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PROJEKTABLAUF

Verankerung der Vorgehensweise im Gemeinderat

Erarbeitung von Entwicklungsszenarien

Erérterung der Szenarien im Gemeinderat, ggf. auch in der Offentlichkeit
Einleitung eines Offentlichkeitsprozesses

Auswahl eines Szenarios

Erérterung und Abstimmung im Gemeinderat und Offentlichkeit
Investorenausschreibung

Auswahl eines Investors

Mehrfachbeauftragung unter Einschluss des Investors
Bebauungsplan — Stadtebaulicher Vertrag

Umsetzung
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Historischer Kontext - Ortsbhild
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Aktuelle Nutzung - Offentlicher Parkplatz mit 167 Stellplitzen
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Analyse - Nutzung Steuerung von Einzelhandel (Einzethandelskonzept Bretten: Acocella)
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Einzelhandelsbetrieb
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Leerstand

Spielhalle [
offentl. Einrichtung

Abgrenzung Hauptzentrum
Abgrenzung Nebenzentrum
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Einzelhandel

Nahversorgungsstandort
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Stadtraumliche Analyse

Griinraum

Stadtraum - Leitlinien

# ® w Grinverbindung

=1x  Historische Stadtbefestigung, Altstadt
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Stadtraum - Leitlinien
Stadtraumliche Analyse
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Stadtebauliches Konzept
e o) e | oy - g 7/ 788 A Variante 1

Stadtebauliche Kenndaten

BGF Arztehaus : ca. 3.500 m2-1osmcr
BGF Parkhaus : ca. 10.300 m?2 - 2060 macr
mit ca. 300 Stellplatzen auf 5 Ebenen

GRZ ;0,4
GFZ : 1,7 (bei 7.950 m? Bruttobauland)

Platzflache :ca. 2.200 m?

Mafstab 1:1.000

Stadt
Bretten

Sporgasse
Stadtebauliches Konzept
Variante 1

Stand  18.11.2016

Plan-Nr_ 51-01

b a | d a Uf Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
Ing. €
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- Variante 1b
Entwurf: Zapf Gewerbe Bau, Baldauf :
" Architekten und Stadtplaner GmbH :

Stadtebauliche Kenndaten

BGF Arztehaus : ca. 3.500 m2-1o0meer
BGF Parkhaus : ca. 8.800 m?2 - 2200 ma e
4 mit ca. 300 Stellpldtzen auf 4 Ebenen

. GRZ 10,4
. GFZ 1,5 (bei7.950 m? Bruttobauland)

Platzflache :ca. 2.400 m?

7 N
Mastab 1:1.000 ] )

Stadt
Bretten

Sporgasse
Stadtebauliches Konzept
Variante 1b

Stand  18.11.2016

Plan-Nr_ 52-01
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Stadtebauliches Konzept

wy - Variante 2

Stadtebauliche Kenndaten

BGF WGH cca. 4.100 m2 -11somecr
BGF Pavilion: :ca. 280 m?

BGF TG . geschatzt auf 6.500 m2
GRZ 10,2
GFZ 1,4 (bei7.950 m Bruttobauland)

Platzflache . ca. 3.250 m?

Mafstab 1:1.000

Stadt
Bretten

Sporgasse
Stadtebauliches Konzept
Variante 2

Stand  18.11.2016

Plan-Nr_ 53-01

b a | d auf Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
rd Bal
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Sieger Investoren-Wetthewerb

if Y S TR Variante 3

. Entwurf: VONBOCK Architekten :
L e —— ]
Stadtebauliche Kenndaten
BGF Kaufhaus : ca. 10.450 m?2 - sgs0mecr
BGF Tiefgarage : geschiitzt auf 10.000m?
GRZ 10,6
GFZ 22,5 (bei 7.950 m? Bruttobauland)
Platzfliche :ca. 1.900 m?
)}
MaBistab 1:1.000 ]

Stadt
Bretten

Sporgasse
Stadtebauliches Konzept
Variante 3

Stand  18.11.2016

Plan-Nr_54-01

baldauf Baldauf Architekt
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STADTPLANER

L |




Optimierter Entwurf - ohne Anbindung Kaufhaus Schneider,
Shopping Mall - Parkhaus
== 4y & TSR L TR Variante 4

GmbH :

Stadtebauliche Kenndaten

. BGF Arztehaus : ca. 2.850 m? -ssomecr
BGF Parkhaus :ca. 9.000 m?-2100mzer
mit ca. 300 Stellplétzen auf 4 Ebenen

GFZ 10,4
GRZ :1,5 (bei 7.950 m2 Bruttobauland)

'. Platzfliche :ca. 2.600 m?

7 N
Mastab 1:1.000 ] )

Stadt
Bretten

Sporgasse
Stadtebauliches Konzept
Variante 4

25 1
N
Y-,

. | |

Stand  18.11.2016

Plan-Nr_ 55-01

baldauf Baldauf Architekten und Stadtpl: GmbH
Dr. In
S ;
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Stadtebauliches Konzept

~ Variante 5
Entwurf: Baldauf Architekten und Stadtplaner
GmbH I

Stadtebauliche Kenndaten

.. BGF Arztehaus :ca. 1.430 m?
BGF Parkhaus :ca. 9.500 m?
mit ca. 315 Stellplatzen auf 4 Ebenen

BGF Wohnen :ca. 5.000 m2 - ca. 54 WE

GRZ 20,45 (ohne T6)
GFZ 2,0 (bei7.950 m? Bruttobauland)

Platzflache . ca. 1.600 m?

Bretten

Sporgasse
Stédtebaulicﬁhgeronzepti ]

 Vaines - Semae

Stand 18112016

Plan-Nr 56-01

baldauf

ARCHITEKTEN
STADTPLANER

(eriatan s




Variante 6  PLATZ 1.200 m? !

Stadtebauliches Konzept

53 Y

Entwurf: Baldauf Architekten und Stadtplaner
GmbH
Stadtebauliche Kenndaten

BGF Arztehaus : ca. 1.350 m?
BGF Parken  :ca. 13.900 m?
mit ca. 440 Stellplatzen auf 4 Ebenen

BGF Wohnen :ca. 5.350 m? - ca. 57 WE

Geschossflachen gesamt ca. 20.500 m?
Geschossflachen ohne TG ca. 9.000 m?
GRZ 20,45 (ohne TG, 3.570m? Grundfliche)

20,65 (mit T, 5.200m? Grundilache)

GFZ :1,1 (bei 7.950 m Bruttobauland,
ohne TG)

Platzfliche :ca. 1.150 m?

Mafistab 1:1.000 i

Stadt
Bretten

Sporgasse
Stadtebauliches Konzept
Variante 6

Stand  15.02.2017

Plan-Nr_ 56-01

b a | d auf Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
tsfihrer: P Bi
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Stadtebauliches Konzept

TR . = . @ WD NN NN NER N SN R S — ]
& ﬂ\/’ il 1, Variante 6 + PLATZ 1.200 m? !
e / ’ L =
% | S/ Entwurf: Baldauf Architekten und Stadtplaner
. / GmbH

- & .
- @ & stidiebauliche Kenndaten

w‘ﬁ BGF Arztehaus : ca. 1.350 m?
BGF Parken  :ca. 13.900 m?

;
.
.....
a
.
.

> . o mit ca. 440 Stellplétzen auf 4 Ebenen
Kennzeichnung
- BGF Wohnen :ca.5.350 m? - ca.57 WE
storischen Stadtmauer auf
= i . Geschossflichen gesamt ca. 20.500 m2
Geschossflachen ohne TG ca. 9.000 m?
GRZ : 0,45 (ohne TG, 3.570m2 Grundfiiche)

: 0,65 (mit 6, 5.200m? Grundflache)

GFZ 21,1 (bei 7.950 m? Bruttobauland,
ohne TG)

¢ Platzfliche :ca. 1.150 m2

Mabstab 1:1.000 ™

¥ Stadt
Bretten

TS ey | ‘ By 4 o VT Sporgasse
Y ' % Stadtebauliches Konzept
Variante 6

Stand  15.02.2017

Plan-Nr_ 56-01

b a' d auf Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
Geschaftsfohrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf

SchreiberstraBe 27 + 70199 Stuttgart
é‘ﬁg‘:ﬁ_“ggaﬁ‘l\]glﬁ‘ T:I r(63”719:59'(;‘7337-0 0 Il:ax 0711\9697387-22

www.baldaufarchitekten.de - info@baldaufarchitekten.de




“ Variante 6  PLATZ 1.200 m? !

i ———————

Entwurf: Baldauf Architekten und Stadtplaner
GmbH

Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche Kenndaten

BGF Arztehaus :ca. 1.350 m?
BGF Parken  :ca. 13.900 m?
mit ca. 440 Stellplatzen auf 4 Ebenen

BGF Wohnen :ca. 5.350 m? - ca. 57 WE

Geschossflachen gesamt ca. 20.500 m?
Geschossflachen ohne TG ca. 9.000 m?
GRZ : 0,45 (ohne 6, 3.570m? Grundfliche)

: 0,65 (mit 6, 5.200m? Grundflache)

GFZ 21,1 (bei 7.950 m? Bruttobauland,
ohne TG)

Platzfliche :ca. 1.150 m2

Mabistab 1:1.000 T

Stadt
Bretten

Sporgasse
Stadtebauliches Konzept
Variante 6

Stand  15.02.2017

Plan-Nr_ 56-01

b a] d auf Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
Geschaftsfohrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf

SchreiberstraBe 27 + 70199 Stuttgart
é‘?ACDHTlEEE&EE T;I r(;“‘?ﬁ%???ﬁ-o + Fax 0711\96g7dﬁ7-22

www.baldaufarchitekten.de - info@baldaufarchitekten.de




“ Variante 6  PLATZ 1.200 m? !

i ———————

Entwurf: Baldauf Architekten und Stadtplaner
GmbH

Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche Kenndaten

BGF Arztehaus :ca. 1.350 m?
BGF Parken  :ca. 13.900 m?
mit ca. 440 Stellplatzen auf 4 Ebenen

BGF Wohnen :ca. 5.350 m? - ca. 57 WE

Geschossflachen gesamt ca. 20.500 m?
Geschossflachen ohne TG ca. 9.000 m?
GRZ : 0,45 (ohne 6, 3.570m? Grundfliche)

: 0,65 (mit 6, 5.200m? Grundflache)

GFZ 21,1 (bei 7.950 m? Bruttobauland,
ohne TG)

Platzfliche :ca. 1.150 m2

Mabistab 1:1.000 T

Stadt
Bretten

Sporgasse
Stadtebauliches Konzept
Variante 6

Stand  15.02.2017

Plan-Nr_ 56-01

b a] d auf Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
Geschaftsfohrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf

SchreiberstraBe 27 + 70199 Stuttgart
é‘?ACDHTlEEE&EE T;I r(;“‘?ﬁ%???ﬁ-o + Fax 0711\96g7dﬁ7-22

www.baldaufarchitekten.de - info@baldaufarchitekten.de




Stédtebauliches Konzept fifee tieed deedd #feEe #eEbe  1.200m>-
tifie theee feiee 40 Personen”

* Ein Platz wirkt verlassen, wenn er eine GroBe von mehr als 30 gm pro
Person hat, die sich zeitgleich auf ihm aufhalten.

VARIANTE :
PARKHAUS OHNE 1.0G

7

Stédtebauliches Konzept - 110-109 AbR%lLI(EIE%LéJ

Bretten ,,Sporgassenareal” R STADTPLANER




Stadtebauliches Konzept

WOHNEN 2 ARZTEHAUS

A JWOHNEN

PLATZFEACHE*Z

: gwomen & BWOHNEN
i arzienaus '1 {5

WOHNHOF fREHBEPPEfL g

WOHNHOH
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Stadtebauliches Konzept

1.0G: Verzicht Parkhaus; stattdessen Wohnen

EG:  Parkhaus nurim riickwértigen Hangbereich
-> Zur StraBe hin Ladennutzungen

:;;.9_' 7 E '-’,‘»»_W,A s _ I ! g
WOHNEN WOHNEN A ARZTEHAUS + JWOHNEN g 'WOHNEN
| OHNEN i - 1 EI .

WOHNHOF FRETREPPE ij, WOHNHOH
'éAsT (OMIE

7
i ;ﬁ%’dkﬁ/&éﬁ/ ////// MWM/////////”///////////’///////A
/////////////////////////////////////////////

PLATZFtACHE —

Stadtebauliches Konzept - 110-109

Bretten , Sporgassenareal” -20 - 21.03.2017



Stadtebauliches Konzept

1.0G: Verzicht Parkhaus; stattdessen Wohnen

EG:  Parkhaus nurim riickwértigen Hangbereich
-> Zur StraBe hin Ladennutzungen

5
z

WOHNEN

ARLTEHAUS g WOHNEN

- i |ARziEHAUS

P R Sl ... 700
il P i

////////////I/I////////////////f}‘? 400 Stellplétze insgesamt

~ [wornen

Stadtebauliches Konzept - 110-109

Bretten , Sporgassenareal” -21- 21.03.2017



Stadtebauliches Konzept

Ersatz Bestandsparkplatze 167 Stp. 112 Stp. offentlich
davon 55 Stp. WeilRhofer Galerie
Arztehaus 50 Stp. * pbei 1.500 m2 - 1 Stp. je 30m?2 (LBO BW-Anhang I/5)
Neubau 90-100 Stp. *1,5 Stp./WE
\Vorsorge Nachverdichtung Innenstadt ca. 25 Stp.
Stellplatzbedarf gesamt ca. 345 Stp.

davon 170 Stp. privat

davon 176 Stp. offentlich

; ™ Imw & TIRETERACS T VVORNEN eﬁ% [WORNEN
&% [woHNe wb wby |RzoEnaus - s o
WOHNHOR ‘

WOHNHOF FREITREPPE

“ S el 7 A
T A 1]/ ossssssssssss /77
litimmsscssbgsstsasszaati I eonseseris iy e
J/LTTTTTITIITIIILEE, 400 Stetiwitze insgesamt

Stadtebauliches Konzept - 110-109

Bretten , Sporgassenareal” -22 - 21.03.2017



Variante 8 } PLATZ 1.800 m2 !

i

Entwurf: Baldauf Architekten und Stadtplaner
GmbH

Stadtebauliches Konzept - Variante 8

& = @ / R

Stadtebauliche Kenndaten

BGF Arztehaus : ca. 725 m?
BGF Parken  :ca. 13.660 m2
mit ca. 460 Stellplatzen auf 4 Ebenen

BGF Wohnen :ca.5.460 m2 - ca. 58 WE

Geschossflache gesamt ca. 19.845 m?
Geschossflache ohne TG ca. 9.850 m?

GRZ : 0,45 (ohne T6; 3520 m? Grundfliche)
: 0,63 (mit T6; 5.000 m2 Grundliche)

GFZ 1,2 (bei7.950 m? Bruttobauland)

Platzflache :ca. 1.700 m?

Mafistab 1:1.000 i

Stadt
Bretten

Sporgasse
Stadtebauliches Konzept
Variante 8

Stand  07.02.2017

Plan-Nr 56-03

b a | d auf Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
tsfihrer: P Bi

ARCHITEKTEN
STADTPLANER

L |




St:dtebauliches Konzept - Variante 8 tiie fhibe dide 000D fidde 1800 -
P fieee #0900 f9000 f0i0 MY 60 Personen*

""f “"' * Ein Platz wirkt verlassen, wenn er eine GroBe von mehr als
30 gm pro Person hat, die sich zeitgleich auf ihm aufhalten.

VARIANTE:
ERGANZENDES  Kla.
GASTRONOMIEGEBAUDE A

Stédtebauliches Konzept - 110-109 AbRQJ!gE?TLélI

Bretten ,,Sporgassenareal” R STADTPLANER




Stadtebauliches Konzept - Variante 8 Erganzung eines Gastronomiegebaudes zur
Belebung der Platzrander

Leinfelden-Echterdingen: Zeppelin-Platz
Stédtebauliches Konzept - 110-109 baldauf

13 ARCHITEKTEN
Bretten ,,Sporgassenareal 21.03.0017 STADTPLANER




Stadtebauliches Konzept - Variante 8 Reduzierung des Parkhausgebaudes auf 1.Geschoss

- Hohenversprung kann iiber eine leicht abfallende Boschung oder eine
- Landschaftstreppe aufgefangen werden

s,
¥
[
W

s o

ygll/e_ReferenzbiId: landezine.com/ Nationalwitary Museum, Soesterberg .

= z

Quelle Referenzbild: landezine.com/ Garden and CarbaIIei'ré ]

Stédtebauliches Konzept - 110-109 AbR?LQE%TLEJ,I

Bretten ,,Sporgassenareal” 21.03.0017 STADTPLANER



Stadtebauliches Konzept- Variante 9 GroBer als der Marktplatz von Bretten

Sen

Entwurf: Baldauf Architekten und Stadtplaner
GmbH

Mabstab 1:1.000

Stadt
Bretten

Sporgasse
Stadtebauliches Konzept
Variante 9

Sos

Stand  07.03.2017

Plan-Nr 56-03

baldauf e e

ARCHITEKTEN
STADTPLANER
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GroBer als der Marktplatz von Bretten

Entwurf: Baldauf Architekten und
GmbH

MaBstab 1:1.000

Stadt
Bretten

Sporgasse
Stédtebauliches Konzept
Variante 9

Stand  07.03.2017

Plan-Nr_56-03

ba]dauf :"" f Architekt :rmh;(a

ARCHITEKTEN

STADTPLANER !
L |



Stadtebauliches Konzept - Variante 9 fiee tfeee feeed #R0e0 #RERR  2.200m2-
fiite fieee dieie #tded 1t 73 Personen*
piiee feRee theee PeER 0hi * Ein Platz wirkt verlassen, wenn er eine GroBe von mehr als

30 gm pro Person hat, die sich zeitgleich auf ihm aufhalten.

Stadtebauliches Konzept -

“ JUElE ARCHITEKTEN
Bretten ,,Sporgassenareal R STADTPLANER

baldauf




Stadtebauliches Konzept- Variante 9 fiee tfeee feeed #R0e0 #RERR  2.200m2-
fiite fieee dieie #tded 1t 73 Personen*
piiee feRee theee PeER 0hi * Ein Platz wirkt verlassen, wenn er eine GroBe von mehr als

30 gm pro Person hat, die sich zeitgleich auf ihm aufhalten.

: mt

i Ty L b
e s

Stddtebauliches Konzept - baldauf

“ JUElE ARCHITEKTEN
Bretten ,,Sporgassenareal R STADTPLANER




VOM PARKPLATZ ZUM QUARTIERSPLATZ

,-..., dDer immer gibt es die unerklarliche
Versuchung, diese 6ffentlichen Platze zu groB3
zu machen. Immer wieder bauen die
Architekten und Planer in modernen Stidten
Plazas und Platze, die zu groB3 sind. Sie sehen
auf Zeichnungen gut aus; aber in Wirklichkeit

i ree

. Wy geraten sie trostlos und tot."
;;‘ f COU R Quelle: |, Eine Muster-Sprache* von Christopher Alexander

Stédtebauliches Konzept - 110-109 baldauf

13 ARCHITEKTEN
Bretten ,,Sporgassenareal 21.03.0017 STADTPLANER



VOM PARKPLATZ ZUM QUARTIERSPLATZ

,Den Gesichtsausdruck eines
Mitmenschen und dessen
Geflihlslage erkennen heift, mit
lhm in Verbindung zu stehen.”

Stadtebauliches Konzept - 110-109 baldauf

Bretten ,,Sporgassenareal” 21.03.0017 STADTPLANER



VOM PARKPLATZ ZUM QUARTIERSPLATZ

Entspricht ca. der Breite
des 2.200m2 grofen Platzes
(45 m breit)

Schillerplatz Stuttgart (ca. 50m breit)

Stédtebauliches Konzept - 110-109 AbRQJ!gE?TLélI

Bretten ,,Sporgassenareal” R STADTPLANER



VOM PARKPLATZ ZUM QUARTIERSPLATZ

o L oo =

L %;1 ,

Belebung durch tempordre Nutzungen Gastronomie

Platz muss bespielt werden

Schillerplatz Stutgart(c. 50m breit

Stédtebauliches Konzept - 110-109 AbRQLI(EIE%LEJI

Bretten ,Sporgassenareal” -34 - 21.03.0017 STADTPLANER




UBERSICHT VARIANTEN
VERGLEICH PLATZGROSSEN

Aufenthaltsfléche ca. 2.000 m*
BRETTEN Gesosion 2.0083:0

Marktplatz

Stadtebauliches Konzept -

VARIANTE 6 - 1.200m?
BRETTEN B <L SN,
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1.225me
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ca. 16 Marktstande
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fiir ca. 625 Personen + Bihne

VARIANTE 8 - 1.800m?
BRETTEN ol

(+125 2 Freitieppe)
SPORGASSENPLATZ
1.825m? Geschossigheit 34, 4+D
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ca. 20 Marktstande
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fir ca. 300 Sitzplatze + Treppenanlage (ca 150-200)
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fur ca. 750 Personen + Bihne

VARIANTE 9 - 2.200m?

BRETTEN
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SPORGASSENPLATZ Geschossihei

2.200m?
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ca. 24- 30 Marktstande

[Lr o

fir ca. 400 Sitzplatze+ Treppenanlage (e 150-200)

110-109
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fir ca. 1000 Personen + Biihne
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BRETTEN BRETTEN N BRETTEN e | BRETTEN -

Geschossigkeit 2+ bis 3+D

VERG LEIC H Markiplatz SPORGASSENPLATZ Geschossil 340,450 SPORGASSENPLATZ SPORGASSENPLATZ el

PLATZGROSSEN jlag
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Aufenthaltsiache ca. 2000 m*
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UBERSICHT VARIANTEN
Variante 1 — Zapf Gewerbe Bau

Variante 2 - Dill + Hauf Architekten
g 2 -

'~ W ;

nte 4 — Baldauf Architekten und Stadtplan

i g

Stédtebauliches Konzept - 110-109 baldauf
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UBERSICHT VARIANTE mit unterschiedlichen PlatzgroBen
Varlante Platz1 200m2

Stadtebauliches Konzept - 110-109
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NUTZUNGEN

BEISPIELE 000,
o® * ¢ -. - Nahversorgung (Béckerei)
o - GroBflachiger Einzelhandel
. °DIENSTLEISTUNG° Friseur & Kosmetik
. e, o & - Fachhandel o
o *e °  HANDEL .‘ - Wochenmarkt
i GESUNDHEIT E ......... | KUIgUR ==} ‘-"’”‘iw (ino & Theater
® ® 1dzentrum
. o ; BILDUNG
*ee oo - Arztehaus .
- Apotheke B
- Fitness
Ly ‘e, "o (Eis-) Café
3 s > GASTRONOMIE & ~ %'
- Betreutes Wohnen 2 WOHNEN ~ * . o - Restaurant
- Bezahlbarer Wohnraum, L, y s - Eventgastronomie
- Coworking-Spaces. ool K ., . g .
.0 0..0...0 .......
° ARBEITEN- ° .,
o BURONUTZUNG e« Ly °. Freitreppe
= e *  FREIRAUM - Baumhain
®e o’ = o - Wasserbecken
P . ,* - Bouleplatz
e, ,e° - E-Mobilitit

- Urban Gardening
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Agenda — Weitere Verfahrensschritte

1. Breite Burgerbeteiligung / Workshop

2. Investorenauswahlverfahren

3. Durchfiihrung eines Architektenwettbewerbs

4. Bebauungsplan der Innenentwicklung §13a BauGB

5. Parallelverfahren FNP-Anderung

Stédtebauliches Konzept - 110-109 AbRgllgE%LéJ

Bretten ,,Sporgassenareal” R STADTPLANER
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Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
Geschéftsfiihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf

Freier Architekt BDA und Stadtplaner

Schreiberstrafie 27 - 70199 Stuttgart

Tel. 0711967 87-0 - Fax 0711967 87-22
info@baldaufarchitekien.de - www.baldaufarchitekien.de



