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I. Vorbemerkungen/allgemeine Rahmenbedingungen

I.1. Aufgabenstellung

Die Entscheidung, im Zentrum der historischen Altstadt ein weiteres Sanierungsgebiet anzustreben, ist
unmittelbar verbunden mit einer grundsatzlichen strukturellen Problematik der Esslinger Innenstadt in
ihrer historisch gewachsenen Form. Mit dem Fortschreiten der Stadtsanierung in den angrenzenden Innen-
stadt-Gebieten wurde deren mangelhafte Verkniipfung mehr und mehr offensichtlich. In jlingster Zeit wur-
den die hieraus erwachsenden Probleme vor allem hinsichtlich der Ostlichen Altstadt zunehmend akut.
Entsprechend greift die mit der folgenden Untersuchung verfolgte Aufgabenstellung weit iiber das eigentli-
che Untersuchungsgebiet hinaus. Primares Thema sind die Struktur der Innenstadt sowie die Vernetzung
ihrer Teile zu einem funktionierenden Ganzen. Daraus ergibt sich der Untertitel des geplanten Sanierungs-
gebiets: ,,Innenstadtvernetzung‘

Dem Gebiet selbst hatte man sich bereits bei der Erarbeitung des Rahmenplans RoBmarkt/Kesselwasen
genahert. Von anderer Seite widmete man sich ihm unter dem Thema ,,Stadt am Fluss®. Letzteres wird
parallel weiterverfolgt — eine Arbeit, die in eine Rahmenplanung fiir die Innerstadtische Kanallandschaft
miinden soll. Vor allem stellt das geplante Sanierungsgebiet aber auch eine Fortsetzung und Vervollstandi-
gung, die notwendige Konsequenz aus der erfolgreichen Arbeit im Umfeld dar. Das Untersuchungsgebiet ist
umgeben von bestehenden bzw. abgeschlossenen Sanierungsgebieten.

1.2. Was sind Vorbereitende Untersuchungen?

Innerhalb des Besonderen Stadtebaurechts regeln die Paragraphen |36ff BauGB die Vorbereitung, Forde-
rung und Durchfiihrung stadtebaulicher SanierungsmaBBnahmen. Kernstiick der von der Gemeinde zu leis-
tenden Vorbereitung sind die in § 141 BauGB verankerten Vorbereitenden Untersuchungen.

Das Gesetz weist den Vorbereitenden Untersuchungen die Aufgabe zu, die ,,erforderlichen Beurteilungsun-
terlagen zu gewinnen uber
» ,die Notwendigkeit der Sanierung,,
» ,die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange*
,,die anzustrebenden allgemeinen Ziele*
,,die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im allgemeinen*

Damit sind die Vorbereitenden Untersuchungen Grundlage

* fiir die formliche Festlegung eines fiir die Durchfiihrung der Sanierung zweckmaBigen Sanierungsgebiets
* die Formulierung der Sanierungssatzung

* die Wahl des Sanierungsverfahrens

* die Definition der Sanierungsziele

1.3. Beschluss iiber den Beginn Vorbereitender Untersuchungen

Die Stadt Esslingen am Neckar ist mit dem Sanierungsgebiet ,,Kesselwasen* 2003 in das Landessanierungs-
programm Baden-Wirttemberg aufgenommen worden.

Mit Gemeinderatsbeschluss der Stadt Esslingen am Neckar vom 21.07.2003 wurde die Einleitung der Vor-
bereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB beschlossen. Dies wurde am 14.08.2003 in der Esslinger
Zeitung amtlich bekannt gemacht.

Die URBA Architektenpartnerschaft Keinath und Dr. Dietl wurde mit der Durchfiihrung der Vorbereiten-
den Untersuchungen beauftragt.
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|.4. Durchfiihrung der Untersuchungen/ Methoden

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde fiir das Untersuchungsgebiet eine griindliche
Bestandserhebung durchgefiihrt.

Die Fragestellungen umfassten v.a.
* Baubestand und Bebauung — Zustand und Sanierungsbedarf
* Nutzungen — Bestand, Struktur, Leerstande
* Eigentimerstruktur
* stadtebauliche Struktur
* Funktionsgerechtigkeit — sich aus Lage und Funktion der Stadtteile ergebende Aufgaben und deren
Erfillung
* Verkehr, ErschlieBung und Einbindung in das System der Innenstadt
* Potentiale — Geographie, Topographie, Stadtebau, Baubestand und Historie

Daraus ergab sich eine Mangel- und Potentialanalyse. Darauf aufbauend wurde in der abschlieBenden
Konzeptionsphase eine Ziel- und MaBnahmen-Definition durchgefiihrt und in Text und Plan umgesetzt.

Alle Phasen der Arbeit fanden in engem Kontakt mit Nutzern, Bewohnern und Offentlichkeit statt.
Angesichts der Aufgabenstellung und der GroBe des Gebiets wurde auf Einzelgesprache mit allen
Bewohnern verzichtet. Stattdessen fanden Gesprache mit fur Nutzung, Funktion und Sanierung des Gebiets
ausschlaggebenden Personen statt. Die groBe Bedeutung des offentlichen Raumes sowie der
Zentrumsfunktionen der Esslinger Innenstadt fiir das Sanierungsgebiet und seine Ziele spiegelt sich in den
Gesprachspartnern:

* Biirgerausschuss

» Stadtische Verwaltung

» Stadtmarketing, Wirtschaftsforderung und Kulturreferat

* Vertreter im Untersuchungsgebiet angesiedelter offentlicher Institutionen wie des Stadtarchivs

* Einzelhandels- und StraBengemeinschaften

¢ Handler und Gewerbetreibende, Marktbeschicker

* Anbieter von Freizeitaktivitaten

* Vertreter der Denkmalpflege

Eine Liste der verwendeten Literatur findet sich im Anhang

1.5. Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet liegt im Zentrum der Stadt Esslingen. Es ergibt sich aus der Lage zwischen den
bestehenden und zum groBten Teil abgeschlossenen Sanierungsgebieten ‘Ehnisgasse/Sirnauer
StraBe/RoBmarkt’, ‘Hafenmarkt’ und ‘Marktplatz’.

Abb. |, Untersuchungsgebiet

Es hat eine GroBe von ca. 12 ha.
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2. Bestandsaufnahme und Analyse

Vorbemerkung

Das Sanierungsgebiet Kesselwasen ist kein ,,klassisches* Sanierungsgebiet im Sinne einer Quartierssanie-
rung. Die in dieser Untersuchung aufgefiihrten Probleme sind flir die gesamte Innenstadt Esslingens rele-
vant, die Untersuchung schlieBt somit auch angrenzende Gebiete mit ein.

Eine klassische Sanierung des historischen Baubestands steht hier nicht im Vordergrund, auch wenn dies im
Einzelfall notwendig sein kann. Das Hauptthema ist die fehlende Vernetzung von unterschiedlichen Gebieten
innerhalb der Esslinger Altstadt. Eine Verbesserung der Vernetzung hat Auswirkungen auf Gebiete auBer-
halb des eigentlichen Sanierungsgebietes. Alle Stadtgebiete innerhalb der Innenstadt profitieren von den
MaBnahmen im Sanierungsgebiet. Somit wurde fiir das Sanierungsgebiet der Untertitel ,,lnnenstadtver-
netzung‘ gewahlt, um dies deutlich zu machen.

2.1. Typische Elemente Esslingens
Vier Stadtfelder

Das Untersuchungsgebiet liegt im Schnittpunkt von 4 unterschiedlichen Stadtfeldern, die sich in ihrer Ty-
pologie, Geschichte und Funktion deutlich unterscheiden. Somit ist das Gebiet ,,Kesselwasen — Innenstadt-
vernetzung® kein homogenes Gebiet; es ist gepragt durch all diese Gebiete. Das Zusammenspiel dieser
verschiedenen Gebiete macht das Unverwechselbare des Stadtbilds von Esslingen aus. Bedingt durch die
Topographie und die Geschichte der unterschiedlichen Stadtfelder gibt es auch Vernetzungsprobleme zwi-
schen diesen Gebieten, die sich auf das gesamte Stadtzentrum auswirken.

Abb. 2, Stadtfelder

e Zentraler Bereich - reprasentatives Zentrum
Das Gebiet um Marktplatz, Schworhof und Rathausplatz stellt mit Kirchen, Schworhof und Rathau-
sern das reprdsentative Zentrum von Esslingen dar. Es ist der dlteste Teil der Stadt. Der repra-
sentative Bereich erstreckt sich nicht nur rund um den Marktplatz und Rathausplatz — wie ublicher-
weise oft angenommen — sondern zieht sich entlang des Rossneckars bis zur RitterstraBe. Das ehema-
lige reichsstadtische Rathaus und der Ritterbau sind Teil des reprasentativen Bereichs.

o Ostliche Altstadt
Unmittelbar an den reprisentativen Bereich schlieBt sich das Gebiet der Ostlichen Altstadt an.
Auch dieser Bereich gehorte zur Kernstadt, der Schwerpunkt der Nutzung lag und liegt aber mehr im
Wohnbereich sowie im gastronomischen und kulturellen Bereich. Beide Bereiche sind raumlich kaum
voneinander getrennt, die Uberginge sind fiir den Besucher unmerklich.

* Westliche Altstadt - historische Pliensauvorstadt
Das Gebiet der historischen Pliensauvorstadt (nicht zu verwechseln mit der heutigen Pliensau-
vorstadt auf der anderen Seite des Neckars) ist eine ehemalige Vorstadt, liegt aber heute mitten im
Handelszentrum der Stadt. Lange Zeit war die PliensaustraBe die Haupteinkaufs- und Haupterschlie-
BungsstraBe Esslingens. Das alte ErschlieBungssystem von Siiden Uber die Pliensaubriicke existiert nur
noch fur FuBganger. Das neue ErschlieBungssystem — quer dazu — ist noch nicht ausreichend entwi-
ckelt. Das Handelszentrum von Esslingen verlagerte sich in letzter Zeit weiter in Richtung Westen,
zur BahnhofstraBe und zum neuen Einkaufszentrum DAS ES. Dadurch gerat die PliensaustraBBe immer
mehr in eine Randlage.



STADTFELDER

i e ik _.|..."
Zentraler Bereich — ¥ ”..ﬂ..mmﬂﬁr ; _Jn.d
reprasentatives 3 i oA :whvh i P
Zentrum 2

T

2tk e
T e BT
.IL-I“.—“JM

L

o ....-Hm.ﬂm.ﬂ.q.h e
i - ........ w,....j_-... - ...m-

r "

B




Vorbereitende Untersuchungen - Sanierungsgebiet Kesselwasen Seite 11

URBA Architektenpartnerschaft Keinath und Dr. Dietl

¢ Innerstddtische Kanallandschaft
Zwischen dem alten Stadtkern und der historischen Pliensauvorstadt liegt das Sondergebiet der
Innerstidtischen Kanallandschaft. Es verlauft entlang des urspriinglichen Neckars und umfasst
den Bereich zwischen Wehrneckar und Rossneckar sowie die dazwischen liegenden Inseln. Dieses
Gebiet lag im Mittelalter auBerhalb der Stadt beziehungsweise zwischen Kernstadt und Vorstadt, die
nur durch die Innere Briicke verbunden waren. Es war ein wichtiger Gewerbestandort mit Miihlen
und Gerbereien. Die Lage ,,auBerhalb* des eigentlichen Stadtgebiets wirkt sich bis heute aus. Obwohl
sich das Gebiet im Mittelpunkt der heutigen Altstadt (innerhalb der umgebenden RingstraBe) befindet,
liegt es im Bewusstsein der Blrger in einer Randlage.

Man kann heute noch diese verschiedenen Stadtfelder im Stadtgrundriss ablesen. Das Ziel der weiteren
Stadtentwicklung soll sein, jedem dieser Gebiete seine unverwechselbare Identitat zu bewahren oder diese
zu verstarken. Gleichzeitig muss die Verbindung der verschiedenen Gebiete verbessert werden, denn die
mangelhafte Vernetzung ist die Ursache vieler struktureller Probleme im Stadtzentrum.

2.2 Nutzungen

Abb. 3, Erdgeschossnutzungen
Abb. 4, Nutzungen: Kultur/Einkaufen
Abb. 5, Nutzungen: Gastronomische Schwerpunkte

Bei den Nutzungen ist eine starke Zweiteilung der Esslinger Innenstadt in einen ostlichen und einen westli-
chen Teil zu sehen:

® In der Westlichen Altstadt — als heutigem Geschaftszentrum — ist der Schwerpunkt mit PliensaustraBe
und BahnhofsstraBBe eindeutig im Einzelhandel zu sehen, in den Randbereichen mit dem Einkaufs-
zentrum ,,Das ES* und dem Kaufhaus Karstadt auch im grofBflachigem Einzelhandel. Die Einzelhandels-
bereiche sind in verschiedenen StraBen und dem Einkaufszentrum konzentriert.

¢ Im Zentralen Bereich finden sich konzentrierte Einzelhandelsnutzungen nur in wenigen Bereichen (z.B.
Fischbrunnenplatz, KiiferstraBe). In der Ostlichen Altstadt mischen sich Einkaufen, Kultur, Kunst-
handwerk und Gastronomie. Eine gewisse Konzentration von Kunsthandwerkern ist in der We-

bergasse zu finden, aber das Typische ist die Verteilung liber das ganze Viertel, das somit zum Flanie-
ren und Entdecken einladt.

¢ Die dazwischen liegende Innerstadtische Kanallandschaft war — bis auf die Maille — immer gewerb-
lich genutzt. An die Innere Briicke schlieBen sich Einzelhandels- und Gastronomienutzungen an. Im
westlichen Teil des Kesselwasens (WeiBinger-Areal, Roth und Miiller-Areal) bieten leerstehende Ge-
baude ein groBes Potential fiir neue Nutzungen

Auffallend ist, dass sich der liberwiegende Teil der kulturellen Einrichtungen in der Kernstadt (d.h. im
Zentralen Bereich und in der Ostlichen Altstadt) befinden. Die Kirchen sind rund um den Marktplatz ange-
ordnet. Stadtbuicherei, Stadtmuseum, Theater, Kleinkunst, Galerien, Jazzkeller sind fast alle in der Ostlichen
Altstadt zu finden. Zu den kulturellen Einrichtungen kann man auch Platze und Griinanlagen als Veranstal-
tungsorte zahlen, auch hier sind alle Platze — mit Ausnahme von Kesselwasen und Maille — in der Kernstadt.
Ebenso sind touristische Sehenswiirdigkeiten eher in der Kernstadt zu finden als in der westlichen Altstadt,
Marktplatz und Rathausplatz sind hauptsachliche Startpunkte fir den Tourismus.

Wohnungen gibt es in der gesamten Altstadt, vorzugsweise in den Obergeschossen. Im Untersuchungsge-
biet sind auffallend wenig Wohnungen, da die Anzahl der 6ffentlichen Gebaude wie Kirchen, Rathauser,
Amtsgericht etc. sehr groB ist.
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Gastronomie findet sich in der gesamten Altstadt, aber in unterschiedlicher Auspragung:

¢ In der Ostlichen Altstadt sind Weinstuben, traditionelle Kneipen und Restaurants {iber das ganze
Viertel verteilt, entsprechend der gemischten Struktur des Viertels. Auf den Platzen des Zentralen
Bereichs ist Gastronomie mit AuBenbestuhlung prasent. Vor allem am Marktplatz wirkt dies pragend
und belebend, hier ist durchaus noch Potential zu sehen.

® In der Westlichen Altstadt hingegen sind gastronomische Angebote eher im Bereich Tagesgastrono-
mie, gehobene Schnellgastronomie, Kaffeebars etc. zu sehen, konzentriert auf einzelne Bereiche wie
(obere) BahnhofsstraBe, (untere) PliensaustraBe oder Oberen Metzgerbach.

Die Zweiteilung der Esslinger Innenstadt hinsichtlich der Nutzung ergibt zwei verschiedene Viertel, die sich
in ihren Funktionen unterscheiden, aber erganzen. Jedes Quartier sollte sein eigenes Profil weiterentwickeln
und somit die Eigenheiten bewahren. Eine bessere Verbindung zwischen den Vierteln kommt allen zugute,
es erleichtert zudem den Besuchern die Orientierung und ermoglicht auch lbergreifende Besuche.

Nutzungsmangel gibt es im Untersuchungsgebiet nicht im nennenswerten AusmaB, mit Ausnahme einiger
Leerstande, vor allem im Bereich Kesselwasen oder in offentlichen Gebauden, fur die z.T. auch neue Nut-
zungskonzepte entwickelt werden sollten.

Zu nennen sind fehlende publikumswirksame Erdgeschossnutzungen in der RitterstraBe. Die RitterstraBe ist
die VerbindungsstraBe fiir die Einkaufsbereiche PliensaustraBBe/Innere Briicke und KduferstraBe. Einzelhan-
delsnutzungen gibt es nur auf einer Seite, die andere Seite wird fast vollstandig vom Amtsgericht mit seinen
beiden Gebauden eingenommen. Diese Zweiteilung erschwert die Fortfiihrung der Einkaufsbereiche.

Umso mehr kann durch eine Umgestaltung der RitterstraBe zu einem StraBenplatz diese zum verbindenden
Element werden, das Reprasentation und Einkaufen zu einem Gesamterlebnis werden lasst.

2.3. Vernetzung

Ein zentrales Thema bei der Analyse des Untersuchungsgebietes ist die Vernetzung der einzelnen Stadtfel-
der fiir FuBganger — untereinander, nach innen und nach auBen. Da dies recht groBe Auswirkungen auf die
Gesamtstadt, auf die Zuganglichkeit, Erreichbarkeit, auf den Einzelhandel, auf die wirtschaftliche Entwicklung
etc. hat, haben wir diesem Thema einen groB3en Stellenwert eingeraumt.

Gelenk und Fuge
Abb. 6, Verkniipfung Stadtfelder

Durch die Lage der Innerstadtischen Kanallandschaft vor den Toren der Stadt lag dieses Gebiet zu allen
Zeiten trennend als Fuge zwischen der Ostlichen und der Westlichen Altstadt. Verbunden waren beide
Gebiete nur Uber die Innere Briicke — was ihr aber umso mehr Wichtigkeit gab. Sie war fast die einzige
Moglichkeit, von der Ostlichen Altstadt und dem Zentralen Bereich zur historischen Pliensauvorstadt zu
kommen. (Untergeordnete Verbindungen gab es uber den Kesselwasen — ,,Schleifbergle” — und tber die
Maille und die ehemalige Schwatzbricke.)

Auch heute ist die Innere Briicke — neben der Achse BahnhofstraBe/Abt-Fulrad-StraBe — die einzige sich
unmittelbar anbietende Verbindung. Weitere, untergeordnete Verbindungen sind entweder wenig bekannt
(,,Schleifbergle” ) oder unattraktiv (Maille — Maille-Kreuzung). Die Verbindung BahnhofstraBe/Abt-Fulrad-
StraBe liegt zudem ganz am westlichen Rand der Altstadt und ist somit fiir den Ostlichen Altstadtbereich
nicht relevant.
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Somit ist der Fischbrunnenplatz die einzige Verbindung zwischen zwei Stadtfeldern mit unterschiedlichen
StraBensystemen (Ostliche Altstadt — Westliche Altstadt). Er bildet ein Mini-Gelenk zwischen diesen
Stadtfeldern. Marktplatz und Rathausplatz liegen in einer Randlage und erfiillen keine Verbindungsfunktion.

Es besteht die Chance, liber das Gebiet der Innerstadtischen Kanallandschaft eine Vernetzung und Verbin-
dung der angrenzenden Stadtfelder zu ermoglichen. Gleichzeitig kann damit die Verteilerfunktion des Fisch-
brunnenplatzes deutlich auf die angrenzenden Bereiche erweitert werden.

Westentwicklung und neue Nutzungs-Schwerpunkte
Abbildung 7 Zentrumskonzeption und Nutzungskonzeption vorher — nachher

Drei neue Nutzungs-Schwerpunkte sind in den letzten Jahren geplant worden:
e Das Einkaufszentrum Das ES wurde zwischen BahnhofsstraBe und Bahnhofsplatz gebaut.
¢ Das Kongresszentrum ,Neckar Forum* ist im Moment im Bau.
® |Im Bereich der Alten Feuerwache wird mittelfristig ein Kulturelles Zentrum geplant. Zusammen
mit dem neuen Technischen Rathaus wird dieses den dritten Schwerpunkt bilden.

Alle drei Schwerpunkte liegen am Rande der Altstadt. Eine Vernetzung mit den umgebenden Stadtfeldern
und auch untereinander ist dringend notwendig, sonst besteht die Gefahr, dass die Gebiete sich nicht zum
Stadtzentrum hin orientieren und somit das Zentrum ,,auseinanderdriftet oder die Schwerpunkte sich
isoliert entwickeln.

Die Haupteinkaufsbereiche Esslingens verlagern sich mit BahnhofsstraBe und Das ES immer mehr in Rich-
tung Westen. Die PliensaustraBe ist nicht mehr alleinige HaupteinkaufsstraBe, wie noch vor einigen Jahren.
Die KiiferstraBe gerat immer mehr ins Abseits.

Es besteht die Chance, durch eine Vernetzung der Innenstadtbereiche dieses Auseinanderdriften der Innen-
bereiche zu vermeiden und durch eine bessere Vernetzung mit der Ostlichen Altstadt auch ein Gegenge-
wicht zur verstarkten Entwicklung Richtung Westen zu schaffen.

Dariiber hinaus bedarf es auch innerhalb der Westlichen Altstadt eine Verbesserung der Querspangen, die
Bahnhof- und PliensaustraBe miteinander verknipfen. Dies gilt v.a. — aber nicht allein — fir den RoBmarkt,
dessen Umgestaltung bereits im Rahmen des Sanierungsgebiets ‘Ehnisgasse/Sirnauer StraBBe/Rossmarkt’.

Der neue Schwerpunkt am Rande der Ostlichen Altstadt muss auch mit der Innenstadt verkniipft werden.
Hier droht sonst die Isolierung des Neckar Forums. Andrerseits kann durch eine Vernetzung ein neuer
Stadteingang von Osten her gewonnen werden, der der Innenstadt neue Chancen eroffnet.

Vernetzung der angrenzenden Stadtteile

Ein durchgangiger Weg fur FuBganger und Radfahrer entlang den Stadtneckarkanalen (RoBneckar, Wehr-
neckar, Hammerkanal) ist nicht nur fir den Zugang zur Innerstadtischen Kanallandschaft wichtig (siehe Kap.
2.7.) Uber diesen Weg ist es auch leichter moglich, die Altstadt an die angrenzenden Stadtteile — Weststadt,
Oststadt — anzubinden.

Eine weitere Vernetzung mit angrenzenden Stadtteilen erfolgt im Norden des Untersuchungsgebiet mit der
Anbindung an die Beutauvorstadt. Hier ist ein nicht unerheblicher Anteil von fuBlaufiger Verbindung zu
beobachten. Nordlich der Innenstadt wirkt die RingstraBe sehr trennend durch die erhohte Lage gegeniiber
der Innenstadt. Hier besteht durchaus Handlungsbedarf im Bereich der Unterfiihrungen, speziell der Un-
terfuhrung Kleiner Markt. Es ist allerdings zu priifen, ob diese MaBnahmen nicht den Rahmen des Sanie-
rungsgebiets sprengen.
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2.4 offentlicher Raum Qualitit
Abbildung 8 Plitze + Platzfolgen

Im Untersuchungsgebiet gibt es eine Vielzahl von historischen Platzen. Die meisten Platze sind im Zentralen
Bereich zu finden, ebenso im Bereich der Ostlichen Altstadt. In der Westlichen Altstadt und im Bereich der
Innerstadtischen Kanallandschaft gibt es nur wenige Platze (Kesselwasen, RoBmarkt). Ein Sonderthema sind
die StraBenplatze.

Eine Betrachtung der einzelnen Platze kann hier nur kursorisch erfolgen. Hingewiesen wird auf die ,,Leitpla-
nung Platze und Stadteingange fur die Innenstadt®. Der Schwerpunkt der Vorbereitenden Untersuchungen
liegt auf dem Aspekt der Zuganglichkeit und Vernetzung. Deswegen wird hier vor allem das System der
Platze und nicht der individuelle Raum betrachtet. (eine stichwortartige Betrachtung der einzelnen Platze
siehe Anhang: Tab. Plitze im Untersuchungsgebiet )

Eine besondere Qualitat haben die Platzfolgen, die vor allem im Zentralen Bereich von einem zum
nachsten Platz fiihren, wobei sich hier immer wieder unterschiedliche Sichtbeziige eroffnen, und somit zum
Spazierengehen animieren.

Diese sich immer wieder neu ergebenden Sichtverbindungen, ob als Einblick in die nachste Stra3e oder den
nachsten Platz oder als Fernverbindung zu Kirchen, Rathaustiirmen, Burg, Weinbergen etc. sind ein beson-
deres Charakteristikum, das den Reiz dieser mittelalterlichen Stadt ausmacht. Dies gilt es zu erhalten, be-
wahren und heraus zu arbeiten. Oft sind diese Sichtverbindungen nicht mehr prasent, sie wurden im Laufe
der Zeit durch Griin oder andere Objekte verstellt, durch neue Bebauung verdteckt und verloren so an
Bedeutung.

Auch die Uberginge zwischen den einzelnen Plitzen sind oft unklar. Zum Teil sind die Zuginge durch
Bebauung, Griin, Parkplitze versteckt (z.B. Schworhof), zum Teil wird durch eine zu starke Offnung zwi-
schen zwei Plitzen der Ubergang nicht mehr deutlich (Marktplatz und Rathausplatz z.B.).

Neben den offentlichen und reprasentativen Platzen gibt es Platze, die mehr Hofcharakter haben, bei-
spielsweise Schworhof, Agneshof und der Klostergarten St. Paul. Diese sind auch offentlich zuganglich, sind
durch Bebauung starker gefasst und haben einen sehr ruhigen Charakter. Es ist erstrebenswert, diese Platze
als ,,Ruhepol* in der Stadt zu erhalten.

Gerade in Randbereichen (zum Beispiel entlang der RingstraBe, die die bestehende Struktur an einigen
Stellen empfindlich storte) ist die Gestaltung der Platze oft mangelhaft. Dazu zahlen eine Menge kleiner
Platze, die gar nicht mehr richtig im Bewusstsein der Bevolkerung sind, so z.B. der Platz vor dem Eingang
von St. Paul oder der Kleine Markt.

Aber auch so genannte ,,reprasentative” Platze wie Rathausplatz und Marktplatz bedirfen einer grundle-
genden Erneuerung, selbst hier sind unklare Raumbeziige, uneinheitliche Gestaltung und Moblierung, unter-
schiedliche Bodenniveaus etc. vorherrschend.

Einzelne Plitze:

¢ RitterstraBe
Die RitterstraBe war in den letzten Jahren eine reine VerbindungsstraBBe. Sie verband den Einkaufsbe-
reich PliensaustraBe und den reprasentativen Bereich um das Alte Rathaus mit dem Einkaufsbereich
der KiferstraBe. Erschwert wurde dies durch die fir den Kundenstrom relevante einseitige Nutzung.
Amtsgericht und Ritterbau waren jahrelang in der Modernisierung und somit fast die ganze StraBen-
seite ,,nicht existent®. Mit Abschluss der Modernisierungsarbeiten konnen diese Gebaude wieder eine
reprasentative Funktion im StraBenraums tibernehmen.
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Vor allem die Ostliche Altstadt, insbesondere die KiiferstraBe, hangen im Moment sehr von der Quali-
tat und Zuganglichkeit der RitterstraBBe ab. Es ist die einzige Verbindung von Westen her in die Kiifer-
straBe.

Die Funktion der Ritterstraf3e als reprasentativer StraBenplatz am ehemaligen reichsstadtischen Rat-
haus ist Uber die Jahre in Vergessenheit geraten. Das Sanierungsgebiet kann hier die Moglichkeit bie-

ten, diesem StraBenplatz, im Herzen Esslingens gelegen, wieder die Bedeutung zuzuweisen, die ihm ge-
bihrt.

Marktplatz
Der Marktplatz nimmt in Esslingen eine Sonderstellung ein. Zum einen ist es nicht der historische
Marktplatz, der Platz ist erst im 19. Jahrhundert durch den Abriss des Katharinenspitals entstanden.

Zum anderen hat er, bedingt durch seine Lage am Rand der Altstadt, nicht die Bedeutung, die ein
Marktplatz als zentraler Platz in anderen Stadten einnehmen kann. Seine Bedeutung liegt vor allem im
touristischen Bereich, fiir die Bewohner Esslingens ist er vor allem als Veranstaltungsort und fiir den
Markt selbst wichtig. Ohne Veranstaltungen wird er oft als zu leer empfunden.

Bei einer Neugestaltung mussen deswegen die Funktionen des Marktplatzes Uberdacht werden, um
eine Gestaltung zu finden, die sowohl den besucherintensiven Veranstaltungen und Markten wie auch
den ruhigeren Zeiten gerecht wird.

Auch im Bereich der StraBen gibt es Handlungsbedarf. Hier liegt der Schwerpunkt — wie schon beschrie-
ben — auf den Vernetzungsaspekten. Somit stehen vor allem fehlende Verbindungen im Vordergrund. Bei
bestehenden StraBen ist eine Neugestaltung nicht so dringlich wie bei den Platzen im offentlichen Raum. Auf
der Inneren Briicke ist eine Neugestaltung notwendig, vor allem durch den dringenden Modernisierungsbe-
darf des Briickenbauwerks bedingt.

Stadteinginge

Ein wichtiges Thema bei der Zuginglichkeit ins Stadtzentrum sind die Stadteingange. Es gibt Stadteingange,
die von Autofahrern benutzt werden, Stadteinginge fiir den offentlichen Nahverkehr und fiir FuBganger und
Radfahrer. Die Orientierung wird erleichtert, wenn Stadteinginge fur mehrere Verkehrsarten zusammen-
gelegt werden. ein Nebeneinander von Bushaltestellen, Parkhausern, Fahrradparkplatzen und fuBganger-
freundlicher ErschlieBung kann die Bedeutung des Stadteingangs starken und die Orientierung fiir die Besu-
cher deutlich verbessern.

Ein wichtiger Stadteingang ist die Maille-Kreuzung/RitterstraBe, da sich dieser Stadteingang direkt von
der B 10 kommend anbietet. Wenn man mit dem Auto ankommt, ist er der erste anfahrbare Stadteingang,
das Parkhaus KuferstraBe/Altstadt ist gleich daneben. Durch den Blick auf Burg, Kirchen ist auch die Orien-
tierung in Richtung Stadtzentrum gleich gewahrleistet. Somit ist dies auch der Stadteingang, an dem viele
neue Besucher das erste Mal den Weg ins Stadtzentrum von Esslingen finden. Hier ist aber die Attraktivitat
und die Orientierung — gerade fiir auswartige Besucher — durchaus noch verbesserungswiirdig. Vor allem ist
die Funktion der RitterstraBe als erste Reprasentation der Stadt Esslingen und als Verteiler in die jeweiligen
Stadtfelder noch ausbaufahig.

Im Untersuchungsgebiet geht es vor allem um die Auftaktwirkung und Verteilerfunktion der Ritterstraf3e,
inklusive des Vorfelds des Neckarwerke-Gebaudes. Die davor liegende Maille-Kreuzung bedarf auch drin-
gend einer Umgestaltung, dieses komplexe Thema kann aber im Rahmen des Sanierungsgebietes* Kesselwa-
sen-Innenstadtvernetzung® nicht behandelt werden. Exemplarisch sei hier nur auf die Lage der Bushalte-
stellen hingewiesen.

Durch eine Veranderung in den Nutzungen und in der Stadtstruktur konnen auch andere Stadteingiange im
Laufe der Zeit wichtig werden. So ist das Kongresszentrum ,,Neckar Forum® mit seinem angrenzenden
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Hotel als ein neuer Stadteingang ins Stadtinnere zu sehen. Dementsprechend sind die Verbindungen dahin
auch so zu gestalten, dass Besucher vom Neckar Forum angenehm ins Stadtzentrum finden konnen. Durch
diesen neuen Stadteingang ergeben sich auch veranderte Wegebeziehungen, so wird der Zugang zum Rat-
hausplatz von Osten liber die Webergasse wichtiger werden.

Eine umfassende Betrachtung der Stadteingange flir die gesamte Altstadt wirde hier den Rahmen der Un-
tersuchung sprengen. Wir empfehlen aber eine Gesamt-Untersuchung aller Stadteingange, vor allem auch
mit einer Betrachtung der Gestaltung, Bebauung und Orientierung entlang der RingstraBe und ihrer Aus-

wirkungen auf das Stadtinnere.

2.5 Verkehr

Uber das schwerpunktmaiBige Thema der fuBliufigen Vernetzung hinaus gibt es noch weitere Probleme in
der Verkehrsfiihrung:

® Die derzeitige Verkehrsfiihrung im Untersuchungsgebiet ist vor allem an einer Stelle als kritisch zu
bezeichnen. Die FuBgangerzone KiiferstraBBe endet im Westen an der Einmiindung der StrohstraBe.
Damit kreuzt der motorisierte Verkehr die fuBlaufige Verbindung zwischen RitterstraBBe und
KiferstraBe und schneidet die FuBgingerzone zusatzlich vom System der FuBBgangerwege der Altstadt
ab. Dies verscharft die vorhandenen Mangel beziiglich der Anbindung der KuferstraBe zusatzlich.

® Auch der Verkehr auf der RitterstraBe steht in einem gewissen Widerspruch zur Funktion dieser
StraBe als Verteilerplatz fiir FuBganger innerhalb der Altstadt. Im Hinblick auf die ErschlieBung der
Ostlichen Altstadt ist zudem die Moglichkeit, das Quartier Uber Ritter- und MilchstraBe zu
durchfahren, zumindest kritisch zu hinterfragen. Auch Schwierigkeiten ortsunkundiger Autofahrer bei
der Orientierung in der Ostlichen Altstadt sind festzuhalten. Dem steht gegebenenfalls der Anspruch
der Anwohner auf gute Erreichbarkeit ihrer Wohnung gegeniiber.

¢ Eine noch nicht abschlieBend geklarte Frage ist zudem die Verkehrsfiihrung in RoBmarkt und
WehrneckarstraB3e mit der Zufahrt zum Kesselwasen. Auch hier treffen die Belange der fuBlaufigen
Vernetzung (von Bahnhof- und PliensaustraBe), der Orientierung fiir Abholer, Kunden und Besucher
sowie der Anwohner aufeinander.

® Auch beziiglich der Parkplatze und des damit verbundenen Parksuchverkehrs ergeben sich Fragen.
Vor allem im Bereich Marktplatz und Rathausplatz stehen die Stellplatze in ihrer gegenwartigen
Anordnung einer Neukonzeption der offentlichen Raume im Weg, auf dem Kesselwasen
beeintrachtigen sie die Aufenthaltsqualitat, um das Alte Rathaus fiihrt der Verkehr zu
Beeintrachtigungen. Gleichzeitig besteht Bedarf fur Anwohner- und Kundenparkplatze.

¢ Die vorhandenen Zufahrten zu Tiefgaragen — an der Maille-Kreuzung ins Parkhaus
, KiferstraBe/Altstadt*, von der RitterstraBe in die Tiefgarage unter dem ehemaligen Neckarwerke-
Gebaude sowie vom Marktplatz zu den Stellplatzen unter der RingstraBe — bereiten in ihrem
derzeitigen Zustand ebenfalls Probleme. Die Zufahrten kreuzen den FuB3gangerverkehr und sind
gestalterisch ungeniigend integriert. Letzteres gilt vor allem fiir die die Ausbildung eines attraktiven
Vorfeldes fur Neckarwerke-Gebaude und Feuerwache einschrankende Zufahrt zur Tiefgarage unter
dem Kies. Gestalterische Mangel sind aber auch im Falle der Zufahrt zu den Stellplatzen unter der
RingstraBe vom Marktplatz zu konstatieren.
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2.6 Baubestand

Eigentumsverhiltnisse

Die Eigentumsverhaltnisse im Untersuchungsgebiet sind gekennzeichnet durch
e cinen hohen Anteil offentlicher Gebaude. Stadt, Land und Kirche besitzen ca. 25% der Gebaude
¢ cine kleinteilige Struktur privater Wohn- und Geschaftshausern mit einzelnen Betriebsgebauden

Von den privaten Gebauden befinden sich
® ca. 66% in Einzel- oder Familienbesitz
® ca. 30% in Firmenbesitz
¢ lediglich ca. 4% der privaten Gebaude werden von einer groBeren Eigentimergemeinschaft (2 5
Mitglieder) besessen.

Aus den Eigentumsverhaltnissen sind folglich keine Behinderungen fiir die Realisierung der Sanierungsziele
zu erwarten, zumal
¢ lediglich 5% der sich in Firmenbesitz befindenden Gebaude von Eigentiimern gehalten werden, die
nicht auch im Gebiet ansassig und wirtschaftlich tatig sind
¢ bei den Gebauden im Besitz von groBeren Eigentimergemeinschaften kaum Sanierungsbedarf
besteht

Bausubstanz

Im Untersuchungsgebiet gibt es einen nicht unerheblichen Anteil an historischer Bausubstanz, schlieBlich ist
der alteste Stadtkern Esslingens im Bereich um St. Dionys zu finden. Vor allem offentliche Gebaude wie
Rathauser, Schworhof, Amtsgericht pragen das Gebiet. Klassische mittelalterliche Baublocks mit privater
Bebauung gibt es nur rund um den Marktplatz und rund um den RoBmarkt. Eine Sonderform ist die Bebau-
ung der Inneren Briicke. Im Bereich Kesselwasen ist die Bebauung uneinheitlicher und aus spaterer Zeit.(19.
Jh. und 20. Jh.)

Abbildung 9 denkmalpflegerischer Werteplan
Abbildung 10 Gebdudezustand

Die Gebaude des Untersuchungsgebietes wurden im Rahmen der Bestandsaufnahme durch Inaugenschein-
nahme auf offensichtliche Sanierungsmangel untersucht. Deutliche Schwerpunkte mit schlechter Bausub-
stanz gibt es nicht, wenn auch im Einzelnen durchaus Handlungsbedarf besteht.

Privater Baubestand
GroBere Mangel in der Bausubstanz sind in den Bereichen westlich des Alten Rathauses und am Kesselwa-
sen zu sehen. In beiden Bereichen gibt es auch erheblichen Gebaudeleerstand.

* Kessler-Hauser:
Die Gebaude der Firma Kessler sind auch heute noch im Familienbesitz. Zur Stadtkirche und zum
stidlichen Platz davor befindet sich das den Platz pragende Gebaude des ehemaligen Speyrer Pfleghofs.
Die Produktion ist und bleibt im ErdgeschoB dieses Gebaudekomplexes, mit Zufahrt von der Zehent-
gasse aus. Zum Alten Rathaus hin steht eine Reihe schmaler mittelalterlicher Gebaude. In den Ober-
geschossen gibt es einen nicht unerheblichen Leerstand, erschwert durch ungentigende Belichtung und
Zuganglichkeit. Die Firma Kessler plant, in absehbarer Zeit hier MaBnahmen zu ergreifen. Neue Nut-
zungen werden uberlegt.
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WeiBlinger-Areal

Das Gebaude Kesselwasen || im WeiBinger-Areal steht schon seit einiger Zeit leer. Neue Nutzungen
werden fiir dieses Gebaude gesucht. Das Gebaude ist als erhaltenswert zu klassifizieren. Obwohl das
Gebaude aus dem 20. Jahrhundert stammt (in historisierendem Stil), ist es fiir die Bevolkerung Be-
standteil eine der pragendsten Stadtansichten, die es in dieser Form zu erhalten gilt.

Offentlicher Baubestand

Offentliche Bauten im Untersuchungsgebiet sind zu einem Teil frisch saniert, wie das Alte Rathaus und das
ehemalige Reichsstadtische Rathaus samt angrenzendem Ritterbau.

Es gibt aber durchaus sanierungsbediirftige offentliche Gebaude. Hier sind insbesonders zu nennen:

Stadtarchiv

Da Stadtarchiv befindet sich in der von H. Schickhardt zum Archiv umgestalteten ehemaligen Allerhei-
ligenkapelle, einem beeindruckenden, aber vollig unbekanntem Bau. Es geht darum, sowohl das Ge-
baude zu sanieren, wie auch Losungen fiir die groBe Raumnot des Stadtarchivs zu I6sen. Eine Erweite-
rung oder ein zweites Gebaude sollte sich in nachster Nahe befinden, um einen reibungslosen Betrieb
zu ermoglichen. Eine Erweiterung wiirde zudem eine Offnung und eine bessere Prisentation der Al-
lerheiligenkapelle fiir eine breitere Offentlichkeit ermoglichen und somit auch die Gelegenheit geben,
die spatgotischen Wandfresken zeigen zu konnen.

Schworhof

Die Gebaude rund um den Schworhof, Teil eines ehemaligen Dominikanerklosters, gehoren mit zur al-
testen Bebauung Esslingens. Das ilteste Rathaus Esslingens befand sich im Schworhaus. Heute ist im
Erdgeschoss eine Galerie, die Obergeschosse und Keller stehen leer. Daran schlieBt sich das Gebaude
der Waisenhofschule an. Beide Gebaude haben groB3en Sanierungsbedarf. Die stadtgeschichtliche Be-
deutung des gesamten Komplexes, einschlieBlich des Schworhofs ist enorm, die Bedeutung fiir Touris-
ten und Bewohner ist im Moment eher gering. Hier stellt sich die Frage, wie das Gebaude des
Schworhofs neue Nutzungen aufnehmen kann um auch hier eine Offnung des Gebiudes fiir die Bevol-
kerung zu ermoglichen. Eine Erweiterung des Schreibermuseums wird in Erwagung gezogen. Hier ist
zu priufen, inwieweit die Gebaude in das Sanierungsgebiet aufgenommen werden sollten.

Neckarwerke-Gebdude

Die Stadt Esslingen am Neckar hat das Gebaude von den NWS gekauft, um das Technische Rathaus
dorthin zu verlagern. Es gab Uberlegungen, das Gebiude von einem Investor sanieren zu lassen, mo-
mentan plant die Stadt Esslingen jedoch die Sanierung in Eigenregie. Das ehemalige Verwaltungsge-
baude ist denkmalgeschiitzt, der Neubau bedarf dringend einer Fassadensanierung. Die Lage an einem
der wichtigsten — wenn auch bisher vernachlassigten — Stadteinginge verleiht dem Projekt besondere
Bedeutung. Hier besteht die Gelegenheit, den Stadteingang nicht nur im offentlichen Raum neu zu ge-
stalten, sondern diesen auch mit attraktiven Nutzungen zu besetzen. Auch als Auftakt zur Kiiferstrasse
spielt das Gebaude eine wichtige Rolle. Ansprechende Eingangs- und Vorbereiche sowie ansprechende
Nutzungen sind notwendig fiir die Verbesserung des Eingangs in die Kiferstrasse.

Innere Briicke

Der grofBte Sanierungsbedarf besteht im Falle des Briickenbauwerks der Inneren Briicke. Eine Sanierung
muss so rasch wie moglich erfolgen. Erschwert wird dies durch die Einzelhandelsnutzungen auf der Briicke.
Eine Sanierung muss versuchen, die moglichen Auswirkungen auf die Einzelhandler so gering wie moglich zu
halten.
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2.7 Stadt am Fluss

Obwohl die Innerstadtische Kanallandschaft mit ihren Stadt-Kanalen mitten im Herzen Esslingens liegt, ist
sie ziemlich in Vergessenheit geraten. Die ehemaligen Gewerbekanale spielten 6konomisch zu allen Zeiten
eine wichtige Rolle in Esslingen. Muhlenstandorte an der Backermuhle, am Kesselwasen und am Lorch-
Areal sind Zeugen der gewerblichen Nutzung.

Gebaude wie das ehemalige Reichsstadtische Rathaus nebst Ritterbau, sowie Jugendstilvillen entlang von
KanalstraBe und DeffnerstraBe sprechen ebenso vom Bezug zum Wasser wie auch die Anlage der Maille auf
einer Flussinsel zwischen Wehrneckar und RoBneckar.

Heute sind diese Beziige zum Wasser kaum noch existent. Es ist so gut wie nicht moglich, einen direkten
Zugang zum Woasser zu bekommen. Selbst gute Sichtverbindungen sind nur sparlich. Die ehemaligen Zu-
gange sind mit Gittern abgesperrt. Entlang der Kanile gibt es ein gestalterisch unbefriedigendes Sammelsu-
rium von verschiedensten Gelandern und Gittern. Die Sichtverbindungen werden durch Zaune, Miilleimer,
Plakate etc. zugestellt.

Oftmals bildet Griin Barrieren zum Wasser. Auch von Seiten der privaten Hausbesitzer merkt man, dass
die ehemals geschatzten Wasserseiten heute groBtenteils nur noch als Mull- und Lagerplatz genutzt werden.

Doch bietet dieses Gebiet durch seine Lage mitten im Stadtgebiet groBe Potentiale. Durch die Verbesse-

rung dieses Bereichs kann die Stadt Esslingen wieder ein Stlick unverwechselbare Attraktivitat zuriickge-

winnen. Eine Nutzung der Kanallandschaft kann eine Verbindung von Einkaufen, Tourismus und Naherho-
lung schaffen.

2.8 Nutzer

Da im Untersuchungsgebiet nur rund |36 Bewohner wohnen, konzentriert auf einige wenige Bereiche,
wurde auf eine ausfiihrliche Sozialstrukturanalyse verzichtet. Die Bedlirfnisse der Anwohner wurden jedoch
ebenso beriicksichtigt wie die Bediirfnisse der Einzelhandler, Gewerbetreibende, Besucher, Touristen etc.
(ausfiihrlich wird dies dokumentiert in den Schlisselpersonengesprachen, siehe Kap. 3.1.)

e Anwohner
Wohnnutzungen sind im wesentlichen auf die Gebiete Innere Briicke, Kesselwasen und den Block
westlich des Alten Rathauses beschrankt. Der Zustand der Wohnungen ist unterschiedlich, schwer-
wiegende Mangel sind nicht zu erwarten.

Problematisch fiir Anwohner sind die Parksituation sowie die Zufahrt in die Altstadt. Die Verkehrssi-
tuation ist daraufhin zu tberpriifen und eine Neukonzeption zu erarbeiten. Es muss versucht werden,
die unterschiedlichen Anforderungen von Anwohnern, Gewerbe und Einzelhandel beziiglich der Be-
fahrbarkeit der Altstadt unter einen Hut zu bringen.

Des weiteren sind Larmbelastigungen durch Nutzungen im offentlichen Raum fiir Anwohner schwie-
rig. Hier kann aber auf die Erfahrungen der iibrigen Sanierungsgebiete zuriickgegriffen werden, Ge-
sprache zwischen Ordnungsamt, Kulturreferat und den Anwohner fiihrten zum Erarbeiten einer Sat-
zung, die die Nutzungsdauer auf den offentlichen Platzen regelt.

* Gewerbetreibende
Das groB3te Problem fiir Gewerbetreibende ist die erschwerte Anlieferung ins Stadtinnere, vor allem
zu Zeiten von Aktivitaten auf den Platzen wie z.B. Weihnachtsmarkt, Theaterauffilhrungen, Zwiebel-
fest etc. Insbesondere der Weihnachtsmarkt erschwert die Anlieferung, da hier gleich mehrere Platze
fir den Autoverkehr komplett gesperrt sind.
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¢ Einzelhdndler
Die durchaus schwierige Situation der ortlichen Einzelhandler im Untersuchungsgebiet und in den
umliegenden Gebieten gilt es zu beachten und mit ihnen gemeinsam nach Losungen zu suchen. Prob-
lematisch ist das Fehlen eines zusammenhingenden Einkaufsbereichs, vor allem in der Ostlichen Alt-
stadt, die KiiferstraBe ist nur schlecht an die restlichen Einkaufsbereiche angehangt. Hier konnen die
schon erwahnten verbesserten Vernetzungen und auch die starkere Profilierung der unterschiedlichen
Altstadtbereiche hilfreich sein.

In Teilbereichen sind die Bodenbelage nicht sehr gehfreundlich. Besonders fallt dies am Fischbrunnen-
platz auf — dem Bereich, der durch die zentrale Lage die grof3te FuBgangerfrequenz aufweist.

Ein Uberaus positives Zeichen ist es, dass die Einzelhandler zum groBten Teil bereit sind, sich in In-
teressensgemeinschaften zu organisieren und auch in der Sanierung Engagement zu zeigen. Nicht nur
in der BahnhofsstraBe und in der PliensaustraBe haben sich Hausbesitzer und Einzelhandler an Um-
gestaltungsmaBnahmen finanziell beteiligt, auch von Einzelhandlern aus dem Untersuchungsgebiet
wurde schon finanzielle Mitwirkungsbereitschaft signalisiert.

3. Ergebnisse Beteiligung

3.1 Schliisselpersonen

Die vordringlich strukturelle Problematik stellt Themen der Zentrumsfunktionen der Altstadt, des Stadt-
und Einkaufserlebnisses, des Einkaufsstandorts sowie der stadtischen Reprasentation ins Zentrum. Erlebnis-
und Aufenthaltsqualitat, Attraktivitat fur Birger, Kunden, Besucher sind zentrale Fragestellungen. Der
offentliche Bereich ist das primare Arbeitsfeld. Entsprechend konzentrierte sich die Auswahl der
Gesprachspartner auf Personen aus Bereichen mit Relevanz fur die genannte Thematik. Bei insgesamt 18
Termine mit Einzelpersonen oder kleinen Gruppen wurden Vertreter von Blrgerschaft, Einzelhandel,
Gewerbe, Verwaltung und Behorden gebeten, ihre Gedanken zu Analyse und Konzeption beizutragen.

Die in diesen Gesprachen deutlich werdenden Problemstellungen, Fragen, Aufgaben und Losungsansatze,
Wiinsche sowie Vorschlage fur MaBnahmen und Ziele sind im Folgenden zusammengefasst.

GRENZE ®  Wiederholt wurde der Wunsch nach Integration des Stadteingangs an der Maille-
SANIERUNGS- Kreuzung mit Neckarwerke-Gebaude und Feuerwache geauBert.
GEBIET e Der Bereich der westlichen VogelsangstraBe wurde als potentielles

Erweiterungsgebiet ins Gesprach gebracht, hier konnte ein weiterer
Einzelhandelsschwerpunkt entstehen.

¢ Auch die Aufnahme des Schworhofs mit WeiBenhofschule und Schworhaus in das
Sanierungsgebiet war ein Thema.

PRIORITATEN

Diskussion der Priorititen mit dem Biirgerausschuss erbringt Ubereinstimmung

dahingehend, dass Stadteingang, Maille und Briicken, RitterstraBe wichtiger sind als

Markt- und Rathausplatz

e  MaBnahmen am Kesselwasen sollen parallel laufen, v.a. MaBnahmen, die zur Forderung
privater Investitionen notwendig sein, sollten schnell ausgefiihrt werden.

¢ Innerhalb der |. Prioritat ggf. Terrasse, Kopf KiiferstraBe und Briicke NWVS als erstes

(ggf. inkl. Briicke Amtsgericht), dann Innere Briicke und Ufergestaltung Maille,

RitterstraBe.
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OFFENTL. RAUME: PLATZE

Schworhof .

Verwiesen wurde auf das Entwicklungspotential des Schworhofes als
Veranstaltungsort oder Museumsstandort (Erweiterung Schreiber-Museum).
Deutlich wurde die raumlich-bauliche Problematik der derzeitigen Schulnutzung,
welche eine Verlegung der Schule denkbar macht.

Auch das Schicksal des Spath’schen Hauses im Rahmen der geplanten
raumlichen/baulichen Veranderungen der Stadtverwaltung ist offen.

Marktplatz 3

Der grundsitzliche Handlungsbedarf am Marktplatz wurde einhellig betont. Wobei die
Dringlichkeit der MaBnahmen im Vergleich mit anderen Aufgaben des
Sanierungsgebiets als eher gering bezeichnet wurde.

Eine Bebauung des Platzes wurde groBtenteils als unerwiinscht oder zumindest
unrealistisch betrachtet. Trotz gegenteiliger Stimmen sprach sich die Mehrheit fiir eine
Beibehaltung der Marktfunktion aus. Dem Wochenmarkt wurde dabei eine
Identifikationsfunktion zugeschrieben. Eine Verkleinerung der Flache ist folglich nicht
moglich. Die Marktbeschicker konnten bei Sonderaktionen sogar zusitzliche Flachen
belegen.

Als Veranstaltungsort wird dem Markplatz gleichermaBen zentrale Bedeutung
zugemessen. In dieser Funktion stellt er fiir einzelne Befragte zwar nicht das Zentrum
der Stadt, aber deren Herz dar. Daraus ergeben sich Forderungen nach einer
Verbesserung der Infrastruktur fiir Veranstaltungen.

Die Konflikte zwischen Markt- und Veranstaltungsnutzung sind bekannt. Der hierfiir
entwickelte Kompromiss wird von beiden Seiten akzeptiert. Das zeitweilige
Ausweichen des Marktes in die BahnhofstraBe hat sich als fiir die Umsatze nicht
abtraglich erwiesen. Rathausplatz, Fischbrunnenplatz und RitterstraBe wurden als
alternative Ausweichflichen genannt.

Als eine dritte Funktion des Platzes wurde wiederholt die einer Ruhezone im
Zentrum erwiahnt. Hier spielen Kinder und fahren Rad, altere Leute benutzen die
vorhandenen Banke. Seine ”Leere” wurde ausdriicklich als Qualitat erwahnt. Der
Marktplatz wurde als “zweiter ruhiger Pol” neben dem lebendigen und lauten
Einkaufszentrum bezeichnet. Eine Starkung und Erweiterung der Gastronomie um den
Platz ware dem nicht abtraglich und wurde wiederholt als Ziel genannt.

Dreh- und Angelpunkt ist der Marktplatz fiir den Tourismus. Dies verleiht seiner
Gestaltung besondere Bedeutung fiir die AuBenwirkung der Stadt. Der Ansiedlung der
Stadtinfo hier in der Nahe des Rathauses misst die EST groBe Bedeutung zu. Die
Anfahrbarkeit mit Reisebussen sowie die Bereitstellung von 3-6 Busstellpliatze miissen
aus ihrer Sicht erhalten bleiben.

Die von den befragten Personen geauBerten Zielvorstellungen gehen weitgehend
davon aus, die Platzflache in ihrer GroBziigigkeit insgesamt zu erhalten,
Aufenthaltsqualitat und Infrastruktur aber zu verbessern. Immer wieder fiel dabei der
Begriff eines ”Parks”, einer ”parkahnlichen Situation” oder auch einer ”Kur-Situation”.
Zusitzliches Griin wurde dabei zwar als denkbar erwihnt, eine Begriinung des Platzes
aber abgelehnt. Vielmehr wurden Blumeninseln oder begrenzende Pflanzungen
angeregt. Vordringliche MaBnahme ist der Belag. Dieser muss fiir die Marktfunktion
geeignet, befahrbar etc. sein. Dabei wurde auch die Idee einer Abbildung des
Grundrisses des Katharinenspitals angeregt.

Ob eine Reduzierung der Stellplatze moglich ist, dariiber gehen die Meinungen
auseinander. Einigkeit herrscht dahingehend, dass die Flache vor dem Kielmeyerhaus
freigehalten werden sollte und der Platz vor diese Fassade “riicken” sollte. Zusatzliche
Stellplitze auf der Siidseite wurden zumindest teilweise fiir moglich gehalten. Zu
beachten sind die sich aus der Anlieferung der Fa. Kessler ergebenden Anforderungen
(auch wahrend Veranstaltungen). Dieselbe meldet zudem einen Bedarf fiir
Kundenparkplitze fiir den Verkauf an. Ihr Ziel ist eine Offnung des Betriebs nach
auBen durch ebenerdige Raume fiir Fiihrungen oder auch eine Gastronomie

Rathausplatz o

Beziiglich der Dringlichkeit und Notwendigkeit einer Neugestaltung des
Rathausplatzes bestehen unterschiedliche Ansichten. Auf die Komplexitat der
Anforderungen und die unmittelbare Verkniipfung mit den Planen fiir den Marktplatz
wurde ebenso verwiesen wie auf die Notwendigkeit einer Beteiligung der
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Offentlichkeit. Zudem wurde auf den Zeugnischarakter der Reste alterer Zustande im
Belag hingewiesen. Entsprechend wird diese MaBnahme von der Mehrzahl der
Befragten zeitlich eher am Ende der Laufzeit des Sanierungsgebiets angesiedelt. Die
Auswirkungen des Neckar Forums auf Besucherstrome und Funktion des Platzes
konnen dann auch noch in die Planung mit einbezogen werden.

In Frage gestellt wird der vorhandene Brunnen, der den Krieg verherrliche und als
solcher den Blick auf das Alte Rathaus store. Seine Position wird allerdings als
historisch belegt akzeptiert.

GeauBert wurde der Wunsch, den Verkehr vom Platz zu verbannen. Vor allem der
Parksuchverkehr wird als storend empfunden. Dessen ungeachtet ist auch hier die
Anlieferung der Geschafte zu beachten. So wird die Rampe der Fa. Kessler in der
Zehentgasse Uber den Rathausplatz angefahren.

RitterstraBBe

Die Dringlichkeit der Umgestaltung der RitterstraBe wurde besonders betont. GroBe
Bedeutung hat sie primar fiir die KiiferstraBe. Sie spielt eine wichtige Rolle bei der
Verbindung von PliensaustraBBe und KiiferstraBe bzw. von historischer
Pliensauvorstadt und Ostlicher Altstadt. Wichtig ist dabei v.a. der Umgang mit der
Einmiindung der KiiferstraBe in die RitterstraBe.

Angeregt wurde eine Integration des Hofs des Amtsgerichts und die Ausbildung einer
vom Fischbrunnenplatz bis zur Einmiindung der KiiferstraBBe reichenden Platzfolge.
Dabei sollten auch die Mangel des derzeit wenig fuBgangerfreundlichen und
kinderwagen- bzw. behindertengerechten, ausdriicklich als geschaftsschadigend
bezeichneten Belags des Fischbrunnenplatzes beseitigt werden. Betont wird die
zentrale Rolle dieses Platzes als Knotenpunkt im Netz der EinkaufsstraBen. Die
Anlieger dringen auf eine vordringliche Erledigung dieser MaBnahme. Sie sind bereit,
hierzu auch finanziell beizutragen.

Platz fiir FuBganger ist die primare Forderung an die gesamte Platzfolge. Dies wirft die
Frage der Losung des vorhandenen Verkehrs auf. Ein Verzicht auf die Befahrbarkeit
der RitterstraBe ist den Befragten nicht vorstellbar. Dies gilt auch fiir den Anschluss
der KiiferstraBe an Ritter- und StrohstraBe. Stellplatzbedarf wird v.a. im Bereich des
Fischbrunnenplatzes konstatiert.

Kritisch sind neben der Gestaltung der StraBBe die EG-Nutzungen auf der NO-Seite
der StrafBe.

Mit wenigen Ausnahmen wurde eine groBBe Wertschitzung fiir die geplanten
Verbindungen der RitterstraBe mit der Maille iiber zwei neue FuBganger-Briicken
artikuliert.

Allgemein wird in der funktionsgerechten Umgestaltung dieses offentlichen Raumes
mit seinen Anschliissen eine Aufgabe erster Prioritat erkannt.

Maille-Kreuzung

Eine Gestaltung des Stadteingangs Maille-Kreuzung ist ungemein wichtig.

Ideen fiir ein Zentrum mit kulturell-sozialen Funktionen wurden entwickelt.
Angesprochen wurden eine soziale Einrichtung fiir alle Generationen (wie die
Zehntscheuer in Deizisau) unter Einschluss des umgesiedelten "Komma” in der alten
Feuerwache sowie eine Ansiedlung der "DieselstraBe” in dem damit freien Lorch-
Areal.

Deutlich spricht aus den AuBerungen aber auch das Bewusstsein dafiir, dass v.a. die
damit notwendige Umgestaltung des Verkehrsknotens einen langen Atem verlangt.

NWS-Parkplatz

Der Umgang mit dem derzeitigen Parkplatz vor dem ehemaligen Neckarwerke-
Gebaude wurde selten ausdriicklich thematisiert. Die vorhandenen Stimmen belegen
jedoch eine Ablehnung einer Bebauung dieser Flache.

Es soll ein sich zu Rossneckar und Maille hin orientierender Platz entstehen.
“Eingangssignale”, etwas “"Zeichenhaftes”, ggf. auch eine "begehbare Skulptur” waren
denkbar. Von Seiten der Denkmalpflege ware beidseitig eine Treppenanlage zum
Wasser zumindest nicht ganzlich ausgeschlossen.

Von den Befragten wurde hingewiesen auf die Notwendigkeit, das Vorfeld von
Neckarwerks-Gebaude und Feuerwache, Neckarwerke-Parkplatz und Maille-
Kreuzung planerisch im Zusammenhang zu sehen, zu bearbeiten und zu losen.
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OFFENTL. RAUME: STRASSEN

Innere Briicke ¢ Die Notwendigkeit der Vernetzung der EinkaufsstraBen wurde allgemein betont. Dies
betrifft nicht nur die Verbindung der Inneren Briicke mit der KiiferstraBe tber eine
umgestaltete Ritterstrale, sondern auch die bis dato noch unvollstandige
Umgestaltung des Rossmarkts, den ausstehenden Ausbau von MartinstraBe und
Ehnisgasse sowie die Gestaltung des mit dem Bau der neuen Pliensaubriicke und der
Verlegung der NeckarstraBe auf Gleis | entstehenden Vorfeldes als
Querverbindungen zur BahnhofstraBe. Kritisiert wurde in diesem Zusammenhang die
bereits abgeschlossene Umgestaltung der StraBe ”Am Kronenhof” als unzureichend
und wenig gelungen.

¢ Im Zusammenhang der anstehenden Sanierung der Inneren Briicke duBerten die
Anlieger die Befiirchtung, die MaBnahmen konnten sich “ruinés” fir die hier
angesiedelten Geschifte auswirken. Eine sorgfaltige Planung und Abstimmung der
Arbeiten mit den Anliegern werden eingefordert.

¢ Die Moglichkeit, die BaumaBnahmen fiir Aktionen zu nutzen und so zur Attraktion zu
machen, wird gesehen. Diesbezliglich werden Initiative und Hilfe von Seiten der Stadt,
von Kulturreferat und Denkmalpflege sowie Stadtmarketing erwartet.

e  Der Biirgerausschuss beflirwortet einen durchgangigen Belag fiir die gesamte StraBe
und steht einer Differenzierung des Belags im Bereich des Briickenbauwerks kritisch
gegeniiber.

KiiferstraBle ¢ Die mangelnde Anbindung ist fiir die KiiferstraBe ein immer ernster werdendes

Problem.

Neben der nachdriicklich geforderten Umgestaltung der RitterstraBe und v.a. der
zwischen FuBgingerzone und Ritterstra3e verbliebenen Partie werden die geplanten
Briickenbauten sowie die anstehenden Umnutzungen von Feuerwache und
Neckarwerke-Gebaude als Chance begriffen, erste Schritte zur Verbesserung der
Anbindung der StraBe zu unternehmen.

STADT AM FLUSS

Kanallandschaft

Beziehung zum e Allgemein beklagt wird das fehlende Bewusstsein fiir das Element Wasser in der Stadt.

Fluss/ Die Flusslaufe wurden funktionalisiert, werden ignoriert. Vor allem der fehlende

Stadt am Fluss - direkte Zugang zum Wasser wird kritisch vermerkt.

Bewusstsein e  Als bewusstseinsbildende MaBnahmen werden Aktionen auf dem Wasser
vorgeschlagen, die Thematisierung des "Wassers” in Kulturarbeit und Stadtmarketing.
Das Wasser soll als Veranstaltungsort entwickelt werden. Die Ideen reichen von
einem Weinfest am Neckarufer am Pliensauturm iiber einen temporiren ”Strand” bis
zu OPNV auf dem Wasser.

Innerstddtische e Betont wird die Schutzwiirdigkeit der innerstadtischen Flusslaufe als Gewerbekanale.

Der Denkmalcharakter der Gesamtanlage schlieBt lokale Eingriffe in die Uferfassungen
(und vor allem vorhandene Ufermauern aus dem 20. Jahrhundert) aber nicht
grundsatzlich aus. Treppenanlagen hinunter zum Wasser waren im Einzelfall nach
Abstimmung mit den Behorden ggf. denkbar. Wasser-, Wasserbau- und
Miihlentechnik zuganglich, sichtbar und bewusst zu machen, kime dem Anliegen der
Denkmalpflege entgegen. Gleiches gilt fiir die Zuganglichkeit der Flusslaufe.
Angestrebt wird eine Ufergestaltung, die es erlaubt, bis ans Wasser zu gelangen.
Barrieren wie der Zaun an der Maille sollen abgebaut werden. Die Vorschlage der
Befragten gehen sehr weit, mochten teilweise gewisse Bereiche wie den so genannten
”Amazonas” aber auch hiervon ausnehmen. Argumentiert wird diesbezlglich zum Teil
auch mit Sicherheitsargumenten: Ein flaches Ufer erlaubt es auch, leicht aus dem
Gewasser wieder ans Land zu gelangen.

Deutlich wird bei allen AuBerungen, dass dem Bereich um Maille und Kesselwasen
wegen seiner Lage im Herzen der Stadt, wegen seiner groBen Frequenz auch
beziiglich der Zuganglichkeit zentrale Bedeutung zukommt. Angeregt wird v.a. auch
eine den Zugang zum Wasser ermoglichende Umgestaltung des Ufers des RoBneckars
an der Maille. Dabei wird auch eine Aktivierung der gegenlber liegenden Uferzone
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vor dem Amtsgericht (ehem. reichsstadtisches Rathaus und Ritterbau) angeregt.

Die Einbindung der Innerstadtischen Kanallandschaft in das Netz der innerstadtischen
EinkaufsstraBen-, FuB- und Radwege wird allgemein als Ziel formuliert. Als wichtige
konkrete MaBnahmen werden v.a. die geplanten Briicken am derzeitigen Parkplatz vor
dem Neckarwerke-Gebaude und am Amtsgericht sowie die Schaffung eines
durchgangigen Tallangs- oder besser Stadtneckarwegs, welcher die Altstadt an
uberortliche Fahrradwege anbindet, erwiahnt.

Zu den Funktionen der Innerstadtischen Kanallandschaft werden "Ruhe”, Ausgleich
und Rekreation gezahlt. Auch das Wohnen am Wasser wird als hochst attraktiv
bezeichnet. Dessen ungeachtet wird eine Entwicklung im Sinne des Ulmer
Fischerviertels als denkbar und wiinschenswert erachtet, die Ansiedlung von
Gastronomie und Freisitzen am oder auch auf dem Wasser unterstiitzt. GroBes
Interesse besteht an der Umsetzung der Planungen zur Schaffung eines Platzes am
Wasser im Bereich ”Klein Venedig” unterhalb des Biergartens des "Palmschen Baus”.
Dartiber, ob hier eine gastronomische Nutzung sinnvoll ware, gehen die Meinungen
allerdings auseinander.

Die Ergianzung der innerstadtischen EinkaufstraBen durch die Maille wird sehr
geschatzt, deren Aktivierung mit Gastronomie oder als Veranstaltungsort findet breite
Unterstiitzung.

Als wichtiger Beitrag zur Aktivierung der innerstadtischen Flusslaufe werden die
bereits durchgefiihrten Kanufahrten erkannt. Die Befahrbarkeit ist allerdings
eingeschrankt und sollte ausgebaut werden. Zu den geauBerten Wiinschen zihlen die
fur einen Bootsverleih unabdingbare durchgingige Befahrbarkeit mit Kanus.
Kanuverleih und Bootsanlegen waren sowohl am Lorch-Areal als auch westlich der
Inneren Briicke am Wehrneckar denkbar. Fiir Touristen ware eine Anlege an der
Agnesbriicke wiinschenswert. Den Einsatz von Tretbooten verbietet zur Zeit
teilweise die Stromung.

Schliisselgrundstiicke von ausschlaggebender Bedeutung fiir die Entwicklung der
Innerstadtischen Kanallandschaft sind die WeiBinger- und GraBle-Areale. Hingewiesen
wird zudem auf gestalterische Mangel im Umfeld des Kindergartens St. Agnes

Als Voraussetzung zu einem positiven Erlebnis wird schlieBlich eine verbesserte
Beleuchtung der Kanallandschaft angemahnt.

Kesselwasen

Beziiglich des Kesselwasens wird durchgingig v.a. die fehlende Aufenthaltsqualitat
bemangelt. Gleichzeitig wird mehrheitlich die Bedeutung der Parkplatze sowie der
hier gegebenen Maoglichkeit zur Anlieferung/Abholung gelobt, wobei die derzeitig
gliltige Verkehrsfiihrung als ungliicklich bezeichnet wird. Auch fiir FuBganger fehlt die
Vernetzung, die Transparenz zur Maille ist mangelhaft.

Die Ansiedlung von Gastronomie (am Wasser) wiirde von den Befragten begriif3t.
Zusammen mit einem entwickelten WeiBinger-Areal konnte der Kesselwasen nach
einer Aussage zu einer “Kultur-Gastro-Ecke” werden. Auch der Gedanke eines
groBen Biergartens auf dem Platz wurde vorgebracht.

Beziiglich der Nutzbarkeit als Veranstaltungsort gingen die Meinungen deutlich
auseinander. Der Biirgerausschuss warnt diesbeziiglich zudem vor einer Konkurrenz
zu vorhandenen Veranstaltungsorten.

Als Potentiale wurden die Briickenbdgen der Inneren Briicke und deren Offnung
sowie eine Aufwertung der vorhandenen Wasserrader genannt. Auch eine weitere
Begriinung wurde diskutiert, die Ideen reichten bis zu einem Durchziehen des Griins
der Maille unter der Inneren Briicke.

Weillinger-Areal

Wahrend liber die Bedeutung des WeiBinger-Areals fir die Entwicklung des Gebiets
Einigkeit besteht, gehen die Meinungen zu der anzustrebenden Konzeption
auseinander. Die Vorschlige fiir geeignete Nutzungen reichen von Wohnen uber ein
Luxushotel mit Spitzengastronomie oder die Etablierung eines Kulturstandorts bis zu
einer "Markthalle” bzw. Einzelhandel. Gleichzeitig werden Bedenken gegen deren
Tragfihigkeit angemeldet.

Deutlich artikuliert wird der Wunsch, die einmalige Situation nach Moglichkeit der
Offentlichkeit zuginglich zu machen. Entsprechend finden die von der Verwaltung
angedachte Briicke zur Abt-Fulrad-StraBBe sowie der diese erschlieBende FuBweg zum
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Kesselwasen weitestgehend die Zustimmung der Gesprachspartner.

HOCHBAUPROJEKTE

Forderung 3

Von Seiten des Biirgerausschusses wird davor gewarnt, dass eine Forderung
(offentlicher) Hochbauprojekte die per se begrenzten Mittel fiir die Sanierung
auffressen konnte. Es werden negative Beispiele aus der Vergangenheit angefiihrt.
Entsprechend sollte die Forderung auf die steuerliche Abschreibung beschrankt
werden.

Gebaude wie das ehemalige Neckarwerke-Gebaude oder die Feuerwache sollten
lediglich dann in das Sanierungsgebiet aufgenommen werden, wenn die Projekte von
den Steuervorteile profitieren konnten.

Die sich aus dem Sanierungsrecht ergebenden Kontrollméoglichkeiten gegeniiber
Investoren wird vom Biirgerausschuss begriif3t.

Feuerwache )

Lediglich nachgeordnete Bedeutung fiir das geplante Sanierungsgebiet messen die
Befragten der Umnutzung der Feuerwache zu.

Die Eignung des Standorts fiir Einzelhandel ist strittig. Die Vorschlage fiir eine
Nutzung des Gebaudes reichen von Gastronomie iiber eine Markthalle mit
Gastronomie, einem kleinen "Dallmeyer” oder "Mertz & Benzing” bzw. hochwertiger
Feinkost bis zu einer offentlichen Nutzung. In diesem Fall wird eine soziale Einrichtung
fir alle Generationen wie die Zehntscheuer in Deizisau favorisiert. Abgelehnt wird die
Idee einer Bauernmarkthalle.

NWS-Gebiude °

Auch die Umnutzung des Neckarwerke-Gebaude wird als nicht so bedeutend fiir das
Sanierungsgebiet bezeichnet.

Ausdriicklich gefordert wird die Ansiedlung qualifizierten Einzelhandels an dieser
Stelle.

RitterstraBe 16 °

Das Gebaude sollte nach dem anfanglich geplanten Umzug des Sozialamtes leerstehen.
Wie sich die Situation mit der Verabschiedung von der groBen Losung fiir das
Neckarwerke-Gebaude andern wird, bleibt abzuwarten.

Der Biirgerausschuss betrachtet einen dann moglicherweise wieder anstehenden
Verkauf des Gebaudes kritisch.

Stadtarchiv °

Der Handlungsbedarf ist im Falle des Stadtarchiv offensichtlich und wird allseits
anerkannt. Das Stadtarchiv braucht unbedingt zusatzliche Flachen fiir die eingehenden
Archivalien. Das vorhandene Gebaude bedarf dariiber hinaus dringend der Sanierung.
Eine Losung ist mit Vorzug in unmittelbarer Nahe des Altbaus zu suchen. Die zentrale
Lage und die Historie des bestehenden Gebaude werden vom Stadtarchiv selbst als
hohe Werte bezeichnet. Eine Verteilung auf mehrere Standorte ist in Anbetracht der
sich damit erhohenden Personalkosten abzulehnen.

Konzeptionell sollte sich die Institution reprasentativer und offentlicher prasentieren.
Vor allem der Eingangsbereich ist zu verbessern, um potentiellen Besuchern die
Schwellenangst zu nehmen und eine AuBenprasentation zu erlauben. Wiinschenswert
waren eine Nutzung des Kapellenraums als Lesesaal und dessen Zuganglichkeit als
Sehenswiirdigkeit. Die Wiinsche des Archivs umfassen daneben ein Café sowie
Flachen fiir Prasentationen oder Ausstellungen.

MTAE/ .
ehem. Paulusheim

Der Standort der MTAE im ehemaligen Paulusheim wird derzeit Uberpriift. Verbleibt
die Schule hier, stehen AuBen- und Innensanierung an.

Stadthalle/ )
”Neckar Forum”

Die derzeit errichtete neue Stadthalle — das "Neckar Forum” — mit Kongresshotel ist
so nicht eingebunden in die Altstadt. lhr fehlt in der derzeitigen Situation der
Anschluss an die Altstadt. Hier besteht Handlungsbedarf. Dabei wird auch eine
Umgestaltung des Landolinsplatzes ins Auge gefasst.
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UBERGEORDNETE THEMEN

Stadtfelder/ ¢ Eine Gesamtkonzeption fiir die Altstadt wird angemahnt.

Gesamt- e Allgemein wird die Unterschiedlichkeit der die Altstadt bildenden Stadtfelder
konzeption festgestellt. Ubereinstimmung besteht dahingehend, die vorhandenen Charakteristika
Altstadt zu erhalten, die Profile zu schiarfen. Unterschieden werden dabei vor allem zwei sich

erginzende, unterschiedliche Einkaufsbereiche. Fiir die ostliche Altstadt sollen Kultur,
Kunsthandwerk, Handel und ”anderes Einkaufen” kennzeichnend bleiben. Zusammen
mit dem Lorch-Areal konnte hier ein ”Kultur-Karree” entstehen, gekennzeichnet
durch Kultur und Gastronomie sowie abendliche Unterhaltung — im Gegensatz zum
modernen wirtschaftlichen Leben in der historischen Pliensauvorstadt.

¢ Die Zone dazwischen — Innerstadtische Kanallandschaft und reprasentatives Zentrum
— werden als Schnittmenge, als Zone des Ausgleichs, der Rekreation und des
historischen Erbes, des ”Schonen” bezeichnet.

¢ Die Kanallandschaft dient der Rekreation, das reprasentative Zentrum mit Archiv,
Ausgrabungsmuseum, Schreibermuseum, Kirchen (als Veranstaltungsorten) ist
gekennzeichnet durch Nutzungen, die sich in historischen Gebauden mit der Historie
auseinander setzen.

Vernetzung e  Esslingen sei keine Stadt zum Bummeln, ist eine der vorgebrachten Klagen. Die
Notwendigkeit zur Verbesserung der Vernetzung innerhalb der Altstadt ist
unbestritten.

e  Erkannt wird, dass diese im Interesse aller StraBen(-Gemeinschaften) ist.

e Es sollen Rundlaufe geschaffen bzw. erganzt werden. Diesbeziiglich werden primar
neue FuBginger-Briicken (am Amtsgericht, beim Parkplatz des Neckarwerke-
Gebaudes, zum WeiBlinger-Areal) sowie eine Aufwertung der RitterstraBe mit ihren
Kopfen und Ankniipfungspunkten gefordert.

¢ Die Verwaltung betrachtet dies — zusammen mit der Erstellung des "Neckar Forums”
— als ein notwendiges Gegenstiick zu den gleichermaB3en notwendigen und
erfolgreichen MaBnahmen im Westen (BahnhofstraBe, "Das ES”).

®  Wie der Biirgerausschuss misst sie der Vernetzung sowie den damit
zusammenhangenden MaBnahmen die erste Prioritat zu.

Einzelhandel e  Als weitere MaBnahme gegen den zu beobachtenden Frequenzschwund in den
HaupteinkaufsstraBen wird von der Wirtschaftsforderung die Schaffung von 4 Polen
propagiert: ”Das ES”, Einzelhandels-Schwerpunkte an der Maille-Kreuzung (in
Neckarwerke-Gebaude und Feuerwache) am Fischbrunnenplatz sowie auf dem
Vogelsangareal sollen als Magnete den Einzelhandelsstandort stabilisieren.

¢ Vom Einzelhandel wird vor allem eine funktionsgerechte Gestaltung des offentlichen
Raumes angemahnt. Die Verwaltung sieht genau dies als die Aufgabe der Kommune.
Ihre Aufgabe ist es, Umfeld und ErschlieBung zu optimieren, wahrend alles andere
originiare Aufgaben des Einzelhandels selbst seien.

¢ Im Sinne einer Starkung der Mittelzentrumsfunktion der Stadt Esslingen ist die
Starkung des Einzelhandels- und Gastronomiestandorts fiir die Verwaltung eine das
Sanierungsgebiet pragende libergeordnete Zielsetzung.

Parkierung e Die Meinungen zur Parksituation sind uneinheitlich. Sie reichen von Aussagen, es seien
ausreichend Stellplatze vorhanden, bis zu Klagen tber zu wenige, zu schlecht
erschlossene und zu teure Stellplatze. Die Vorschlage fiir zusatzliche Tiefgaragen sind
zahlreich. Als Standorte wurden genannt: unter der Maille, an der KiesstraBe neben der
Feuerwache, unter dem Kesselwasen, unter der RitterstraB3e.

e  Unter den vorhandenen Bedingungen ist dem Einzelhandel vor allem an einer guten
Anbindung des Parkhauses im Kies an das Einkaufszentrum gelegen.

e Eine bedenkenswerte Anregung bezieht sich auf den Umgang mit auswartigen
Parkstindern. Ein freundlicher Hinweis auf Parkmoglichkeiten und eine nettes Schreiben
(zum Strafzettel hinzu) wiirden sicher positiv wirken.
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Stadterlebnis

Das in Esslingen gegeben bauliche Ambiente wird von Verwaltung wie Einzelhandel als
das groBe Plus des Standorts erkannt. Dieses Ambiente ist zu erhalten, zu pflegen,
besser zuganglich zu machen und vor allem auch in der Region besser bekannt
zumachen.

Die damit angesprochenen Erlebnisqualitat sollten ergianzt werden durch MaBnahmen,
die neben dem Einkauf einen Aufenthalt ohne Motiv stirken. Ahnliches gilt fiir die
Zielgruppe der Jugendlichen und vor allem der Studenten, die bis dato vernachlassigt
wurden.

Vor allem fiir das Stadterlebnis der Biirger versucht die stadtische Kulturarbeit das — bis
dato fehlende — Bewusstsein fiir Kontinuitat und Stadt als Gesamtkunstwerk zu starken.
Ziel ist es, erweitertes Geschichtsbewusstsein und zeitgenossische Kultur als
Gesamtgebilde verstindlich zu machen.

Tourismus

Die Bedeutung des Tourismus wird unterschiedlich eingeschatzt. Das Baudezernat misst
ihm eher geringe Bedeutung zu, wahrend einzelne Einzelhandler Touristen — oder auch
die auslandischen Gaste ortlicher Firmen — durchaus als zu beachtende Kundengruppe
bezeichnen.

Das Stadtmarketing betont die Notwendigkeit, sich als Stadt im bundesdeutschen und
internationalen Tourismus zu positionieren. Der geplante Tallingsweg zur Anbindung
der Altstadt an iiberortliche Fahrradwege ist der EST v.a. fiir den Fahrradtourismus
wichtig.

Die Vermarktungsstratege der EST ist gepragt von einer Rangfolge der Themen:

|. Historie und Atmosphare

2. Kultur und Gastronomie (”Salz in der Suppe”)

3. Einzelhandel (sekundar)

Ob sich diesbeziiglich mit dem Wechsel an der Spitze der EST etwas andern wird,
bleibt abzuwarten.
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3.2 TOBs

Ergebnisse der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

gem. § 139 Abs. 2 BauGB

ToB Bedenken Ggf. zu beriicksichtigende Ggf. entstehender
Hinweise Handlungsbedarf
Biirgerausschuss
Deutsche Telekom AG nein * ggf. Aufwendungsersatz
Deutsche Post Bauen keine Antw.
EnBW nein ggf. Aufwendungsersatz Leistungsbedarf rechtzeitig
bekanntgeben
rechtzeitige Abstimmung
Stadtwerke nein rechtzeitige Abstimmung,
v.a. bzgl. Innerer Briicke
Landratsamt Esslingen nein Okologische und gestalterische frithzeitige Beteiligung an
Aufwertung der Kanale anstreben Planungen an Gewassern (WBA)
(WBA) Hinweis auf Grundwasserschutz in
Wasserrecht beachten, ggf. Satzung erwiinscht (WBA)
wasserrechtliches Verfahren notwendig
(WBA)
Hinweis auf Altlasten und
altlastverdichtige Flachen (WBA) —
Anfangsverdacht berlicksichtigen und
ggf. aufklaren
Schadlingsbekampfung
offentliche Toiletten (fiir Touristen)
naturndhere Gestaltung der Kanale
angeregt (Naturschutz-Behorde)
Gewaisserdirektion Neckar nein Keine weiteren Gebaude innerhalb von
5 m von Gewissern
bei baulichen MaBBnahmen in oder an
Kanalen Abstimmung mit
Wasserrechtsbehorde beim LRA, ggf.
Wasserrechtsverfahren
Polizeirevier Esslingen keine Antw.
BUND keine Antw.
Naturschutzbund keine Antw.
Landesnaturschutzverband | keine Antw.
Landesamt f. Geologie und nein ggf. notwendige Erkundungen
Rohstoffe (LGRB) unterirdischer Hohlraume
abstimmen
vorh. Unterlagen zu GeiB3elbach
und Keller Katharinenspital an
LGRB
Landesdenkmalamt Baden- nein Liste Kulturdenkmale, erhaltenswerte Kulturdenkmale und Ortsanalyse
Wiirttemberg Bauten, archiologisch relevante in Planung tiibernehmen
Ssrelche sowie Denkmalpflegerischer | Exemplar des Berichts iber die
erteplan
VU zusenden
offentl. Erhaltungsinteresse
bertcksichtigen
AKBW keine Antw.
Ev. Gesamtkirchenpflege nein bertcksichtigen: Kiferstr. 12-20 waren
bereits in Sanierungsgebiet
Kath. Gesamtkirchenpflege | keine Antw.
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ToB Bedenken Ggf. zu beriicksichtigende Ggf. entstehender
Hinweise Handlungsbedarf
IHK keine Antw.
Handwerkskammer keine Antw.
VVS keine Antw.
Staatliches Vermdgens- und nein ggf. Vertraglichkeit der MaBnahmen mit
Hochbauamt LB Ensemble Amtsgericht priifen
Beparkung des Ehrenhofs
ausgeschlossen
Einvernehmen von Stadt und Land bzgl.
Steg liber RoBneckar besteht
RP Stuttgart nein * Verbindlicher Plan 1:2500 fiir
Raumordnungskataster
'Verband Region Stuttgart nein
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4. Sanierungskonzept und MaBnahmen

Als Ergebnis der Untersuchungen, einschlieBlich der Anregungen, welche im Rahmen der Befragung der
Schliisselpersonen und der Burgerbeteiligung vorgetragen wurden, lassen sich die folgenden wesentlichen
stadtebaulichen Zielsetzungen formulieren.

Zur Starkung der Zentrumsfunktion der Esslinger Altstadt ist die Hauptaufgabe, die verschiedenen Gebiete
der Esslinger Altstadt in ihrer jeweiligen Charakteristik zu bewahren, zu verstarken und weiter zu ent-
wickeln:

e Zentraler Bereich — Reprasentatives und touristisches Zentrum mit Rathausern, Kirchen,
Marktplatz

e Ostliche Altstadt — charakterisiert durch die Mischung von Kultur, Kunsthandwerk, kleinem
gehobenen Einzelhandel und Wohnen

® Westliche Altstadt — Geschiaftszentrum, gepragt durch groBflachigeren Einzelhandel

Dies ist eine Aufgabe, die uber das hier geplante Sanierungsgebiet deutlich hinausgeht — sowohl raumlich
wie auch personell. Um dieses Ziel zu erreichen, mussen Wirtschaftsforderung, Stadtmarketing, Stadtpla-
nung und die verschiedenen Interessengruppen/Einzelhandelsvertretungen eng zusammen arbeiten.

Das Sanierungsgebiet ,,Kesselwasen — Innenstadtvernetzung* kann aber wichtige Impulse dazu geben.
4.1. Offentlicher Raum

Abbildung I'| Neue Verbindungen / Aufwertung Verbindungen

4.1.1 VERNETZUNGEN - BRUCKEN

Ein zentrales Thema im Sanierungsgebiet ist die Vernetzung zu verbessern, neue Verbindungen zu
schaffen und bestehende Verbindungen aufzuwerten, unter anderem durch den Bau von neuen Briicken.

Die Aufgabe dieser Verbindungen ist

e die einzelnen, bisher ungeniigend vernetzten Gebiete zu verbinden

® dadurch ein zusammenhangendes Einzelhandelsgebiet mit attraktiven Rundgangen zu ermoglichen

¢ die verschiedenen aber gleichwertigen Quartiere der Ostlichen und Westlichen Altstadt zu verbin-
den,

e somit auch die Orientierung zu verbessern,

® eine Vernetzung bzw. Integrierung der verschiedenen Nutzungen Einkaufen, Kultur, Tourismus,
Freizeit etc. zu ermoglichen

¢ die Innenstadt von Esslingen auf die neue Nutzungsschwerpunkte abzustimmen

Im einzelnen sind dies folgende Manahmen:

¢ Briicke Amtsgericht und Briicke Neckarwerke (alte Schwitzbriicke)

¢ Beide Briicken dienen der Anbindung der Ostlichen Altstadt an die zentralen Einkaufsbereiche in
der Westlichen Altstadt.

e Dadurch bieten sie auch eine bessere Verknupfung des geplanten Kulturellen Schwerpunkts
Neckarwerke — Alte Feuerwache mit der Altstadt.

e Sie sind eine wichtige Voraussetzung fur die Vernetzung von Freizeit, Einkaufen und Tourismus
durch die bessere Verbindung der Einkaufsbereiche mit der Maille.

¢ Insbesondere die Briicke Neckarwerke (alte Schwatzbriicke) verbessert, in Zusammenhang mit der
Platzgestaltung, den Stadteingang RitterstraBe.
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¢ Briicke WeiBlinger-Areal
mit dieser Briicke kann
¢ die Verbindung der Inneren Briicke mit dem Parkhaus Behordenzentrum verbessert werden,
e der Stadtneckarweg/Tallangsweg erganzt werden
¢ und die Neuentwicklung des WeiBinger- und Stromfeld-Areals unterstiitzt werden

¢ Briicke Allmandgasse (Zukunft)
Die — langfristige — Fortfiihrung des Vernetzungskonzeptes sieht eine Briicke iiber den Wehrneckar in
Verlangerung der Schwatzbriicke vor. Diese Briicke
e erganzt die Vernetzung der Stadtfelder
® bindet das Vogelsangareal in die Gesamtvernetzung ein

4.1.2. STRASSEN + PLATZE

Die historisch, gestalterisch und funktional bedeutenden StraBen und Platze im Untersuchungsgebiet sind in
ihrer Gestaltung und Funktion zu uberprifen, und — soweit notwendig — neu zu gestalten, um die Aufent-
haltsqualitdt und die Identifikation mit der Stadt zu verbessern.

PLATZFOLGEN

Das Ziel ist es, die vorhandenen Platzfolgen zu einem zusammenhidngenden System attraktiver
Raume (Platzfolgen und StraBen) zu vervollstandigen. Die fur die mittelalterliche Stadt charakteristische
Ausbildung von Platzfolgen ist ein Potential der historischen Altstadt, das durchaus noch Verbesserungs-
moglichkeiten bietet.

Somit dient auch eine Neugestaltung von offentlichen Raumen der oben erwahnten Verbesserung der Ver-
netzungen (siche Kap. 4.1.1.) Attraktive Rundginge innerhalb des Stadtzentrums unterstiitzen auch den
Einzelhandel. Sie machen das Einkaufen zum Erlebnis und sie erschlieBen dem Einzelhandel das Potential der
Touristen.

Zum Teil geht es darum, bestehende Uberginge zu verbessern:

e Sichtverbindungen zwischen den Platzen, die von einem Platz zum nachsten leiten konnen, sind

von Barrieren und storenden Elementen zu befreien. (Bsp. Ubergang Schworhof — Marktplatz)

¢ Sichtverbindungen als Fernverbindung zu Kirchen, Rathaustiirmen, Burg, Weinbergen dienen der
Orientierung und der Identifikation mit der Stadt und sollten wieder verstarkt beachtet und be-
wahrt werden.
Andere Uberginge, wie der Ubergang Rathausplatz — Marktplatz, sind durch eine zu groBe Off-
nung nicht mehr deutlich und der Raumeindruck dieser Platze wird gestort.
Auf die Gestaltung der Bodenbeldge ist bei den Platzfolgen groBen Wert zu legen. Sie konnen
Orientierung erleichtern oder erschweren, von einem zum nachsten Platz leiten oder Platzfolgen
verunklaren. Ein einheitlicher Bodenbelag im gesamten Einkaufsbereich (Pliensaustra3e, Fischbrun-
nenplatz, RitterstraBBe, KiferstraBe z.B.) hilft, diesen auch optisch und gestalterisch zu verbinden.
Die Aufenthalts- und gestalterische Qualitit sollte auf einem durchgangig hohen Niveau gehalten
werden

Durch eine Verbesserung der Uberginge ist es moglich, bestehende Plitze in diese Platzfolgen einzubinden
oder Licken zu schlieBen. Die Platze bestehen, aber die Verbindungen sind kaum genutzt — oft ist die feh-
lende Orientierung der Grund.
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Eine Erweiterung vorhandener Platzfolgen ergeben sich vor allem in zwei Fallen:

e Die bekannte und auch haufig genutzte Platzfolge Marktplatz — Rathausplatz kann um die angrenzenden
Platze Schworhof, Vorplatz St. Dionys und Platz siidlich der Stadtkirche erweitert werden.
Somit konnen Wegebeziehungen neu belebt werden. (siehe Abbildung |2, Platzfolgen)

So ist es auch moglich, das Geschaftszentrum mit dem reprasentativen Bereich besser zu vernetzen.
Dies hilft, unterschiedliche Nutzungen wie Einkaufen und Tourismus zu integrieren. Eine Trennung in
Bereiche zum Einkaufen fiir Einheimische und touristische Bereiche, nur fiir Touristen wird so vermie-
den. Vielfaltige Wegebeziehungen machen das Spazierengehen in Esslingen zu einem Erlebnis. Gerade
die Verbindung BahnhofstraBe, Vorplatz St. Dionys und von hier wahlweise tiber Marktplatz — Rathaus-
platz oder Platz sudlich der Stadtkirche — ArchivstraBe dienen dieser Vernetzung.

e Bei Erweiterung der Platzfolge nordlicher Rathausplatz — stdlicher Rathausplatz — Fischbrunnenplatz um
eine umgestaltete RitterstraBe als StraBenplatz unter Einbeziehung der neuen Briickenverbindungen
ist es moglich, die stark strapazierte Gelenkfunktion des Fischbrunnenplatzes (als einziger Verbindung
zwischen den Stadtfeldern) auf die gesamte Platzfolge zu erweitern (siehe Abbildung |2, Platzfolgen und
Abbildung 7, Zentrumskonzeption) Somit kann sich eine zentrale, reprasentative Achse entwickeln, an der
— entlang der bestehenden und historischen Rathauser — eine Vernetzung mit allen angrenzenden
Stadtfeldern leicht moglich ist.

PLATZGESTALTUNG

Nicht nur die Uberginge zwischen den Plitzen sind neu zu iiberdenken, auch einzelne Plitze weisen durch-
aus Umgestaltungsbedarf auf. Zum Teil ergeben sich durch Strukturveranderungen neue Nutzungsanforde-
rungen; die Funktionen der Platze sind somit neu zu definieren. Dies gilt z.B. fiir den Marktplatz und die
RitterstraBe. Andere Platze bergen verdeckte Potentiale, wie der Schwoérhof und seine angrenzenden Hofe.
Ein neuer Platz und Stadteingang kann auf dem Parkplatz der Neckarwerke am Eingang der RitterstraBe
entstehen.

Historische Pldtze: Marktplatz, Rathausplatz, Schworhof

Bei der Umgestaltung der historischen und ,,reprasentativen* Platze ist der Ausgleich zwischen den Bediirf-
nissen der historischen Altstadt und veranderten Nutzungsanforderungen zu suchen. Die reprasentativen
Platze im Zentralen Bereich wie Marktplatz und Rathausplatz sind in Esslingen ja nicht identisch mit dem
Geschiftszentrum. Uber die Vernetzungsfunktionen hinaus miissen z.T. neue Nutzungen fiir die Plitze ge-
sucht werden bzw. bisherige Nutzungskonzepte tiberdacht werden. Die Anforderungen sind zum Teil sehr
komplex, die Bediirfnisse von Anwohnern, Touristen, Besuchern von Veranstaltungen, Denkmalschutz,
Verkehr, Reprasentation mussen unter einen Hut gebracht werden.

Die Umgestaltung des offentlichen Raums sollte an dieser Stelle auch unter enger Einbeziehung der Biirger-
schaft geplant werden.

Auch hier kann — entsprechend der Analyse — nur auf einzelne ausgewahlte Aspekte der Platzgestaltungen
hingewiesen werden.

e Schworhof und angrenzende Hofbereiche
Der Bereich westlich des Marktplatzes zeichnet sich durch eine ganz eigene Nutzungs-, Raum- und
Stadtstruktur aus. GroBe zusammenhangende Komplexe mit offentlichen, aber nicht kommerziellen
Nutzungen umschlieBen Innenhofe. Diese sind untereinander verbunden. Damit entstehen Folgen in-
timer, raumlich geschlossener, aber fiir die ,,eingeweihte* Offentlichkeit zuganglicher Raume. Der
Schworhof, der Agneshof und der ehemalige Kreuzgang des Dominikanerklosters mit seinem Krau-
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tergartchen sind solche verschwiegenen, dennoch aber nicht privaten Zonen.

Besonders reizvoll ist dies heute im unmittelbaren Kontrast mit der groBen Offentlichkeit des Markt-
platzes. Das Potential dieses Kontrastes gilt es zu nutzen. Der eigentiimliche Reiz klosterlicher Kreuz-
gange mag verdeutlichen, welche Qualitaten hier herausgearbeitet werden sollten. Bekannte Beispiele
wie die Folgen intimer Raume in den College-Quads der Universitatsstadte Oxford und Cambridge
oder aber die intern miteinander verbundenen Innenhofe der Londoner Inns of Court kommen der
hier vorliegenden Situation allerdings noch naher.

Die erhaltenen Gebaude von Dominikanerkloster, Alter Lateinschule und Schworhaus deutlicher ins
Bewusstsein von Biirgern und Bewohnern zu heben, wiirde dem Reiz der Situation zusatzlich seine —
an sich sowieso gegebene — historische Dimension verleihen. Die Nutzung des Schworhofes bei der
jahrlichen Schwortags-Zeremonie macht diese nur zeitweise augenfillig.

Das Schworhaus selbst bedarf dringend einer neuen Konzeption. Zu priifen ware, ob das Gebaude
nicht im Zusammenhang mit dem Gebaude Abt-Fulrad-Str. 5 (dem ehemaligen ,,Conrectorats-Hauf3*
der Lateinschule) sowie dem dazwischen liegenden Innenhof einer neuen Nutzung zuzufiihren ware
und so direkt von der Abt-Fulrad-StraBe zuganglich gemacht werden konnte. Direkt am wichtigsten
Stadteingang fiir den Tourismus gelegen wiirde sich der Komplex moglicherweise als eine Art erwei-
tertes Touristen-, Informations-, Empfangs- und Ausstellungszentrum der historischen Stadt eignen.
Dies wiirde nicht nur dem Schworhof selbst, sondern auch den Platz vor der Westfassade von St. Di-
onys zusatzliche, ganzlich neue Funktionen zuweisen.

e Marktplatz
Auf dem Marktplatz gilt es eine Synthese zu finden: An Markttagen oder Veranstaltungstagen ist der
Platz sehr belebt und bietet einen prachtigen Rahmen fiir das Geschehen, an den restlichen Tagen er-
scheint er eher iiberdimensioniert.

Die Identifikation mit dem Marktplatz geht fiir die meisten Besucher vor allem liber die darauf statt-
findenden Veranstaltungen oder den Markt. Die GroBzugigkeit des Platzes wird allgemein als positiv
gesehen, diese sollte man erhalten. Das Besondere dieses Platzes ist die ,,Kulissenwirkung®, der Platz
an sich wird gar nicht so wahrgenommen, es wird der Blick von hier auf Burg, Weinberge, Kirchen,
Neues Rathaus (als Ubergang zum Rathausplatz) etc. gelenkt. Insofern ist eine Bebauung des Platzes
eher auszuscheiden.

Bleibende Funktionen des Platzes sind die Marktnutzung, der Platz als freie Flache fiir Veranstaltungen,
der Startpunkt fiir den Tourismus und die Gastronomie. Parkplatze direkt auf dem Platz sind fiir die
meisten dieser Funktionen wichtig. Es sollte aber gepriift werden, ob die Parkplatzflichen an eine an-
dere Stelle verlagert werden konnen. Vor dem Kielmeyerhaus wirken sie als Trennung zwischen der
Platzwand und dem eigentlichen Platz. Einkaufsnutzungen sind hier eher untergeordnet zu sehen. Die
Gastronomienutzung belebt den Platz und kann durchaus intensiviert werden.

An Tagen ohne Veranstaltungen oder Markt kann der Marktplatz als Ruhezone mitten in der Stadt
dienen. Durch eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat, eine Gestaltung als stadtische, parkahnliche
Situation (jedoch nicht begriint, nur mit mobilem Griin) kann er diese Funktion besser wahrnehmen.

e StraBenplatz Ritterstrae — von der StraBe zum Raum
Die RitterstraBe nimmt in der Neukonzeption des Sanierungsgebietes einen zentralen Platz ein. Bisher
nur eine VerbindungsstraBe zwischen zwei EinkaufsstraBen kann sie durch die Aufwertung zum echten
StraBenplatz, dem Bau der neuen Briicken am Rossneckar und die Aufwertung des Stadteingangs die
Verbindungsfunktion iibernehmen, die im Moment nur vom Fischbrunnenplatz geleistet werden kann.
Den reprasentativen Charakter der StraBe, der im Laufe der Zeit verloren ging, kann sie so wieder-
gewinnen. Unterstutzt wird dies durch die erfolgte Umgestaltung von Amtsgericht und Ritterbau.
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Die Zweiteilung der StraBe in eine reprasentative Seite und eine Einkaufsseite stellt sich fir die Funk-
tion der StraBe als problematisch heraus. Die Verbindung der Einkaufsbereiche PliensaustraBe, Fisch-
brunnenplatz und KiiferstraBe wird von der RitterstraBe nur einseitig wahrgenommen. Deswegen ist
umso mehr auf die Art und Qualitat der Laden auf der ,,Einzelhandelsseite* zu achten. Verwaltungen
und Banken sind auf dieser Seite problematisch. Weiter ist zu iiberlegen, ob auf der ,,reprasentativen
Seite eine, wenn auch geringe Offnung fiir den Publikumsverkehr moglich ist, z.B. durch Ausstel-
lungsflachen im Amtsgericht oder durch eine offentliche Cafeteria.

Umso mehr kann und muss die StraBe als Platzraum das verbindende Element zwischen beiden Seiten
sein. Ein niveaugleiches Bodenniveau liber die gesamte StraBenbreite, ohne Aufteilung in Fahrspur,
Gehspur und Baumreihe schafft die Verbindung zwischen beiden Seiten. Die FuBganger konnen sich
freier in der ganzen StraBenbreite bewegen.

Die Funktion der Baume, die sehr trennend und linear im StraBenraum stehen und wichtige Sichtach-
sen verdecken, sollte noch mal tiberdacht werden.

Die RitterstraBe in ihrer Eigenschaft als StraBenplatz ist ein wichtiges Teilstiick der neu betonten
Platzfolge im Zentralen Bereich, vom Rathausplatz iiber den Fischbrunnenplatz, RitterstraBBe, Einmun-
dung KiferstraBe und den neu geschaffenen Platz und Stadteingang am Neckarwerke-Parkplatz. (siehe
Abbildung 7 und |2) Auftakt und Endpunkt der RitterstraBe sollten auf der einen Seite der Fischbrun-
nenplatz und auf der anderen Seite als Pendant dazu die Umgestaltung des Einmiindungsbereichs der
KiferstraBe als ,,KiiferstraBenplatz* sein. Beide Platze setzen so deutlich markierte Endpunkte und
wirken als Verteilerplatze in alle Richtungen. Eine neue Brunnenanlage oder Skulptur auf dem ,,Kiifer-
straBenplatz* — als Gegenstiick zum Postmichelbrunnen — hilft durch die Betonung beider Endpunkte
den Raum dazwischen deutlich zu markieren.

Deswegen sollte der Einmuindungsbereich der KiferstraBe in das festzulegende Sanierungsgebiet mit aufge-
nommen werden.

Eine gestalterische Einheit von PliensaustraBe, Fischbrunnenplatz und RitterstraBe betont optisch die Fort-
fihrung und Einheit der Einkaufsbereiche PliensaustraBe, Innere Briicke, Fischbrunnenplatz, Ritterstra3e und
KiferstraBe. Dies sollte durch einheitliche Bodenbelage aber auch Moblierung und Beleuchtung erreicht
werden. Gehfreundliche FuBbodenbelage, die dennoch mit der historischen Altstadt harmonieren sollten in
allen Einzelhandelsbereichen vorhanden sein. Insbesondere am Fischbrunnenplatz besteht hier noch Hand-
lungsbedarf.

Hinweis: Da die RitterstraBe und die KiiferstraBe schon im Sanierungsgebiet ,,Im Heppacher* waren, muss
geprift werden, in welcher Form und ab wann eine Forderung moglich ist.

Platzgestaltung Innerstadtische Neckarlandschaft

Im Rahmen der Wiederentdeckung der Innerstadtischen Kanallandschaft kann auch an eine Umgestaltung
und Verbesserung der Uferbereiche gedacht werden, konnen Platzbereiche am Wasser verbessert oder
neu geschaffen werden.

o Kesselwasen
Der Platz am Kesselwasen ist im Ubergangsbereich von Einkaufsbereich PliensaustraBe/Innere Briicke
und Innerstadtischer Kanallandschaft gelegen. Der Platz ist von der Inneren Briicke aus gut einsehbar-.
Einen direkten Kontakt zum Wasser hat er kaum (Ausnahme ist die Furt unterhalb des Gebaudes der
Fa. Eberspaecher), aber er kann eine wichtige Zwischenstation entlang des Tallangs-
wegs/Stadtneckarwegs (mit der Verbindung liber die neue Briicke am WeiBinger-Areal) sein.

Im Moment ist der Platz vor allem mit Parkplatznutzung besetzt. Ein Aufenthaltsbereich auf dem Platz
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— unter dem groBBen Baum — kann geschaffen werden, ohne viele Parkplatze aufzugeben. Im weiteren
Bereich kann eine wechselweise Nutzung als Parkplatz oder Festplatz vorgesehen werden. Zum Kanal
hin sollte, wie entlang den ganzen Kanalen, auf eine ansprechende Gestaltung der Uferbereiche geach-
tet werden.

Wiinschenswert wire eine Offnung der Briickenbogen. Dies sollte aber nur im Zusammenhang mit
einer grundlegenden Umgestaltung des Platzes und einer entsprechenden Gestaltung der Durchgange
erfolgen. In diesem Fall sollte versucht werden, angemessenen Ersatz fiir die bis dato hier unterge-
brachten Nutzungen zu finden.

Biergarten Palmscher Bau + Klein-Venedig, Umfeld Stadtarchiv

Durch den Abbruch der Gebaude unterhalb der Stadtmauer am RoBneckar (zwischen Palm’scher Bau
und Stadtarchiv) ist es moglich, hier eine Terrasse am Wasser zu schaffen, die einen direkten Zugang
zum Biergarten Palm’scher Bau und somit eine Verbindung des Biergartens zum Wasser bietet.

In Kombination mit einer etwas ansprechenderen Gestaltung des Umfeldes und der Reaktivierung der
Wasserrader, die im Moment restauriert werden, kann hier ein attraktiver Wasserplatz entstehen.

» 1 errasse‘ am Stadteingang RitterstraBBe

Die Entscheidung, den Parkplatz des Neckarwerke-Gebaudes nicht zu bebauen, bietet eine grof3e
Chance, hier einen Platz direkt am Wasser zu gestalten. Dieser Platz ist gleichzeitig Stadteingang, Zu-
gang zur Maille Gber die neue Briicke, Vorplatz des neuen Technischen Rathauses und Auftaktplatz in
die Einkaufsbereiche KuferstraBe und RitterstraBe.

Da der Stadteingang durch seine Lage gerade fiir Besucher von auswarts attraktiv ist, kann die Stadt
Esslingen hier an einer Stelle mehrere wichtige Elemente ihrer Stadt prasentieren:
® Zugang in die historische Altstadt
Blick auf Kirchen, Burg und Weinberge
Einkaufsbereiche
Maille als stadtischer Park

Hier besteht auch die Moglichkeit, mit Terrassenanlagen oder Sitzstufen einen direkten Zugang zum
Wasser zu bekommen. In Kombination mit Gastronomie am Wasser kann dies ein attraktiver Stand-
ort werden.

Umfeld Sanierungsgebiet/Stadteinginge

Problematische Bereiche am Rande des Untersuchungsgebiets haben durchaus Auswirkung auf das Stadtin-
nere. Empfehlungen fiir diesen Bereich wiirden den Rahmen der Untersuchung allerdings sprengen. Wichtig
ist jedoch, diese Gebiete bei der weiteren Planung mit einzubeziehen bzw. aus der Planung der inneren
Bereiche Aufgaben und Nutzungsempfehlungen fir die Randbereiche mit zu entwickeln.

Maille-Kreuzung

Obwohl bei der Maille-Kreuzung Verkehrsprobleme im Vordergrund stehen, wirkt sich die Kreuzung
als wichtiger Stadteingang auf die gesamte Ostliche Altstadt aus. Der neu zu gestaltende Stadteingang
RitterstraBe steht in engem Zusammenhang mit dieser Kreuzung. So sollte bei einer Neugestaltung
die Orientierung und Wegefiihrung sowohl fiir Autofahrer, FuBginger und ONPV-Nutzer eine groB3e
Rolle spielen.

Eine wichtige Rolle fur die Fortfiihrung des Stadtneckarwegs kann die Kreuzung bei einer Neugestal-
tung spielen. Aktuell ist die Fortfiihrung der Neckarkanale nur schwer ersichtlich. Eine Fortfihrung
der FuBwege uber die Kreuzung sollte so geplant werden, dass die fuBlaufige Wegefiihrung attraktiv
und leicht einsehbar wird. Wenn eine Wegfuhrung direkt an den Kanalen nicht moglich ist, sollte
dennoch eine optische Verbindung angestrebt werden.

Dieser Aspekt darf bei einer Neuplanung nicht vergessen werden.
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¢ Vorfeld Feuerwache
Im engen Zusammenhang mit Stadteingang Ritterstraf3e und Maille-Kreuzung ist auch der Vorbereich
der Feuerwache zu sehen. Im Moment ist diese Flache vor allem von der Feuerwehr genutzt und
gleichzeitig ein wenig attraktives Umfeld des Parkhauses ,,KuferstraBe Altstadt®. Somit ist diese Flache
ebenfalls im engen Zusammenhang mit dem Stadteingang zu sehen. Im gleichen Kontext ist auch der
Zugang/Ausgang des Parkhauses zu liberdenken. Besonders betrifft dies die Orientierung zu Stadtein-
gang und Innenstadt.

Eine Umgestaltung ist aber nur sinnvoll, wenn die zukiinftigen Nutzungen der Feuerwache bekannt
sind.

¢ Untere Beutau/ Kleiner Markt/ Zufahrt TG
Im engen Zusammenhang mit Marktplatz und Rathausplatz ist auch der Bereich Kleiner Markt und der
Vorbereich der Tiefgarage Kleiner Markt zu sehen. Gerade weil sich im Bereich der Mittleren Beutau
im Moment sehr viel verandert, ist eine Verbesserung der Anbindung zwischen Beutauvorstadt und
Zentralem Bereich sehr wiinschenswert.

Diese Verbesserung der Randbereiche Ubersteigt aber den momentanen Umfang der MaBnahmenpla-
nung. Diese MaBinahmen sind somit eher in die langfristige MaBnahmenplanung aufzunehmen. In diesen
Zusammenhang fallt auch eine etwaige Erweiterung der Tiefgarage Kleiner Markt. Zumindest muss die
Anbindung nach Norden bei der Umgestaltung von Rathausplatz und Marktplatz mit bedacht werden.

Da das Thema der Zuganglichkeit zur Innenstadt an vielen Stellen weiter durchdacht werden muss,
verweisen wir hier nochmals auf unsere Empfehlung, einen Rahmenplan RingstraBe in Auftrag zu ge-
ben.

StraBBenumgestaltungen

Der Schwerpunkt der MaBnahmen liegt auf der Umgestaltung der Platze und auf die Herstellung neuer Ver-
bindungen. Einige StraBen bediirfen jedoch auch der Umgestaltung.

Einzelne StraBen sind dabei im Zusammenhang mit dem Neubau von Briicken oder der Umgestaltung der
Neckar-Ufer zu sehen.

® Der Neubau einer Briicke am WeiBlinger-Areal kann zu Umgestaltungsbedarf entlang der Abt-Ful-
rad-StraBe fiihren. Diese StraBBe gewinnt auch durch die zunehmende Attraktivitait der Bahnhofs-
straBe wieder an Wichtigkeit als Verbindung zwischen BahnhofsstraBe und Marktplatz.

® |Im Bereich WehrneckarstraBBe (von der Inneren Briicke bis zur Vogelsangstraf3e) ist im Zuge der
Verbesserung der Neckar-Ufer die gelungene Gestaltung der nordlichen WehrneckarstraBe fort-
zufiihren.

Sehr dringend ist der Umgestaltungsbedarf im Bereich RoBmarkt. Hier sollte die schon begonnene Um-
gestaltung des ersten Teils fortgefiihrt werden und die Verkehrsfuhrung Uberpriift werden. Zur Zeit liegt
diese StraBe noch im Sanierungsgebiet ‘Ehnisgasse/Sirnauer StraBe/Rossmarkt’. Somit kann sie nur als erste
Erweiterung in das Sanierungsgebiet ,,Kesselwasen — Innenstadtvernetzung* aufgenommen werden. Diese
Erweiterung des Sanierungsgebietes sollte dringend im nachsten Jahr erfolgen.

Innere Briicke - Briickensanierung

Der groBte Sanierungsbedarf besteht fur das Briickenbauwerk der Inneren Bricke. Eine rasche Sanierung
muss aber dennoch die Auswirkungen auf den Einzelhandel beachten. Durch die mangelnde Vernetzung sind
die Einzelhandler auf der Inneren Briicke mit einer sanierungsbedingten Sperrung der Briicke vollkommen
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vom Kundenstrom abgeschnitten. Eine Sanierung muss in enger Abstimmung mit den betroffenen Einzel-
handlern erfolgen. Vor allem die Planung der Sanierungsabschnitte ist darauf abzustimmen.

Eine begleitende Offentlichkeitsarbeit in Abstimmung mit den Betroffenen, Informationen, Baustellenfiihrun-
gen, Aktionen etc. konnen diese Auswirkungen etwas abschwachen.

Auf die Bedeutung eines durchgingigen Bodenbelags wurde bereits verwiesen.

4.1.3. Verkehrsfithrung / Parkierung
Die Probleme der Verkehrsfiihrung und der Parkierung sind im Analyse-Teil dargestellt.

Die Verkehrsfiihrung ist vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Ziele des Sanierungsgebiets vom
Stadtplanungsamt bzw. dem Verkehrsplaner der Stadt umfassend zu untersuchen und in der Folge im
Rahmen des Moglichen an die sich ergebenden aktuellen Erfordernisse anzupassen.

4.2. Sondergebiet Innerstadtische Kanallandschaft:

Das Thema ,,Stadt am Fluss* ist ein Thema, das immer mehr an Bedeutung aber auch immer mehr an Be-
achtung gewinnt. Die weitgehend verborgenen Potentiale der Innerstadtischen Kanallandschaft gilt es wie-
der sichtbar zu machen. Das Ziel ist es, dem Gebiet eine unverwechselbare ldentitat zu verleihen und damit
¢ das Besondere dieser Kanallandschaft hervorzuheben,
¢ diese wieder mit der restlichen Stadtlandschaft zu verkniipfen,
¢ sie wieder mehr ins Bewusstsein der Bevolkerung zu heben,
¢ auf die Geschichte der fiir die Stadt zu allen Zeiten bedeutenden innerstadtischen Gewerbekanale
hinzuweisen
¢ und durch die Nutzung der Kanallandschaft eine Verbindung von Freizeitnutzung, Einkaufen und
Tourismus zu ermaoglichen.

Die Ziele der in Vorbereitung befindenden Konzeptionsplanung ,,Stadt am Fluss* gelten flr die gesamte
Neckarkanallandschaft. Die Schwerpunkte dieser Planung sind im Sanierungsgebiet ,,Kesselwasen — Innen-
stadtvernetzung* zu finden. Es ist sinnvoll, sich des Themas an der Stelle anzunehmen, wo die Konzentra-
tion der Besucher auch eine entsprechende Akzeptanz der Nutzungen gewahrleistet.

Dazu gehort als erstes, die Zuganglichkeit zum Wasser und Aufenthaltsqualitiat am Wasser zu
verbessern.

Die Gestaltung der Uferbereiche sollte es ermoglichen, Sitzmoglichkeiten direkt am Wasser zu schaffen,
(moglichst ganz ohne Gelander) z.B. auch durch Abtreppungen, Sitzstufen, Plattformen im Wasser. Wichtig
ist jedoch, die Ufergestaltung unter Beachtung und Beibehaltung der Charakteristik als stadtische Kanalein-
fassung zu gestalten. Bei der Neugestaltung ist auch auf eine einheitliche, nicht wahllose Gestaltung von z.B.
Gelandern, Bodenbelagen, Beleuchtung etc. zu achten.

o FEine Neugestaltung der Ufersituationen ist entlang den Ufern der Maille an RoBneckar- und Wehr-
neckar moglich. Treppenanlagen oder Bootsanlegestellen ermoglichen es, in direkten Kontakt zum
Wasser zu kommen.

® Im Bereich der , Terrasse* am Stadteingang RitterstraBe gibt es mit der Neugestaltung des Platzes
auch hier die Moglichkeit einen Platz am und mit dem Wasser zu gestalten. Diese Gelegenheit, hier
das Thema Wasser zu thematisieren, sollte nicht verpasst werden.



Vorbereitende Untersuchungen - Sanierungsgebiet Kesselwasen Seite 48

URBA Architektenpartnerschaft Keinath und Dr. Dietl

® weitere Platzgestaltungen am Wasser wie der Biergarten Palmscher Bau + Klein-Venedig mit Umfeld
Stadtarchiv sowie der Kesselwasen sind im Kapitel Platzgestaltung Innerstadtische Neckarlandschaft
schon erwahnt

Ein weiteres Ziel ist es, den Stadtneckarweg (frither Tallangsweg) — einen fiir FuBganger und Radfah-
rer durchgehend begehbaren Weg entlang der Esslinger Kanale — fortzufiihren. Dieser Weg ist in groBBen
Teilen vorhanden, es gibt aber durchaus Liicken und mangelhaft gestaltete Bereiche. Im Untersuchungsge-
biet und den angrenzenden Bereichen sind hier vor allem zu nennen:

¢ die Verbesserung der Fortfiihrung des Stadtneckarwegs iiber die Maille-Kreuzung

o der Bau der Briicke am WeiBlinger-Areal eines weiteren Armes des Stadtneckarwegs

o die Verbesserung der Agnespromenade im Zusammenhang mit der Fortfihrung des Stadtneckar-
wegs uber das Boley-Areal — Vorhangen einer ,,Galerie” vor die Ufermauer der Agnes-Promenade

Im Zusammenhang mit dem Tallangsweg sind auch die erwahnten Quervernetzungen zu sehen. Dies sind
vor allem die neuen Briicken Amtsgericht und Neckarwerke. (siehe Kap. 4.1.1)

Um dem Gebiet eine unverwechselbare Identitat zu geben, ist auch darauf zu achten, die Spuren der ehe-
maligen Gewerbenutzungen nicht zu verdecken. Zeugnisse der Wirtschafts- und Technikgeschichte
Esslingens sind noch durchaus vorhanden, so z.B. einige Wasserrader am Kesselwasen und auf dem Lorch-
Areal. Diese Zeugnisse sollten besser prasentiert werden. Ein Anfang wurde gemacht mit der Verpachtung
und Restauration der Wasserrader unter dem Kindergarten St. Agnes am Kesselwasen. Es ware schon,
wenn weitere Besitzer von Wasserridern diese der Offentlichkeit wieder prisentieren wiirden (z.B. auf
dem Stromfeld-Areal). Das Umfeld der Wasserrader sollte auch ansprechend gestaltet werden.

Die Bewahrung der Spuren der Nutzungsgeschichte steht in keinem Widerspruch zur Etablierung neuer
Nutzungen im Bereich der Innerstadtischen Kanallandschaft. Das Bediirfnis Freizeitnutzungen am Wasser
zu ermoglichen, kann man in vielen Stadten beobachten. Der Bereich entlang der Neckarkanale zwischen
Weissinger-Areal und Lorch-Areal eignet sich hervorragend dazu, Nutzungen kultureller und
gastronomischer Art unterzubringen und somit die gewiinschte Verbindung von Einkaufen, Tourismus,
Freizeit und Gastronomie am Wasser zu schaffen. Vorbild der Umgestaltung konnte das Fischerviertel in
Ulm sein.

Insbesondere sind hier zu nennen:
® neue Nutzungen am WeilBlinger-Areal
e die Offnung des Biergartens Palmscher Bau zum RoBneckar
o die Aufwertung des Freibereichs des Café ,,Uferlos*
¢ cine offentliche Gastronomie im Amtsgericht

In den Bereich mit neuen kulturellen und gastronomischen Nutzungen sind auch das Lorch-Areal, die FHTE
mit ihrem Campus sowie der langfristig geplante kulturelle Schwerpunkt an der Feuerwache einzubeziehen.

4.3. Baubestand

Die Sanierung des Baubestands steht nicht so sehr im Vordergrund der MaBBnahmenkonzeption, auch wenn
in einzelnen Fallen durchaus Sanierungsbedarf besteht. Der Erhalt der historischen Bausubstanz steht dabei
eindeutig an erster Stelle.

In Anbetracht der knappen Fordermittel ist geplant, die Gelder vor allem fiir die Aufwertung des
offentlichen Raums zu verwenden. Ansonsten ermoglichen die MaBnahmen im offentlichen Raum und
insbesondere die verbesserte Vernetzung der Bereiche eine deutliche stadtebauliche Aufwertung der
privaten Grundstiicke.
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Neue Nutzungen

Das Einbringen neuer Nutzungen in vorhandene Leerstande birgt Chancen und Risiken. Dies gilt vor allem
auch fiir das WeiBlinger-Areal und die Kessler-Hauser. Mit neuen Nutzungen konnen diese groBen
Einfluss auf die umliegenden Bereiche ausiiben. Vor allem die neue Nutzung im leerstehenden Weillinger-
Areal sollte offentlichen Charakter haben. Deswegen sind zukiinftige Nutzungen dort in enger Abstimmung
von Besitzern, Sanierung und Stadtverwaltung zu entwickeln.

Durch gemeinsam entwickelte, auf die Sanierungsziele abgestimmte Nutzungskonzepte fur bestimmte
Bereiche kann die Attraktivitat im Sanierungsgebiet wesentlich gesteigert werden.

Dies gilt besonders fiir die Entwicklung spezifischer Gastronomiekonzepte fiir einzelne Bereiche der
Innenstadt. Eine gewisse Konzentration von gastronomischen Einrichtungen, die sich in ihrem Angebot und
ihrer Ausrichtung auf unterschiedliche Zielgruppen erganzen, bereichern den gesamten Stadtteil, erhohen
dessen AuBenwirkung und offentliche Akzeptanz. So kann es durchaus von Vorteil sein, eine
Gastronomiekonzeption fiir Erlebnisgastronomie am Wasser — entlang den Neckarkanalen — zu entwickeln.
Dies kann — als Gegengewicht zur Szenegastronomie in der Weststadt — die gastronomische Landschaft der
Stadt bereichern. Ahnliches wire fiir den Bereich Marktplatz denkbar. (siehe Abbildung 5 Nutzungen:
Gastronomische Schwerpunkte)

Entsprechendes gilt fiir die Konzentration von kulturellen Nutzungen entlang der Neckarkanale. Eine
Ansiedlung entsprechender Institutionen in raumlichem Zusammenhang — schwerpunktmaBig Lorch-Areal,
FHTE und zukiinftiger Kulturschwerpunkt an der alten Feuerwache — erhoht die Attraktivitat aller und
schafft Identifikationsbereiche sowie das gewiinschte Gegengewicht zur Westentwicklung.

Offentliche Bauten

Zur Konzeption der offentlichen Bauten wurde an anderer Stelle schon einiges gesagt. Es stellt sich vor
allem die Frage, welche Gebaude ins Sanierungsgebiet aufgenommen werden sollten. In Anbetracht der
knappen finanziellen Ausstattung des Sanierungsgebiets sowie der von Seiten der Biirgerschaft gedauBerten
Befiirchtungen beziiglich eines AbflieBens der Sanierungsmittel in offentliche Hochbauprojekte wird drin-
gend empfohlen, die Zuwendungen auf die der Allgemeinheit dienlichen MaBnahmen im offentlichen Raum
zu beschranken und HochbaumaBnahmen von der Forderung auszuschlieBen. Eine Forderung derselben
sollte lediglich Uber die sich im Sanierungsgebiet ergebenden steuerlichen Vorteile erfolgen.

* Schworhaus
Das Schworhaus steht in engem Zusammenhang mit dem Schworhof und den angrenzenden Ho-
fen/Platzen. (siehe Kap. 4.1.2.) Es wird empfohlen, das Schworhaus und den angrenzenden Schworhof
ins Sanierungsgebiet aufzunehmen. Die Waisenhofschule ist zwar dringend sanierungsbedurftig, da
hier jedoch fur die benotigten Sanierungsmittel eine Fachforderung maoglich ist, wird auf eine Auf-
nahme ins Sanierungsgebiet verzichtet.

Die Nutzung des Schworhauses selbst muss neu konzipiert werden. Im Moment sind Uberlegungen
im Gang, das Schreiber-Museum hier zu erweitern.

® Technisches Rathaus NWS
Da beim Umbau des ehemaligen Neckarwerke-Gebaudes zum Technischen Rathaus noch unklar ist,
ob hier ein Investoren-Modell zum Zuge kommt, wird das Gebaude ins Sanierungsgebiet aufgenom-
men.

e Stadtarchiv
Auch wenn noch keine konkreten Planungen fiir die Erweiterung des Stadtarchivs vorliegen, ist der
Handlungsbedarf hier so groB, dass wir empfehlen, es ins Sanierungsgebiet aufzunehmen.



Vorbereitende Untersuchungen - Sanierungsgebiet Kesselwasen Seite 50

URBA Architektenpartnerschaft Keinath und Dr. Dietl

¢ Alte Feuerwache
Eine neue Nutzung der Feuerwache als kulturellem Schwerpunkt ist ein langfristiges Ziel und hangt
damit zusammen, was mit der Verlegung der Feuerwache an einen neuen Standort passiert. Der Hin-
weis, die dazugehorigen offentlichen Raume im Zusammenhang mit dem Stadteingang Ritterstraf3e und
der Maille-Kreuzung zu planen, wurde schon an anderer Stelle gegeben.

4.4. Begleitende MaBnahmen

Die vorgeschlagenen MaBnahmen befassen sich unmittelbar mit dem — baulichen wie ideellen — Herzen der
Stadt. Sie rithren zum einen an Identifikationsraume im Zentralen Bereich der Stadt. Hier sei nur auf die
Platzgestaltungen am Rathaus- und Marktplatz verwiesen. Zum anderen setzt deren erfolgreiche Umsetzung
einen Bewusstsein-VWandel in der Biirgerschaft voraus. Letzteres gilt vor allem hinsichtlich der
Innerstadtischen Kanallandschaft, aber auch fiir die Erganzung des Zentralen Bereichs um den StraBenplatz
RitterstraBe ist diese Aussage giiltig. Dies macht eine Vermittlung der verfolgten Konzepte an die
Blirgerschaft unabdingbar. Hinzu treten MaBnahmen wie die Sanierung der Inneren Briicke, welche einzelne
Gruppen der Biirgerschaft unmittelbar betreffen.

Die Durchfiihrung der Sanierung ist infolgedessen in engem Kontakt mit Biirgerschaft und
Interessengruppen zu realisieren. Sie ist mit Biirgerbeteiligung und einer intensiven Offentlichkeitsarbeit zu
begleiten. Vor allem hinsichtlich des Themas ,,Stadt am Fluss* kommt auch der stidtischen Kulturarbeit eine
entscheidende Rolle zu.
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4.5.Prioritiaten

Abbildung 13 MaBnahmen
Abbildung 14 MaBnahmen — zeitliche Abfolge

Die Definition der Prioritaten erfolgte in Abstimmung mit Bilrgerausschuss und Verwaltung. Unter
Berticksichtigung der eingeschrankten zur Verfiigung stehenden Mitteln ist danach die Realisierung der
folgenden Projekte vorgesehen:

2005 Sanierung Innere Briicke (1)

2006 Sanierung Innere Briicke (Il)
Umgestaltung StraBe Innere Briicke
Platzgestaltung RitterstraBe (I) — Kopf an der Einmiindung KiiferstraBe
Platzgestaltung Terrasse vor ehemaligem Neckarwerke-Gebaude
Neubau Briicke vom derzeitigen Parkplatz der Neckarwerke zur Maille
Grunderwerb und Gestaltung Weg liber WeiBingerareal
Neubau Briicke vom WeiBinger-Areal zur Abt-Fulrad-StraBe

2007 Platzgestaltung RitterstraBe (ll)
Ufergestaltung RoBneckar Maille
Neubau Briicke vom Amtsgericht zur Maille
Sitzstufen am Wehrneckar ostlich der Inneren Briicke

2008 Platzgestaltung Rathausplatz Nord
Gestaltung Wasserplatz unterhalb des Palm'schen Baus

2009 Platzgestaltung Marktplatz (1)
Platzgestaltung Kesselwasen inkl. Flache um Kindergarten St. Agnes

2010 Platzgestaltung Marktplatz (II)

5. Sozialplan

Nach § 140 BauGB gehoren zu den Aufgaben der Gemeinde bei der Vorbereitung der Sanierung die Erar-
beitung und Fortschreibung eines Sozialplans.

Aufgrund der Zielsetzung und des MaBBnahmenplans kann festgestellt werden, dass durch die beabsichtigten
SanierungsmaBnahmen keine schwerwiegenden Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande abseh-
bar sind, die durch die Aufstellung eines Sozialplans abgesichert werden miissten.

Die Ergebnisse der Gesprache mit Betroffenen sind bei den Ergebnissen der Schliisselpersonengespriache
notiert.

Da die meisten MaBnahmen im offentlichen Raum stattfinden werden, lassen sich kaum negative Auswir-
kungen auf die Bewohner des Sanierungsgebietes erwarten.

Geplante und absehbare MaBnahmen sind vor allem in Gebauden mit Leerstand geplant, auch hier sind so-
mit keine Auswirkungen auf die Anwohner zu ersehen.

Bauliche MaBnahmen im Wohnbereich/Wohnumfeld sind im nur geringen AusmaB zu erwarten. Hier wer-
den die bewiahrten Ziele und MaBnahmen der Ubrigen innerstadtischen Sanierungsgebiete fortgefiihrt, Er-
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fahrungen aus friiheren Sanierungen werden libernommen. Bewahrte Instrumente wie Mietpreisbindung,
Belegungsrechte etc. konnen den Verbleib der bisherigen Bewohnerschaft sichern, eine Verdrangung der
bisherigen Bewohner sollte nicht erfolgen. Auf eine Erhaltung der Wohnfunktion fiir alle Bevolkerungsgrup-
pen wird geachtet.

Ein besonderes Augenmerk muss auf die Bediirfnisse der Gewerbetreibenden und insbesondere der Einzel-
handler im Untersuchungsgebiet gelegt werden. MaBBnahmen im offentlichen Raum sind daraufhin zu tiber-
prufen, ob sie den Zugang zu Laden und Firmen erschweren oder erleichtern. Hier sind die geplanten MaB-
nahmen in enger Absprache mit den Betroffenen zu fiihren. Ein moglichst enger Kontakt mit der Gemeinde
bzw. ihren Beauftragten und den Beteiligten, insbesondere den Einzelhiandlern und vor allem deren Interes-
sengemeinschaften ist beizubehalten und moglichst zu intensivieren.

Hier ist insbesondere die Sanierung der Inneren Briicke zu nennen, die auf die dort ansassigen Einzelhandler
groBe Auswirkungen haben wird. Die Planung der SanierungsmaBnahmen ist so zu gestalten, dass eine
groBtmogliche Zuganglichkeit zu den einzelnen Geschaften bleibt und die MaBnahmen sind friihzeitig mit
den Einzelhindlern abzustimmen und auch in der Offentlichkeit zu kommunizieren.

6. Verfahren/Empfehlungen zur Durchfiihrung

6.1. Abgrenzungsvorschlag
Abbildung 15, Abgrenzungsvorschlag

Es wird der Stadt Esslingen empfohlen., das in Abbildung 15 vorgeschlagene Sanierungsgebiet nach § 142(3)
BauGB formlich festzulegen.

6.2. Wahl des Verfahrens

Wie aus den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen ersichtlich wird, sind im Sanierungsgebiet
,Kesselwasen - Innenstadtvernetzung umfassende OrdnungsmaBnahmen sowie MaBBnahmen zur Erhaltung
und Verbesserung der Bausubstanz durch Instandsetzung und Modernisierung vorgesehen.

Da dieser MaBnahmenkatalog tber eine reine Bestandspflege weit hinausgeht, ist damit zu rechnen, dass
sanierungsbedingte Bodenwerterhohungen eintreten, welche durch Ausgleichsbetrage abzuschopfen sind.
Deshalb wird vorgeschlagen, die SanierungsmaBnahme unter Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152-156 BauGB) als umfassendes Sanierungsverfahren durchgefiihrt.

Sollte durch Gutachten belegt werden, dass die Bodenwertsteigerungen gering sind, so kann auf die
Erhebung von Ausgleichsbetrigen verzichtet werden.
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7. Kosten der Sanierung - Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Die nachstehende Kosten- und Finanzierungsuibersicht basiert auf der vorliegenden planerischen
Konzeption in Abstimmung mit den zur Verfiigung stehenden Finanzmitteln. Die in dieser Untersuchung
dargestellten MaBnahmen werden sich im Rahmen des derzeit bewilligten Forderrahmens nicht vollstandig
realisieren lassen. Dies hat Auswirkungen auf die vorgeschlagenen Fordermodalitaten. Es kann allerdings
davon ausgegangen werden, dass die zur Verfligung gestellten Mittel ausreichen, um die wichtigsten
MaBnahmen — vor allem im offentlichen Raum — umzusetzen.

In der nachfolgenden Kosten- und Finanzierungsubersicht sind die zur Erreichung des Sanierungsziels
notwendigen, in der Terminplanung unter Punkt 4.5. erfassten MaBnahmen enthalten.

Kosten- und Finanzierungsiibersicht

I Kosten der Vorbereitenden Untersuchungen 35.000,- €
I.  Weitere Vorbereitung der Sanierung 240.500,- €
Ill.  Grunderwerb 38.000,- €
IV.  OrdnungsmaBnahmen (Abbruchkosten, Wertersatz, ErschlieBung) 2.152.000,- €

V.  BaumaBnahmen (Modernisierung und Instandsetzung) ---
VI.  Sonstige MaBnahmen ---
VII.  Vergiitungen 235.753,- €

Gesamtkosten 2.701.253,- €
VIll. Einnahmen

Ausgleichsbetrage 190.000,- €
Erlose aus GrundstiicksverauBerungen ---

Gesamtforderrahmen 2.511.253,- €
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Rathausplatz

Allgemein:

egesamter Platz als Einheit:
Rathausplatz Nord, Siid, Ost und West
(,,Rathausgasse*) zu einem einheitlichen Platzraum mit
Altem Rathaus als eingestelltem Objekt

Nord

offizieller/reprasentativer Platz
zwischen Altem und Neuem Rathaus

eNutzbare Platzflichen liegen am Rand, StraBe geht
durch

ePflanzkiibel schotten Randbereiche ab und
zerstoren raumlichen Zusammenhang

®Bodenbelag erneuerungsbediirftig, uneinheitlich

*Brunnen??

ereprasentativer Platz: Festsaal oder gute Stube?
scinheitliches Niveau
seinheitlicher Belag

Reichsstadt

,,Piazzetta“ = geschlitzter hofartiger Bereich
zur Kulisse der Nordfassade des Alten
Rathauses hin geoffnet/orientiert

eParkierung dominiert,
liegt quer vor dem Freisitz des Restaurants
Reichsstadt

ePotenzial eines Platzes wird verschenkt

eGestaltung als ,,gemiitliche Stube* (oder auch Tribiine)
neben dem ,,Empfangssaal“ des Rathausplatzes Nord

Sud

Verteilerfunktion ostl. Altstadt/hist. Pliensau
Vorfeld Siidfassade Altes Rathaus

sillegale Parker

Ost

Gebaude der ostlichen Platzwand erginzen
und verstarken Altes Rathaus
Verteilerfunktion zur ostl. Altstadt und zum
Hafenmarkt

West

eng, Charakter einer Gasse

eKeine attraktive EG-Nutzung

Marktplatz

sist vor allem ,,Kulisse*:

wichtige Sichtverbindungen zu Kirchen, Burg,
Weinbergen

egroBer Veranstaltungsort, einzige grof3e
Freifliche in der Innenstadt
e|dentifikationsplatz vor allem fur Touristen
ofiir Esslinger nur zu Marktzeiten und bei
Veranstaltungen

#3-Kirchen-Platz????

eUbergang zu angrenzenden Plitzen unklar
(Schworhof, Rathausplatz)

®Belag erneuerungsbediirftig, uneinheitlich

eGestaltung nicht attraktiv

esehr viele Autos, Parken v. a. vor Kielmeyer-Haus
nicht ideal

eohne Veranstaltung ist ,,zu wenig los*,
ist der Platz zu leer

ozu wenig Griin?

eMarktbrunnen??

*Platzerlebnis starken,
als Einheit erlebbar machen
eneuer Belag
edas GroBraumige/ GroBzugige erhalten/ starken — keine
Neubebauung, offener gestalten
eNeuordnung der Parkierung ohne wesentliche
Reduzierung
eCharakter:
=reprasentativ, aber nicht zeremoniell/offiziell
=*mit hoherer Aufenthaltsqualitat ,,Kursituation*
=offentlicher Park (nicht begriint)

Platze im Untersuchungsgebiet — Charakterisierung, Mangel, Ziele, MaBnahmen
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eStarkung ldentifikation

eAuBengastronomie zur Belebung
eKirchen/Kloster starker ins Blickfeld riicken
eevtl. Grundriss Katharinenspital sichtbar machen?
eSichtverbindungen bewahren

Platz vor West-
fassade St.

¢ Eingang in mittelalterlichen Kern

*im Moment kein richtiger Platz,
nur StraBe und Eingangsbereich Kirche

ekann Auftakt Platzfolge werden

Dionys
Platz siidl. *Von bedeutenden historischen Gebauden svorh. Garagenbauten storen .
St. Dionys umstanden ®Zugang/Umfeld Eingang Archiv unbefriedigend
e steinerner Platz
Schworhof allg.: abhangig von zukiinftigen Nutzungen (Schworhaus?)
Schworhof | Schulhof eAbgrenzung/Umziaunung? L

historisch wichtiger aber unbekannter Platz

eUbergang Marktplatz/Schworhof unklar:

oSpath’sches Haus fasst den Raum ungeniigend

evon Marktplatz aus durch Parkplatz und Griin
verstellt

eBiume, Uberdachung?

Agneshof

sehr ruhiger Platz

ekaum besucht, unbekannt

sideal fiir Veranstaltungen, da keine Anwohner

Klostergarten

eGarten verwahrlost aber reizvoll

®als ,,Ruheoase’ erhalten

RitterstraBe

eallg: ein Platz mit 2 Kopfpunkten: Fischbrunnenplatz und
Einmiindung KiiferstraBe

Fischbrunnen

wichtige Gelenkfunktion fiir Verbindung ostl.
Altstadt/ hist. PLV/Kernstadt

RitterstraB3e

breiteste StraBe — StraBenplatz

Zweiteilung reprasentative Seite/Einkaufsseite
kann spater wichtige Verteilfunktion
Ubernehmen

eGestaltung unattraktiv

eSichtachsen durch Baume zugestellt

efehlender Raumeindruck StraBenplatz durch
Baume

®Baume verstellen Sichtachsen

ePflanzinseln wirken sehr trennend

ereprasentativer StraBenplatz, keine Aufteilung in
Fahrspur, Gehweg, Baumreihe

eniveaugleiche Pflasterung StraBe/FuBgangerbereich

eBiume!

oVerkehrsfiihrung?

®Parken reduzieren

Platze im Untersuchungsgebiet — Charakterisierung, Mangel, Ziele, MaBnahmen
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oEinkaufen nur auf einer Seite,
zu wenig Erdgeschossnutzungen, die Kunden
anziehen (vgl. Dresdner Bank, Verwaltung Theater
etc.)

eMoblierung unattraktiv

eAmtsgericht: Sicht zum Wasser verstellt

ekein Bewusstsein dafiir, dass StraBe entlang des
Neckars verlauft

sSichtverbindungen/Zugange zum Wasser verbessern

eSichtverbindung Kirchen/Burg verbessern (Baume?)

eAmtsgericht-Ehrenhof in RitterstraBe integrieren
leichte (!!) Abtrennung durch niedrige Poller,
Skulpturen, Windspiele, Gestaltung durch
Kiibelpflanzen, farbige Skulpturen

®Briicken und Neugestaltung erméglichen Erweiterung
der Verteilfunktion von Fischbrunnenplatz auf ganze
RitterstraBe

Einmiindung
KuferstraBe

eunattraktiv, kein richtiger Auftakt der
FuBgangerzone

eungentigende Sichtverbindung zur Kiferstrale

eviel Lieferverkehr

efrei raumen

sVerkehr reduzieren, soweit moglich

®Pendant zum Fischbrunnenplatz

eGelenk zwischen Stadteingang NW-Parkplatz, Kiifer-
und RitterstraBe

NWS-Parkplatz

Zugang zur Altstadt von
Vogelsangbriicke/Maillekreuzung

swenig attraktiv
eParkplatze!
eGelander

ozu viel Abstandsgriin
ozu viel Parkierung

swichtiger Stadteingang: Zugang zur historischen
Altstadt, zum Wasser und zur Griinanlage

sgleichzeitig Vorplatz Technisches Rathaus

ekeine Bebauung,, maximal Pavillons

eEingangstor oder Eingangsskulptur moglich

®Platz am Wasser, Treppenanlage oder Plattform im
Wasser: “Stadtterrasse®

eGastronomie

®Briicke

eVorfeld NWS Gebaude/Vorplatz Feuerwache und
Maille-Kreuzung in engem Zusammenhang bearbeiten!

Maille

okein Zugang zum Wasser
®Maschendrahtzaun nicht passend

eStarkung der Allee
®Zugang zum Wasser
®Bootsanlegestelle?

Innere Briicke

Wichtiges historisches Bauwerk
HaupteinkaufsstraBe

®Bauliche Schaden, Sanierungsbedarf

enotwendige UmbaumaBnahmen mit viel
Offentlichkeitsarbeit kombinieren

Platze im Untersuchungsgebiet — Charakterisierung, Mangel, Ziele, MaBnahmen
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Kesselwasen

Kesselwasen/
Innere Briicke

®Platz von Innerer Brucke aus durch zu viel Griin
kaum einsehbar

eDominanz der Parkierung

efehlende Aufenthaltsqualitat

emangelnde Vernetzung

*Grun reduzieren

ePflanz-/Hochbeete reduzieren

®Zone(n) fiir FuBganger schaffen

eFuBweg und Briicke Kesselwasen-WeiBingerareal-Abt-
Fulrad-StraBe

Kesselwasen/

,»Yasserplatz*

ekath. Kindergarten storend

eTerrasse am Wasser durch Abbruch stadtische

»Klein Venedig" *Wasserrider unattraktiv Gebiude schaffen
egeringe Zuginglichkeit des Wassers eBiergarten ,,Palm'scher Bau* zu Terrasse/Wasser hin
offnen
®Wasserrader offnen (Stromfeld)
eAttraktivere Gestaltung
Maille- eDominanz des Verkehrs eVerbindung Kulturelle Standorte tiber Maille-
Kreuzung sfehlende Orientierung Kreuzung??

efehlende-Stadteingangs-Funktion

oVerlauf Stadtneckarweg lber Maille-Kreuzung deutlich
machen

®Briickensituationen spiirbar machen

Platze im Untersuchungsgebiet — Charakterisierung, Mangel, Ziele, MaBnahmen
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