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 Abgrenzung Untersuchungsgebiet

 Bestandsanalyse

 Neuordnungskonzept mit Interventionsbereichen

 Befragung Eigentümer (Mitwirkungsbereitschaft)

 Befragung Träger öffentlicher Belange

Agenda

Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II



Abgrenzung 
Untersuchungsgebiet
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II - Abgrenzung



Bestandsanalyse
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II - Eigentumsverhältnisse

(ca. 26 %)

(ca. 4 %)

(ca. 70 %)
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II - Gebäudenutzung
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Beurteilungskriterien Gebäudezustand

Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II - Gebäudezustand

Die Beurteilung des Gebäudezustandes gibt den äußerlich erkennbaren baulichen Zustand der Gebäude 

wieder. Mängel im Inneren wurden im Rahmen der Erhebungen nicht erfasst. In die Betrachtung 

einbezogen wurden Haupt- und Nebengebäude Gebäudebestand.
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Beurteilungskriterien Gebäudezustand
. 

Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II - Gebäudezustand

Kategorie 1: keine/leichte Mängel, Neubauten (im Plan: grün) 

 Neubauten aus jüngerer Zeit oder auch ältere Gebäude, die jedoch umfassend erneuert bzw. 

fortlaufend instandgesetzt wurden.

 Bedarf für die Durchführung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen nach dem 

BauGB besteht nicht.

Kategorie 2: erkennbare Mängel (im Plan: gelb) 

 Leicht erkennbare Schäden am Dach, den Fenstern und der Fassade, teilweise einhergehend 

mit energetischen Defiziten.

 Es besteht erkennbarer Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf. Hierbei festgestellte 

Mängel können grundsätzlich Gegenstand einer Modernisierungsvereinbarung sein.
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Beurteilungskriterien Gebäudezustand
. 

Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II - Gebäudezustand

Kategorie 4: schwere Mängel (im Plan: rot) 

 Gebäude mit starken funktionalen und baulichen Defiziten.

 Der Erhalt ist nach wirtschaftlichen und nutzungsbezogenen und ggf. baukulturellen Kriterien zu 

prüfen.

Kategorie 3: starke Mängel (im Plan: orange) 

 Deutlich erkennbare Schäden am Dach, den Fenstern und der Fassade, grundsätzlich 

einhergehend mit energetischen Defiziten.

 Um langfristig den Erhalt dieser Gebäude und deren Nutzung zu sichern, ist die Beseitigung der 

hier festgestellten Mängel und Missstände erforderlich.
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II - Gebäudezustand
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Mängel & Konflikte
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Mängel & Konflikte
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Fazit Bestandsanalyse
 Gebäudebestand mit z.T. großen baulichen und funktionalen Defiziten

 Ca. 82 % der Gebäude weisen Mängel auf

 Bei ca. 55 % der Gebäudesubstanz besteht energetischer Sanierungsbedarf

 Funktionsverlust Stadtkern

 Hohe Verschattung durch dichte Bebauung 

 Leerstehende bzw. untergenutzte Gebäude (ca. 25% vom Gesamtbestand)

 Hohe verkehrliche Belastung des Stadtkerns (Durchgangsverkehr) mit Schwerlastfahrzeugen

 Gefahr für Fußgänger durch schmale Gehwege 

 kaum Parkierungsmöglichkeiten entlang Hauptstraße (für gewerbliche und private Nutzung)

 Mängel in der Erschließung „Bergviertel“, Einschränkung Barrierefreiheit (steile Wege)

Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II 



Neuordnungskonzept
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II - Neuordnungskonzept



Intervention 1 –
„Am Wertheimer Tor“
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Intervention 1

Bestandssituation
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Intervention 1
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Intervention 1 - OPTIONAL
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Intervention 1

Bestandssituation historisches „Brunnenhaus“
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Intervention 1

Lageplan Skizze Grundriss Skizze „Brunnenhaus“
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Intervention 1

Schnitt Skizze

Isometrie Skizze
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Handlungsbedarf Intervention 1

Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II 

 Schwerpunkt Parkierung und Freiflächengestaltung

 Umgang / Einbeziehung „Brunnenhaus“ (Ringgasse 1) 

 Abbruch oder Teilabbruch mit Durchgang Arkaden

 Erhöhung Fußgängersicherheit

 Entlastung Parkierungsdruck durch zweigeschossiges Parkdeck (Abbruch ehem. 

Schwesternwohnheim)

 EG: öffentl., OG: privat; Zufahrt OG über best. Viehweg

 Umgang mit Belag auf Hauptstraße (gestalterische Fortführung Stadtmauer) als 

Geschwindigkeitsregler 



Intervention 2 –
Dienstleistungszentrum 
Hallengasse 1 / 
Hauptstraße 105
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Intervention 2

Entwurf von Architekt Harald Neu, März 2019

• Familienbüro
• Tourismus- und Kulturbüro
• Ferienwohnung
• großzügige Maisonette 

Wohnung

• Familienbüro
• Tourismus- und Kulturbüro
• Familienbüro
• Tourismus- und Kulturbüro
• Ferienwohnung
• großzügige Maisonette 

Wohnung
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Intervention 2

Entwurf von Architekt Harald Neu, März 2019
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Intervention 2

Entwurf von Architekt Harald Neu, März 2019
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Intervention 2

Entwurf von Architekt Harald Neu, März 2019
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Handlungsbedarf Intervention 2

Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II 

 Sanierung der Gebäudesubstanz 

 Errichtung Dienstleistungszentrum (z.B. Familienbüro, Tourismus- und Kulturbüro)



Intervention 3 –
„Hauptstraße / Amtshaus / Brücke“
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Intervention 3

Lageplan Skizze

 Neufassung des Straßenraumprofils mit barrierefreien 

Querungsmöglichkeiten, farbige und ggf. materialbezogene 

Durchgängigkeit mit den Seitenräumen und den Gassen

 Fahrbahnbreite 5 bis 5,5 Meter (an Engstellen) mit beidseitig 

geführten 3-zeiligen Pflasterrinnen mit je 30 cm als Kontur

 Bushaltestellen mit barrierearmen Buseinstiegskanten 

(Kasseler Bord), Halt auf Fahrbahn

 Ziel: Geschwindigkeitsreduzierung und   

Verkehrsberuhigung
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Intervention 3

Verbreiterung und Aufweitung SeitenräumeBestandssituation
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Intervention 3

Bestandssituation

Verbreiterung und 
Aufweitung Seitenräume
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Intervention 3
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Handlungsbedarf Intervention 3

Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II 

 Schwerpunkt Geschwindigkeitsreduzierung und Stärkung Funktion Stadtkern 

(Verwaltung, Dienstleistung, Gastronomie, Handel)

 Zentraler Abschnitt der Hauptstraße soll verkehrsberuhigt gestaltet werden („Shared 

Space“)

 Erweiterung des „Shared Space“ auf Mainbrücke sobald die neue Brücke errichtet ist

 Gastronomie im Amtshaus und in der Remise stärken

 Biergarten auf „Spielplatz“

 Parkierung in Haaggasse erweitern



Intervention 4 –
„Am Miltenberger Tor“
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Intervention 4

Bestandssituation Stadteingang „Am Miltenberger Tor“
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Intervention 4

Bestandssituation Stadteingang „Am Miltenberger Tor“
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Intervention 4

Lageplan Skizze und Querschnitt

Skizzen zur städtebaulichen 
Aufwertung und baulichen 
Entwicklung in Verbindung mit 
Parkierungslösung
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Intervention 4
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Handlungsbedarf Intervention 4

Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II 

 Schwerpunkt Fassung Stadteingang und Parkierung

 Ausstellungsraum / Show-Room im EG denkbar, darüber Appartements für 

Fahrradtouristen möglich

 Parkdeck über zwei Ebenen zur Entlastung Parkierungsdruck



Intervention 5 –
Private Maßnahmen
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Intervention 5
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Handlungsbedarf Intervention 5

Förderung von umfassenden privaten Maßnahmen, die das Wohnumfeld verbessern sollen. 

 Leitsatz: Gefördert werden hauptsächlich Maßnahmen, die sich positiv auf den 

öffentlichen Raum auswirken. Keine Reparatur- oder Instandhaltungsarbeiten sollen 

gefördert werden. Der Wohn- und Gebrauchswert der Häuser soll nachhaltig gefördert 

werden.

Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II – Intervention 5
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Neuordnungsziele

Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II 

 Bauliche und freiräumliche Neuordnung zur Schaffung von Wohnraum und Verbesserung 

des Wohnumfelds und zur Stärkung nicht-störender gewerblicher und kultureller 

Aktivitäten.

 Aufwertung des öffentlichen Raums durch Neugestaltung von Straßen- und Platzräumen. 

unter Berücksichtigung der Barrierefreiheit.

 Geschwindigkeitsreduzierung und Verkehrsberuhigung Hauptstraße.

 Ergänzung des Parkierungsangebots zur Verbesserung der Erreichbarkeit der Wohn-

und Geschäftslagen.

 Förderung privater Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen.



Befragung Eigentümer
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II - Fragebogen
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II - Fragebogen
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II - Auswertung

Auswertung

 Angeschrieben wurden rund 300 Eigentümer, davon haben sich 70 zurückgemeldet.

25%75%

Rückmeldung Keine Rückmeldung

59%34%

7%

Mitwirkungsbereit Nicht Mitwirkungsbereit Keine Angabe

Rücklaufquote Mitwirkungsbereitschaft
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II - Auswertung



Befragung
Träger öffentlicher Belange
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II - TÖB
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II - TÖB
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II - TÖB
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II - TÖB
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Vorbereitende Untersuchungen – Historische Altstadt II - Abgrenzung

Abgrenzung mögliches Sanierungsgebiet



LBBW Immobilien 

Kommunalentwicklung GmbH

Fritz-Elsas-Straße 31

70174 Stuttgart

Bearbeiter:

Jan Currle, Dipl.-Ing. (FH), Architekt 

Thorsten Peper, Projektleiter

Erik Keilbach, M.Eng., Stadtplaner im Praktikum

Stuttgart/ Heilbronn, 05.10.2020
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