Der Urban INDEX Masterplan:

Planwerk fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung
Urban INDEX® — Stadtqualitat vor Augen

Gutachten erstellt im Auftrag der Stadt Ladenburg.






Inhalt und Aufbau des Planwerks

Der Masterplan fur den neuen Stadtteil »Nordstadt« in Ladenburg basiert
auf einer differenzierten Analyse des raumlichen und baulichen Zusam-
menhangs der Gesamtstadt. Das Planwerk entwickelt die stadtebauliche
Struktur, fugt dabei das Quartier in den stadtischen und landschaftlichen
Kontext ein und definiert QualitatsmafRstabe sowohl fir den offentlichen,

wie fur den privaten Raum.
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Masterplan Nordstadt: Ein neuer Stadt-Teil fir Ladenburg

Nach Jahren kleinteiliger Stadtentwicklung im Bestand und einer steten

Zunahme an Arbeitsplatzen reagiert Ladenburg auf die wachsende Nach-

frage nach Wohnraum mit der Ausweisung einer zusammenhangend be-

baubaren Flache von ca 7,5 ha zwischen den Quartieren »Sandgewann«

und »Weihergarten« im Norden der Stadt.

Ladenburg hat in den vergangenen Jahrzehnten eine
vergleichsweise restriktive Flachenentwicklung betrieben.
Innenentwicklung hatte eindeutig Vorrang. Die Sanierung
der Altstadt kann als ein Vorzeigeprojekt fiir das Modell der
»Stadt der kurzen Wege« gelten: Wohnen, Arbeiten, Ein-
kaufen, Bildung, Kultur und Freizeit sind mit Respekt vor der
historischen Substanz der Stadt eng miteinander verwoben.
Die Altstadt ist auf diese Weise die lebendige Mitte der Stadt.
Neuland findet sich immer wieder im Bestand. Ladenburg
gelingt das Kunststiick, ein alltagstaugliches, »normales«
Stadtzentrum der Biirger mit den vielfaltigen Erwartungen
von aullen, die an ein pittoreskes Touristenziel geknuipft
werden, in Einklang zu bringen.

Die Attraktivitat der Stadt beruht zum grofRen Teil auf der
Fahigkeit zum Ausgleich unterschiedlicher Interessen, Lage-
bedingungen oder potentieller Konflikte: die Teile der Wohn-
stadt sowie der ’Industrie- und Gewerbestadt’ sind raumlich
nahezu klar getrennt, doch zugleich (iber die Bahnlinie eng
verbunden; von der Altstadt sind es nur wenige Minuten
zur Autobahn; dicht gedrangte Altstadtgassen 6ffnen sich
zu den offentlichen Anlagen des Grlinrings; die regiona-

le Lage der Stadt halt die Waage zwischen Urbanitat der
GroRstadte Mannheim und Heidelberg und landschaftlicher
Schonheit zwischen Rhein- und Neckarebene, BergstrafRe
und Odenwald.

Ladenburg ist ein erfolgreicher Wirtschaftsstandort. Die Zahl
der Arbeitsplatze ist nach einem voriibergehenden Riickgang
in den letzten Jahren wieder gestiegen. Ein Pendlersaldo von
derzeit ca. 800 Einpendlern und zeigt das Potential fir die
Nordstadterweiterung.

Das Planwerk fiir die Nordstadt greift die skizzierten Stadt-
qualitaten auf. Ziel ist es, ein neues Stiick Stadt zu bauen, das
den Anforderungen des 21. Jahrhunderts an einen hoch-
wertigen Wohnstandort gentigt. Zugleich gilt es, die lokale
Ladenburger Identitat des Ortes aufzugreifen und in eine
stadtebauliche Figur zu fassen.

Das Planwerk orientiert sich an 7 Rahmenbedingungen:

1 Die nachhaltige Stadt ist eine kompakte, fuBlaufige und
funktional gemischte Stadt.

2 Die Energiewende muss stadtebauliche Zusammenhange
erfassen.

3 Der neue Stadtteil muss eine Adresse fiir Ladenburg und
die Metropolregion werden.

4 Der Stadtwert pragt den Immobilienwert. Was langfristig
zahlt, ist die Lage.

5 Dieintegrative Planung ist nur im umfassenden Rahmen
eines Stadtquartiers moglich.

6 Die Flexibilitat der Nutzung gelingt nur in einem robus-
ten stadtebaulichen Gerdist.

7 Das Planwerk ist ein stufenweiser und ein offener Prozess.

- Der Indikator RAUM

Wald Siedlungsflache

Landwirtschaft Gewerbeflache
7% Offentliche Griinanlagen *=* Bahntrasse

Naturschutzgebiete (§21) A Briicke

1+ Landschaftsschutzgebiet (§22) V2 Unterfiihrung
== Gewasser <> Fahre
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Nordstadt: Ein Planwerk fur die Arrondierung der Stadt

Der Masterplan ist ein Qualitatsversprechen. Bevor im Rahmen eines Bau-

leitplanverfahrens verbindliche planungsrechtliche Fakten gesetzt werden,

installiert der Masterplan eine ganzheitliche Sichtweise auf den Planungs-

raum. Fur die raumrelevanten Aspekte formuliert der Masterplan Qualitats-

standards. Fur alle Beteiligten — 6ffentlich und privat —sind sie Leitfaden und

Zielmarke fur die eigene Projektentwicklung: Wissen, wohin die Reise geht!

Das Planwerk fiir die Nordstadt in Ladenburg ist ein infor-
melles Planungsinstrument. Er ist eine Versicherung auf
Gegenseitigkeit: Je hoher die Akzeptanz der wesentlichen
Aussagen eines Planwerks unter allen Akteuren ist, desto
vertrauensvoller kdnnen sie miteinander umgehen und umso
sicherer sind Investitionen in Qualitat. Ein anspruchsvoll
ausgestaltetes Planwerk wirkt anziehend auf Investoren mit
dem Interesse an einer langfristig sicheren Kapitalanlage.
Das Planwerk ist die Voraussetzung fiir eine erfolgreiche
offentlich-private Projektentwicklung: Die Partner besitzen
eine gemeinsame Planungsgrundlage, die vor allem deutlich
macht, welche individuellen Beitrage zum Gelingen des
Ganzen notwendig sind. Auf diese Weise lassen sich auf allen
Projektebenen Synergieeffekte generieren.

Das Planwerk ist die Grundlage fur eine intensive Beteili-
gung von Biirgerinnen und Blrgern am Planungsprozess:
Die fachliche Komplexitat einer Stadtentwicklung wird ver-
standlich gemacht, Planungsvorgaben werden offen gelegt.
Die schichtweise Darstellung des Gesamtzusammenhangs
anhand ausgewabhlter Indikatoren schafft ein Bewusstsein
flr integratives Denken und Handeln. Das Planwerk ist ein
Instrument, das Laien in die Lage versetzt, mitzureden und
mitzugestalten. Fir potentielle Bauherren ergeben sich
weitere Vorteile: auf das neue "Zuhause’ kann im Prozess der
Masterplanentwicklung unmittelbar Einfluss ggnommen
werden; alternative Standorte konnen abgewogen werden;
Nachbarschaften kénnen sich friihzeitig zusammenfinden;
Hauser, Wohnungen und Garten kdnnen gemeinsam geplant
werden, etc.

Das Planwerk fiir die Nordstadt besteht aus drei Stadtbau-
steinen und einem Prozessbaustein:

1. RAUMSTRUKTUR

Mit Hilfe einer Auswahl an Indikatoren fiir Stadtqualitat wird
ein Fakten-Check zur Lage durchgefiihrt. Der Rahmen fur die
Analyse und Bewertung des Bestandes ist der vom Urban
INDEX Institut entwickelte QuartiersmaBstab von 1km x
1km, gegliedert in ein Rastermal? von 125m x 125m. Auf diese
Weise lassen sich parzellenscharfe Informationen mit Er-
kenntnissen aus der Betrachtung des Kontextes abgleichen.
So wird der neue Stadtteil in seiner raumlichen Verflechtung
sichtbar.

2. RAUMTYPOLOGIE

Der Masterplan gibt keine 'Flllung’ der stadtebaulichen
Raumstruktur vor. Das Raumgeriist muss so robust sein,
dass ein weites Spektrum an Nutzungen flexibel eingepasst
werden kann. Zu diesem Zweck werden sieben auf Laden-
burg anwendbare Wohntypologien steckbriefartig erlautert.
Die Frage, was wo und wie Platz findet, wird im nachsten
Planungsschritt gemeinsam mit den potentiellen Bauherren,
der Biirgerschaft und den Gemeindevertretern in einem
offenen Prozess bestimmt.

3. RAUMQUALITAT

Der offentliche Raum ist der Schliissel zum stadtebaulichen
Profil der Nordstadterweiterung. Typisch fiir Ladenburg ist
die enge Verzahnung von griinen StraBenrdaumen mit parkar-
tig angelegten Griinflachen. Die Stral3e ist dabei mehr als die
technische ErschlieBung privater Grundstiicke. Sie ist adress-
bildend als StraRenraum. Zur Anwendung sollen unter-
schiedlich aufgebaute Querschnitte in den dazu passenden
Lagen kommen. Vom privaten Charakter einer WohnstrafRe
bis zum parkartigen Erscheinungsbild des zentralen Griin-
zugs reicht das vorgeschlagene Spektrum der StraRenraum-
typologie: Mobilitat, Stadt und Landschaft werden integriert.
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1 RAUMTYPOLOGIE: Vorbildliche Bau- und Wohnformen

N RAUMSTRUKTUR: Der Urban INDEX Fakten-Check hat z.B. das Netz der Wege & Platze ana-
lysiert (1); die Baustruktur untersucht (2); die stadtbildpragenden Bauten dokumentiert (4)

und dargestellt (2), wie das Griinprofil den Stadtraum nach innen und auRen pragt.



Urban INDEX Institut = Ladenburg = Masterplan Nordstadt

Nordstadt: Ein Planwerk fur die Arrondierung der Stadt

4. PROZESSQUALITAT

Der Masterplan setzt einen Planungsprozess in Gang, der
von Stufe zu Stufe konkreter wird und zunehmend planungs-
und baurechtliche Festsetzungen erlaubt. Grundlage ist ein
positives Votum der Gemeindevertretung. Darauf aufbauend
wird dann mit Hilfe 6ffentlicher Planungs- und Gestaltungs-
werkstatten der von der Stadt verabschiedete stadtebauliche
Rahmen mit architektonisch-baulichen Inhalten gefiillt.

Begleitet wird dieser koordinierte Schritt von Fachplanern
der Disziplinen Verkehr, Landschaft, Energie, Marketing.
Szenariotechniken und anschauliche analoge und digitale
3D-Medien kommen zum Einsatz. Exkursionen zu Best Practi-
ce- Beispielen machen Entscheidungen fiir und wider eine
Wohn-oder Stadttypologie begriindbarer.
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Fachexkursion im April 2014: Baugruppen-Stadtebau am Bei-
spiel der Stidstadt in Tiibingen. Der Baublirgermeister Cord
Soehlke erldutert Details im Alexanderpark-Quartier

< Griine gemeinschaftlich entwickelte und genutze Innen-
hofe im Tubinger Mihlenviertel
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Ladenburg
L> Stadtplanung

Planungsrechtlicher Rahmen

Der Flachennutzungsplan erlaubt eine Ausdehnung der
bebauten Stadtflache bis zur BundesstraRRe 536. Der erste Ab-
schnitt spannt sich wie ein Facher zwischen der Kurzgewann-
stralle und der Weinheimer Strale auf. Es handelt sich bei der
nun geplanten ca 7,5 ha grol3en Stadterweiterung daher im
Grunde um eine Arrondierung der Liicke zwischen dem aus
den 1930er und 1950er Jahren stammenden Quartier »Sand-
gewann« und den »Weihergarten« aus den 1970er Jahren. Fiir
das vorliegende Planwerk folgt daraus, dass die Nordstadt-
erweiterung insbesondere an das vorhandene Strallennetz
andocken kann. Generell ist die Kapazitat der vorhandenen
technischen Infrastruktur (StralRe, Wasser, Abwasser, Energie)
im Hinblick auf die Stadterweiterung in der ersten Phase zu
prifen. Sinnvoll ist es, in die Untersuchungen und Kapazitats-
berechnungen die maximale Ausdehnung der Stadt bis zur

B 536 einzubeziehen. Die Flache befindet sich im Wesentli-
chen im Privatbesitz. Es empfiehlt sich daher eine friihzeitige

J Eigentum: Fldchen im Untersuchungsbereich im Eigentum
der Stadt Ladenburg (02/2014)

Einbindung der Eigentiimer in die Projektentwicklung. Auch
wenn nichts auf evtl. Bodenbelastungen hindeutet, so sollte
dies geklart werden. Weitere auf das Plangebiet einwirkende
Faktoren sind friihzeitig zu untersuchen und in der weiteren
Konzeptionierung zu beriicksichtigen (Imissionen, Verkehr,
Denkmalpflege, etc.). Der Landschaftsplan weist darauf hin,
dass der Verlust von Natur und Landschaft bei der Uberbau-
ung der Flache zu berticksichtigen ist. Diese Vorgabe setzt der
Masterplan im Innern des geplanten Quartiers mit vernetzten
Griinstrukturen um. Von auBen wird die offene Landschaft als
Griinzug integriert, der auch tber die weiteren Bauabschnitte
hinausgefiihrt werden soll und damit den offenen Zugang zur
Kulturlandschaft garantiert. Der projektierte »Regionalpark«
zwischen Heidelberg und Mannheim wird auf diese Weise un-
mittelbar an die Stadt Ladenburg angeschlossen. FuRganger
und Radfahrer erreichen von der Altstadt aus nahezu barriere-
frei die offene Feldflur.

4 Natur + Landschaft: Konfliktkarte (Aus: Landschaftsplan des
Nachbarschaftsverbandes Heidelberg - Mannheim, 1998)
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Ladenburg
L> Stadtbild

Identitatsstiftende Vorgaben

Die Stadt Ladenburg zeichnet sich in der Rhein-Main-Neckar-
Region durch ein vergleichsweise intaktes Stadtbild aus: man
erkennt die Stadt aus der Ferne an ihrer typischen Silhouette,
gepragt vom Dreiklang der Tirme der St.-Gallus-Kirche, der
evangelischen Stadtkirche und des Wasserturms. Der Stadt-
rand ist bis auf wenige Ausnahmen im Bereich der Industrie,
westlich der Rhein-Neckar-Bahn, klar konturiert. Die Schwelle
zwischen Innen und AuRen, Stadt und Landschaft ist deutlich
splrbar. Problematisch erscheint dabei die in jlingster Zeit
zunehmende industrielle Form der Landwirtschaft mit foli-
enbedeckten Feldern und folienliberspannten Gewachshaus-
arealen. Damit geht der 6kologische, dsthetische und nicht
zuletzt der historische Gehalt der Kulturlandschaft mehr und
mehr verloren.

Die Schonheit der Stadt ist ein wertvolles Gut in Zeiten
der Globalisierung und Digitalisierung. Denn damit lasst sich

M Ladenburger Altstadt: Rheingaustral3e Ecke Farbergasse

vieles verbinden, was nicht technisch reproduzierbar ist, also
einmalig ist. Wohnen wird in der historisch gewachsenen
Stadt gerade auch als komplementare Sphare zum techni-
sierten Alltag in der Moderne nachgefragt. Lebensqualitat
verbindet sich auch aus diesem Grund heute wieder mit
Stadtqualitat. Ladenburg weist einen Uberschuss an atmo-
spharischen Werten auf, die im Stadtmarketing und in der
Immobilienwirtschaft als ‘weiche Standortfaktoren” immer
groRere Bedeutung gewinnen: liberschaubare Quartiere mit
charaktervoller Identitat; Orte mit der Aura gelebter Zeit;
bildhaft schone Stralen-, Gassen- und Platzfolgen; baumge-
saumte Quartiers- und WohnstralRen; landschaftlich arran-
gierte Garten- und Parkanlagen und eine groRziigig-urbane
Wiesen- und Uferlandschaft am Neckar. Die Schlussfolgerung
fiir das Planwerk Nordstadt lautet: das neue Quartier muss
das hochwertige Erscheinungsbild der Stadt bereichern!
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/> Die Stadtsilhouette von Ladenburg

< Der Benz-Park: Eine landschaftlich arrangierte Parkan-
lage im Ubergang von Altstadt zur groRziigig-urbanen
Uferlandschaft

& Leben in der Ladenburger Altstadt: Die Miihlgasse an der
alten Stadtmauer. Im Hintergrund die Cronberger Mihle.
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Ladenburg
> Raumbild

Historische Vorgaben

Die geplante Nordstadterweiterung befindet sich am Rand des
historischen Stadtgrundrisses. Martinstor und Schriesheimer
Tor sind nur etwa 200 Meter entfernt. Die Spuren rémischer
Besiedlung sind zwar nah und im Planungsbereich befand

sich einst eine Ziegelei, dennoch sind entsprechende Funde
nicht zu erwarten. Rdmische FernstraBen, deren Verlauf heute
noch zum Teil nachvollziehbar ist, kreuzten sich in Ladenburg.
Das Planungsgebiet ist also Teil eines geschichtstrachtigen
Raumes. Dazu zahlt auch, dass vor der Neckarregulierung ein
Flussarm westlich der Weinheimer Stral3e vorbei fiihrte. Die
Lage der Stadt in der Kulturlandschaft der Region ldsst sich

als Mitte zwischen den von Norden nach Suiden verlaufen-
den kontinentalen Verkehrsachsen von Bahn und Autobahn
entlang der Bergstrale und der Stadt-und Auenlandschaft am
Rhein charakterisieren. Das Bindeglied ist der Neckar und die
noch weitgehend unverbaute Agrarlandschaft.

Die Stadt hat im letzten Jahrzehnt ihre Lage am Neckar kul-
tiviert. Die Orientierung der Stadt zur ‘gegeniiber’ liegenden
Ebene mit Blick auf die Silhouette des Odenwaldes ist eine
Chance fur die Stadtentwicklung, die der Masterplan einlo-
sen will. Mit der Offnung des Quartiersgrundrisses zur Land-
schaft schafft er die daflir notwendigen Voraussetzungen.

Die Komplettierung der Ladenburger Stadtqualitat im Norden
der Stadt mit einem eigenen, unverwechselbaren Profil soll
zur verkehrlichen Qualitat der direkten Autobahnnahe des
Standortes hinzukommen. Hilfreich sind zu diesem Zweck
lokal eigenstandige Elemente wie die Allee der Weinheimer
StralSe, der Pferdehof und noch vorhandene Streuobstwiesen
—oder auBerhalb der ersten Planungsphase —der Walnuss-
hain. Die Parzellenstruktur der Feldflur bietet keinen Bezug zu
den Raummustern der benachbarten Stadtteile.

Friedhof - . : Wa]ﬁ'uéshain

AMartin
L T




2km

Viernheimer Heide '

Schénau

NOW Viernheim
"'. R Gartenstadt ﬁ a
Kafertal
LI 1 Heddesheim g |
Neckarstadt . [ IRy . ‘ L
. /‘//s; L. / L (j\ " Hirschberg
N S T ‘
sl Feudenheim . e //\/\/ {/ -
ﬁ —F I \)\)/ ,,// N
ilimy I X8 ‘ — 1|
[ : e -——Ladenburg ) |
Ty S (‘\) !
llvesheim e | —
Iy N B Schriesheim
rkinsel = ., b
> i I ‘
Neckarau | \ ‘ ~
iBi | ¢ —
! 'elﬁlnsel . T /J
;1) Dossenheim
V
Handschuheim -/B g
o . Wieblingen eiligenberg,
orreninsel m
e X
’
’ Eppelheim ‘-_
— I TN
|| Schwetzingen
Boll ‘“. \ W ‘ Kirchheim
b ‘ Schloss Schwetzingen E
LI ‘ L
Ketsch } <
Aln S
- Legende — Landschaft - Ziele
[J Plangebiet [ Agrarlandschaft A Berg
Siedlungsflache Naherholungsgebiet [l Burg / Ruine
[~ Zentren ‘ Natur- / Landschafts- M schioss
® Universitat schutzgebiete Museum

Ehem. Romerwege

Ostmagistrale Mainz-Augsburg

“w Wald
B Gewasser

Freizeitpark

m Z00



14

Urban INDEX Institut = Ladenburg = Masterplan Nordstadt

Ladenburg
> Raumbild

4 Ladenburg im 17. Jahrhundert Ansicht nach Merian (1643)
vom Westufer des Neckar in Richtung Odenwald

& » Lopodunume« Uberlagerung des aktuellen Stadtgrundrisses

der Stadt Ladenburg mit der rémischen Zivilsiedlung des 3.
Jahrhunderts n. Chr. und der mittelalterlichen Stadt

J Stadtansicht (Postkarte 1927)
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Raumstruktur

Das Urban INDEX Institut entwickelt einen Masterplan nach
dem Modell der Raumwidmung. Damit werden Planungsbe-
reiche nicht wie liblich anhand ihrer Flachennutzung defi-
niert, sondern nach ihren primaren Raumeigenschaften, also
im Fall der Nordstadterweiterung allein nach der privaten
und offentlichen Zuganglichkeit. Dieses Vorgehen reagiert
auf den Paradigmenwechsel der Stadtentwicklung von der
funktional gegliederten hin zur funktional gemischten Stadt.
Auch wenn es im Wesentlichen nur um die Funktion Wohnen
geht, ist heute offensichtlich, dass eine Vielzahl von Wohnfor-
men nachgefragt wird und zudem Wohnflachen im Lauf der
Zeit wechselnden Nutzeranforderungen gentigen missen.
Wohnen und andere bislang davon strikt getrennte Funkti-
onen wie Arbeiten und Dienstleistung, wachsen zusammen:
Je mobiler Funktionen privater Nutzung heute sind, desto
stabiler sollte der 6ffentliche Raum aufgebaut sein. Nur so
lasst sich ein moderner Lebensstil zukunftssicher stadte-
baulich integrieren. Hinzu kommt, dass eine diversifizierte
Wohnstruktur eine wesentliche Gewahr fiir soziale Mischung
und ein lebendiges Quartier darstellt.

Der Masterplan regelt daher in erster Linie die Verteilung und
Zuordnung der individuell hochst wahrscheinlich vielfaltig
ausgepragten Wohncluster zum dauerhaft angelegten of-
fentlichen Raum. Dessen Aufgabe ist es, den gebauten Raum

der Hauser, Wohnungen, privaten Platze, Hofe und Garten zu
einem stadtebaulich hochwertigen Quartier zusammenzu-
fligen. Der Masterplan qualifiziert die 6ffentliche Raumstruk-
tur. Und er tut dies mit einer bildhaften Qualitat, die sich von
Beginn an als eine wiedererkennbare Figur einpragt.

Die erste Phase der Stadterweiterung besteht darin, eine
tragfahiges stadtebauliches Fundament fiir eine auf min-
destens 10 Jahre anzusetzende Siedlungstatigkeit aufzu-
bauen, das anschliefend noch jahrzehntelang die Krafte des
absehbaren Wandels in der Wohn- und Arbeitswelt ohne
Bruchgefahr aufnehmen kénnen soll.

Grundlage der Planung ist ein Set an Indikatoren fiir
Stadtqualitat. Es wird ein parzellenscharfer Fakten-Check
zur Lage durchgefiihrt. Der Rahmen fiir die Analyse und
Bewertung des Bestandes ist der vom Urban INDEX Institut
entwickelte Quartiersmalistab von 1km x 1km, gegliedert in
ein RastermalR von 125m x 125m. Auf diese Weise lassen sich
stets einzelne Orte und der gesamte Kontextes miteinander
abgleichen. So wird der neue Stadt-Teil in seiner raumlichen
Verflechtung sichtbar.

Der Masterplan baut den strukturellen Rahmen fiir die
Nordstadterweiterung anhand von fiinf Indikatoren auf:
Mobilitat, Gewebe, Griin, Partitur und Spektrum.



- Mobilitdt

- Gewebe
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- Spektrum
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Die Kategorie Kontext
> Der Indikator Mobilitat

Quartier der kurzen Wege

Ladenburg ist in das regionale Verkehrsnetz tiber die Autobah-
nen, Bundes- und Landesstrafen sowie mit dem Anschluss an
das Bahnnetz mit Anbindung an die S-Bahn-Infrastruktur des
Verkehrsverbundes Rhein-Neckar, effizient und komfortabel in-
tegriert. Die isochrone Darstellung der Entfernung benachbar-
ter Stadte zeigt die relative Nahe bedeutender Zentren, die mit
PKW und OV in etwa der gleichen Zeit erreichbar sind. Orte

im Umbkreis von 3 bis 4 Km sind zudem mit dem Fahrrad gut
angebunden. Das ist im Fall von Heddesheim auch relevant,
da dort die StraRenbahn nach Mannheim erreicht wird. Ein
geschlossenes Radwegenetz ist nicht vorhanden.

Drei Buslinen fahren die Stadt an. Ein ca. 3omin-Takt tagsliber
entspricht dem guten Durchschnitt landlicher Raume und ist
ein Beleg fiir die Dominanz des Individualverkehrs. Aktuel-

le Zahlen zum Modal Split liegen fiir Ladenburg nicht vor.
Aufiergewohnlich ist, dass Busse den Bahnhof nicht direkt an-
fahren. Der Bahnhof ist an der Schnittstelle von Wohnen und
Arbeiten angesiedelt. Das pradestiniert den Standort fiir eine
innerstadtische Verkehrsdrehscheibe des Umweltverbundes,

zum Beispiel bei der Kombination von Bahn und Rad. Die stete
Zunahme des Berufsverkehrs mit dem Rad und der wachsende
Radtourismus (drei tiberregionale Radwegelinien) sollten als
Potential fiir die Stadtentwicklung aufgegriffen werden.

Der Masterplan fiir die Nordstadt verfolgt 5 Mobilitatsziele:

1 Das neue Wohnquartier als Lickenschluss in das Stadt-
netz der StraBen, FuRR- und Radwege einzubauen.

2 Die Verkehrswege als Stadtraume mit Bezug zur Land-
schaft zu gestalten.

3 DiefuBlaufige Nahe etwa zu Altstadt, Bahnhof, Fach-
marktzentrum sowie den Arbeitsplatzen westlich der
Bahn auch rdumlich erfahrbar und das ZufuRgehen
attraktiv zu machen.

4 Die stadtebauliche Dichte in einer Weise zu gestalten,
dass alle Verkehrstrager integriert werden kdnnen und
z.B. eine neue Bushaltestelle Sinn macht.

5 Eswird vorgeschlagen, die Radwanderwege in das neue
Quartier zu filhren und es damit auch zu beleben.

Heddesheim

Viernheim

Mannheim”» e T L

[ 30 |

Seckenheim

& O ;
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= 70 Min.
@ 80 Min.
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Die Kategorie Komplexitat
> Der Indikator Gewebe

Quartiersvernetzung in der Nordstadt

Das Netz der StraRen und Wege gibt Auskunft tiber die Bedin-
gungen fur FuBganger und Radfahrer innerhalb der Stadt. Es
zeigt an, ob und wie eng die einzelnen Stadtteile miteinander
raumlich korrespondieren. Ladenburg ist als kompakt bebaute
Stadt mit einem Radius von einem Kilometer um die Altstadt
potentiell fuBgangerfreundlich. Auffalligist, dass die reale
Wahrnehmung davon abweicht und geografisch nah liegende
Ziele entfernt erscheinen. Zwei Ursachen sind zu nennen: Zum
einen gleicht das Stadtgewebe einem Patchwork unterschied-
licher »Netzkulturen«. Ein Beispiel ist die Differenz zwischen
dem urbanen Gassennetz der Altstadt und dem eher privat
gestimmten Wegenetz in den Weihergarten. Zum anderen
andert sich oft die Maschenweite. Die klare Orientierung tiber
einen vergleichsweise engen Bewegungsrahmen hinaus fallt
schwer. Ladenburg wirkt flir FuBganger grolRer als es ist.

Ziel des Masterplans ist es, ein feinmaschiges Gewebe des
offentlichen Raumes zu installieren, das hierarchisch ge-

© 2914 Ul Darmsfadt

B Die Darstellung der aktuellen Situation zeigt
die Liicke im Gewebe der nordlichen Stadtteile.

Die relative Introvertiertheit der unterschiedlichen
ErschlieBungsmuster wird mit der vorgeschlagenen
stadtebaulichen ‘LiickenschlieBung’ aufgehoben.

gliedert ist und auf diese Weise nach innen und aul3en eine
einfache Orientierung erlaubt. Zu diesem Zweck werden die
StraRenrdume im Sandgewann als stadtebauliche Leitlinien
aufgegriffen und im leichten Bogen bis zur »Weinheimer
Allee« fortgeflihrt. Dort sollten die auf die parallel angeord-
nete Garagenreihe zielenden Wohnwege direkt angeschlos-
sen werden. Die Integration des vorhandenen Raumgewebes
hilft, das Neubaugebiet von Anfang an als selbstverstandli-
chen Bestand der Stadt erscheinen zu lassen. Der Anschluss
an den Schwedenweg wird den mittleren StraBenbogen zum
stadtebaulichen Riickgrat des Nordstadtquartiers machen.
Von hier aus wird das Fachmarkzentrum an der Wallstadter
StraBe zu Ful in rd. 5 bis 8 Minuten erreicht. Die Nord-Stid
verlaufenden Stralen formen unterschiedlich dimensio-
nierte Wohnfelder. Ihr unterschiedlicher Abstand vermei-
det Monotonie. An stadtebaulich passender Stelle konnen
Nachbarschafts- und Stadtteiltreffpunkte mit Platzcharakter
entstehen.

1 Bebauung formt die Stral8e als Raum: HauptstraBe (Altstadt)

M Baume pragen den StraBenraum: llvesheimer Stral3e
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Die vorgeschlagene Verknuipfung der Stralen,
FuB- und Radwege des Masterplans mit den be-
nachbarten Stadtquartieren fiihrt zum Teil tiber

privaten Grundbesitz. Deren Verfiigbarkeit ist im
weiteren Verfahren zu klaren.
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Die Kategorie Komplexitat
> Der Indikator Gewebe

Platznetz

Das primare Wegenetz verbindet die Stadtteile untereinander und
flihrt zu gesamtstadtisch zentralen Lagen, wie z.B. Marktplatz oder
Fachmarktzentrum. Das sekundare Wegenetz organisiert die Verbin-
dungen innerhalb eines Quartiers. Platze tibernehmen oft die Rolle der
Verbindung beider Netze und integrieren auf diese Weise die Vielfalt
der Stadt

-
L
v
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, - Legende
i = Primirnetz
== Sekundarnetz
125m
1 Primares Wegenetz: Schwedenweg Ecke Sandgewannstral3e 1 Primares Wegenetz: Hauptstrale in der Altstadt

M Sekunddres Wegenetz: Altstadt

M Sekunddres Wegenetz: Weihergarten
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Netz & Knoten

Im Rastermaf? von 125m x 125m wird deutlich, wie grob- oder fein-
maschig das Wegenetz in Ladenburg aufgebaut ist: Im Bereich der
Altstadt sind es bis zu 9 Kreuzungen von StraBen und Wegen in einem
Rasterfeld; im Sandgewann ist es in der Regel nur eine. Die Anzahl der
Knoten im Netz ist ein Zeichen fiir ein fuBgangerfreundliches Quartier.

Altstadt (Rathaus) Weihergérten (Cornel-Serr-Platz)
L

i L £
[Ta}
o~
—

®
Ubergang Altstadt / Nordstadt Sandgewann (Schwedenweg

(LuisenstraRe Ecke SchulstralRe) Ecke PreysingstraRRe)

M Altstadt: Cronbergergasse Ecke Miihlgasse N FulBwegenetz in den Weihergarten: Zelgenweg Ecke Im Steg

M Weihergdrten: Garagenanlage parallel zur Weinheimer StraBe 1 Weihergdrten: Im Steg Ecke Allmendweg
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Die Kategorie Komplexitat
> Der Indikator Stadtgriin

Quartier in der Landschaft

Ein spannungsvolles Wechselspiel von Stadt und Landschaft
pragt Ladenburg. Die Altstadt ist der Prototyp der alten Stadt
mit privaten und vor fremden Augen verborgenen Garten im
Inneren und 6ffentlichen Parkanlagen vor den Stadtmauern.
Auch weite Bereiche der Stadtflache, die vor 1945 bebaut
wurden, folgen noch abgeschwacht diesem Muster. Die
Weihergarten entsprechen dem Modell der aufgelockerten
und gegliederten Stadtlandschaft. Dort sind die Grenzen
zwischen privat und 6ffentlich, innen und auf3en flieRend.
Der ostliche, stidliche und westliche Altstadtrand wird von
einem Griinring 6ffentlicher Parks und Garten umrahmt. Die
Landesgartenschau hat das Neckarufer und die Neckarwiesen
in den Stadtraum integriert.

Der nordliche Innenstadtrand wird dagegen von einer indust-
riell Gberformten Landwirtschaft dominiert. Die weitgehend
ausgeraumte Landschaft wird vom Pferdehof, einer Klein-
gartenanlage und liickenhaften Streuobstwiesen gesaumt.
Die geplante Bebauung ist daher auch eine Chance zur
Aufwertung der landschaftlichen Qualitat zugunsten der

B Der Griin-Faktencheck zeigt die weitgehend ausgeraum-

te Landschaft des Planungsbereichs. Die Allee der Weinhei-
mer Strale markiert in Zukunft nicht nur den Eingang zur
Stadt, sondern auch zur Nordstadt. Der Blick auf die Stadt als
Ganzes vermittelt ein reizvolles Miteinander von &ffentlichen
und privaten Griinflachen. Dieses flr Ladenburg typische
Wechselspiel soll auch das neue Wohnquartier pragen.

neuen Bewohner und zum Vorteil der Stadt als Ganzes.

Der Masterplan verfolgt vier griinstrukturelle Hauptziele:

1 Die Ausgestaltung des StraBen- und Wegenetzes mit
Baumreihen, Griinstreifen und unterschiedlich dimen-
sionierten Griinflachen. Mobiltatsraum und Griinraum
sollen miteinander ladenburgtypisch verschmelzen.

2 DieEinbeziehung der offenen Landschaft als griines
Rickgrat, das sich mit dem stadtebaulichen Riickgrat
des StraBenbogens in Fortsetzung des Schwedenweges
kreuzt. Die Nordstadt erhalt ein Park-Pendant zu den
Parkanlagen an der Altstadt.

3 Die Umsetzung 6kologischer Ausgleichsmalinahmen vor
Ort in Gestalt des Griinzugs und unter Ausnutzung des
leichten Nord-Sud-Gefalles, die Anlage eines Gewassers
zur Sammlung und Versickerung des Oberflachenwassers.

4 Die Bereitstellung zusammenhangender Griinflachen
flr die Nutzung alternativer Energien, z.B. in Form von
Warmetauschkorpern im Erdreich.

N Stadtmauer an der Bleiche

M Jesuitenhof: Wohnen am Hof im ehem. klosterlichen Hofgut
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Die Kategorie Komplexitat
> Der Indikator Stadtgriin

W Offen erlebbare Griinstruktur
Der Masterplan bringt die Qualitat des stadtischen Griins im Stden
A , wa ? B #':,” , :,’3; und Westen der historischen Stadtanlage in die nordlichen Stadttei-
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/> Bleiche an der Stadtmauer

M Lickenhafte Streuobstwiesen im Planungsgebiet

M Weihergarten: Privates Griin pragt das 6ffentliche Wegenetz

M Parkanlage an der Miindung vom Kanzelbach in den Losgraben
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Private Griinrdume

Der Masterplan legt keine Bebauungsstruktur fest. Daher kdnnen
. . B— auch keine grafisch stimmigen Angaben tiber die privaten Vorgarten,
-? ' R J
2 ;__!‘--“ - =  Hausgdrten oder griinen Innenhdfe gemacht werden. Die Qualitat der
) B
ﬁ.‘- i - f‘{é privaten Garten in den Ladenburger Stadtteilen sollte ein Vorbild sein:
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A Private Garten im Kurzgewann N Feuerleitergasse in der Altstadt

M Vorgarten entlang des FuBwegenetzes der Weihergarten M Nutzgarten am Rand der Altstadt
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Die Kategorie Kontur
> Der Indikator Partitur

Quartier fiir Ladenburg

Alte Stadte und grlinderzeitliche Vorstadte sind normalerwei-
se reich an profilstarken Gebduden und offentlichen Raumen.
Zusammen ergeben sie die visuelle Partitur einer Stadt, die
damit eine unverwechselbare Ausstrahlung gewinnt. Laden-
burg ist ein herausragendes Beispiel fuir die Wechselwirkung
einzelner Bauten mit inrem Umfeld. Dabei spielt es keine Rol-
le, ob es sich um private Objekte oder 6ffentliche Bauwerke
handelt. Es kommt darauf an, dass »Hausperlen« und »Stadt-
perlen« eine konturierte Fassung besitzen: Eine geschlossen
bebaute Stral3e; eine Seite am Park; ein Platzraum oder eine
Achse, die ein Gebaude perspektivisch inszeniert.

Der Stadtwert der traditionellen Stadt ist auch in einem Neu-
baugebiet zu schaffen: Das Planwerk zeigt ein stadtebauli-
ches Ensemble um einen Park, der sich zur Landschaft 6ffnet.
Das ist die Mitte des neuen Quartiers. Zukiinftige Stadter-
weiterungen sollen den Park als Griinzug fortsetzen. Quer
dazu verlaufen die bogenformigen StraBenraume zwischen
»Sandgewann« und der Ausfallstral3e, die sinnvollerweise
zukiinftig »Weinheimer Allee« genannt werden sollte, da sie

B Architekturqualitat ist ein wertvoller Beitrag fiir

das positive Image einer Stadt. Zeichenhafte Fassaden
und skulpturale Gebdude pragen sich in das subjekti-
ve Empfinden einer Stadt ein. Wichtig: »Stadtperlen«
bendtigen einen Rahmen, damit sie wirken!

die Nahtstelle zu den »Weihergarten« bildet.

Um den landschaftsoffenen »Nordstadtpark« und die beiden
stadtverbindenden QuerstraBen gruppieren sich mehr als

ein Dutzend Baufelder. Sie sind im Masterplan als leere
Rahmen dargestellt. Jeder Rahmen bietet die Option fiir eine
individuelle Wohntypologie, die im zweiten Planungsschritt
konkretisiert werden wird. Vorgeschlagen wird bereits im
ersten Planungsstadium, dass »Hausperlen« —wenn moglich
auch »Stadtperlen« —an den stadtebaulich passenden Stel-
len platziert werden. Infrage kommen strategisch wichtige
Ecken, Lagen, die eine Torsituation markieren oder fiir die Ori-
entierung wichtige Anhaltspunkte bieten. Das kdnnen Wohn-
Geschaftshiuser sein, ein Arztehaus oder Wohnbauten mit
gewerblicher Erdgeschossnutzung, z.B. Café. Die baukulturel-
le Qualitat ist heute auch eine 6konomische Ressource: Ein
schones Quartier in einer intakten Umwelt, mit Aufenthalts-
qualitat und einer Vielzahl hochwertiger Angebote fir Kultur
und Freizeit ist der ideale Standort flir Wohnen und Arbeiten
in der Wissensgesellschaft.

N Stadtkulisse: Marktplatz

1 Hausperle: ehem. Glinther'sches Waisenhaus (KirchstralRe)
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Die Kategorie Kontur
> Der Indikator Spektrum

Wohnquartier mit Stadtcharakter

Der besondere Charakter einer baulich kompakten und
zugleich griinen Stadt pragt das Bild der Stadt Ladenburg.
Die unterschiedlichen geschichtlichen Phasen der Stadtent-
wicklung reprasentieren den sozio-kulturellen Wandel: Die
Altstadt integriert als Typ der ‘Behalterstadt’ (Prof. Klaus
Humpert) alle zeitgendssischen Funktionen —insbesondere
Wohnen, Handwerk, Handel, Gastronomie —auf engstem
Raum. Privater und o6ffentlicher Raum sind strikt getrennt.
Platze sind Orte der Kommunikation und der Feste. Die
Lebenswelt der Moderne spiegelt sich in den autoorientier-
ten Siedlungen im Griinen mit reiner Wohnfunktion. Dies
entspricht dem Modell aus der Mitte des 20. Jahrhunderts,
das Wohnen als Gegenpol zur industriell gepragten Arbeits-
welt versteht.

Das 21. Jahrhundert entdeckt wieder die Vorzlige der tradi-
tionellen Stadt und fordert in Zeiten des Klimawandels eine
flachen-, ressourcen- und energiesparende Siedlungsent-
wicklung. Die Nachhaltigkeitsziele sind mit der »Renais-
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B Die Darstellung der Baustruktur zeigt die
nordlichen Stadtteile als Wohngebiete mit Einfa-
milienhauscharakter. Im unmittelbaren Umfeld des
Planungsbereichs reicht die Palette der Raumstruk-
tur vom frei stehenden Haus bis zur Straenrand-
bebauung.

sance der Mitte« kompatibel. Das Planwerk reagiert auf die
neuen Herausforderungen der Stadtentwicklung mit einem
an die traditionelle Raumstruktur der stralenorientierten
Bebauung angelehnten Quartiersgrundriss und verbindet
diesen mit den Anforderungen urbaner Lebensstile und
eines 0kologisch verantwortlichen Bauens auf relativ teurem
Grund: Die Baufelder kdnnen ein weites Spektrum aktueller
Wohnformen aufnehmen. Der »Nordstadtpark« verankert
ein potentiell vielfaltiges Gesamtbild und wird helfen, die
Birgerinnen und Biirger des neuen Quartiers auch als ‘Com-
munity’ zusammenzufiihren. Dazu kénnte auch die Nutzung
der Freiflache als Energiequelle des Quartiers im Konzept
des vom Ull hinzugezogenen 'Fraunhofer Instituts fiir
Bauphysik’ in Kassel beitragen. Der Park ermoglicht —wie in
der Altstadt — eine hoher verdichtete Bebauung an seinem
Rand. Im Nord-Std-Verlauf des Parks wird eine weitgehend
geschlossene Raumstruktur vorgeschlagen, z.B ein stadtty-
pisch erhohtes Erdgeschoss plus zwei Obergeschosse und
ein riickversetztes Dachgeschoss.

1 Geschlossene StraBenbebauung in der Altstadt (Farbergasse)

M Suebenplatz im Sandgewann-Quartier
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Die Kategorie Kontur

> Der Indikator Spektrum

m Stadtfelder
—> Abschnitt1
—> Abschnitt 2
— Abschnitt 3

Stadtflachen
Allee Modell A
Allee Modell B
Allee Modell C
WohnstraRen
Nordstadtpark

N Grundflachen

45.000 m2
10.000 m2
13.500 m?
21.500 m?

37.500 m?
4.000 m?
6.000 m?
6.000 m?

14.000 m?
7.500 m?

Stadtfelder

Das Spektrum der Bau- und Wohnformen des neuen Quartiers soll eine
Vielfalt individueller Vorstellungen und Wiinsche reprasentieren. Die
zwischen ca. 2.000 gqm und 5.000 qm grof3en »Stadtfelder« bieten die
Voraussetzung fiir entsprechend zugeschnittene Formate. Ein weiteres
stadtebauliches Element zugunsten eines individuell optimierten
Grundstiicksangebots ist die Zuordnung zu einer besonderen Lagequa-
litdt, zum Beispiel am »Nordstadtpark«, an der »Weinheimer Allee«
oder mit Blick auf die offene Landschaft und die Odenwaldsilhouette
an der »Nordstadtallee«. Jedes Stadtfeld kann an der z.B. regenerativ
erzeugten »Warme-Tausch-Energie« auf der Flache des Nordstadtparks
partizipieren.

© 2014 Ull Darmstadt

1 Unterschiedlich dimensionierte Baufelder fiir ein vielfaltiges Stadtquartier (Angaben in Hektar)




20m

PROJEKTBEISPIEL FRAUNHOFER INSTITUT IBP
Waiarmeversorgungskonzept »Zum Feldlager«, Kassel

Das allgemeine Ziel fiir das Planungsgebiet ,Zum Feldlager*
ist es, trotz der Veranderungen durch die unvermeidlichen
Eingriffe, einen leistungsfahigen Naturhaushalt und die
vorhandene Artenvielfalt zu erhalten sowie einen qualitats-
vollen Lebensraum fiir Menschen zu bieten.

Dafiir sind folgende Randbedingungen seitens der Stadt

Kassel festgesetzt worden:

« Sparsamer Umgang mit Grund und Boden und effiziente
Nutzung der zur Verfiigung stehenden Flachen

« Geringe ErschlieBungsflachen und Anbindung an die
bestehende Infrastruktur

+  Minimierung des Primarenergieverbrauchs, Reduzierung
der CO2-Emissionen und Transmissionswarmeverluste

- Einsatz von erneuerbaren Energien

«  Anbindung an den OPNV.

Ziel der beauftragten Studie war die Entwicklung eines
nachhaltigen Warmeversorgungskonzepts vor Ort. Aus
diesem Grund setzten die Partner (Institut fir dezentrale

© Urban INDEX® Institut

Integriertes Quartierskonzept Energie

Das Planwerk hat fiir die energetisch nachhaltige Entwicklung der
Nordstadterweiterung grundlegende Anforderungen und stadtebauli-
che Zusammenhadnge der Energieversorgung erfasst und raumlich
strukturiert. In diesem ist der Nordstadtpark zentrales Element eines
potentiell mit dem Partner »Fraunhofer-Institut fiir Bauphysik (IBP)« zu
entwickelnden innovativen Energie- und Warmekonzeptes.

Mégliche Arbeitspakete des Fraunhofer IBP in einer Projektentwicklung:

Ermittlung der Warmebedarfsprofile fiir Warme & Trinkwarmwasser
Machbarkeitspriifung fiir die Umsetzung von , kalter” Fernwarme
basierend auf erneuerbaren Energien

Entwicklung eines Warmeversorgungskonzept fiir das Quartier
Auslegung zentrale und dezentrale Anlagentechnik

Bewertung des Konzepts hinsichtlich 6konomischer und 6kologi-
scher Gesichtspunkte auf der Basis einer gemeinschaftlich mit dem
Auftraggeber festgelegten Bewertungsmatrix

Energiesysteme, Universitat Kassel — Fachbereich Geotechnik
und die Stadtischen Werke Kassel AG) koordiniert durch das
Fraunhofer IBP auf ein effizientes, vernetztes System mit ei-
ner zentralen innovativen Warmeerzeugung in Kombination
mit dezentralen Einheiten.

Das geplante Niedertemperatur-Warmekonzept basiert auf
verschiedenen Bausteinen. Eine zentrale Warmepumpe mit
Erdanbindung speist das Niedertemperatur-Fernwarmenetz
und versorgt damit das gesamte Bebauungsgebiet mit War-
me fir die Raumheizung. Dezentrale Einheiten in Form von
solarthermischen Kollektoren mit Speicher und einem elek-
trischen Heizstab im Gebaude heben die Temperatur auf die
fir das Trinkwarmwasser erforderliche Temperatur von ca.
45-60 °C. Die hygienische Trinkwarmwasserbereitung erfolgt
durch dieses System Uber Frischwasserstationen.

Eine Effizienzsteigerung der Heiztechnik im Gebdude wird
erreicht durch groRe drucklose Warmwasser-Pufferspeicher
und eine optimierte hydraulische Einbindung der Warmeer-
zeuger und -verbraucher.

In Kooperation mit dem
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Raumtypologie

Nachdem die raumstrukturellen Qualitaten der Nordstadt-
erweiterung geklart sind und die stadtebauliche Integration
des neuen Quartiers in den raumlichen und funktionalen
Kontext Ladenburgs auf vielfaltige Weise indikatorenbasiert
untersucht und planerisch dargestellt wurde, bietet das Plan-
werk die Chance, unterschiedliche Bau- und Wohnformen
zu realisieren. Art und MaR der Bebauung werden bewusst
nicht vorgegeben. Im Unterschied zur tiblichen Praxis einer
Orts- oder Stadterweiterung geht es nicht allein darum,
private Grundstiicksflachen zu arrangieren und mit Hilfe
technischer Infrastrukturplanung baureif zu machen. Diese
stadtebaulich anspruchsfreie Form von Siedlungsbau ist fiir
einen hochwertigen Standort am Altstadtrand nicht mehr
angemessen.

Um mit Wohnungsbau Stadtentwicklung betreiben zu
kénnen, sind neue Methoden und Instrumente der Planung
erforderlich. Dazu zahlt ein stufenweises Vorgehen vom
stadtebaulichen Rahmen zum einzelnen architektonischen

Objekt. Zu diesem Zweck werden im folgenden Kapitel
sieben Vorschlage fiir das Flllen der Masterplan-Felder

mit erprobten Typologien des Wohnens im 21. Jahrhundert
gemacht. Es handelt sich um sog. Best-Practice-Beispiele,
die ein weites Spektrum der Moglichkeiten hinsichtlich
Wohnform, Wohndichte, Wohnnachbarschaft und Wohn-
quartier aufzeigen. Sie sind — bis auf Tlibingen — ortsnah
ausgewahlt worden. Die vorgestellten Beispiele sind anhand
eines Luftbildes in ihrer Lage in der betreffenden Stadt zu
verorten; sie sind alle im gleichen MaRstab dargestellt; ein
Schwarzplanausschnitt zeigt den baustrukturellen Kontext;
statistische Angaben machen quantitative Werte wie Griin-
anteil oder Einwohner pro Hektar vergleichbar; schlieBlich
erlaubt eine steckbriefartige Checkliste die Zuordnung des
betreffenden Wohntypus zu den spezifischen Verhaltnis-
sen in Ladenburg. Die Reihe der Typologien ist sicher nicht
vollstandig. Sie stellt eine Auswahl dar und kann erganzt
werden. Die sieben Raumtypologien sind: Altstadt, Siedlung,
Reihenhaus, Einfamilienhaus, Block, Hof und Park.






36

Urban INDEX Institut = Ladenburg = Masterplan Nordstadt = Raumtypologie

Raumtypologie
> 1: ALTSTADT

Altstadt | Ladenburg

31,25m

Die Ladenburger Altstadt ist ein intaktes
stadtebauliches Ensemble und lebendige
Mitte der Stadt.

Gesamtfliche rd.8 /15 ha
Bauvolumen 49.000 m3/ ha
Einwohner 310/ ha
Offentliches Griin -
ErschlieBung o6fftl. 15%
CHECKLISTE

Lage zentral

Nutzung gemischt

Haus Hofbebauung

StraBe Stadtraum

Mobilitat multimodal

Griin offentlich heterogen
Quartier heterogen

Stadtgestalt Denkmalqualitat

Image Trager der Stadtidentitat
Wertanlage langfristig sicher
Nachhaltigkeit  hoch: »kurze Wege« + 1A Adresse
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Raumtypologie
> 2: SIEDLUNG

Sandgewann | Ladenburg

© Urban INDEX® Institut
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31,25m

Die Siedlung der Nachkriegszeit erweitert die
historische Stadt mit Gartenstadt- Charakter.

Gesamtfliache
Bauvolumen
Einwohner

Offentliches Griin
ErschlieBung offtl.

CHECKLISTE
Lage
Nutzung
Haus
StraRe
Mobilitat
Griin
Quartier
Stadtgestalt
Image
Wertanlage
Nachhaltigkeit

rd.10 ha
13.700 m3 / ha
90/ ha

21%

Innenstadtrand

Wohnen +

Doppelhaus

neutrales Erschliefungsraster
FuB- und Radverkehr + Auto
Hausgarten

homogen
gemeinschaftsbildend
normal

potentiell gut

Umbau + Nachverdichtung
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Raumtypologie
> 3: REIHENHAUS

Weihergarten | Ladenburg

Urban INDEX Institut = Ladenburg = Masterplan Nordstadt = Raumtypologie

Das Reihenhaus bietet Wohneigentum im

Griinen fiir Familien mit Kindern.
Gesamtfliche rd. 30 ha
Bauvolumen 17.000 m3 / ha i
Einwohner 1Mo/ ha -
Offentliches Griin 1% el & I.I"':l.":
ErschlieBung 6fftl. 4% "oy
CHECKLISTE =
Lage Stadtrand :-'-F-E
Nutzung reines Wohnen aag
Haus flichensparend ~ pelRaas | S = TR el ":. ________
StraBe Trennung Auto, Furf3 und Radweg f;
Mobilitat autoorientiert "
Griin Privatgarten und griine Wege e
Quartier homogen [ .
Stadtgestalt Grin b . il
Image »Schlafstadt«
Wertanlage neutral
Nachhaltigkeit  entwicklungsfihig: Vernetzung | B r T e e e




Raumtypologie
> 4: EINFAMILIENHAUS

Im Mahrgrund | llvesheim

© Urban INDEX® Institut

125m

125m

31,25m

Die suburbane Wohnsiedlung wird mit
flichensparendem Bauen weiterhin nach-

gefragt werden.
Gesamtflache rd. 20 ha
Bauvolumen 19.500 m3/ ha
Einwohner 80/ ha
Offentliches Griin 6%
ErschlieBung 17 %
CHECKLISTE
Lage Rand
Nutzung reines Wohnen
Haus Solitar
StraBe reine ErschlieBungsfunktion
Mobilitat autoabhangig
Griin privat
Quartier homogen
Stadtgestalt Siedlung
Image neutral
Wertanlage instabil
Nachhaltigkeit  umstritten
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Raumtypologie
> 5: BLOCK

Bahnstadt | Heidelberg

31,25m 125m

Die Blockstruktur verbindet stadtische
Baudichte mit der Vielfalt von Wohn- und

CHECKLISTE
Lage
Nutzung
Haus
Strale
Mobilitat
Griin
Quartier
Stadtgestalt
Image
Wertanlage
Nachhaltigkeit

Gartenformen.
Gesamtfliche EGH rd. 60 ha
Bauvolumen 33.250 m3/ ha
Einwohner 240 / ha
Offentliches Griin 1%
ErschlieBung offtl. 8%

Innenstadt / Innenstadtrand
gemischt
Blockbebauung

urbaner Raum
multimodal

offentlich und privat
stadtisch

potentiell hochwertig
»Renaissance der Mitte«
langfristig hoch

hoch




Raumtypologie
> 6: HOF

Miihlenviertel | Tiibingen

© Urban INDEX® Institut

125m

31,25m

Eine Hoftypologie verkniipft individuelles
Wohnen in einem gemeinschaftlichen Rah-

men.

Gesamtfliche
Bauvolumen
Einwohner

Offentliches Griin

ErschlieBung

CHECKLISTE
Lage
Nutzung
Haus
Strale
Mobilitat
Griin
Quartier
Stadtgestalt
Image
Wertanlage
Nachhaltigkeit

rd. 4 ha
32.000 m3/ ha
230/ ha

12 %

12 %

innenstadtnah
Wohnen+
Blockbebauung
offentlicher Aufenthaltsraum
multimodal
Uberwiegend privat
homogen

potentiell hochwertig
modern und nachhaltig
langfristig hoch

grof}
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Raumtypologie
L> 7: PARK

Alexanderpark | Tiibingen

31,25m

Gesamtfliche
Bauvolumen
Einwohner

Offentliches Griin
ErschlieBung o6fftl.

CHECKLISTE
Lage
Nutzung
Haus
Strale
Mobilitat
Griin
Quartier
Stadtgestalt
Image
Wertanlage
Nachhaltigkeit

Wohnen mit Parkcharakter schldgt eine
Briicke zwischen Stadt und Landschaft.

rd.2 ha
21.000 m3/ ha
150 / ha

7%

10 %

Rand

Wohnen
Stadthaustyp
Alleecharakter
autoorientiert
privat und 6ffentlich
Villencharakter
gartenstadtisch
hochwertig
langfristig hoch
gut

125m




Raumtypologie
> SZENARIO

- Typ »Hof«

' © 2014 Ul

Einwohner 1.700
Bruttogeschossflache m? 87.000
Bauvolumen m3 240.000

- Typ »Park«

© Urban INDEX® Institut

Flexibilitdt und Qualitat

Ein wesentlicher Aspekt der Entwicklung der Nordstadt ist
die Wohndichte (Anzahl der Einwohner pro Hektar). Diese
Zahl schwankt in den Beispielen zwischen etwa 100 in der
typischen Stadtrandsiedlung der 1930 und 1950er Jahre und
mehr als 300 in der Altstadt. Ziel ist es, eine individuelle
Wohnqualitat mit dem Gebot 6kologisch nachhaltiger Sied-
lungsentwicklung in Einklang zu bringen und beides mit der
Ladenburger Stadtidentitat zu verkniipfen. Bei ca. 5 Hektar
Nettobauflache ergibt dies eine mdgliche Spannweite von
500 bis 1500 Einwohner. Die Wohndichte wird auch eine ent-
scheidende Vorgabe fiir das Energiekonzept, der Anbindung
an offentliche Verkehrstrager und der Integration von priva-
ten Versorgungs- und Serviceangeboten sein. Die Szenarien
zeigen die hypothetische Wohndichte bei der Vorgabe eines
bestimmten Siedlungstyps an. In Realitat wird es zu einem
Mix der Typologien kommen. Dieser Planungsschritt erfolgt im
Rahmen der vorgeschlagenen offenen Masterplanwerkstatten.

- Typ »Einfamilienhaus«

L./

7=

© 2014 Ull

Einwohner 1.100
Bruttogeschossfliche m* 56.000
Bauvolumen m3 158.000

Einwohner 600
52.000
145.000

Bruttogeschossfldche m?
Bauvolumen m3
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Raumqualitat
Schonheit und Lebendigkeit der Stadt

Investitionen in einen qualitatsvollen 6ffentlichen Raum
zahlen sich fir alle aus: Die Kommune schafft einen Anreiz
flr entsprechend hochwertige Nutzungen. Sie etabliert im
besten Fall eine Adresse und damit das, was Immobilien-
6konomen gerne mit ,Lage, Lage, Lage’ charakterisieren. Die
Bauherren, Eigentiimer, Mieter und alle, die sich am Standort
aufhalten, profitieren von einem Mehrwert an Stadtqualitat,
der in der Regel Synergieeffekte auf beiden Seiten auslost.
Auf diese Weise konkurrieren Unternehmen, Stadte und Regi-
onen um Einwohner und Beschaftigte, Touristen und Kunden.

Ein Schlissel zur erfolgreichen Projektentwicklung ist Aufent-
haltsqualitat im 6ffentlichen Raum der StraRen, Platze und
Gruinflachen. Dies gilt nicht nur im innerstadtischen Kontext,
sondern zunehmend auch im Wohnumfeld: Der Wandel der
Arbeits- und Zeitstrukturen infolge der Digitalisierung fiihrt
zu immer flexibleren Zeitbudgets und einer — begriiBenswert
oder nicht —Verschmelzung von Wohn- und Arbeitswelt.

Der demografische Wandel bringt neue Alltagsformen und
Serviceanspriiche am Wohnort mit sich. Outdoor-Living,
Fitness und Freizeit, erreichbar tber kurze Wege sowie ein
multimodales Verkehrssystem werden von Jungen und Alten
nachgefragt. Standorte, welche die skizzierten Qualitaten
bieten, haben gute Karten, zu wachsen.

Der Masterplan legt groRen Wert auf eine variantenreiche
Ausgestaltung des offentlichen Raumes. Es gilt das Prinzip
der integralen Nutzung von StraBBen, Wegen, Platzen und
Griinflachen: angestrebt wird ein Miteinander von effizienter
Mobilitat und Aufenthaltskomfort vor Ort, von 6konomisch
effektiver Bodennutzung und dem auch ékologisch effektiven
Einsatz von Baumen, Alleen und Griinflachen. Im Folgenden
werden drei programmatische StraBenraumprofile in Gestalt
unterschiedlich dimensionierter Alleen vorgestellt. Sie verlau-
fen bogenférmig, von innen nach aufRen mit zunehmender
Breite: Modell A/ B / C. Ein vierter Schnitt D zeigt das quer
dazu vorgesehene WohnstraRenprofil.

P

1 Offentlicher Raum: Prinzipdarstellung der Quartiersorientierung und Quartiersvernetzung
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Vorgarten Weg Parken StralRe Radweg Feldflur

Vorgarten Weg  Parken Strale Parken  Weg i Vorgarten

M Prinzipschnitt: Modell C
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Raumqualitat

Bausteine: Allee, Park, StraBenraum

Die Stadt Ladenburg zeichnet sich durch ein differenziertes
Repertoire an StraBenraumprofilen aus. In den meisten
Fallen spielen Baumreihen und abwechslungsreich dimen-
sionierte Alleen eine stadtbildpragende Rolle. Die nebenste-
hend dargestellten Prinzipschnitte tibertragen vorbildliche
Qualitaten in der Stadt auf das neue Quartier. Angestrebt
wird ein Miteinander von Burgersteig, Radweg, Stralle
sowie begleitendem 6ffentlichem und privatem Griin. Die
alleeférmigen »Strallenbogen« zwischen 'Sandgewann’ und
der Weinheimer Stral3e werden von unterschiedlich breiten
Alleestreifen gepragt. Die Typologien des StraRenraumes sind
Bausteine des stadtebaulichen Konzepts, die im nachsten
Planungsschritt mit dem Bebauungskonzept verkehrstech-
nisch und gestalterisch konkretisiert werden miussen.
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L. .|

TrajanstralRe

NeckarstralRe

L oo

Wallstadter Strale

u Vorgarten . Weg StraRe Parken Weg: Vorgarten
®

Sandgewann 5m

/N StraBenraumprofile Ladenburg N Prinzipschnitt: Modell D
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Raumqualitat
> Ladenburg

Statdbildprigende Raume

~ NeckarstralRe / An der Beint: Baumreihe und Hausreihe ™ TrajanstralRe / Ecke Realschulstr.: Baum als »Tor« im Quartier
formen einen gemeinsamen Raum.

N Weinheimer StralRe: Baumreihe als Naht zur Landschaft /N Trajanstrale: Hauser 'verschwinden’ hinter den Biumen
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4 TrajanstrafRe / Ecke HadrianstraRe 1 DomitianstralRe / Ecke TrajanstraRe

A TrajanstrafRe / Ecke HadrianstraRRe /N ValentinianstraRe / Ecke NeckarstralRe
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Leitbild

Der Masterplan fugt Schritt fur Schritt ein komplexes Bild der zuklnftigen

»Nordstadt« in Ladenburg zusammen. Es entsteht ein Planwerk, das anhand

vielschichtiger stadtebaulicher Indikatoren fur Stadtqualitat zeigt, welche

einzelnen Grundbausteine gebraucht werden, um einen Stadtteil insgesamt

strukturell so zu gestalten, dass heutige Anforderungen an Wohnqualitat,

Nachhaltigkeit, Planungskultur und nicht zuletzt an lokaler Identitat einge-

|6st werden. Ein Leitbild ist dabei behilflich, die strategisch entscheidenden

Aspekte der Planung in ihrem Zusammenwirken anschaulich zu machen.

1

STADT

Der stadtebauliche Entwurf fiir die »Nordstadt« gleicht
einem 'Schlussstein’ im Raumgefiige der Stadt. Alle Sei-
ten des Quartiers sind anschlussfahig an den Bestand.
Das Quartier ist von vornherein 'typisch Ladenburg’. Und
was sich einfligt, generiert stets Mehrwert fiir das Gan-
ze. So gewinnt die Weinheimer Stral3e eine neue Rolle
als Nahtstelle mit den Weihergarten. Die Raumfigur der
Nordstadt ist ein Bindeglied im nachsten Schritt der
Stadterweiterung.

LANDSCHAFT

Das Bild der Nordstadt wird vom »Nordstadtpark« gepragt.
Das Bild der Stadtparks in Ladenburg wird damit im Nor-
den komplettiert. Der Park ist ein multifunktionaler Bau-
stein: Mit ihm startet der zukiinftige Griinzug; er wandelt
Okologisch arme Freiflachen in einen biodiversen Raum
um; er dient als Ausgleichsflache fiir die Stadtentwicklung;
nimmt regenerative Energieanlagen auf; bietet Freizeitan-
gebote und ist eine quartiersintegrierende Mitte.

QUARTIER

Das Nordstadt-Quartier ist ein Puzzlebild aus einzelnen,
noch bautypologisch unbestimmten Puzzlefeldern, die es
in besonderer Weise bogenformig arrangiert. Der stad-
tebauliche Rahmen garantiert Flexibilitat und Pragma-
tismus beim Bau eines alltagstauglichen Stadtteils. Alles
bleibt im Rahmen bewahrter Praxis. AuRergewodhnlich ist
allein das groRe Gewicht, das die Stadt Ladenburg auf die
Entwicklung eines robusten und asthetisch anspruchsvol-
len stadtebaulichen Rahmens legt.

HAUS

Nicht sichtbar ist vorerst das, was als Ergebnis der Pla-
nung stadtebaulich vorgepragt wird: Der Bau der einzel-
nen Hauser. Das Leitbild kann hierzu einen wesentlichen
Beitrag leisten, indem es ein Gefiihl daflir weckt, dass ein
Gesamtbild nur entsteht, wenn die einzelnen Teile auch
zusammenpassen. In der Philosophie des Masterplans ist
die Freiheit des Hausbaus umso groRer, je stabiler der ge-
meinsame Rahmen konstruiert ist. Gleichwohl liegt es in
der Verantwortung der individuellen Projektenwicklung,
Synergieeffekte zwischen Haus- und Stadtentwicklung
moglich zu machen.

PROZESS

Der Masterplan ist eine Navigationshilfe im Prozess der
Stadtentwicklung. Das entsprechende Planwerk bietet
allen Akteuren objektivierend aufgebaute Informationen
und strukturelle Festlegungen auf Stadtqualitat, die als
Basis einer wertstabilen Projektentwicklung unerlasslich
ist. Das Leitbild ist fiir das Management des mehr-
stufigen und in vielen speziellen Fragen operierenden
Planungsprozesses ein Instrument, immer wieder den
Blick vom Detail auf das Ganze zu richten: Mit Wohnen
ein lebendiges und liebenswertes Stiick Stadt zu bauen.
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Prozessqualitat

Der vorliegende Masterplan ist die planerisch-konzeptionelle Basis fur die

Entwicklung des Projekts »Nordstadt« der Stadt Ladenburg. Das Planwerk

ist konkret genug, um Grundlagenentscheidungen auf Seiten der Stadt

sowie auf Seiten der Bauwilligen treffen zu konnen. Er ist offen genug, um

im Verlauf des sich nun anschlieBenden Prozesses im einzelnen uberpruft,

korrigiert, erganzt und vor allen Dingen mit Leben erfillt zu werden.

Die nachsten Schritte

Die Voraussetzung ist, dass sich die Stadtvertretung den
Masterplan zu Eigen macht. Nur wenn eine moglichst groRRe
Mehrheit die Aussagen, Ziele und stadtebaulichen Festle-
gungen des Masterplans mit tragt und auch Widerstanden
trotzt, kann erwartet werden, dass sich Schritt fiir Schritt bei
allen Beteiligten das Vertrauen in die verabredete Qualitat
einstellt. Denn das Wesen informeller Vereinbarungen ist
gegenseitiges Vertrauen. Und da Qualitat nicht einfach zu
fassen ist und es nach aller Erfahrung dabei nicht zuletzt auf
personliches Engagement ankommt, ist eine gute Kommuni-
kation ebenso wichtig wie eine gute Planung.

Das Gutachten empfiehlt daher, zwei weitere Planungs-
und Kommunikationsphasen vorzusehen: Eine Orientie-
rungs- und Beratungsphase fiir den Gemeinderat und die
Verantwortlichen der Stadtplanung. Daran anschlielend ein
offentliches Werkstattverfahren als Marketinginstrument
und als Einladung an potentielle Bauherren.

2014: Orientierung — Beratung — Beschluss

Die vorgeschlagenen neuen Beispiele flir zeitgemaRes
Wohnen lassen nicht zuletzt im Hinblick auf den jeweils
zugrunde liegenden Planungsprozess und das Projektma-
nagement wertvolle Erkenntnisse erwarten. Insbesondere ist
von Interesse, nach welchen stadtebaulichen Entwicklungs-
modellen und entsprechenden vertraglichen Regelungen die
Kommune handelt. Davon wird es abhdangen, welche Rolle
Stadt, Grundstiickseigentlimer, Versorgungsunternehmen,
Bauherren und Bautrager lbernehmen und vor allem, nach
welchem Finanzierungsmodell die Stadt handelt.

Eine neue Dimension der Stadtentwicklung ist die friihzeiti-
ge Einbeziehung alternativer, regenerativer Energiesysteme.
Deren Einfluss auf den stadtebaulichen Plan, auf die Lage
und Orientierung der einzelnen Bauten, wurde im Rahmen
des Szenario-Workshops in Ladenburg bereits mit Expertin-
nen des Fraunhofer Instituts fir Bauphysik, Kassel, prinzipiell
erortert und im Masterplan so weit wie moglich beriicksich-
tigt. Die generelle Bedeutung der Energiewende sollte im
weiteren Verfahren offensiv gehandhabt werden. Ladenburg
kann damit bundesweit eine Vorreiterrolle Gbernehmen.

Die Empfehlung lautet, im Rahmen einer Exkursion des
Gemeinderates nach Tiibingen die dort vielfach internatio-
nal ausgezeichneten Projekte zu besichtigen, Vertreter der
Stadt zu befragen und mit Bewohnerinnen und Bewohnern
ins Gesprach zu kommen. Weitere lohnende Exkursionsziele
befinden sich in der Rhein-Neckar-Region (z.B. die Bahnstadt
Heidelberg). Ende des Jahres sollte dann der Gemeinderat
dem vorliegenden Planwerk zustimmen und gleichzeitig den
nachsten Planungsschritt beauftragen.

2015: Marketing — Planungswerkstatt — Bebauungsplan

Der Masterplan definiert die Handlungsfelder der Akteure in
der Stadt- und Projektentwicklung. Nachdem Stadtplanung
und Gemeindevertretung entschieden haben sowie die
rechtlichen und finanziellen Grundziige des Entwicklungsver-
fahrens feststehen, folgt im nachsten Schritt die Beteiligung
und aktive Mitwirkung der interessierten Offentlichkeit und
der Bauwilligen zur konkreten Ausgestaltung des Entwick-
lungsrahmens. Ein angemessenes und in der Praxis bewahr-
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M Planungs- und Prozessstrategie

tes Instrument ist die offene Planungswerkstatt. Grundbe-
dingung fiir den Erfolg eines 6ffentlichen Planungsprozesses
ist die vermittelnde und versachlichende Rolle fachlicher
Gutachter. Es wird empfohlen, Mobilitats-, Energie-, Umwelt-,
Landschafts- und Immobilienexperten einzubinden und

dem stadtebaulichen Gutachter die Projektkoordination zu
ubertragen.

Die Organisation und Gestaltung des Ladenburger Master-
planprozesses ist potentiell marketingfahig: Das Interesse
der Offentlichkeit in Stadt und Region an einem auRerge-
wohnlichen Verfahren, das zur aktiven Beteiligung einladt
und die Verwirklichung eigener Wohnvorstellung in Aussicht
stellt, durfte hoch sein und ist sicher Uber traditionelle und
neue Medien zu wecken. Auch da ist es wichtig, dass die
Stadt eine ziigige Durchfiihrung des Planungsprozesses und
die Umsetzung der Masterplanqualitat glaubhaft macht.

Die Planungswerkstatt dient dazu, Bauinteressenten die pas-
senden Baufelder anbieten zu kdnnen und eine Plattform des
Dialogs zu sein, zum Beispiel fir Baugruppen und Bautrager.

Die dazu notwendigen Methoden und Instrumente kommen

u.a. mit Hilfe von analogen und digitalen 3D-Modellen zum

Einsatz. Es kommt darauf an, so viele Anregungen, Wiinsche
und Anforderungen wie moglich an die Lage, den Kon-

text und die Typologie der Wohnung oder Wohnanlage zu
sammeln, zu dokumentieren und auszuwerten. Nach einer
Bearbeitungszeit von 4 bis 6 Wochen, die der fachlichen Qua-
lifizierung der Werkstattergebnisse dient und die planungs-
und baurechtliche Realisierung garantiert, wird ein zweites
Werkstatttreffen notwendig sein, das die Verteilung der Bau-
und Wohntypologien auf die Baufelder festschreibt.

Nach der Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsmo-
dells und der Vorstellung der Werkstattergebnisse sowie
einer abschlieBenden Beratung im Gemeinderat kann dann
der informelle Masterplan in einen rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan miinden.
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