war die Verbesserung der
~Wahrnehmung®“ durch eine Aufwertung des (halb)éffentlichen Raumes und der Zugange -
fuBlaufig und mit dem Individualverkehr. Gleichzeitig sollen die Voraussetzungen dafir ge-
schaffen werden, dass sich der Lebensmittelmarkt - sofern erforderlich - maRRvoll erweitern,
zumindest den Eingangsbereich attraktiver gestalten kann. Im Weiteren befasst sich das
neue Konzept insofern vor allem mit der Verbesserung des Auftritts nach aul3en.
Grundvoraussetzung fur eine Umsetzung ist der Erwerb des sanierungsbedurftigen Ge-
baudes Grazer Stral3e 36.
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Abb. 26: Neues Entreé Burgenlandzentrum
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8.1.2 Nutzungskonzept

Das aktuelle Nutzungskonzept im Burgenlandzentrum selbst soll nicht veréandert, ggf. im
Gebaude raumlich neu strukturiert werden. Dies betrifft insbesondere die Verortung und
Zuganglichkeit der Stadtteilbibliothek. Die Méglichkeit, den Innenhof beispielsweise fir ei-
nen Lesegarten der Bibliothek zu nutzen, misste noch untersucht werden.

Das vorhandene Nutzungsspektrum soll durch ein zusatzliches Café/ Kulturangebot im
Neubau und durch weitere Wohnungen in den Obergeschossen des Neubaus erganzt wer-
den.
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Quelle: Bearbeitung Foto LH Stuttgart

8.1.3 Baulicher Entwicklungsansatz

Eine wesentliche Voraussetzung fiir dieses Konzept ist der Erwerb des Gebaudes Grazer
StralRe 36 durch die LH Stuttgart und der Abriss dieses stark sanierungsbedurftigen Wohn-
gebaudes, damit in neuer Kubatur ein Neubau im Sinne des Gesamtkonzeptes entstehen
kann. Dies bedeutet konkret, dass die Uberbaubare Grundflache auf dem Grundstiick
Grazer StraBe 36 nur so erfolgen kann, dass zwischen dem (erweiterten) Lebens-
mittelmarkt und dem Neubau ein attraktiver Freiraum entsteht, der dann durch das Ver-
schmelzen mit dem bestehenden Durchgang einen neuen Freiraum schafft, um einerseits
einen neuen und attraktiven Zugang zum Burgenlandzentrum und andererseits Aul3enfl&-

che fur das neue EG-Angebot zu bilden.
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Abb. 28: Neues Entreé Burgenlandzentrum und Neubau Grazer StralRe 36

Café / Kultur / ‘ Einzelhandel
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*zzgl. 25% GU-Kosten

8.2 VAIHINGEN - BULOW-CENTER

8.2.1 Leitidee: Neubau eines Hotels bzw. Dienstleistungszentrums

Beim Bulow-Center stellt sich die Frage der Revitalisierung der jetzigen Gebaude- und
Nutzungsstruktur nicht. Anstatt eines Ladenzentrums sollte hier ein zusatzliches Angebot
vor allem fur standortaffine (Umgebung Daimler Global Training Center) Dienstleistungen
und ein Hotel/ Ubernachtungsangebot entstehen. Damit wird die Siidseite der HauptstraRe
in Abgrenzung zum Einzelhandelsstandort der Vaihinger Innenstadt funktional eindeutig als
Dienstleistungsbereich positioniert und entsprechend ergénzt.

8.2.2 Nutzungskonzept

Auf der planungsrechtlichen Grundlage (rechtsverbindlicher Bebauungsplan Haupt-/ Voll-
moellerstralRe) in Verbindung mit 0. g. Zielsetzung fiir diesen Standort ergeben sich die
mdglichen Nutzungskonzepte:

Ein mogliches Hotel erstreckt sich dblicherweise Uber mehrere Geschosse, sodass die
Erdgeschossnutzung dem Hotelbetrieb zugeordnet wird, die im Wesentlichen aus Emp-
fangsbereich und Gastronomie bestehen wird. Méglicherweise werden hier noch Raum-

lichkeiten fur ein kleineres Tagungsangebot bereitgestellt. Denkbar wére auch, dass sich
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die Gastronomie uber das ganze EG erstreckt und somit der Empfangsbereich mit Re-
zeption des Hotels im OG angesiedelt wird.

Anstatt eines Hotels wére auch ein sich tber mehrere Geschosse erstreckendes Biro- und
Dienstleistungsgebaude denkbar, das im EG von einem Gastronomieangebot besetzt wird.
Erganzend konnte es in den oberen Geschossen auch Wohnungen - diese vorzugsweise
im obersten Geschoss - oder ein Boardinghaus geben.

Abb. 29: Nutzungskonzeption Bulow-Center EG — 3. OG
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Abb. 30: Nutzungskonzeption Bilow-Center SG
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8.2.3 Baulicher Entwicklungsansatz

Auf Grund des neuen Nutzungskonzeptes und eines dafiir notwendigen Neubaus ergibt
sich die Architekturkonzeption aus dem stadtebaulich-architektonischen Umfeld. Das be-
stehende Gebaude kann in diesem Kontext nicht konzeptleitend sein.

Gemal} den Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans kann sich ein neues Gebaude
an dem Maf3stab des benachbarten Daimler Global Training Centers und an den Kubaturen
der Gebéaude entlang der westlichen Seite der Robert-Koch-StraRe baulich orientieren.
Dabei ist festgesetzt, dass mit Riicksicht auf die Gebaudemalstabe auf der 6stlichen Seite
der Robert-Koch-Stral3e die Gebaudehdhe nach Stiden geringer ausfallt als unmittelbar an
der HauptstraBe. Die Ziele des Bebauungsplans zur gestalterischen und funktionalen
Aufwertung des Strallenraums an der Robert-Koch-Stralle durch die Herstellung
bedarfsgerechter Querschnitte fir Ful3génger und Radfahrer mit breiteren Vorzonen fir
straRenbegleitende Baumstandorte, missen bei einer Neubeplanung des Grundstiicks
beachtet werden und kénnen fir die dargestellten Nutzungskonzepte auch eine Standort-
qualitat darstellen. Zu beachten sind die architektonisch-funktionalen Rahmenbedingun-
gen, die fur ein Hotel notwendig sind.

Ob und in welcher Form Wohnnutzungen angeboten werden sollen, ergibt sich aus einer
entsprechenden Detailplanung.
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Abb. 31: Bauliche Entwicklungsperspektive

-

ueIIe:rbeitung Foto LH Stuttgrt

8.3 WEILIMDORF - LOWEN-MARKT

8.3.1 Leitidee: Umstrukturierung zu einem Nahversorgungs- und Kultur-/ Verwal-
tungszentrum

Das Einkaufszentrum Léwen-Markt sollte eine zentrumsbildende Funktion Gbernehmen.
Dies zeigt sich auch daran, dass der Zugang zur Stadtbahn bzw. von der Stadtbahn ins
Stadtteilzentrum durch den Lowen-Markt gefiihrt wurde. Die zentrumsbildende Funktion
ergibt sich allerdings auch durch das quantitative Einzelhandelsangebot, welches im L6-
wen-Markt moglich ist. Ungeachtet der Umnutzungskonzeption wird der Lowen-Markt auch
weiterhin eine Nahversorgungsfunktion haben, da er die grof3te zusammenhéngende Ver-
kaufsflache in Weilimdorf und ein Frequenzbringer ist. Diese bedeutende Funktion soll
durch die Revitalisierungskonzeption nicht nur erhalten, sondern durch eine starkere
Profilierung des Handelsangebotes und der Ergdnzung mit wichtigen 6ffentlichen

Dienstleistungen weiter ausgebaut werden.
Stadtebaulich soll durch die Revitalisierung das Einkaufszentrum Léwen-Markt starker im

Stadtraum prasent sein und diesen auch rdumlich qualifizieren, ohne die aktuelle stadte-
bauliche Situation grundséatzlich in Frage zu stellen. Es soll allerdings die Option bestehen,
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den Stadtraum langfristig, falls erforderlich und mdéglich, starker im Sinne einer stadtischen
Mitte fortzuentwickeln und funktional zu verdichten.

Abb. 32: Neues Geschéfts-, Verwaltungs-/ Kulturgebdude Léwen-Markt
o

" 4
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X

Quelle: eigene Bearbeitung google-maps

8.3.2 Nutzungskonzept

Die zentralen Elemente des Nutzungskonzepts bestehen im Wesentlichen aus der Kon-
zentration des Einzelhandelsangebotes mit einem umfassenden Nahversorgungsangebot
(insb. Lebensmittelvollsortiment und -discounter) im Basement und im Erdgeschoss (vom
Lowen-Markt aus betrachtet) und o6ffentlichen Nutzungen in den oberen Geschossen.
Letztere kbnnen entweder aus kulturellen und/ oder sozialen Einrichtungen sowie Be-
standteilen des Rathauses bestehen.

Weitere Bausteine wie weitere zukunftsfahige Einzelhandelsangebote, Gastronomie und

gof. Buronutzungen erganzen das Schwerpunktangebot.
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Abb. 33: Neues Nahversorgungs- und Quartierszentrum Lowen-Markt Basement

Abb. 34: Neues Nahversorgungs- und Quartierszentrum Léwen-Markt EG

4
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Abb. 35: Neues Nahversorgungs- und Quartierszentrum Léwen-Markt OG

~ Offentliche / stadtische Nutzungen
Stadtbibliothek/ Musikschule/VHS/Kultur

o
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8.3.3 Baulicher Entwicklungsansatz

Die konkrete Ausgestaltung der Nutzungskonzeption fur den Einzelhandel ist letztlich ab-
héangig von den Mieterbedirfnissen und der Feinkonzeption des Einkaufszentrums. Das-
selbe gilt natirlich auch fur die Verortung der 6ffentlichen Einrichtungen. Insofern ist die
innere bauliche Ausgestaltung des Einkaufszentrums abhéngig von den spateren Nutzer-
anspriichen. Ahnliches gilt fiir die Einrichtung von moglichen 6ffentlichen Nutzungen, wie
z.B. Stadtteilbibliothek oder VHS.

Wichtig ist allerdings, dass die zentralen Angebote nicht dispers Uber Nebeneingénge,
sondern zentral angesprochen werden. Nur bei einem zentralen Zugang zum Einkaufs-
zentrum vom Platzbereich Léwen-Markt aus kann dieses Einkaufszentrum seine funktio-
nale Bedeutung fur das Stadtteilzentrum durch die Biindelung von Frequenzen entfalten.
Der Lowen-Markt in seiner Architektursprache sollte den heutigen Vorstellungen baulich/
gestalterisch angepasst werden, allerdings ohne dabei den Maf3stab des Stadtteilzentrums

Weilimdorf neu definieren zu wollen.

Abb. 37: Bauliche Entwicklungsperspektive

Quelle: Bearbeitung Foto LH Stuttgart
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9. ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNG ZUR WEITEREN
VORGEHENSWEISE

Die Untersuchung der ausgewahlten Immobilien hat eine sehr unterschiedliche funktionale

Situation der Immobilien selbst und ihrer Bedeutung fiir die Starkung der jeweiligen

Stadtteilzentren erbracht. Dies hat naturgem&f etwas mit der aktuellen immobilienwirt-

schaftlichen und der stadtebaulich-funktionalen Situation der jeweiligen Immobilie, aber

auch mit der spezifischen Lage der Immobilie im Zentrum zu tun.

Es ist in dieser Untersuchung auch klar geworden, dass ohne die Bereitschaft, wenn nétig
auch umfassende Lésungen zu verfolgen, ein Revitalisierungsbestreben bestenfalls in der
Symptombehandlung muindet, die moglicherweise die negative Situation nicht verbessert,
sondern bestenfalls auf dem bestehenden Niveau manifestiert. Des Weiteren missen ggf.
auch weitere Handlungsfelder bearbeitet werden, die in der kommunalen Kompetenz lie-

gen; dies reicht von der Anpassung der Bauleitplanung bis hin zum Immaobilienerwerb.

Deutlich wurde auch, dass die LH Stuttgart, sofern sie kein eigenes Eigentum in der Im-
mobilie besitzt, bestenfalls Impulsgeberin einer Standortrevitalisierung sein kann. Im Ver-
lauf des gutachterlichen Prozesses bestatigte sich die Erkenntnis, dass die Revitalisierung
privater Immobilien, die fur die Stadt- und Quartiersentwicklung von besonderer Bedeutung
sind, nur gemeinsam mit den Eigentimer*innen funktionieren kann. Insofern muss auf die
Kommunikationsstrategie mit den Eigentiimer*innen ein besonderes Augenmerk gelegt
werden. Einerseits missen diese auch eine Revitalisierungsnotwendigkeit und einen
moglichen positiven wirtschaftlichen Effekt erkennen, andererseits mussen die strate-
gischen Vorteile fur die Eigentimer*innen transparent gemacht werden. Insofern muss zur
Kommunikationsvorbereitung seitens der LH Stuttgart geklart werden, welchen Beitrag sie
im Fall einer Revitalisierung der Immobilie leisten will und kann. Dies kann von einer spe-
zifischen Projektférderung bis hin zu stadtebaulich-gestalterischen und planungsrechtlichen

Malnahmen reichen.

Fur die hier exemplarisch bearbeiteten Immobilien bedeutet dies, dass zur weiteren Bear-
beitung der Kontakt mit den Eigentimer*innen vertieft werden muss, um zu kléaren, ob die
Bereitschaft besteht, den gutachterlichen Empfehlungen dem Grunde nach zu folgen. Eine
positive Rickmeldung vorausgesetzt, beginnt die Phase der Projektentwicklung durch

Eigentimer*innen oder Beauftragte. Diese beinhaltet mindestens folgende Schritte:
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¢ Eigentumsrechtliche Klarung; ggf. Gebaude-/ Grundstiickserwerb durch die LH Stuttgart,
Bsp. Schwabenbrau °

¢ Mieteransprache der bestehenden Mieter und von potenziellen Mietern,

¢ funktionales Feinkonzept,

¢ Abklarung der baulichen und sonstigen Bedirfnisse der bestehenden/ potenziellen Mie-
ter,

e Klarung der bau-/ planungsrechtlichen Rahmenbedingungen,

e Umbau-/ Neubauplanung,

e Abstimmungen mit der LH Stuttgart, sofern ein Eingriff in den bestehenden Stadtraum
geplant wird,

¢ Abstimmung der privaten Planungen mit denen im 6ffentlichen Raum.

Parallel zur eingeleiteten Projektentwicklung muss die Kommunikation mit der Politik und
Burgerschaft erfolgen, sofern es zur Umsetzung politischer Beschliisse bedarf (z.B.

Bauleitplanung, Investitionen in den 6ffentlichen Raum).

Da die hier untersuchten nur eine Auswahl der potenziell revitalisierungsnotwendigen La-
denzentren bzw. stadtentwicklungsplanerisch relevanten Immobilien darstellt, sollten fir die
zukunftige Befassung mit vergleichbaren Immobilien gewonnene Erkenntnisse genutzt
werden:

¢ Welche Immobilien sind aus stadtentwicklungs-, stadtplanerischer und stadtsanierungs-
rechtlicher sowie aus stadtischer Sicht relevant? Eine gemeinsame Haltung innerhalb der
planenden Verwaltungsbereiche ist zwingend, um potenzielle Standortentwicklungen
zielfihrend zu verfolgen.

e Bestehen die nétigen Kapazitaten, um die kommunalen Begleitaufgaben bewaéltigen zu
kénnen? Es ware unglicklich, die Immobilieneigentimer*innen zu aktivieren und an-
schlielBend keine Umsetzungsbegleitung bereitstellen zu kénnen.

¢ Wie sehen die stadtplanerischen Rahmenbedingungen und Unterstlitzungsmaoglichkei-
ten aus? Diese mussen zunachst verwaltungsintern, aber auch hinsichtlich der Kom-

munikation mit den Immobilieneigentimer*innen eindeutig geklart werden.

9 Grundstiickserwerb durch die LH Stuttgart ist zwischenzeitlich erfolgt.
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e Wann werden welche Akteure mit welchen Informationen eingebunden? Wie soll ein in-
haltliches und zeitliches Kommunikationskonzept aussehen? Das Kommunikationskon-
zept muss im Hinblick auf die verschiedenen Akteure entwickelt werden, da diese auch
unterschiedlich anzusprechen sind.

e Wann ist welches Ergebnis zu erwarten? Der inhaltliche und zeitliche Zielpunkt fur einen
vergleichbaren Prozess sollte weiter gehen, als es in dieser Untersuchung moglich war,
um mit den beteiligten Akteuren friihzeitig zu erwartende Ergebnisse abzustimmen und
eine realistische Erwartungshaltung zu erméglichen.

¢ Wie hoch wird der Aufwand fir die Konzeptentwicklung und Prozessbegleitung einge-
schatzt? Unwagbarkeiten einer Projektkonzeption und einer Prozessbegleitung missen
von vorherein in der Kalkulation/ Aufwandsabschatzung (verwaltungsintern und ggf. zu-
sétzlich extern) eingeplant werden.

Dieses Projekt hat die Herausforderungen aufgezeigt, die bei einer Revitalisierungsoffen-

sive auftreten/ auftreten kdnnen. Mit Abschluss dieses Projektes liegen nicht nur Konzept-

studien fir einzelne in die Jahre gekommene Ladenzentren, sondern auch ein grobes

Vorgehensschema fur ein Handlungsprogramm ,Revitalisierung von (Handels)immobilien®

vor, das es der Stadtplanung, Stadtentwicklung und Stadtsanierung ermdglicht, weitere

Revitalisierungsprozesse inhaltlich und kommunikativ anzustof3en.

10. FAZIT

Die Initiative der Stadt Stuttgart, sich als Kommune mit den in die Jahre gekommenen
Einkaufszentren und Ladenzentren zu beschéftigen, hat sich als sehr wichtig herausge-
stellt. Die Einkaufs- und Ladenzentren sind vielfach bedeutender Bestandteil der Stadtteil-
zentren und umliegenden Stadtquartiere. Verliert ein Einkaufs- und Ladenzentrum aufgrund
ausbleibender Investitionen an Nachfrage, hat dies in der Regel erhebliche Auswirklungen

auf das gesamte Stadtteilzentrum und die angrenzenden Stadtquartiere.

Es hat sich gezeigt, dass die Handlungsstrategie zur Revitalisierung von Einzelhandels-
und Ladenzentren von den jeweiligen Eigentumsverhdltnissen abhangig ist. Wahrend
Einzeleigentiimer*innen vielfach eine klare Zukunftsvorstellung fiir lhre Immobilie (dies
kann auch der zeithahe Weiterverkauf bei gleichzeitiger (Einfach-)Modernisierung und
Neuvermietung sein), muss sie bei einer WEG-Gesellschaft erst hergestellt werden. Es ist
schon heute absehbar, dass in einzelne der im WEG-Eigentum befindlichen Einkaufs- und
Ladezentren nicht mehr grundlegend investiert wird, da ein Konsens der (zersplitterten)
WEG-Gemeinschaft unrealistisch ist. Hier kommt der Stadt als Impulsgeber, Moderator

oder im Einzelfall als Ank&ufer eine besondere Bedeutung zu.
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Fur einige der in die Jahre gekommenen Einkaufs- und Ladenzentren sind grundlegende
Veranderungen und radikale Losungen notwendig, um zu einer nachhaltigen Revitalisie-
rung zu kommen. Diese Immobilien verlangen die grundlegende Neustrukturierung oder
sogar den Abriss und Neubau. Abriss und Neubau bzw. grundlegender Umbau rechnen
sich betriebswirtschaftlich nicht in jedem Falle. Die Stadt muss in solchen Fallen kléaren, ob
und wie sie die Reuvitalisierung unterstitzen kann. Dies kann von einer spezifischen
Projektférderung tber die Anmietung von Flachen fur stadtische Einrichtungen bis hin zu

stadtebaulich-gestalterischen und planungsrechtlichen MalZnahmen reichen.

Dabei gilt: Die Revitalisierung privater Immobilien, die fur die Stadt- und Quartiersent-
wicklung von besonderer Bedeutung sind, kann nur gemeinsam mit den Eigentiimer*innen
funktionieren. Insofern muss auf die Kommunikationsstrategie mit den Eigentiimer*innen
ein besonderes Augenmerk gelegt werden. Gleichzeitig ergibt sich erst durch eine
kombinierte Vorgehensweise und eine abgestimmte Entwicklung der Immobilien selbst
sowie der umgebenden offentlichen Raume ein funktionaler und stadtgestalterischer

Mehrwert.

Mit dem Investitionsfonds ,Stadtteilzentren KONKRET", mit einzelnen férmlich festgelegten
Stadtsanierungsgebieten und dem vollzogenen Wandel der stadtischen Grundstiickspolitik
hin zu einem aktiven Ankauf besteht ein angemessener Handlungs- und Investitionsrahmen
fur die Unterstutzung der Objekte und ihres raumlichen Umfelds. Der Ankauf der
Schwabenbrau-Passage in Bad Cannstatt durch die Stadt ist ein positives Beispiel des
stadtischen Handelns zugunsten der Not leidenden Stadtteilzentren.
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