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Ein stadtebauliches Konzept fur das

Zentrum Buhren

Umgestaltung eines Versorgungszentrums aus den 1960/1970er Jahren

Das Zentrum Buhren in Frommern, dem grofiten Stadtteil der GroBen Kreisstadt Balingen in Baden-Wiirttemberg, ist
Nahversorgungszentrum mit Versorgungsfunktion fiir die siidliche Stadtbevolkerung mit iiber 12.000 Einwohnern und
gleichzeitig kulturelle, soziale und wirtschaftliche Mitte von Frommern. Das Zentrum aus den 1960/1970ern ist aller-
dings in die Jahre gekommen. Die Stadt Balingen hat es sich zur Aufgabe gesetzt, die wichtige Stadtteilmitte zu attrak-
tivieren, zukunftsfest zu machen und eine hohe Aufenthaltsqualitat fiir alle zu bieten. Hierzu wurde gemeinsam mit der
Bevdlkerung ein Konzept mit stadtebaulichen und gestalterischen MaBnahmen erstellt. In diesem Beitrag stellt Autor
Sanel Dacic den Prozess, die Konzeptualisierung und die kommenden Schritte vor.

Frommern mit Diirrwangen im Portrat

Frommern befindet sich als grofiter Stadtteil der GrofBen
Kreisstadt Balingen (rund 35.400 Einwohner) etwa drei Ki-
lometer sudlich von der Balinger Innenstadt entfernt, wur-
de 1975 in die Grof3e Kreisstadt Balingen eingemeindet, hat
eine Flachengrofle von etwa 11,7 km? und knapp 4700 Ein-
wohner. Frommern bildet mit dem Stadtteil Dirrwangen
einen zusammengewachsenen Siedlungskorper, in dem ca.
6250 Einwohner leben.

Die raumliche Nahe zwischen Frommern und Dirrwangen
pragte Uber viele Jahrhunderte hinweg die gemeinsame
Entwicklung und Zusammenarbeit. Trotzdem verfligten
beide Uber jeweils eigene Ortsmitten mit eigenstandigen
Verwaltungen. ,Der alte Siedlungskern von Frommern liegt
im Bereich des ehemaligen St. Galler ,Fronhofs’' mit der
Kirche, dem mehrfach umgebauten Pfarrhaus mit Krip-
pelwalmdach, dem ehemaligen Rathaus [...] sowie einigen
dlteren Bauernhausern” (Helber 1993, S. 213). Die histori-
sche Mitte von Diirrwangen befindet sich an der heutigen
Kreuzung Ebinger Strafe/Stockenhausener Strafle. Die al-
ten Ortskerne haben heute noch Bestand.

Im 19. Jahrhundert wurden die beiden Gemeinden ..in zwei
geteilt [...], so handelte es sich bei Frommern und Dirrwan-
gen um zwei bis 1937 vollstandig unabhangige Gemeinden”
(Foth 1993, S. 100). 1937 wurde Dirrwangen nach From-
mern eingemeindet. In Anbetracht der raumlichen Nahe
und Grof3e der beiden Gemeinden wurde in den 1960er Jah-
ren politisch forciert, eine neue Mitte zu schaffen, die From-
mern und Dirrwangen raumlich vereint. Des Weiteren war
ein wichtiges Ziel, ein Geschaftszentrum mit zentral gele-
genen Fachgeschaften zu formen sowie in zentraler Lage
einen neuen Schulstandort zu realisieren.” Demnach hat

1 Wie Gunther Meinhold (Stadtrat der Stadt Balingen und stellvertretender
Ortsvorsteher und Ortschaftsrat in Frommern) am 19.04.2024 per E-Mail
mitteilte.

156 vhw FWS 3/ Mai-Juni 2024

Frommern mit Dirrwangen ab den 1960/1970er Jahren ein
.neues” Zentrum erhalten - das Zentrum Buhren.

Das Zentrum Buhren heute

Das Zentrum Buhren ist heute ein Mix aus Wohnen, Gewerbe
und Dienstleistung. Eine grof3e Griinflache und der Schulver-
bund Frommern mit ca. 750 Schiilerinnen und Schiilern mit
etwa 70 Lehrkraften befinden sich im Zentrum. Die Stadt-
teilmitte erstreckt sich von der neu sanierten St. Paulus-
Kirche bis zum Schulverbund Frommern (Ost-West-Achse)
und von der Richard-Wagner-Straf3e bis zum frequenzbrin-
genden grof3flachigen Lebensmittelmarkt, der Uberwiegend
das Einzelhandelsangebot bestimmt (Nord-Siid-Achse). Die
Bebauung wird durch die Bauweise aus den 1960/1970ern
gepragt. Hohenspriinge zwischen ein- und bis zu neun-ge-
schossigen Bauten kennzeichnen Buhren. Im Erdgeschoss
befinden sich gewerbliche Nutzungseinheiten. Wohnnutzun-
gen schlieflen sich in den oberen Geschossen an.

Dienstleistungs- und Einzelhandelsangebote auf insgesamt
rund 1800 m? Verkaufsflache und auf einer Lange von etwa
200 Metern werden heute im Zentrum Buhren angeboten.
Mehrere Arzte, Banken, eine Apotheke, die Post, ein Metz-
ger und ein Imbiss sowie weitere Dienstleiter sind angesie-
delt. Die Einzelhandelskonzeption (erstmalig aufgestellt
1989; mehrfach fortgeschrieben, zuletzt 2018) definiert fur
Balingen neben der Innenstadt das .Buhren-Zentrum™ als
zentralen Versorgungsbereich mit stadtteilibergreifender
Bedeutung. Vorrangiges Ziel ist es, die funktionierenden
Versorgungsbereiche zu sichern und weiterzuentwickeln.
Eine Besonderheit ist die gute Erreichbarkeit mit dem Pkw.
Etwa 238 Stellplatze stehen zur Verfligung.

Trotz vorhandenem Angebot ist das Zentrum mittlerweile in
die Jahre gekommen. Es fehlt generell an einer stadtebau-
lich qualitativhochwertigen Gestaltung und Aufenthaltsqua-
litat. Es weist mit breit dimensionierten Straf3en-, Parkie-
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rungs- und Kreuzungsflachen klassische Merkmale einer
auf die Autostadt ausgerichteten Mitte auf. Ein notwendiges
Parkraummanagement sowie ein zentrales OPNV-Angebot
fehlen. Die heutigen Beddurfnisse der FuB3ganger, Fahrrad-
fahrer und Gewerbetreibenden werden nicht ausreichend
berlcksichtigt. Der offentliche Raum ist wenig attraktiv, es
mangelt an Barrierefreiheit sowie Abstellflachen fir Fahr-
rader. Gekennzeichnet ist das Areal zudem durch einen
hohen Versiegelungsgrad. Die grof3e Grunflache ist derzeit
nicht erlebbar und wird nicht als Flache mit Aufenthalts-
qualitat wahrgenommen. Stadtebauliche Raumkanten sind

nicht Uberall vorhanden. Auch das Schulzentrum gilt es,

Abb. 1: Breite Straflen und Parkplatzflidchen kennzeichnen das Zentrum Buhren (Foto: Stadtverwaltung Ba-

lingen)

Abb. 2: Einige Zugange sind nicht barrierefrei, und Gewerbetreibende werden teilweise nicht wahrgenommen
(Foto: Stadtverwaltung Balingen)

besser zu integrieren. In der Folge machen sich Trading-
Down-Erscheinungen kenntlich, und Leerstande sind vor-
handen.

ISEK 2035+

Die Stadtteile spielen in ihrer Bedeutung fir die Gesamt-
stadt eine wichtige Rolle. Um das Zentrum Buhren erfolg-
reich fiur die kommenden Jahrzehnte aufzustellen und als
Versorgungszentrum zu sichern, hat die Stadt Balingen
Mitte 2022 die Erstellung eines Konzepts in Auftrag ge-
geben. Mit der Vergabe von Planungsleistungen an Exter-
ne verfolgt die Stadt Balingen seit jeher die Sicherung der
stadtebaulichen Qualitat. Das
Biro ., Pesch Partner Architekten
Stadtplaner”aus Stuttgart wurde
engagiert, um eine Bestands-
erfassung und -analyse durch-
zufihren sowie ein Konzept mit
stadtebaulichen und gestalteri-
schen Mafinahmen aufzustellen.
Der Prozess beinhaltet eine um-
fassende Blrgerbeteiligung. Mit
der Umgestaltung soll auch den
Vorgaben aus der Einzelhandels-
konzeption der Stadt Balingen
Rechnung getragen werden.

Die Biirgerbeteiligung

Beteiligt wurden die Gewerbe-
treibenden und die Bevolkerung.
In getrennten Veranstaltungen
wurden  besondere Belange,
Wiinsche, Ideen und ein Zu-
kunftsbild mit MafBnahmen ent-
wickelt. Die eingebrachten Vor-
schlage aus den Veranstaltungen
sind in den Konzeptentwurf ein-
gegangen. Durch ihre Bedeut-
samkeit und ihre baulichen An-
lagen im Quartier hat die Stadt
zusatzlich Gesprache mit den
ortsansassigen Banken gefihrt.

Das Zukunftskonzept

Das Ergebnis sieht eine durch-
gehende Wegeverbindung von
der St. Paulus-Kirche im Westen
bis zum Schulverbund Frommern
im Sidosten vor. Die Jahnstrafle
soll verschmalert werden, und
Stellplatze sind neu anzuordnen,
damit lebendige StraBenrdaume
geschaffen werden konnen. Mit
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Abb. 3: In intensiven Diskussionen haben die Gewerbetreibenden und die Biirgerinnen und Biirger ihre Vorschliage und Anmerkungen eingebracht (Foto:

Stadtverwaltung Balingen).

der Umsetzung des ,urbanen Aktivitatsbandes” sollen Auf-
enthaltsbereiche entwickelt werden, die das Einkaufserleb-
nis und die Aufenthaltsqualitat starken. Die direkte Zugang-
lichkeit zu den Laden und Geschaften soll damit ermdglicht
werden und eine Flaniermeile entstehen. Hierzu gehort
auch an bestimmten Stellen der Wegfall von Stellplatzen,
um Raum fir alle Nutzer zu schaffen.

Die Nord-Siuid-Achse von der Balinger Strafle bzw. Richard-
Wagner-Strafie bis zum grof3flachigen Lebensmittelmarkt
soll gestarkt werden. Hier soll insbesondere die Mitte zu
einem zukinftig flexibel nutzbaren Veranstaltungsplatz
umgestaltet werden. Die untergenutzte Grinflache angren-
zend an die Schule soll als Park mit unterschiedlichen An-
geboten erlebbar werden. Die Schule ist an das Zentrum
anzuknupfen.

Die Birgerschaft und die Gewerbetreibenden legen grof3en
Wert auf gut erreichbare Stellplatze. Dies ist im landlichen
Raum weiterhin ein Thema. Gleichzeitig soll auch Raum
fur FuBganger und Radfahrer geschaffen werden. Forciert
werden soll deshalb die Verlegung der Bushaltestelle in
die Ortsmitte. Damit soll ein OPNV-Angebot auch als iden-
titatsstiftende Maf3nahme an zentraler Stelle geschaffen
werden. Der Bahnhof als Mobilitatszentrum ist starker an
Buhren anzukniipfen. Im Quartier soll dariber hinaus eine
Geschwindigkeitsreduzierung auf 30 km/h, in bestimm-
ten Bereichen bei Bedarf auch auf 20 km/h erfolgen. Auch
Querungsmaoglichkeiten fur FuBganger werden geschaffen.
Weiterhin ist die Umsetzung von barrierefreien Zugangen
und Fahrradabstellflachen vorgesehen. Das Fahrradnetz
gilt es, auszubauen bzw. an das bestehende Netz anzukniip-
fen. Eingefiihrt werden soll in weiterer detaillierter Abspra-
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che mit der Bevdlkerung und den Gewerbetreibenden zu-
dem ein Parkraummanagement.

Grundsatzbeschluss und weitere Vorgehensweise

Im November 2023 hat der Balinger Gemeinderat dem
Grundsatzbeschluss zur Neugestaltung des ,Buhren-Zen-
trums” zugestimmt. Die Umsetzung der einzelnen Verfah-
rensschritte hangt von der Finanzierbarkeit und von Forder-
programmen ab. Fir bedeutsame MafBnahmen sind vorab
Umsetzungsbeschlisse vom Gemeinderat erforderlich. Bei
sich verandernden Umstanden kann im Einzelfall von den
Zielsetzungen abgewichen werden.

Die weitere Vorgehensweise sieht im ersten Schritt die
Durchfiihrung einer Vorbereitenden Untersuchung (VU]
fur das Jahr 2024 vor. Mit der Untersuchung kann pers-
pektivisch die Ausweisung eines Sanierungsgebiets mit
Sanierungsmafinahmen erfolgen. Darauf aufbauend soll
2025/2026 ein Realisierungswettbewerb zur Gestaltung der
zumeist offentlichen Flachen ausgelobt werden. Je nach Fi-
nanzlage und maglichen Forderprogrammen soll mit dem
Bau in einzelnen Abschnitten ab 2027 begonnen werden.

In einem gesonderten Verfahren strebt die Stadt Balingen
mit dem Schulverbund Frommern die Neugestaltung des
Schulhofs an. Dies soll gemeinsam mit den Schiilerinnen
und Schiilern sowie der Lehrerschaft erarbeitet werden.
Im Rahmen dessen soll auch diskutiert und geprift wer-
den, inwieweit die Schule sich besser in Richtung des Zen-
trums Buhren 6ffnen kann. Parallel befindet sich die Stadt
Balingen fir die einzelnen Stadtteile in der Erstellung von
integrierten Stadtentwicklungskonzepten (kurz: ISEK Ba-
lingen 2035+). Insgesamt werden elf Konzepte ausgearbei-
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tet, die die Ziele und MafBnahmen fir die kommenden 15 bis
20 Jahre festlegen. Das Ergebnis aus dem Prozess fir das
Zentrum Buhren flie3t in das Integrierte Stadtteilkonzept
fur Frommern mit Dirrwangen ein.

Fazit

Es ist kein Geheimnis, dass Ortsmitten von vielerlei He-
rausforderungen betroffen sind. Mit der Umgestaltung des
Zentrums Buhren soll eine nachhaltige und erfolgreiche
Transformation des Areals gelingen, zumal das Zentrum
als zentraler Versorgungsbereich fiir die siidlichen Stadt-
teile von Balingen sehr wichtig ist. Das Konzept gewahrleis-
tet die stadtebauliche Qualitat und bildet die konzeptionelle
Grundlage fur die weiteren Planungen und Handlungen. Mit
der Maflnahme tbernimmt die Grofle Kreisstadt Balingen
Verantwortung dafir, langfristig eine Ortsmitte fiir From-
mern und Dirrwangen zu schaffen, die zum Einkaufen,
Spazieren und Wohnen einladt, aber auch resilient gegen-
Uber neuen Herausforderungen ist. Die Zielvorgaben aus
der Einzelhandelskonzeption werden berlcksichtigt und
umgesetzt. Die Burgerinnen und Burger fungierten im Pro-
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zess als ortliche Experten. Mit dem stadtebaulichen Kon-
zept liegt nun eine individuelle und ortsbezogene Losung
fur die Weiterentwicklung des Zentrums Buhren vor.

Sanel Dacic

Mitarbeiter im Amt fir Bau- und Planungsrecht,
Projektleiter des Projekts ,Buhren-Zentrum”
und in der Bauleitplanung tatig, Grof3e Kreis-
stadt Balingen
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Weitere Informationen zu den einzelnen Themen:

Zum Konzept ,Buhren-Zentrum” und ISEK Frommern mit Dirrwangen 2035+:
https://www.balingen.de/bauen-und-wohnen/stadtentwicklung/isek+balin-
gen+2035_+-+stadtteile/isek+frommern_+duerrwangen+und+stockenhausen

Einzelhandelskonzeption Stadt Balingen: https://www.balingen.de/bauen-und-
wohnen/stadtentwicklung/einzelhandelskonzeption

Abb. 4: Das Zukunftskonzept fir die Weiterentwicklung des Zentrums Buhren (Foto: Pesch Partner Architektur Stadtplanung

GmbH, Stuttgart)

vhw FWS 3 / Mai-Juni 2024 159




