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Einfuhrung

Die Hochschule Esslingen wird den Standort an der Flandernstralte in den kommenden
Jahren vollstandig aufgeben. Dort ansassige Nutzungen werden an den neuen Standort in
der Esslinger Neuen Weststadt umziehen.

Die Stadt Esslingen am Neckar hat sich gegeniiber dem Land Baden-Wirttemberg ver-
traglich verpflichtet, den Standort FlandernstraRe vollstandig zu libernehmen. Die Stadt
beabsichtigt, das Areal zu einem Quartier mit dem Schwerpunkt Wohnen zu entwickeln.

Der Eigentumsubergang wird vollzogen, sobald die Hochschule ihren neuen Bau bezogen
hat, voraussichtlich friihestens im 1. Quartal 2026. Das Hochschulareal an der Flandern-
strafse wird dann fiir eine Neuordnung bzw. Neunutzung zur Verfligung stehen.

Das Plangebiet ist insgesamt ca. 7,0 ha grof® und verfligt Gber eine herausragende Fern-
sicht bis zum Schurwald und zur Schwabischen Alb. Es wird durch Wohngebiete umgeben
und grenzt direkt an die bevorzugte Esslinger Wohnlage Ebershalde.

Das Hochschulareal Flandernstrale spielt - in Nachbarschaft zum neuen Tobias-Mayer-
Quartier (IBA'27-Projekt) und der so genannten ,,Flandernhohe“ - eine zentrale Rolle fir
die Esslinger Stadtentwicklung. Aufgrund seiner Lage und dem stadtbildpragenden Haupt-
gebaude der Hochschule, das die Esslinger:innen gemeinhin als ,,Akropolis“ bezeichnen,
stellt es einen uniibersehbaren und bislang maflRstabsbildenden Orientierungspunkt im
Siedlungskorper dar. Das Areal hat eine Fernwirkung, die weit iber die Stadt hinausstrahlt.

Ehemals Zeichen des modernen, funktionellen Stadtebaus der 1970er Jahre, inzwischen
in die Jahre gekommen, offenbart das Ensemble grolRe Potenziale fiir eine nachhaltige
Transformation, die nicht nur identitatsbildend fiir Esslingen, sondern dariiber hinaus
beispielhaft flir den Umgang mit der 2. Nachkriegsmoderne (auch in der Region Stuttgart)
sein konnte.

Die Neunutzung des ehemaligen Hochschulgelandes konnte beispielhaft zeigen, welche
Chancen einer ressourcenschonenden Quartiersentwicklung sich durch die Weiter- und/
oder Neuentwicklung der Bestande ergeben. Dies steht allerdings unter dem Vorbehalt,
dass tragfahige Konzepte fiir die Umnutzung der Bestandsgebaude gefunden werden. Das
Areal kann zudem durch eine Neuordnung eine integrierende Funktion erhalten, besser an
die angrenzenden Quartiere angebunden werden und zur Behebung vorhandener Defizite
beitragen. Durch die Nutzung des Areals fiir den Wohnungsbau kann ein wichtiger Bei-
trag zur Schaffung dringend bendétigten Wohnraums geleistet werden.
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Ziel dieses Werkstattverfahrens ist die Erarbeitung eines stadtebaulichen Rahmenplans
fiir das gesamte Areal. Dabei sollen die Neuorganisation/Umnutzung von Bestandsge-
bauden gepruft und darauf aufbauend Vorschlage fiir den zukiinftigen Stadtebau, die
vorgesehene Nutzungsstruktur und die Freiraumgestaltung gemacht werden. Der Rah-
menplan soll die Prinzipien einer Entwicklung in Bauabschnitten, Bautypologien, den
offentlichen Raum, die Lage der Erschlieffung und die Nutzungsverteilung definieren.

Voraussetzung fiir die Umsetzbarkeit des Projektes ist die Aufstellung eines neuen
Bebauungsplans (ggf. mehrere abschnittsweise). Dieser wird im Anschluss an das Werk-
stattverfahren durch die Stadt auf Grundlage des Rahmenplans aufgestellt. Auf Basis des
Rahmenplans sollen die einzelnen Bauabschnitte dann schrittweise und im Konzeptwett-
bewerb (Konzeptverfahren) vermarktet werden.

Der gesamte Planungs-, Vermarktungs- und Entwicklungsprozess wird fiir die IBA27 doku-
mentiert.

Foto: © ORplan Stuttgart, ,Akropolis“ auf dem Hochschulareal
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A Allgemeine Verfahrensbedingungen

A1.0 Vorbemerkung

Das Verfahren wird als eingeladenes stadtebau-
liches, freiraumplanerisches und in punktueller
Vertiefung architektonisches Werkstatt-
verfahren als Mehrfachbeauftragung mit
Auftragsversprechen durchgefiihrt und dient
der Erlangung eines spater weiter zu konkretisie-
renden Rahmenplans (stadtebaulicher Entwurf)
fiir das Hochschulareal Flandernstrafie in Ess-
lingen am Neckar.

Aufgrund der Komplexitat der Aufgabenstellung
ist es der Ausloberin wichtig, den Entwurfspro-
zess zu begleiten und mit den Biiros in den Dialog
zu treten. Daher wurde als Verfahrensart ein
Werkstattverfahren gewahlt.

Das Verfahren lehnt sich an die Richtlinie fiir
Planungswettbewerbe RPW 2013 in der Fassung
vom 31. Januar 2013 an, da es aber nicht-anonym
durchgefiihrt werden soll, entspricht es dieser
nicht. Die Auslobung ist fiir die Ausloberin, die
Teilnehmenden sowie alle anderen am Verfahren
Beteiligten verbindlich, soweit in dieser Auslo-
bung nicht ausdriicklich anders bestimmt.

A2.0 Anlass,Zielund Gegenstand des
Verfahrens
Ziel des Verfahrens ist die Erarbeitung eines
stadtebaulichen Konzepts (Rahmenplans) fiir
die vollstandige Neunutzung des bisherigen
Hochschulareals FlandernstralRe in Esslingen
am Neckar. Das Areal ist im Bestand mit stadt-
bildpragenden Hochschulgebauden aus den
1970er Jahren bebaut, die teilweise beson-
dere Architektur aufweisen und als teilweise
erhaltenswiirdig eingeschatzt werden. Die
Ausgestaltung des Rahmenplans ist deshalb

verbunden mit der Frage des Umgangs mit
diesen Bestandsgebauden. Die Ergebnisse der
Mehrfachbeauftragung sollen wesentlich zur Ent-
scheidungsfindung beitragen, ob ein Erhalt von
Bestandsgebaduden (bzw. Gebdudeteilen) wei-
terverfolgt werden soll. Ein Erhalt der Gebaude
erscheint dann als aussichtsreich, wenn fiir diese
tragfahige und Uberzeugende Konzeptideen

fiir ihre Umnutzung gefunden werden und die
Gebaude sinnvoll in eine stadtebauliche Gesamt-
konzeption integriert werden kénnen.

Wichtig ist die Moglichkeit der Vermarktung und
Realisierung in Teilabschnitten, die von den Teil-
nehmenden entwurfsbezogen erarbeitet werden
soll. Firr Teilbereiche sollen ebenfalls entwurfs-
bezogen erste typologische Ausarbeitungen
(Ideenteil) vorgenommen werden. Wird der Erhalt
von Bestandsgebauden vorgeschlagen, soll der
Ideenteil dazu genutzt werden, grundsatzliche
gebaudebezogene Umnutzungs-Konzepte zu
erarbeiten. Uber diese Konzepte werden sich

die Teilnehmenden im Rahmen des Verfahrens
austauschen.

Die Aufgabe istin Teil B und C im Einzelnen aus-
fihrlich beschrieben.

Die Verfahrenssprache ist Deutsch.

A 3.0 Verfahrensart, Anonymitat

Es handelt sich um eine eingeladene
Mehrfachbeauftragung mit Vergiitung und Auf-
tragsversprechen zunachst zur Erarbeitung eines
Rahmenplans (stadtebaulicher Entwurf) fiir das
gesamte Areal.

Das Verfahren wird als zweiphasiges
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Werkstattverfahren durchgefiihrt. Am Ende der
ersten Phase (erste Entwurfsidee) werden die
Beitrage durch die Teilnehmenden selbst (nicht-
anonym) der Jury prasentiert und zur Diskussion
gestellt.

Nach Riickmeldung des Gremiums zu diesem
Werkstatttermin geben die Teilnehmenden am
Ende der zweiten Phase (Vertiefung des Kon-
zepts, Angaben zu Nutzung, Erhalt/Erganzung
als entwurfsspezifische Ideen zum Hochbau) ihre
Unterlagen ab. Die Beitrage werden dann von der
Vorprifung geprift und in der Jurysitzung nach
einer erneuten Prasentation durch die Teams
beurteilt.

Im Anschluss an den ersten Werkstatttermin
sollen die Entwurfsideen auch der interessierten
Offentlichkeit vorgestellt werden. Dabei ist vorge-
sehen, dass die Offentlichkeit Hinweise sowohl zu
den einzelnen Entwiirfen wie auch zur Gesamt-
aufgabe geben darf, die dann in die 2. Phase mit
einflielRen.

A 4.0 Verfahrensteilnehmer:innen

Die Ausloberin hat acht Architektur- und Stadt-
planungsbiiros ausgewahlt und zur Teilnahme an
diesem Verfahren eingeladen. Die ausgewahlten
Bliros sind dazu verpflichtet, ein Landschaftsar-
chitekturbiiro flr die Ausarbeitung auszuwahlen
und mit diesem ein Team zu bilden.

Sachverstandige, Fachplaner:innen oder andere
Berater:innen konnen von diesen selbstverstand-
lich gerne hinzugezogen werden.

Folgende Teams wurden von der Ausloberin ein-
geladen (alphabetische Reihenfolge):

¢+ hasscookzemmerich Studio 2050, Stuttgart
¢ Harris und Kurrle, Stuttgart

+ Octagon Architekturkollektiv, Leipzig

+ pesch & partner, Stuttgart

* project GmbH, Esslingen am Neckar

» Rustler Schriever Architekten, Berlin

+ UTA Architekten und Stadtplaner, Stuttgart

A5.0 Verfahrensunterlagen
Die Auslobung besteht aus:

¢ Teil A - Allgemeine Verfahrensbedingungen
* Teil B- Grundlagen
¢ Teil C - Planungsaufgabe

Die Auslobung wird den ausgewahlten
Verfahrensteilnehmer:innen von der Verfahrens-
betreuung auf Datentragern zugeschickt bzw.
Uber einen personalisierten Downloadlink zur
Verfigung gestellt.

Die digitalen Plane werden in den Formaten pdf,
dxf / dwg, vwx und ifc zur Verfligung gestellt.
Andere Formate stehen nicht zur Verfligung.

Alle Verfahrensteilnehmer:innen erhalten ein
Grundmodell aus Gips im MaRstab M 1:1000 zur
weiteren Verwendung im Verfahren.

A 6.0 Verfahrensleistungen
Aufgrund des gewahlten Verfahrens haben die
Verfahrenteilnehmer:innen je nach Phase ver-
schiedene Leistungen zu erbringen.

A6.1 Leistungen fiir die Phase 1

Am Werkstatttag erfolgt eine Zwischenprasen-
tation in Form einer erlduternden Vorstellung
durch die Bearbeiter:innen. Geplant ist eine

A | Allgemeine Verfahrensbedingungen
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Zeitspanne von ca. 40 Minuten je Team, d. h. fiir
die Vorstellung der ersten Ideen/Konzepte steht
ein Zeitfenster von ca. 20 Minuten zur Verfligung.
Die restlichen ca. 20 Minuten dienen der Diskus-
sion und gemeinsamen Fragen. Die Prasentation
sollte beinhalten:

« Kernidee / -gedanke des Entwurfs;

+ Aussagen zum Umgang mit dem Bestand;

+ erste Nutzungsvorschlage (wichtig: standort-
bezogene realisierbare Einschatzungen);

« erste Ideen zur Bildung von Bauabschnitten;

+ Vorschlag zur entwurfsbezogenen Vertiefung;

 ein erstes Arbeitsmodell (auf Basis des zur
Verfligung gestellten Gipsmodells);

« besondere ,,Bausteine” der Quartiersent-
wicklung (identitatsbildend, baukulturell,
infrastrukturell, etc.)

Fur die Prasentation der Entwiirfe im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung wird ein Plan DIN A0
Hochformat sowie das Arbeitsmodell benétigt.
Inhalt und Darstellung der Konzeptidee steht
dabei den Bearbeiter:innen frei, sie sollen die
ersten Entwurfsgedanken und Realisierungs-
moglichkeiten fiir die zukiinftige Entwicklung des
Quartiers zeigen.

Sollte es sich in/nach der Bearbeitung der ersten
Phase zeigen, dass Uber die zur Verfliigung
gestellte Auslobung hinaus noch weitere Unter-
suchungen oder Beratungsleistungen notwendig
werden, wird sich die Ausloberin bemiihen, diese
zeitnah den Verfahrensteilnehmenden zur Verfii-
gung zu stellen.
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A6.2 Leistungen fiir die Phase 2
Ubergeordnete Konzeptidee [ Lageplan im
MafRstab M 1:2.500

Darzustellen sind neben der Konzeptidee:

* Lageim Raum;

« stadtraumliche und griinordnerische /
landschaftliche Vernetzung zu den Nachbar-
quartieren;

* Ideen zur Integration des Quartiers als Teil des
Siedlungsraums von Esslingen am Neckar.

Rahmenplan / Stadtebauliches Strukturkon-
zeptim MaRstab M 1:500

Darzustellen sind:

« die stadtebauliche Ordnung und ,,Kérnung*
mit Darstellung der geplanten und der ggf. im
Bestand erhaltenen Baukorper als Dachaufsicht;

+ die Hohenlinien;

+ die Geschossigkeit und geplante Anzahl
von Wohneinheiten und sonstigen Nut-
zungseinheiten unter Berlicksichtigung der
Bestandsgebadude (Groflenordnung mit circa-
Angabe);

« die Erschliefung, Verknlipfung und Vernetzung
fur alle Verkehrsarten im Quartier;

« die geplante Parkierung, Platzbedarfe der
geplanten Mobilitatsangebote und deren Ver-
ortung;

+ die Grundzuge der Griin- und sonstigen Frei-
flachenordnung und ihrer Integration in die
Quartiersentwicklung;

« Kennzeichnung der zum Erhalt vorgesehenen
Baumstandorte (und Erganzungen);

 Beriicksichtigung der quartiersklimatischen
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(Warme/Wind/Durchliiftung) Belange.
Die Uibergeordnete Konzeptidee und der Rah-
menplan sollen genordet dargestellt werden.

Piktogramme / Vignetten

Einzelne Aspekte der Planung (z.B.
Bauabschnitte, Erschliefung, Oberflachenwas-
serkonzept, Rettung / Feuerwehr, etc.) konnen
ohne MaRstab in Form von Piktogrammen /
Vignetten dargestellt werden.

Profilschnitte im MaRstab M 1:500

Das Areal hat ein Gefalle von ca. 35 Metern (siehe
auch B 2.1). Erganzend zum Rahmenplan sind
daher zwei aussagekraftige Profilschnitte anzu-
legen:

¢+ im MaRstab M 1:500 durch das Plangebiet:
ca. in Nord-Sud-Richtung und in Ost-West-
Richtung. In den Schnitten ist schematisch der
Sonnenstandswinkel inkl. des Schattenwurfs
des kiirzesten Tages (Winter) einzutragen. Auch
Aussagen zum Oberflachenwasserkonzept
konnen in die Schnitte eingetragen werden
(z.B. Mulden, Rigolen, etc.).

Einfache Perspektive [ raumliche Skizzen
(atmospharische Darstellung)

Zum besseren Verstandnis des Entwurfs soll auf
den Planen eine skizzenhafte Impression darge-
stellt werden, die insbesondere die Erlebbarkeit
des Quartiers aus der FuRgangerperspektive
verdeutlichen soll. Die GroRe soll max. DIN A3
betragen, fotorealistische Animationen werden
ausdriicklich nicht erwartet. Als Arbeitshilfe steht

ein 3D-Modell des Areals einschlieBlich aller
Bestandsbauten zur Verfligung (im Format ifc).

Zusatzlich wiinscht sich die Ausloberin eine ver-
gleichbare Vogelperspektive auf das Areal. Hierzu
wird ein Luftbild (mit Angaben zu den GPS-Daten)
vorgegeben, in das die Neubebauung einzufuigen
ist. Auch diese Darstellung soll die Grofie von
max. DIN A3 nicht Gberschreiten.

Zusatzliche erlauternde Skizzen sind moglich
aber ausdrticklich nicht gefordert.

Typologischer Ideenteil

Darzustellen sind auf max. 1 Plan DIN A0 (siehe
auch Kennzeichnung und Formatvorgabe auf S.
12) Grundrisse, Ansichten und Schnitte (Bestand
oder Neubau) im MaRstab M 1:500 / M 1:200 von
selbstgewahlten Ausschnitten (eine konzeptab-
hangige Vertiefung wird im Werkstattgesprach
besprochen). Wenn Bestandsgebaude zur Umnut-
zung vorgeschlagen werden, dann soll der Fokus
der Bearbeiter:innen auf deren typologischen
Betrachtung liegen. Es soll aufgezeigt werden, wie
Gebaude oder Gebaudeteile sinnvoll umgenutzt
werden konnen. Wenn keine Bestandsgebaude
zur Erhaltung vorgeschlagen werden, soll der
Ideenteil dazu genutzt werden, flir Neubauten
konstruktive Uberlegungen zu erlautern (z.B.
Neubau in besonderer Bauweise, etc.) oder
gestalterische Schwerpunkte zu setzen (z.B.
Gestaltung von Fassaden, gewahlte Materialitat,
etc.).

Modellim MaRstab M 1:1000

Gefordert ist ein einfaches weiRes Massenmodell

A | Allgemeine Verfahrensbedingungen *—————
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auf Basis eines zur Verfligung gestellten Grund-
modells (Gips).

Berechnungen

Die Ermittlung der Geschossflachen im Bestand
ist bereits durch einen Vermesser erfolgt. Ermit-
telt werden sollen daher nur die Neubauteile
bzw. die Teil-/Abbriiche, die auf dem Grundstlick
vorgenommen werden.

Gefordert sind:

+ die Nachweise der nutzungsbezogenen
Geschossflachen, getrennt nach Bestand und
Neubauteilen (GF gemald BauNVO, d.h. die
Geschossflache wird nach den AuRenmalien
der Gebaude fir alle Geschosse (hier auch
Nichtvollgeschosse) ermittelt und sollte nach
Nutzungseinheit ca. unterschieden werden:
Gewerbe, Dienstleistung, Wohnen, Verkehrsfla-
chen, etc.);

* hieraus die Berechnung von GRZ und GFZ
gemafl BauNVO (nur oberirdische Bauteile)
sowie eine Flachenubersicht der Freiflachen
(Griinflachen, StralRe, Wege, Platze, etc.);

+ Berechnungen zum Wohnungsgemenge
und den vorgesehenen Typologien (Woh-
nungsgrofien, Sonderwohnwohnformen,
Berlicksichtigung des Landeswohnraumforder-
programmes, etc);

+ Angaben zu Hiillflachen (Fassaden geschlossen
und offen, dient einer Uberschlagigen Einschat-
zung zur Wirtschaftlichkeit), Berechnung des
A/V-Verhaltnisses (Kompaktheit).
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Kennzeichnung und Formatvorgabe

Die Leistungen sind auf maximal 4 Planen im
Format DIN AO (Querformat) darzustellen.

Vorgesehen ist auf dem ersten Plan die {iberge-
ordnete Konzeptidee / Lageplan im Mafistab M
1:2500, eine Visualisierung (Vogelperspektive)
max. in der GroRRe DIN A3 sowie Erlduterungen
und Piktogramme/Vignetten zum Konzept. Der
zweite Plan soll den Rahmenplan im MaRstab
M 1:500 enthalten. Der dritte Plan bietet Platz
fir die Profilschnitte, eine weitere Visualisierung
(FuRgangerperspektive) max. in GroRe DIN A3
sowie weitere Erlauterungen und Piktogramme/
Vignetten. Der vierte Plan dient als Libero fiir
den Ideenteil und darf konzeptbezogen gefiillt
werden.

+ Erganzende textliche Erlduterungen sind
bevorzugt auf den Planen darzustellen. Ein
separater Textteil auf DIN A4 darf dennoch mit
abgegeben werden.

« Jede Arbeitistin allen Teilen durch die
Verfasser:innen zu kennzeichnen.

Plansatz fiir die Vorpriifung und Datentrager

Neben den Prasentationsplanen ist ein geson-
derter Satz aller Plane fiir die Vorprifung
abzugeben. Die Prasentationsplane sind zusatz-
lich (mit MaRstabsleiste) im barrierefreien
pdf-Format, dwg-/dxf-Format und jpg-Format auf
einem Datentrager (CD, USB-Stick, etc.) abge-
speichert bzw. digital per Mail / Downloadlink

zu Ubergeben. Auf dem Datentrager bzw. Down-
loadlink sind zudem die Berechnungstabelle im
xlsx-Format sowie die textlichen Erlauterungen
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der Plane als eigene Datei im docx-Format abzu-
geben.

Verfassererklarung, Verzeichnis aller einge-
reichten Unterlagen

Die Verfasser:innen sind gebeten, die Verfasserer-
klarung sowie ein Verzeichnis aller eingereichten
Unterlagen in Papierform abzugeben.

Prasentation am Jurytag

Esist vorgesehen, dass die Bearbeiter:innen die
uberarbeiteten Konzepte auch am Jurytag noch
einmal prasentieren. Weitere Informationen zum
Ablauf und Inhalt werden den Teams nach dem
Werkstatttag zur Verfligung gestellt.

A7.0 Bewertungsgremium

Das Bewertungsgremium wurde in folgender
Besetzung gebildet und vor der endgiiltigen
Abfassung der Auslobung gehort:

Stimmberechtigte Fachjury (7 Personen):

Folgende Fachjury wurde ausgewahlt (alphabeti-
sche Reihenfolge):

+ Dipl. Arch. ETH/SIA Vera Gloor, vera gloor ag,
Zlrich, Architektin

« Prof. Janna Hohn, JOTT architecture and urba-
nism, Frankfurt, Architektin

« Prof. Ulrich Konigs, Konigs Architekten, Archi-
tekt, Koln

* Prof. Dr.-Ing. Gunther Laux, LAUX Architekten,
Architekt und Stadtplaner, Miinchen

« Prof. Frank Lohrberg lohrberg stadtland-
schaftsarchitektur, Landschaftsarchitekt,
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Stuttgart

* Prof. Christina Simon-Philipp, Architektin und
Stadtplanerin, Stuttgart

 Prof. Sebastian Zoeppritz, Architekt und Stadt-
planer, Stuttgart

Stellvertretende Fachjury :

* Prof. Stefanie Eberding, (se)arch, Architektin,
Stuttgart

+ weitere Vertretung Landschaftsarchitektur
wird noch benannt

Stimmberechtigte Sachjury (4 Personen):

 Oberbiirgermeister Matthias Klopfer

+ Biirgermeister Hans-Georg Sigel

¢ Axel Fricke, Amtsleitung Stadtplanungsamt
Esslingen am Neckar

« Yvonne Bast-Schoning, Stadtplanungsamt,
Stadt Esslingen am Neckar

Vertreter:in Kommunalpolitik:

 Vertreter:in Gemeinderat CDU, N.N.

+ Benjamin Baecker, Blindnis 90/Die Griinen

 Andreas Koch (Vertretung: Daniel Scharpf), SPD

« Vertreter:in Gemeinderat Freie Wahler, N.N.

+ Rena Farquhar, FDP/Volt, N.N.

+ Vertreter:in Gemeinderat Die Linke/FUR Ess-
lingen, N.N.

« Vertreter:in Gemeinderat AfD, N.N.

Gaste und Berater:innen:
« Werner Strauss, Vorsitz Biirgerausschuss SKW

+ Roswitha Rostek, Vorsitzende Biirgerausschuss
WHSO

A | Allgemeine Verfahrensbedingungen *—————
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+ Dr.-Ing. Raquel Jaureguizar, IBA27

¢ Thomas Martin, GEO RISK, Stuttgart

+ Julian Kull, Werner & Balci, Esslingen a.N.

¢ Christine Rumpf, Landmarken AG, Frankfurt

 Frauke Hohl, Stadtplanungsamt, Stadt Ess-
lingen am Neckar

« Friedhelm Otterbach, Stadtplanungsamt, Stadt

Esslingen am Neckar

+ Sabine Schadle, Amtsleitung Amt fiir Rechts-
und Grundstiicksangelegenheiten, Stadt
Esslingen am Neckar

« Gunther Burmeister, Amt fiir Rechts- und
Grundstiicksangelegenheiten, Stadt Esslingen
am Neckar

 Niels Ruthardt, Griinflaichenamt, Stadt Ess-
lingen am Neckar

 eventuell weitere sachverstandige
Expert:innen und Gutachter:innen

Die Vorprifung der Arbeiten erfolgt durch die
Verfahrensbetreuerin ORplan, Partnerschaft fiir
Architektur und Stadtebau, Stuttgart:

¢ Christine Tritschler, Freie Stadtplanerin und
Architektin
« Hanna Degen, Geografin und Freie Stadtplanerin

Die Ausloberin behalt sich vor, weitere Vorpri-
fungen, insbesondere solche fachspezifischer
Belange, zu veranlassen.

A 8.0 Zulassung und Beurteilung der
Arbeiten

A 8.1 Zulassung der Arbeiten
Das Bewertungsgremium lasst alle Arbeiten zur
Beurteilung zu, die
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« termingemald eingegangen sind,

« den formalen Bedingungen der Auslobung
entsprechen,

+ in wesentlichen Teilen dem geforderten Leis-
tungsumfang entsprechen.

Uber eine Zulassung entscheidet im Zweifel das
Bewertungsgremium.

Die Auslobung enthalt keine bindenden Vor-
gaben, die zum Ausschluss einer Arbeit flihren
wirden.

A 8.2 Beurteilungskriterien

Das Bewertungsgremium wird die Arbeiten
anhand nachfolgender Kriterien bewerten (die
Reihenfolge der Nennung stellt keine Rangfolge
oder Gewichtung dar):

¢ Qualitat der stadtebaulich-freiraumplaneri-
schen Gesamtkonzeption, der Leitidee und der
Vernetzung mit Bestand und Freiraum;

+ qualitatvoller Umgang mit dem Gebau-
debestand, Ideen fiir die Umnutzung /
Weiterentwicklung;

¢ Kreislaufwirtschaft im Umgang mit dem Bestand;

¢ innovativer Anspruch;

+ Entwicklungsstrategie flir das Quartier;

» Ablesbarkeit der Identitat des neuen Quartiers;

» Ablesbarkeit der Quartiersstruktur; Orientie-
rung im Quartier;

« Fernwirkung des Quartiers;

+ Dimension, Kornigkeit und Orientierung der
Neubauten;

* Programmierung des neuen Quartiers;

¢ Realisierungsfahigkeit in Baustufen,
Prozessdesgin der Transformation und Wirt-
schaftlichkeit;
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 Qualitat, Atmosphare und soziale Aspekte der
Freirdume (Gestaltungsqualitat und Bertick-
sichtigung von Nutzergruppen);

+ Qualitat der Freirdume in Bezug auf das Mik-
roklima (Freiflachenanteil, Aufrechterhaltung
der Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet,
Oberflachenwasserkonzept);

« Erfillung der Nachhaltigkeitskriterien der
Stadt Esslingen gemaly C 2.2.4.

A9.0 Honorierung
Die Ausloberin lobt eine Verfahrenssumme von
108.000,- EUR netto fiir das Verfahren aus.

Jedes Team, das eine priiffahige Arbeit einreicht,
erhalt ein identisches Bearbeitungshonorar von
7.500,- EUR.

Zusatzlich werden Preisgelder in Hohe von
48.000,- EUR vergeben.

1. Preis: 24.000,- EUR

2. Preis: 14.400,- EUR

3. Preis: 9.600,- EUR

Sofern Bearbeitungsteams Umsatzsteuer
abflihren, wird diese zusatzlich vergiitet. Die
Zahlungen erfolgen an die unter , Teilnehmende*
genannten Teams. Bei Zahlungen an im Ausland
ansassige Teilnehmende wird der Vorsteuerbe-
trag einbehalten.

A 10.0 Abschluss des Verfahrens

Die Ausloberin teilt den Teams das Ergebnis des
Verfahrens unverziiglich mit und macht es so bald
wie moglich offentlich bekannt.

Alle Arbeiten werden nach Abschluss des Wett-
bewerbs offentlich ausgestellt. Der Ort und die

Offnungszeiten der Ausstellung werden noch
bekannt gegeben.

Die Unterlagen der mit Preisen ausgezeichneten
Arbeiten werden Eigentum der Ausloberin. Die
Erstveroffentlichung obliegt der Ausloberin. Die
ubrigen Arbeiten schickt die Ausloberin nach
Abschluss des Wettbewerbs nur auf Wunsch an
die Teilnehmenden kostenfrei zuriick, Modelle nur
dann, wenn sie mit entsprechender Verpackung
eingereicht wurden. Die Arbeiten kdnnen zudem
bei der Ausloberin personlich abgeholt werden.
Nicht abgeholte Beitrage, deren Riicksendung
nicht gewiinscht wird, kdnnen nach Ablauf von
sechs Wochen nach Abschluss einer geplanten
Ausstellung nicht weiter aufbewahrt werden.

Alle abgegebenen Datensatze werden ausschliel3-
lich von der Vorpriifung verwendet und nach
dem Verfahren geloscht bzw. die abgegeben
Datentrager vernichtet. Falls eine Verfahrensdo-
kumentation erstellt werden sollte, wird davon
ausgegangen, dass die Teilnehmenden mit einer
Veroffentlichung ihrer Arbeit einverstanden sind.
Das gilt auch fiir Veroffentlichungen im Rahmen
der IBA'27 (Website, Ausstellungen) oder in
geeigneten Medien (z. B. Wettbewerbe Aktuell,
Competitionline).

A 11.0 Weitere Beauftragung

Es ist vorgesehen, den durch das Verfahren
ermittelten ersten Rang mit der Erarbeitung eines
Rahmenplans (stadtebaulicher Entwurf) gemaf
Merkblatt Nr. 51, AKBW, 12/2020 zu beauftragen.
Der Entwurf ist spater weiter zu konkretisieren.

Zur Beauftragung ist ein Beschluss der stadti-
schen Gremien notwendig. Gremienmitglieder

A | Allgemeine Verfahrensbedingungen
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sind als Teil der Jury in das Verfahren einbe-
zogen.

Im Falle einer weiteren Beauftragung wird die
Vergutung der Wettbewerbsleistung in Abzug
gebracht. Gemeinsam mit der Ausloberin soll
zudem dariiber verhandelt werden, welche Leis-
tungen noch zu erbringen sind. Diese sollen dann
neu vergutet werden.

Die Stadt Esslingen am Neckar mochte dar-

Uber hinaus die ausgewahlten Planungsteams
auch nach dem Verfahren an der Entwicklung
des Quartiers beteiligen, beispielsweise durch
Empfehlung im Rahmen von méglichen Vergabe-
verfahren kiinftiger Hochbauten/Bauabschnitte.

A12.0 Termine
Es sind folgende Termine vereinbart:

¢ Ausschuss-Sitzung (ATU) zur Auslobung (Mit-
teilung und Freigabe): 03.07.2024

+ Vorbesprechung des Beurteilungsgremiums
(bzw. Riickmeldung Jury zur Auslobung):
11.07.2024

¢ Termin mit den Biirgeraussschiissen (SKW
und WHSO) zur Besprechung der Auslobung
am 24.07.2024

* Ausgabe der Wettbewerbsunterlagen insge-
samt: KW 30 (bis zum 26.07.2024)

+ Ruckfragenkolloquium, mit Ortsbegehung:
07.08.2024 (13.00 bis ca. 17.00 Uhr) vor-
aussichtlich in der Hochschule Esslingen,
Flandernstralie). Schriftliche Riickfragen
dirfen per Email an wettbewerb@orplan.
de bis zum 02.08.2024 gestellt werden, eine
finale Beantwortung aller Fragen erfolgt im
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Anschluss an das Kolloquium.

+ Werkstatttag (Zwischenkolloquium) Phase 1:
16.09.2024
Abgabe Unterlagen hierfir (digital, Plan-
unterlagen/Prasentation zur Priifung) am
11.09.2024 an wettbewerb@orplan.de
(Hinweis: das gewiinschte Plakat DIN AQ
fur die Offentlichkeitsbeteiligung darf zum
Werkstatttag mitgebracht werden). Uber den
genauen Ablauf und die Zeitfenster zur Pra-
sentation der einzelnen Teams wird separat
informiert.

« Offentlichkeitsbeteiligung: 17.09.2024 (18:00
bis ca. 21:00 Uhr)

+ Rickmeldung Phase 1/ Start Bearbeitung
Phase 2; KW 39 (23.09.-27.09.2024)

+ Abgabe Plane digital Phase 2: xx.12.2024 an

wettbewerb@orplan.de, bis 23:59 Uhr, Abgabe
Plane print Phase 2: xx.12.2024.
Es gilt der Poststempel / Kuriernachweis vom
XxX.12.2024, bei personlicher Abgabe sind die
Plane im Biiro ORplan, Rotenbergstralie 20,
D-70190 Stuttgart-Ost zwischen 09:00 und
17:00 Uhr einzureichen.

+ Abgabe Modell: 1 Woche vor Sitzungstermin

+ Sitzungstermin des Beurteilungsgremiums
(ganzer Tag): 07.02.2025

In welcher Form eine Ausstellung der Arbeiten
erfolgen kann, ist noch abzuklaren. Ziel ist eine
Offentlichkeitsinformation als Abschluss des
Verfahrens.

Esslingen, den 26.07.2024
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B Grundlagen

B 1.0 Umgebung - Kontext

B1.1 Esslingen am Neckar

Die Stadt Esslingen am Neckar ist mit ca.

98.000 Einwohner:innen (mit Hauptwohnsitz)
die zweitgrofite Stadt der Region Stuttgart

und unmittelbar angrenzend an Stuttgart
gelegen. Die Stadt ist Standort bedeutender
Unternehmen, z. B. Fa. Festo, Fa. Index, Fa.
Eberspacher und Werksteile der Mercedes-Benz
AG. In der Stadt ist die renommierte Hochschule
Esslingen ansassig.

Esslingen am Neckar verfiigt Giber vier S-Bahn-
Haltepunkte und ist Haltepunkt mehrerer
Regionalbahnlinien. Der Stuttgarter Haupt-
bahnhof ist mit der Bahn in 10-20 Minuten
erreichbar. Der Flughafen Stuttgart befindet sich
in ca. 15 km Entfernung. Die Bundesautobahn 8
liegt ca. 8 km entfernt.

Die Stadt Esslingen ist eine ehemalige freie
Reichsstadt und verfligt tiber eine besonders gut
erhaltene, mittelalterlich gepragte Altstadt mit
touristischen Qualitaten. Ihre lange Geschichte
und ihre Weinbautradition tragen zu einer stark
ausgepragten ldentitat und einem besonderen
MaR birgerschaftlichen Engagements bei.

Die Lage der Stadt ist gepragt vom Neckartal

und den begleitenden Hangen und Hohenzligen.
Ein betrachtlicher Teil der Bevolkerung wohnt in
landschaftlich reizvollen und kleinteilig bebauten
Hang- und Hohenlagen. Die zentrale Lage im
Ballungsraum, die sehr gute Infrastruktur, die
herausragende Altstadt, der Reiz besonderer
Wohnlagen und die hohe Anzahl vorhandener
Arbeitsplatze sind Grund fiir die Beliebtheit der

18

Auslobung Hochschulstandort Flandernstrafie - Wohnen in Panoramalage

Stadt und die hohe Nachfrage nach Wohn- und
Gewerbeflachen.

B1.2 Hochschulstandort FlandernstrafRe
Die Hochschule Esslingen verfligt in Esslingen
Uber zwei Standorte: dem traditionellen Haupt-
standort in der Innenstadt und dem ebenso
bedeutenden, in den 1970er Jahren errichteten
Standort im Stadtteil St. Bernhardt an der Flan-
dernstrafe. Ein Hochschul-Neubau wird derzeit
in der Neuen Weststadt in der Nahe des Bahnhofs
realisiert. Damit wird kiinftig die Innenstadt von
zwei frequenzbringenden Hochschulstandorten
flankiert. Die bisher an der Flandernstrafe

in St. Bernhardt ansassigen Funktionen der
Hochschule sowie das ebenfalls dort ansas-

sige Seminar flir Ausbildung und Fortbildung

der Lehrkrafte sollen nach Fertigstellung des
neuen Standorts in der Neuen Weststadt dorthin
umziehen; der Standort an der Flandernstralle
wird vollstandig aufgegeben. Es stellt sich daher
die Frage des planerischen Umgangs mit dem
bisherigen Hochschulstandort FlandernstraRe.

B 2.0 Plangebiet der
Mehrfachbeauftragung

B2.1 Lage/Landschaft/Topografie

Das Plangebiet des Verfahrens liegt nordostlich
der Kernstadt und befindet sich iiberwiegend im
Stadtteil St. Bernhardt (Flurstlick 2126); der west-
liche Teil (Flurstiicke 2180, 2180/1, 2123) gehort
zum Stadtteil Hohenkreuz.

Das Gelande des Hochschulstandorts befindet
sich am 6stlichen Ende einer Bergkuppe und
fallt von West nach Ost bzw. Nordost stark ab:
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Die RotenackerstralRe im Osten befindet sich auf
ca. 309 m (Einmiindungsbereich Wilhelm-Leu-
schner-Strale), der hochste Punkt im Westen des
Gelandes liegt auf 346 m tiber Normalnull. Stid-
lich des Plangebiets fallt das Geléande zunachst
etwas flacher, anschliefend steil in Richtung Tal-
raum/Innenstadt ab. Die Innenstadt Esslingens
(Rathausplatz) liegt auf ca. 240 m tiber Normal-

null, also ca. 70 m tiefer als die RotenackerstraRe.

Das Areal an der FlandernstraRe liegt umgeben
von Wohngebieten: In Richtung Westen schliel3t
sich auf etwa derselben Hohe das auf einem
ehemaligem Kasernengelande seit dem Ende

der 1990er Jahre entwickelte Neubaugebiet
,Flandernhohe“ an. In seinem westlichen Bereich
wurden die letzten Liicken durch Wohnungsbau
geschlossen. In den dortigen Geschosswoh-
nungsbauten befinden sich sowohl Miet- also

£
% NN

* Tobias-Mayer:Quartier. .

|

auch Eigentumswohnungen. Nordlich davon
befindet sich das zukiinftige Tobias-Mayer-Quar-
tier (IBA27-Projekt). Siidlich des Plangebiets liegt
die als Wohnstandort bevorzugte und kleinteilig
bebaute Ebershalde. Im Osten und Norden

liegen Siedlungsgebiete der 1960er und 1970er
Jahre, bestehend aus Reihenhausanlagen und
Geschosswohnungsbautypen, liberwiegend im
individuellen Eigentum, und einem Wohnheim fiir
Studierende.

B2.2 Abgrenzung/Eigentumsverhaltnisse
Der zu bearbeitende Bereich hat eine Grofle
von ca. 70.000 m?, er wird begrenzt durch

die FlandernstralRe im Siiden, den oberen Teil
des Bernhard-Denzel-Wegs im Westen, die
Grundschule St. Bernhardt im Norden und die
RotenackerstralRe im Osten. Die Abgrenzung ist
der Abbildung zu entnehmen.

5. St.Bérnhardt.

»

« Flandernkiohe; .

'3...\ Kernstadt

&
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Das Plangebiet umfasst folgende Flurstticke: Esslingen;
+ 2180/1: bebaut durch die Gaststatte ,Vier Peh;
2126 (teilweise): bisheriges Hochschulgelande, bis 2016 Landeseigentum, seit 2016 stadtisches
bisher Landeseigentum, nach dem Grund- Eigentum;
stuicksiibergang Eigentum der Stadt Esslingen; ¢ 2123: bebaut durch die Gaststatte ,,Vier Peh®;
2032 (teilweise): bestehender Weg, stadtisches stadtisches Eigentum;
Eigentum; + 2269: Spielwiese, Fortbestand vorgesehen.

+ 2180 (teilweise): fiir eine evtl. Erweiterung
der Hochschule vorgesehene Flache, jedoch

bisher kein organisatorischer Bestandteil der Das Gebiet ist heute auf einer Flache von
Hochschule; derzeit mit zwei temporaren ca. 35.000 m? iiber- und unterbaut bzw. mit
Wohnheimen fiir Fliichtlinge bebaut; im Wegeflachen versiegelt. Bei der Grofte des zu
mittleren Bereich befindet sich ein Parkplatz; beplanenden Bereichs von ca. 70.000 m? ent-
der sudliche Bereich ist Teil der Gaststatte spricht dies derzeit einem Versiegelungsgrad von
»Vier Peh; bisher Landeseigentum, nach dem ca. 50 % der Flache.

Grundstucksiibergang Eigentum der Stadt

N/

7 /////////%////

//)/

2

Bearbeitungsgebiet
gesamt 69.925 m2
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B2.3 Flachennutzungsplan/Planungsrecht
Im Flachennutzungsplan Esslingen am Neckar
2030 aus dem Jahr 2020 ist der Geltungsbereich
des Verfahrens als ,Wohnbauflache in Planung*
dargestellt; eine Anpassung an ggf. weiterentwi-
ckelte Ziele ist moglich. Fiir das Plangebiet gibt
es rechtskraftige Bebauungsplane. Im ostlichen
Bereich (Flurstilick 2126) gilt bisher der Bebau-
ungsplan Nr. 462 aus dem Jahr 1962, der fiir den
Geltungsbereich ,Flache fiir 6ffentliche Zwecke*
festsetzt. Im westlichen Bereich gilt der Bebau-
ungsplan Nr. 776 aus dem Jahr 1995, welcher fur
die Flurstlicke 2180, 2180/1, 2123, 2032 und Teile
des Flurstiicks 2126 Flachen fur den Gemeinbe-
darf (Schule) festsetzt.

Fir die Realisierung eines neuen gemischt
genutzten Wohnquartiers auf dem Grundstiick
istin jedem Fall die Aufstellung eines neuen
Bebauungsplans erforderlich. Es ist angedacht,
den zu erarbeitenden Rahmenplan sukzessive in
neues Baurecht zu Uiberfiihren.

An das Hochschulareal grenzen verschiedene
Bebauungsplane an:

» im Siiden ,,Obere Ebershalde I (Nr. 594) und
,Obere Ebershalde I1“ (Nr. 616) - beide weisen
Allgemeine Wohngebiete (WA) aus;

+ im Osten ,Kirchacker ll1“ (Nr. 631), hier wird
ebenfalls ein WA ausgewiesen;

« im Norden ,,Kirchacker 11“ (Nr. 490) mit Fla-
chen fiir ein reines Wohngebiet, Gemeinbedarf
(Grundschule) und Spielplatz;

 im Westen der schon beschriebene Bebauungs-
plan Nr. 776 ,,Flandernstrasse / Am Schoénen
Rain“, hier wird westlich des Bernhard-Denzel-
Wegs ein WA ausgewiesen.
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B2.4 Historie desAreals

Die Hochschulgebaude wurden in den Jahren
1970 bis 1979 unter der Agide des Staatli-

chen Hochbauamtes nach Planen der beim
Hochbauamt beschaftigten Architekten Sibin
Djordjevic und Milena Stankovic Djordjevic
errichtet. Geplant war damals eine Hochschul-
nutzung durch 900 Studierende. Im Jahr 1974
wurde der erste Bauabschnitt (Hauptgebaude,
Horsale, Turnhalle, Aula) eingeweiht; die ibrigen
Gebaude wurden bis zum Jahr 1979 fertiggestellt.

Die Hochschulgebaude wurden seitdem von
der Padagogischen Hochschule, der Sozialpa-
dagogischen Hochschule, der Fachhochschule
fiir Technik und dem Seminar fiir Ausbildung
und Fortbildung der Lehrkrafte genutzt. Die
Padagogische Hochschule wurde im Jahr 1984
geschlossen, die Raume wurden durch die
anderen Hochschulnutzer:innen ibernommen.
Durch wechselnde Hochschulnutzungen
erfolgten im Inneren der Gebaude teilweise
Umbauten. Im Jahr 2006 fusionierten die Fach-
hochschule fiir Technik Esslingen (FHTE) und
die Hochschule fiir Sozialwesen zur Hochschule
Esslingen, der heutigen Nutzerin.

B2.5 Gebaudebestand

Auf dem Hochschul-Areal befinden sich heute
zahlreiche ober- und unterirdische Gebaude,
mit unterschiedlich umfangreichen inneren
Erschliefungsflachen. Die oben stehende Abbil-
dung zeigt die Gebaude bzw. Gebaudeteile und
ihre Bezeichnungen. Die folgende Beschreibung
einzelner Gebaude und Gebaudeteile gibt einen
Uberblick und verfolgt nicht den Anspruch auf
Vollstandigkeit.

B|Grundlagen
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Gebdude 1 A Hauptgebaude (Seminarbau
»Akropolis)

Das Hauptgebaude (in der Literatur ,,Semi-
narbau“) wird im Volksmund auf Grund seiner
aus dem Gelande heraus ragenden, exponierten
Lage als ,,Akropolis“ bezeichnet und pragt den
Standort mit seinen sieben Geschossen als Hoch-
punkt. Es beherbergt insbesondere Seminar- und
Bliroraume sowie eine Bibliothek. Das Gebaude
verfligt Uber ein zentrales Treppenhaus mit
zugeordneten Fahrstuhlen. Am westlichen Ende
liegt ein weiteres innenliegendes Treppenhaus.
Auf der Ostseite befindet sich ein aulRenliegendes
Fluchttreppenhaus. Das Geschoss auf der Ebene
des Haupteingangs ist liber ein grof3ziigiges Foyer
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und eine expressive holzerne Wendeltreppe

mit einem dariiber liegenden Galeriegeschoss
verbunden. In den vier dariiber liegenden
Geschossen sind auf der Suidseite und auf der
Nordseite des 6stlichen Teils Seminarraume

mit groflen Raumhohen untergebracht. Die

im nordwestlichen Gebaudeteil angesiedelten
Bliro- und Nebenraume verfligen uber geringere
Geschosshohen, sodass dort je zwei Seminarge-
schossen auf der Slidseite drei Bilirogeschosse
auf der Nordseite entsprechen (2:3-Prinzip). Den
Abschluss bildet ein Staffelgeschoss mit angren-
zenden Terrassen, in dem heute insbesondere
eine Bibliothek unterbracht ist.

Abbildung: © Auszug Flurstiickskarte, Stadt Esslingen, mit Ergdnzungen Biiro ORplan
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Gebaude 1 B Horséle

Das Horsaal-Gebaude verfligt iber mehrere Hor-
sale mit ansteigendem Auditorium sowie tber
ebene Seminarraume. Gestalterisch stellt es den
Sockel flir das dartiber liegende Hauptgebaude dar.

Gebdude 1 C Aula

Die Aula ist mit dem Hauptgebaude ver-
bunden und wird durch dieses tUiber das Foyer
erschlossen. Stidlich angelagert befindet sich
eine Hausmeisterwohnung.

Gebaude 1 D Verbindungsbau

Dieser Gebaudeteil stellt die Verbindung zwi-
schen Sporthalle und Hauptgebaude her. Darin
befinden sich zwei kleinere gestaffelte Horsale
sowie weitere Nebenraume.

Gebaude 1 E Sporthalle

Das Gebaude der Sporthalle beherbergt eine ca.
880 m? grolRe Dreifeld-Sporthalle, die Raume
einer ehemaligen Kindertagesstatte, einen
Fitnessraum, mehrere Nebenrdume und die zen-
trale Heizanlage fiir fast alle Hochschulgebaude.
Das ehemalige im Untergeschoss liegende Lehr-
schwimmbecken existiert nicht mehr, der Raum
wird heute als Labor/Werkstatt genutzt.

Gebdude 2 F Didaktik-Gebaude

Der als ,Didaktik-Gebaude“ bezeichnete Gebau-
deteil beherbergt das Seminar fiir Ausbildung
und Fortbildung der Lehrkrafte, welches organi-
satorisch unabhangig von der Hochschule ist und
ebenfalls in den Neubau in der Neuen Weststadt
ziehen wird. Der Gebaudeteil beinhaltet Biiro-
und Seminarraume.
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Gebdude 2 G Terrassen-Gebaude

Das Terrassen-Gebdude ist baulich mit dem
Didaktik-Gebaude und dem BWL-Gebaude ver-
bunden. Die starke Topographie spiegelt sich in
der terrassenartig gegliederten Gebaudestruktur
wider. Die hangseitig liegenden Raume verfigen
groRtenteils Uber keine natirliche Belichtung.

Gebaude 2 H BWL-Gebaude

Das BWL-Gebaude beherbergt Biiro- und
Seminarraume des Fachbereichs Betriebs-
wirtschaftslehre. Es verfiigt iiber ein mit dem
Terrassen-Gebaude baulich verbundenes
Sockelgeschoss und liber zwei Obergeschosse.
Im Inneren befindet sich eine zentrale Erschlies-
sungshalle, um die die Raume angeordnet sind.

Gebdude 3 J Mensa

Der Zugang zur Mensa liegt im Obergeschoss,
wo sich Toiletten und Nebenraume befinden. Die
darunter liegende Ebene der Kiiche, Essensaus-
gabe und des Speisesaals kann Gber mehrere
Treppen erreicht werden. Vom urspriinglich ca.
1.200 m? groRen Speisesaal wurde nachtraglich
ein Seminarraum abgetrennt. Das darunter lie-
gende Erdgeschoss beherbergt teils kleinteilige
Funktions- und Lagerrdume sowie den Anliefer-
bereich.

Wohnhaus

Nordlich des BWL-Gebaudes befindet sich ein
zweigeschossiges Wohnhaus mit vier Woh-
nungen.

Parkhaus

Das zweigeschossige Parkhaus verfligt tiber ca.
459 Stellplatze. Auf dem Dach sind Sportplatze
angelegt, die sowohl von der Hochschule als
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auch der Nachbarschaft, insbesondere von

den Jugendlichen, genutzt werden. Derzeit
sind zwei Bolzplatze in verschiedenen Grofien,
zwei Basketballfelder und eine Tischtennisplatte
vorhanden. Diese befinden sich auf einer asphal-
tierten und unbeschatteten Flache.

Vier Peh

Das Gebaude ,Vier Peh“ im westlichen Bereich
des Areals beherbergt die gleichnamige Gaststat-
te/Kneipe mit Biergarten. Das Gebaude steht auf
den Flurstiicken 2123 und 2180/1. Die zugeho-
rigen Frei- und Stellplatzflachen liegen auf den
Flurstiicken 2180 und 2180/1. Die Gastronomie-
nutzung erfolgt noch bis Ende des Jahres 2026.

Wohnheime

Bei den Wohnheimen handelt es sich um tempo-
rare Bauten zur Unterbringung von Fliichtlingen
und Asylbewerbern. Fiir die Gebaude besteht
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eine bis zum 31.12.2026 befristete Baugenehmi-
gung. Die Heime werden seit Mitte 2019 von der
Stadt betrieben.

B2.6 ErschlieBung/Verkehrsanbindung
Erschlossen wird das Plangebiet fiir den moto-
risierten Individiualverkehr (MIV), den Rad- und
FuRverkehr Giber die Flandernstrafte und den
Bernhard-Denzel-Weg, von der RotenackerstralRe
und der Eugen-Bolz-Strale fiir den Fulverkehr.
Von der Flandernstraflte und dem Bernhard-
Denzel-Weg flihren befahrbare Wege auf das
Hochschulareal zu den einzelnen Gebadudeteilen.
Das Parkhaus wird Uiber die Flandernstrafe
erreicht, weitere Parkplatze befinden sich
teilweise den einzelnen Gebaudetrakten zuge-
ordnet. Die Mensa wird von der FlandernstraRe
aus angefahren.
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Der Fahrweg tiber die Flurstiicke 2180/5, 2032
(nordlicher Bereich) und 2126 (Bereich nord-
lich der Sporthalle) dient heute neben der
FahrerschlieRung der Grundschule auch der
ErschlieSung der Sporthalle. Auch das Haupt-
gebaude der Hochschule ist von Norden uber
diesen Weg anfahrbar. Ein Fortbestand des
Weges kann vorgesehen werden, eine intensive
ErschlieBungsfunktion ist jedoch auf Grund
seiner Funktion als Fuligangerverbindung, der
Nahe zu Spielplatz- und Schulflachen und auf
Grund des Gefalles fiir den Weg nicht zielfiihrend.

Der Hochschulstandort ist tiber Buslinien an

die Innenstadt und die S-Bahnhaltepunkte
angeschlossen. Die Fahrtzeit in die Innenstadt
Esslingen betradgt ca. 5 Minuten, zum Bahnhof
Esslingen ca. 10 Minuten. Mit Bus und Bahn ist
der Stuttgarter Hauptbahnhof inklusive Umstieg
am Bahnhof Esslingen in ca. 30 Minuten und

der Flughafen Stuttgart mit dem Bus (inklusive
Umstieg in der Esslinger Innenstadt) in ca. 40 bis
65 Minuten erreichbar.

Die Bushaltestelle ,,Esslingen (N) Hochschulzen-
trum“ befindet sich an der Flandernstralle in der
Nahe des Zugangs zum Hauptgebaude. An der
RotenackerstraRe sind zudem die Bushaltestellen
,,St. Bernhard FlandernstraRe“ und ,,St. Bernhard
E.-Bolz-StralRe“ iber Fullwege aus dem Areal
heraus zu erreichen (siehe auch Abb. Seite 22).

B2.7 Nutzungen und Umgebung

Das Hochschulareal besteht derzeit aus den
Hochschulgebauden und den zur Hochschule
gehorenden erganzenden Nutzungen (Sport-
halle, Studikneipe und Mensa) und hat bis auf
das Wohnhaus und die Hausmeisterwohnung
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neben der Aula keine Wohn- oder auch sonstige
Nutzung.

Nordlich des Hochschulareals befindet sich

die Grundschule des Stadtteils mit Pausenhof.
Diese wird klinftig tiber den oberen Teil des
Bernhard-Denzel-Wegs, das Flurstlick 2180/5,
2180/4 und 2032 (nordlicher Teil) fuir den Fahrver-
kehr erschlossen. Der slidlich der Wendeplatte
liegende Bereich des Flurstiicks 2023 (heutige
StraRe) steht fiir eine Uberplanung zur Verfi-
gung. Der Zugang zur Schule befindet sich auf
der Siidwestseite. Das Flurstlick 2180/4 wird die
Stadt ebenfalls vom Land lGibernehmen; es ist
fiir eine mogliche Erweiterung der Schule vorge-
sehen.

Zwischen Schule und Hochschulareal liegt ein
grolRer Spielplatz (noérdlicher Teil des Flurstiicks
2126) mit Spielwiese (Flurstiick 2269). Spielplatz
und Spielwiese sollen erhalten und gesichert
werden, beide werden von der Stadt Esslingen
unterhalten. Ansonsten ist das Plangebiet von
Wohngebauden umgeben. Westlich befindet sich
die ,,Flandernhohe® mit Geschosswohnungsbau,
einer Kita und einer Behinderteneinrichtung.
Entlang der sudlichen Flandernstralie erstreckt
sich hangabwarts das Wohngebiet Ebershalde
mit freistehenden Einzelhdausern mit grof3zligigen
Griin- und Auflenrdumen. Im Westen und Norden
liegen weitere verdichtete Wohnsiedlungen mit
Reihenhausern und Mehrfamilienhausern.

An der RotenackerstralRe befinden sich eine
weitere Kita sowie ein privates Gymnasium,
aulRerdem befindet sich im Bereich der
Rotenackerstrafde 22, ca. 140 m von der nord-
lichen Spitze des Grundstlicks entfernt, ein

B|Grundlagen *—————
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Nahversorgungsmarkt (REWE Nahkauf) mit einer
Verkaufsflache von ca. 400 m?. Der néchste gro-
Rere Nahversorgungsbereich liegtin ca. 800 m
Entfernung im Stadtteil Hohenkreuz entlang der
Waldenbronner Strafte (nordwestlich des Plange-
biets), mit einem EDEKA-Markt (Verkaufsflache
knapp 900 m?), Bickereien, Metzger, Drogerie-
markt, Apotheke etc..

Eine von der Stadt Esslingen in Auftrag gegebene
Studie hat ergeben, dass die Verkaufsfla-
chenausstattung in den nérdlichen Esslinger
Stadtteilen sehr niedrig ist, sodass von einer
Versorgungsliicke gesprochen werden kann. Der
nahegelegene Nahkauf-Markt sowie der weiter
entfernte Edeka-Markt reichen dem Gutachtern
zu Folge zur Versorgung nicht aus. Es besteht also
ein erhebliches Potenzial insbesondere fur die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes.

B2.8 Energieversorgung/Warmeplanung
Die Hochschule wird im Bestand tber eine
eigene Heizungsanlage mit Gas beheizt. Die
Heizungsanlage befindet sich im Bereich unter
der Sporthalle. Direkt westlich angrenzend an
das Hochschulareal besteht ein Nahwarmenetz
der Stadtwerke Esslingen, welches von einem am
Ina-Rothschild-Weg liegenden, mit Gas betrie-
benen Blockheizkraftwerk versorgt wird. Offen
ist, ob es sinnvoll ist, dessen Kapazitat fiir die
Versorgung des neuen Quartiers auf dem Hoch-
schulareal auszubauen.

B 2.9 Freiflachen/Kaltluft/Baumbestand
Die Freiflachen zwischen dem Gebaudebestand
bestehen aus Griin- und Rasenflachen, die in
Teilen mit Baumen/Strauchern bewachsen
sind. Zahlreiche FuBwege und Zuwegungen
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durchziehen das Gelande. Ca. 50% der Flache
des Plangebiets sind unversiegelt (liberschlagige
Ermittlung mittels Luftbild).

Die Ergebnisse der Klimaexpertise zeigen, dass
sich im ostlich des Planungsgebiets gelegenen
Hainbachtal in stadtklimatisch besonders rele-
vanten Strahlungsnachten lokale Kaltluftabflisse
entwickeln. Die vegetationsbedeckte Hangzone
des Planungsgebiets (Hohenlage ca. 310 - 320

m U. NHN) entlang der RotenackerstralRe wird
noch von der ins Neckartal abfliefenden Hain-
bachtalkaltluft tangiert. Die Freiflachen an der
RotenackerstraRe fungieren dabei als Kaltluftleit-
bahn.

Lokal bedeutsame Kaltluftabfliisse in West-
Ost-Richtung beschranken sich bislang im
Wesentlichen auf die nérdlich gelegenen
Griinflachen zwischen der Grundschule St.
Bernhardt und dem Planungsgebiet Hoch-
schulstandort Flandernstrafe. Die begriinte
Hangzone am Spielplatz zwischen Grundschule
und Planungsgebiet sowie Teilbereiche der
vegetationsbedeckten Hangzone westlich der
Rotenackerstralie bilden nachtliche Lufttem-
peratursenken mit ca. 1,0 bis 3,0 °C niedrigeren
Werten.

Auf dem Areal befinden sich insgesamt etwa 300
Baume mit einem Stammumfang groRer als 0,60
m. Davon haben 130 Baume einen Stammumfang
groRer/gleich 1,00 m. Der Baumbestand ist im
Wesentlichen Anfang der 1970er Jahre gepflanzt
worden und weist somit noch kein hohes Alter
auf. AuRerdem haben die meisten Baumstand-
orte gute bis sehr gute Wachstumsbedingungen,
sodass die Vitalitat des Baumbestandes generell
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als gut bis sehr gut einzuschatzen ist. Im Rahmen
einer Baumbestandsbewertung wurden alle
Baume einer Priifung in Bezug auf ihre Erhaltens-
wirdigkeit unterzogen.

B 2.10 Artenschutz

Die erste Stufe (Relevanzpriifung) einer speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung wurde im Jahr
2021 durchgefiihrt und 2023 durch einen Kartier-
bericht erganzt. Die tierokologischen Erhebungen
erbrachten, dass im Untersuchungsgebiet
insgesamt 27 Vogelarten, davon zwei gefahr-
dete Brutvogelarten (Star und Haussperling),
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vorkommen. Ferner wurden im Plangebiet
Fledermduse nachgewiesen. Ein Quartiernach-
weis der Zwergfledermaus wurde am Gebaude
der FlandernstraRe 103 (Gebaude 2) erbracht.
Im sidlichen bzw. stiddstlichen Teil des Plange-
biets wurden acht Baume mit fiir Fledermause
geeigneten Strukturen (Hohlen, Spalten, abste-
hende Rinde, etc.) festgestellt. Die Begehungen
erbrachten keine Nachweise von Reptilien. An
einem Baum an der Rotenackerstrale wurde ein
Potenzial fiir totholzbewohnende Kafer festge-
stellt.
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Insbesondere in Bezug auf Vogel und Fleder-
mause sollte der (je nach Vitalitatsstufe und
Grolte der Baume) erhaltenswerte Teil des Baum-
bestandes dauerhaft gesichert werden, um den
artenschutzrechtlichen Maltnahmenbedarf zu
minimieren.

B2.11 Boden/Geologie/Baugrund

Das Gebiet liegt randlich auf dem Hohenzug
,Flandernhohe“ und fallt nordostlich ab in
Richtung des Hainbachtals sowie siidwestlich

in Richtung des Neckartals. Durch die topogra-
phische Lage und eine - innerhalb des Gebiets
verlaufende - Grabenbruchlinie des Fildergra-
bens ergibt sich insgesamt ein inhomogener
Baugrund v.a. mit Knollenmergel, Rhatsandstein,
Angulatensandstein sowie LofRlehm.

B 2.12 Altlasten/Schadstoffbelastung

Gemald Auskunft des Landratsamtes besteht auf
den Flurstiicken 2180, 2180/4 und 2180/5 der
LAltstandort Funkerkaserne Flandernstralie/
Motorenwaschplatz Ina-Rothschild-Weg Ess-
lingen®. Die Grundstiicke mit den Flurstiicks Nr.
2123, 2180/1, befinden sich auf der Gesamtflache
des ,Altstandorts Flandernstralte 85-93¢,

Weitere Altlasten konnen nicht ausgeschlossen
werden.

B 2.13 Statik

Zur Beurteilung der Bausubstanz wurde durch
die Beratenden Ingenieure Werner & Balci,
Esslingen am Neckar, ein statisches Gutachten
erstellt.

Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass
der Gebaudekomplex an fast allen Ubergangen
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der Gebaudeteile zueinander durch Bauteilfugen
getrennt ist und so die einzelnen Bauteile auch
ohne die angrenzenden Gebdaude fiir sich alleine
standsicher sind.

Sollten Aufstockungen (auch in Leichtbauweise)
vorgesehen werden, erfordern diese erhebliche
Eingriffe in die Griindung der Gebaude sowie die
obersten Geschossdecken.

Die Fundamente konnten bei einem Teilabbruch
der Gebaude weiterhin Verwendung finden,
solange die im Bestand vorhandene Art und Posi-
tion der Belastung beibehalten bleibt.

Grofse Spannweiten bieten heute die Mensa
sowie die Aula. Die moglichen Belastungen der
Geschossdecken waren ausreichend ausgelegt
flir Nutzungen wie z.B. den Einzelhandel, Veran-
staltung oder Gastronomie.
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C Planungsaufgabe

C 1.0 Grundsatze der Entwicklung

Die Stadt Esslingen verfolgt das Ziel, das bishe-
rige Hochschulareal an der FlandernstralRe zu
einem neuen Quartier mit dem Schwerpunkt
Wohnen zu entwickeln. Nach einer liberschla-
gigen Einschatzung kann auf dem Areal ein
Wohnquartier im Bereich von 450 bis zu 650
Wohneinheiten geschaffen werden. Diese Spanne
ist zu Uberprifen.

Benotigt wird ein Rahmenplan fiir das neue
Quartier, welcher als Grundgerust fiir alle
nachfolgenden Entscheidungs-, Planungs- und
Entwicklungsschritte dient. Der Rahmenplan soll
die Prinzipien der Entwicklung, Bautypologien
und Baumassen, den offentlichen Raum, die Lage
der ErschlieBung und des Freiraums sowie die
Nutzungsverteilung definieren. Der Rahmenplan
soll auRerdem Entwicklungsabschnitte defi-
nieren und ermoglichen.

Mit der Rahmenplanung ist eine Leitidee fiir die
Entwicklung zu formulieren, die den zukiinftigen
Quartierscharakter beschreibt, die Kommuni-
kation der geplanten Entwicklung tragt und im
Falle notwendiger Anpassungen Orientierung
gewabhrleistet. Vorgesehen ist, nach Aufstellung
des Rahmenplans und grundsatzlichen Entwick-
lungs-Entscheidungen, einzelne Bauabschnitte
schrittweise an den Markt zu bringen. In diesem
Zuge sollen auf Grundlage des Rahmenplans
von Bauvorhabentragern konkrete Bauprojekte
entwickelt werden.

Da das Gelande bereits mit den Gebauden

der Hochschule bebaut ist, ist im Rahmen der
Planungsaufgabe zu priifen, ob die Bestandsge-
baude oder Gebaudeteile als sinnvoll umnutzbar
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und verwendbar eingeschatzt werden und in

die Struktur des Rahmenplans integriert werden
sollen. Der Rahmenplan soll Empfehlungen
zum Umgang mit den Bestandsgebauden for-
mulieren. Denkbar ist, dass der Rahmenplan die
Frage des Bestandserhalts teilweise offen lasst
und Optionen (Bestandserhalt oder Neubauten)
ermoglicht.

C1l.1 Leitidee, Anspruch und besondere
Herausforderung

Ubergeordneter Teil der Planungsaufgabe ist die
Entwicklung einer Leitidee fiir das neue Quartier.
Die Leitidee soll zur Losung der Planungsaufgabe
beitragen und bei der spateren Konkretisierung
des Rahmenplans Orientierung bieten. Dazu
werden folgende Fragestellungen als Leitplanken
formuliert:

Es stellt sich die grundsatzliche Frage der
Einbindung der Arealentwicklung in den stad-
tebaulichen Kontext. Dabei ist zu entscheiden,
ob und inwieweit sich das Areal als eigenstan-
diger Gebietskorper abhebt bzw. auf das Umfeld
Bezug genommen werden kann und soll. Wie
kann das Quartier als eigenstandiger Teil der
Stadt erkennbar bleiben und gleichzeitig seine
Einbindung in den stadtebaulichen Kontext deut-
lich verbessern? Der besondere Geist des Ortes,
der Genius Loci, seine bisherige Bestimmung als
Ort der Bildung, die Architektur und Struktur des
Areals und seine besondere Lage im Stadtraum
konnten sich im Charakter des neuen Quartiers
widerspiegeln.

Gleichzeitig soll sich das neue Quartier besser
mit seiner Umgebung vernetzen und auch fiir
die angrenzenden Wohngebiete und die gesamte
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Stadt einen Mehrwert bieten. Bewohner:innen Verwaltungsbauten und sonstige Unterneh-
und Besucher:innen des neuen Quartiers und menssitze bekannt sind. Zur Konversion einer
der Umgebung sollen zukiinftig vielfaltige und Hochschule kann kaum ein vergleichbares Refe-
abwechslungsreiche Gebaude und Freiraume zur renzprojekt im Land herangezogen werden.
Verfligung stehen. Wie kann das neue Quartier
flir verschiedene Bevolkerungs-, Alters- und Nut- Ob die Bestandsgebaude oder Teile der
zergruppen attraktiv werden? Bestandsgebdude erhalten werden konnen, ist
offen. Die Frage der Erhaltbarkeit ist abhadngig
Des Weiteren geht es um den angemes- von Uberzeugenden, realisierbaren und finanziell
senen Umgang mit einer aufgelassenen darstellbaren Konzepten. Ob eine umfassende
Hochschulimmobilie der sogenannten 2. Neuordnung mit umfanglicherem Abriss oder
Nachkriegsmoderne (Zeitraum 1960-70er Jahre). ein sorgfaltiges ,,Um- und Weiterbauen* zum
Der Ausloberin ist bewusst, dass als Konversi- Prinzip erhoben werden kann, soll im Rahmen
onsstandorte bzw. umzunutzende Relikte aus der Werkstatt- und Wettbewerbsaufgabe beant-
dieser Epoche eher Krankenhauser, Biiro- und wortet werden. Erwartet werden Antworten auf

- Gebaudeerhalt empfohlen

i - Gebéaudeerhalt nachranging
l:l Gebauderiickbau empfohlen

% Flache nicht zur Bearbeitung

Erweiterung Gehweg
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die Frage, wie das, was ggf. noch als Ensemble
relevant erkannt wird, durch neue Baukultur
erganzt und weiterentwickelt werden kann. Es ist
klar, dass die Modernisierung bzw. Umnutzung
der zu erhaltenden Bauten zu einer Herausforde-
rung werden wird.

Dabei geht es auch um die Beriicksichtigung
der Ergebnisse und Empfehlungen der Gut-
achten zur Bausubstanz und Baustatik sowie
um das Nachhaltigkeitsgebot, die gebundene
»Graue Energie‘ weitest moglich zu erhalten.
Damit verbunden ist zudem die Frage, inwieweit
Abrisskosten gespart werden konnen, um den
Energie- und Kostenaufwand zu minimieren
(Rentabilitatsfrage). Auch die Weiter-/Wiederver-
wendung von Bauteilen und Abbruchmaterial im
Sinne der Kreislaufwirtschaft ist denkbar und in
den Konzepten zu berlicksichtigen.

Daran schlieRt sich die fiir die Stadt ent-
scheidende Frage an, wie kompatibel die
bestehende Gebiets- und Bauwerksstruktur
fur die Vermarktung und die Marktnachfrage
sind.

Klar ist, dass das neue Quartier angesichts
seiner Lage keine zentralen Funktionen fir

das gesamte Stadtgebiet tibernehmen soll.
Gleichwohl stellt sich die Frage, welche das
Wohnen erganzenden Nutzungen und Ange-
bote untergebracht werden konnen, damit das
Quartier zum Aufenthalt und zum Aufsuchen des
neuen Gebiets zu verschiedenen Tageszeiten
und an verschiedenen Wochentagen einladt
und moglicherweise damit auch der Erhalt von
Gebauden gestitzt werden kann. Auch hybride
Nutzungszonen und innovative Wohnformen,
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die das Arbeiten mitdenken sind in diesem Kon-
text denkbar. In diesem Zusammenhang soll ein
Ausgleich zwischen den lokalen Anforderungen
zukiinftiger Bewohner:innen und der vorhan-
denen Nachbarschaft mit den Bediirfnissen der
Esslinger Stadtgesellschaft insgesamt erreicht
werden.

Zu den Fragestellungen gehort auch, ob das
neue Quartier als Beispiel fiir andere, ahn-
liche Projekte dienen kann. Weiterhin ist zu
klaren, ob sich Chancen einer nachhaltigen, res-
sourcenschonenden Quartiersentwicklung durch
die Transformation von Gebaudebestanden
ergeben.

Die Entwicklung des Areals wird eine gewisse
Zeit in Anspruch nehmen. Daher ist es der
Ausloberin wichtig, dass bei der Bildung von Bau-
abschnitten auch der Transformationsprozess
mitgedacht wird.

C1.2 Vorgesehene Nutzungen

Aufgrund der Lage inmitten von Wohnge-
bieten und abseits der Esslinger Innenstadt
und S-Bahnhaltestellen eignet sich das Areal
insbesondere fiir Wohnnutzungen. Das Areal
soll vor dem Hintergrund des bestehenden
Flachen- und Wohnraummangels einen wich-
tigen Beitrag zur Versorgung mit Wohnraum
leisten.

Im Zusammenhang der Frage des Umgangs mit
dem Gebaudebestand wurde der Frage nachge-
gangen, fiir welche das Wohnen erganzenden
Nutzungen sich der Standort auflerdem eignet.
Eine in Auftrag gegebene Studie hat folgendes
ergeben:
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* Zusatzlicher Einzelhandel in Form eines
Lebensmittelmarktes in Kombination mit klein-
teiligen Angeboten kann eine in den nordlichen
Stadtteilen bestehende Versorgungsliicke
schlieflen.

 Im Falle von Gesundheitsnutzungen und
haushaltsbezogenen Dienstleistungen wird
ein Potenzial fiir stadtteilbezogene Angebote
gesehen.

* Flr Hotelnutzungen werden angesichts der
von der Innenstadt entfernten Lage ungtinstige
Bedingungen gesehen.

 Fir ,klassische® Blironutzungen eignet sich der
Standort weniger, weil sich diese in Esslingen
in den gut erreichbaren Tallagen in der Ndhe
der Innenstadt konzentrieren. Konzepte, die
Wohnen und Arbeiten kombinieren sind in
jedem Fall denkbar.

Vor diesem Hintergrund wird neben der
Ansiedlung der besonders gut geeigneten
Wohnnutzungen eine Erganzung durch ein
Nachbarschaftszentrum mit folgender Aus-
stattung angestrebt:

Das neue Quartier soll eine Quartiersmitte
erhalten, die sich raumlich und funktional nicht
nur auf das neue Quartier, sondern auch auf die
bestehende Umgebung bezieht; die Quartiers-
mitte muss also nicht in der Mitte des heutigen
Hochschulgelandes liegen. In der Quartiersmitte
soll ein neuer Lebensmittelmarkt als Anker fir
untergeordnete Laden-Angebote sowie lage-
angepasste wohnungsnahe Dienstleistungen,
Gesundheitsangebote und weitere Nicht-Wohn-
nutzungen in begrenztem Ausmal fungieren.
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Auch hybride und modulare Losungen beim
Nutzungsangebot sind moglich und erwiinscht,
also Gebdude und Gebaudeteile die nicht auf
bestimmte Nutzungen festgelegt sind, sondern
im Laufe ihrer Lebenszeit flexibel angepasst
werden kdnnen.

Esist auRerdem eine Kindertagesstatte in die
Planung zu integrieren (siehe Kapitel C. 2.4).

C1.3 Umgang mit den Bestandsgebaduden
Die Ausgestaltung des Rahmenplans ist
untrennbar verbunden mit der Frage des
Umgangs mit den Bestandsgebauden. Die
Ergebnisse der Mehrfachbeauftragung sollen
wesentlich zur Entscheidungsfindung beitragen,
ob ein Erhalt von Bestandsgebauden (bzw.
Teilen) weiterverfolgt werden soll. Wenn fiir die
Bestandsgebaude tragfahige und Uiberzeugende
Konzeptideen fiir deren Umnutzung entwi-

ckelt werden kdnnen, ist die Integration von
Bestandsgebauden oder Gebaudeteilen in den
Rahmenplan erwiinscht.

Im Zuge der Aufstellung des stadtebaulichen Rah-
menplans soll deshalb gepriift werden, ob und
wie sich der Gebaudebestand oder Teile davon
fiir eine Umnutzung fiir die oben genannten
Nutzungen eignen und welche Umnutzungs-
konzepte den Bestandserhalt ermoglichen und
stutzen.

Da die Stadt Esslingen nicht als Bauherrin
auftreten oder einzelne Bauprojekte sub-
ventionieren wird, wird die Umnutzung von
Gebauden oder Gebaudeteilen aller Voraussicht
nach in der Federfiihrung privater Bauvorha-
bentrager erfolgen; folglich muss diese unter
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privatwirtschaftlichen Kriterien wirtschaftlich
darstellbar sein. Denkbar ist eine Quersubventio-
nierung innerhalb von privaten Projekten.

Eine Umnutzung des Gebaudebestands wird
dann als sinnvoll eingeschatzt, wenn raumlich-
organisatorisch liberzeugende Strukturen
entstehen und diese als wirtschaftlich reali-
sierbar eingeschatzt werden. Dabei sollen nur
solche Nutzungen vorgeschlagen werden, fir
welche in der bestehenden Lage des Areals von
einer ausreichenden Nachfrage ausgegangen
werden kann. Nicht hilfreich ist es, Gebaude

zur Umnutzung vorzuschlagen, wenn diese im
Wesentlichen nur mit ,Wunsch-Nutzungen“
moglich ist, deren Potenzial aber am Standort als
nicht oder sehr eingeschrankt realisierbar einge-
schatzt wird (vgl. Abschnitt C 1.2 ,Vorgesehene
Nutzungen®).

Denkbar sind auch ein teilweiser Riickbau und
teilweiser Erhalt von Gebaudeteilen sowie die
Aufstockung von Bestandsgebauden oder Gebau-
deteilen. Zu erwagen ist die Weiternutzung von
bestehenden Fundamenten, da deren Riickbau
angesichts ihrer Machtigkeit erhebliche Kosten
auslosen wirde. U.a. zu priifen ist die Umnutz-
barkeit des bestehenden Mensa-Gebaudes flr
einen Lebensmittelmarkt (siehe auch B 2.13).

Wenn Teilnehmende zum Ergebnis kommen,
dass eine Umnutzung insgesamt oder teil-
weise nicht sinnvoll oder realistisch ist, sollen
an Stelle der Bestandsgebaude Neubaukon-
zepte vorgeschlagen werden. Die Umnutzung
des Gebadudebestands ist also keine Mindest-
anforderung.Als Gebaude von besonderer
Architekturqualitat und Erhaltungswiirdigkeit
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werden von der Ausloberin das Hauptgebaude
(»Akropolis“) sowie das Mensa-Gebaude einge-
schatzt. Insbesondere fiir diese ist die Option des
Erhalts zu erwagen.

Zur Frage der Zukunft der bestehenden Sport-
halle, die bereits bisher nicht nur der Hochschule
dient, ist noch keine abschlieflende Entscheidung
getroffen worden. Fur den Bereich der Sporthalle
ist es daher erforderlich, in Optionen zu planen:
Ein dauerhafter oder voriibergehender Fortbe-
stand der Sporthalle soll moglich bleiben. Als
Alternative soll das Potenzial einer Neunutzung
der Sporthallen-Flache bzw. des Gebaudebe-
stands aufgezeigt werden.

Ein Riickbau der Parkgarage wird als wahrschein-
lich angenommen. Das Gebaude ,Vier Peh“ sowie
die Fliichtlings-Wohnheime (temporare Bauten)
werden nach Ablauf der befristeten Baugenehmi-
gung durch die Stadt zurlickgebaut.

C1.4 Abschnittsweise Entwicklung des
Areals
Die Stadt Esslingen beabsichtigt, das Areal
auf Basis des Rahmenplans in Abschnitten zu
vermarkten und zur Umsetzung zu bringen.
Durch die abschnittsweise Entwicklung soll eine
Anpassung an die Kapazitaten von Entschei-
dungstragern und offentlicher Verwaltung sowie
die Aufnahmefahigkeit des Immobilienmarktes
ermoglicht werden. AulRerdem wird davon
ausgegangen, dass bei einer abschnittweisen
Entwicklung eine Nachsteuerung der Konzeption
moglich wird und Vorgange optimiert werden
kdnnen (,Lernendes System“). Es wird von einer
sich uber mehrere Jahre erstreckenden Entwick-
lung ausgegangen.
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Der Rahmenplan soll deshalb mindestens drei
Bauabschnitte ermdéglichen. Das Grundstiick
muss also teilbar sein und es diirfen keine bzw.
moglichst wenige Abhangigkeiten der Bauab-
schnitte untereinander bestehen, insbesondere
auch in Bezug auf die Erschlieung und Parkie-
rung. Wegeverbindungen und Leitungslagen sind
davon unbenommen. Die Abschnitte sollen so
ausgestaltet werden, dass wirtschaftlich tragfa-
hige Projekte entstehen.

Wie bereits beschrieben, soll auch der Transfor-
mationsprozess mitgedacht wird.

C1.5 Freiraumund Doppelte
Innenentwicklung
Die Stadt Esslingen hat sich zum Prinzip der
»Doppelten Innenentwicklung®“ bekannt. Dieses
folgt dem Leitbild einer sinnvollen Nutzung von
Flachenreserven im Bestand auf der einen und
der gleichzeitigen Entwicklung, qualitativen
Aufwertung und Vernetzung von urbanem Griin
auf der anderen Seite. Das Prinzip ist bei der
Konzepterstellung konsequent anzuwenden. Als
integraler Teil des Rahmenplans ist deshalb ein
Konzept fiir den Freiraum vorzusehen. Der Frei-
raum soll so verortet und konzipiert werden, dass
er sowohl die neuen Bewohner:innen als auch die
Bewohner:innen der benachbarten Quartiere zu
Nutzung und Aneignung einladt.

C 2.0 Planungsaufgabe

Die zu erfiillende Planungsaufgabe besteht aus
zwei Teilen - dem gebaudebezogenen Ideenteil
und der Entwicklung eines libergeordneten Rah-
menplans.
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C2.1 Ideenteil
Fur frei wahlbare Bereiche sind entwurfsbezogen
erste Gebaudekonzepte anhand von Grundrissen,

Schnitten und Ansichten zu zeigen.

Wenn Gebaude oder Gebaudeteile fiir eine Umnut-
zung vorgeschlagen werden, dann soll der Ideenteil
dazu genutzt werden, deren Umnutzbarkeit naher
auszuformulieren und einen grundsatzlichen Nach-
weis der Umnutzbarkeit zu flihren. Dazu sollen
gestalterische Prinzipien aufgestellt und konkrete
Umgestaltungskonzepte entwickelt werden.
Gefragt sind kreative, innovative und ablesbare
Konzepte, welche Qualitat und Charakter der
Bestandsgebaude moglichst erhalten.

Wenn keine Gebaude fiir eine Umnutzung vorge-
schlagen werden, soll der Ideenteil dazu genutzt
werden, besondere Konzept-Bestandteile (z.B.
besondere Gebaudetypologien) zu erlautern bzw.
auszuformulieren.

C2.2 Rahmenplan Programmvorgaben

Fir das Areal ist ein stadtebauliches Gesamt-
konzept als Rahmenplan zu erstellen. Im Plan
sollen die dargelegten Zielvorstellungen umge-
setzt und die Integration von Bestandsgebauden
aufgenommen werden. Es sind Aussagen

zur vorgesehenen Lage und Dimension von
Bestands- und Neubauten zu treffen sowie zu
deren Nutzung, Organisation, Erschlielung
und Orientierung. Darzustellen sind auRer-
dem die zukiinftige Freiraumgestaltung sowie
Organisation von Erschliefung und Parkierung.
Entwurfsabhangig sind die Bestandsgebaude
von besonderer Qualitat zu erhalten und in die
Konzeption einzubeziehen.
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Hinsichtlich der Bautypologien wird auf kon-
krete Vorgaben verzichtet. Die Ausloberin geht
davon aus, dass angesichts der bestehenden
Umgebung und der wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen die zu planenden Wohnnutzungen im
Wesentlichen im Geschosswohnungsbau orga-
nisiert werden. Erwiinscht sind stadtebauliche
Strukturen die sich u. A. fiir das Bauen in Modul-
und Systembauweise eignen. Bei der Frage der
Bautypologien sowie der Hohe und Anordnung
der Gebaude sind die in C 2.2.5 stehenden Anfor-
derungen in Bezug auf die Kaltluftversorgung zu
beriicksichtigen. Es ist erwiinscht, dass sich die
Neubauten in den Umgebungskontext einfligen,
die ,,Akropolis“ ist hierbei kein MaRstab.

Mit der Erstellung eines stadtebaulichen Rah-
menplans wird seitens der Stadt gleichzeitig eine
»Programmierung® des neuen Quartiers vorbe-
reitet, welche nach Aufstellung des Rahmenplans
in einen Grundsatzbeschluss des Gemeinderats
munden wird. Die ,,Programmierung” wird die
Inhalte und Bausteine bestimmen, die fiir ein
funktionsfahiges und lebenswertes Quartier als
notwendig und fiir die Entwicklung als strate-
gisch wichtig eingeschatzt werden.

Der Rahmenplan soll die voraussichtlichen
Inhalte und Bausteine der ,,Programmierung*
ermoglichen. Deren im Folgenden beschrie-
benen Inhalte sind deshalb bereits bei der
Aufstellung des Rahmenplans zu beriicksich-
tigen:

Neben einer relevanten Forderquote fiir

den sozialen Mietwohnungsbau (Landes-
wohnraumforderung), dem Nachweis der
Gemeinbedarfsinfrastruktur (Kindertagesstatten,
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Quartierszentrum bzw. Familien- und Nachbar-
schaftszentrum) als Folge des Wohnungsbaus
sind dies auch Fachkonzepte flir Mobilitat und
Energie sowie eine angemessene Nahversorgung,
die auch den umgebenden Quartieren dient.

Weiterhin ist ein Nutzungsgeflige vorzusehen,
das ein differenziertes Angebot an Wohnformen
vorsieht. Dazu gehort, von vornherein ein
breiteres Spektrum an Tragerformen und Pro-
jektentwicklungen zu ermoglichen, als dies bei
vergleichbaren umfassenden Investments lblich
ist. So sind flr die Arealentwicklung neben

+ dem freifinanzierten Wohnungsbau (Eigentum
und Miete) auch

+ der geforderte Wohnungsbau (preis- und bele-
gungsgebundener Mietwohnungsbau durch
Bestandshalter) vorzusehen.

Anmerkung: Die Anforderungen sollen in diesem
Verfahren in Ansatzen nachgewiesen bzw.
verortet, aber erst in einer spateren Uberarbei-
tungsphase sowie den Konzeptverfahren (im
Rahmen der Ausschreibungen von Baulosen)
konkretisiert werden.

Integriert werden sollen erganzende hyb-

ride Nutzflachen, welche flexibel an kiinftige
Bedarfsanforderungen angepasst werden
konnen. Das bedeutet, dass die bauliche Struktur
in zu bestimmenden Abschnitten, Geschossen,
etc. fiir verschiedene konzeptionelle Losungen
konzipiert offen und veranderbar angelegt sein
sollte. Diversitat und Dynamik soll auch nach
Fertigstellung von Bauabschnitten/Quartiersbe-
reiche dauerhaft moglich sein.
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C 2.2.1 Wohnen/Wohnungsgemenge

Um einen Beitrag zum dringend bendtigten Woh-
nungsbau zu leisten, ist in der Rahmenplanung
ein bestimmter Wohnungsmix in den Bestands-
und Neubauten vorzusehen.

In einer friiheren Machbarkeitsstudie aus dem
Jahr 2018 wurden dafiir zwischen 450 und 650
Wohneinheiten ermittelt; diese Spanne bzw. das
Mengengerdst gilt es zu liberprifen.

Fir die geplanten Wohneinheiten wird eine
Vielfalt an verschiedenen Wohnungstypolo-

gien sowie Organisations- und Rechtsformen
angestrebt. Zugleich ist der Wohnungsmix an
bestimmte Haushaltstypen zu adressieren (Fami-
lienwohnen, Singlewohnen, etc.).

Grundsatzlich erwiinscht sind (moglichst gebau-
desepariert) Miet- und Eigentumsmodelle, die
eine Durchmischung und soziale Stabilitat des
Quartiers langfristig beglinstigen und zur Vielfalt,
Belebung und Akzeptanz des Quartiers bei-
tragen.

Dazu konnen explizit auch klassische Immo-
bilienentwicklungen und Wohninvestments
beitragen.

Als besondere Angebote sollen jedoch integriert
werden:

* Altersgerechte Angebote,

+ Mehrgenerationenprojekte,

+ Baugruppen und gemeinschaftliche Wohnpro-
jekte (informelle und experimentelle Bau- und
Wohnformen),

« innovative Wohnformen.
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In der Stadt Esslingen besteht aktuell ein
Quotenmodell, welches fiir das Areal an der
FlandernstralRe einen Anteil an gefordertem
Wohnungsbau von bis zu 50% vorsieht. Diese
Zielmarke kann auch durch andere Bautrager-
und Organisationsformen mit entsprechenden
Preis- und Belegungsbindungen erreicht werden
(z.B. mit genossenschaftlichem Ansatz).

Dabei sind flir dieses Marktsegment des
geforderten bzw. ,,bezahlbaren Wohnens*
kostenoptimierte Losungen erforderlich (z.B.
auch uber grundriss- und flachenoptimierte
Konzepte).

Es wird davon ausgegangen, dass Wohnungen
in einer GroRenordnung von 1- bis 4 Zimmern
entstehen werden. Dabei konnen besondere
Wohnformen vorgeschlagen werden.

Auch der Eigenbedarf der Stadt bzw. der
Eigenbetriebe ist ggf. noch zu beriicksichtigen
(Mitarbeiterwohnen insbesondere in Mikro-
Appartements, in System- oder Modulbauweise).

C 2.2.2 Besondere Bausteine

Im Rahmenplan sind die vorgesehenen Nut-
zungen fiir das gesamte Quartier sinnvoll zu
verorten. Neben dem Schwerpunkt der Wohnnut-
zungen sind folgende Bausteine vorzusehen:

Nahversorgung und weitere erganzende Nut-
zungen

Als Teil der erganzenden Nutzungen ist ein
Lebensmittelmarkt unterzubringen, der eine
Verkaufsflache zwischen 1.000 und 1.500 m?
aufweist. Die Nahversorgungsnutzung ist so zu
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lokalisieren und zu erschlieRen, dass diese auch
aus der Umgebung gut erreichbar ist.

Zusatzlich sind kleinteilige Nahversorgungs-
angebote bis zu einer Gesamt-Verkaufsflache
von 500 m? erwiinscht. Zusatzlich zu Laden-
flachen sollen gastronomische Angebote und
quartiersbezogene Gesundheits- und Dienstleis-
tungsangebote untergebracht werden.

Kindertagesstatte

Es ist eine Kindertagesstatte samt zugehorigen
Freiflachen in geeigneter Lage unterzubringen.
Bei der Anordnung und Erschlielung der Kinder-
tagesstatte ist der heutzutage libliche Hol- und
Bringverkehr zu berticksichtigen.

Im Falle von 450 Wohneinheiten ist die Nutz-
flache einer Kindertagesstatte mit flinf Gruppen
und mind. 778 m? (zzgl. Gebaude-Verkehrsfla-
chen) und einer Freifliche von mind. 800 m?
vorzusehen. Im Falle einer Anzahl von 650 Wohn-
einheiten erhoht sich der rechnerische Bedarf um
ca. 50 % auf dann 7,5 Gruppen und entsprechend
groflere Flachen.

Quartierstreff

Der Start neuer Quartiere stellt direkt nach
Fertigstellungi.d.R. eine Herausforderung fiir die
Stadtgesellschaft, die neuen Bewohner:innen
und deren Nachbarschaft dar. Um die soziale
Vernetzung der neuen Bewohner:innen unter-
einander und mit ihrer Nachbarschaft in der
Startphase und langfristig zu beférdern, soll ein
Familien- und Nachbarschaftszentrum (,,Quar-
tierstreff) integriert werden.

Sinnvoll erscheint es, vorhandene und neue
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Gemeinbedarfsnutzungen so zu gruppieren, dass
deren Betrieb langfristig beglinstigt und eine
flexible (Mehrfach-)Nutzung von Raumen und
Freiflachen moglich wird.

C 2.2.3 Freiraumkonzept

Gemald dem Prinzip der doppelten Innenent-
wicklung soll das neue Quartier zum Aufenthalt
einladende Freianlagen erhalten. In Anbe-

tracht der angestrebten baulichen Dichte soll

ein Konzept ,Freiraume als Multifunktions-

orte“ angestrebt werden. Spiel-, Freizeit- und
Bewegungsflachen fir alle Generationen, Aufent-
haltsbereiche, lokalklimatisch wirksame Flachen,
Artenschutz, Niederschlagswasserretention etc.
sollen nicht raumlich separiert werden, sondern
in einem integrierten Freiraumkonzept raumlich
Uberlagert werden.

Erganzend sollen Vorschlage fiir eine Quar-
tiersmitte im Sinne einer Platzflache fiir
unterschiedliche Zwecke (Markt, Feste, Kultur,
etc.) gemacht werden.

Im Rahmen der aufzustellenden Konzepte sind
Dimensionierung und Nutzung der privaten
Freibereiche und Griinflachen sowie Zufahrten,
Zugange und Anlieferungen, Einfriedigungen
und Nebengebaude darzustellen. Falls Veran-
derungen am angrenzenden offentlichen Raum
vorgesehen sind, sind diese darzustellen.

Besonderes Augenmerk ist auf eine lesbare
Ausgestaltung von Raumen mit 6ffentlichem
Charakter sowie halboffentlichen und privaten
Raumen zu legen. Die Zuordnung der Freirdume
zu konkreten Nutzern bzw. Nutzungen soll lang-
fristig ihre Pflege gewahrleisten.
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Insbesondere in Bezug auf die kiinftige
Aufenthaltsqualitat, das Lokalklima, die natur-
schutzrechtliche Ausgleichsthematik und den
Artenschutz erscheint es sinnvoll, einen betracht-
lichen Teil des erhaltenswerten Baumbestandes
(je nach Vitalitatsstufe und Grofie der Baume)
dauerhaft zu sichern, um den naturschutzrecht-
lichen Eingriff und den Ausgleichsflachen- und
Malnahmenbedarf zu minimieren. Bei der
Aufstellung des stadtebaulichen Konzepts ist der
Baumbestand und der Grad seiner Erhaltens-
wirdigkeit von Beginn an in die Uberlegungen
miteinzubeziehen. Ziel ist der Erhalt von mog-
lichst vielen der besonders erhaltenswiirdigen
Baumen. Besonders zu berticksichtigen ist der
stadtbildpragende, griine Saum entlang der
Rotenackerstrafse und Teilen der Flandernstral3e.

Die bauliche Struktur des bisherigen Hoch-
schulareals steht teilweise im Konflikt mit der
von groRen Hohenunterschieden gepragten
Topographie, was zur Isolation im Stadtraum und
teils unattraktiven und schwer lesbaren Wegebe-
ziehungen und Aufenthaltsflachen gefiihrt hat.
Das im Zuge der Aufstellung des Rahmenplans

zu entwickelnde Freiraumkonzept soll das Areal
mit seiner Topographie ,versohnen“: Erwiinscht
ist ein Konzept, das die besondere Topographie
als ,Genius Loci“ begreift und sie als unver-
wechselbares Gestaltungsmerkmal qualifiziert.
Erwiinscht ist in diesem Zusammenhang auch die
im Folgenden beschriebene Vernetzung mit den
umgebenden Quartieren.

Wegebeziehungen und Anbindung der Grund-
schule

Das Hochschulareal ist heute fiir die Offentlich-
keit durchgehbar; dies ist aufrechtzuerhalten.
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Das heutige Wegenetz erschwert im Bestand
teilweise die Orientierung; die Lage bestehender
Wege kann daher im Zuge einer Neukonzeption
zu Gunsten einer klareren Struktur in Frage
gestellt werden.

Es gilt die Ankniipfungspunkte flir zukunftige
Wegebeziehungen und Wegebeziehungen im
Rahmen der Konzepte zu beriicksichtigen. Zu
beachten ist dabei, dass der Griinraum des
ostlich gelegenen Hainbachtals durch ein stadti-
sches Projekt Schritt fiir Schritt aufgewertet und
als durchgangig begehbarer Griinraum entwi-
ckelt wird, womit die Wegebeziehungen zum
Hainbachtal zukiinftig an Bedeutung gewinnen
werden.

Besonders zu beachten ist die Zuwegung

und Anfahrbarkeit zur direkt nordlich des
Hochschulareals gelegenen Grundschule St.
Bernhardt. Die bestehende, hauptsachlich

der Grundschule dienende Wegeflache des
Flurstiicks 2032 soll im Zuge der Aufstellung

des Rahmenplans in Frage gestellt werden.

In diesem Fall wird die FahrerschlieRung der
Grundschule zukinftig im Bereich des Flurstiicks
2180/5 verlaufen. Die dortige Zuwegung wird
hierfiir nach Siiden erweitert und erhalt einen
gesonderten zusatzlichen Fullweg, was bei der
Abgrenzung der zu iberplanenden Flache bereits
beriicksichtig ist. Ergadnzend sind sinnvolle, also
moglichst direkte FuBwegebeziehungen zur
Grundschule zu integrieren.

Spiel- und Freizeitflaichen

Der direkt nordlich des Hochschulareals beste-
hende Kinderspielplatz (teilweise Flurstlick
2126, teilweise Flurstilick 2269) soll erhalten und
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nicht Uberplant werden. Durch die zusatzlichen
Bewohner:innen entsteht ein zusatzlicher Fla-
chenplatzbedarf an 6ffentlichen Spielflachen:
Es wird von einem rechnerischen Bedarf von
2,25 m? je neuem Bewohner ausgegangen.
Erwiinscht ist, dass diese Flachen so angeordnet
und in das Quartier integriert werden, dass sie
sich mit den ubrigen Freiraumangeboten ver-
netzen und multifunktionale Flachen entstehen
konnen. Die zusatzliche Spiel- und Freizeitflache
soll verschiedenen Zielgruppen - Kindern,
Jugendlichen, Senioren, etc. - dienen.

Insbesondere fiir die Jugendlichen aus den
nordlichen Stadtteilen soll ein qualitatsvolles
Angebot erhalten bleiben.

Die gemal der Anforderungen der Landes-
bauordnung notwendigen privaten (i.d.R. fiir
Kleinkinder gedachten) Spielplatzflachen sind
auf den jeweiligen privaten Baufeldern unter-
zubringen. Die Kinderspielflachen sind in den
Planen darzustellen.

Sportflachen

Esist ein Bolzplatz in den Abmessungen 25 x

45 m fiir das Spielfeld zzgl. von notwendigen
Abstandsflachen unterzubringen. Bei der Lage
des Bolzplatzes ist auf die Vermeidung von Larm-
konflikten sowohl im Plangebiet als auch dartiber
hinaus zu achten. In der Planung sind entspre-
chende Larmschutzmalinahmen vorzuschlagen
(Larmschutzwand, Wahl der Lage, etc.).

Die bestehende Sporthalle wird evtl. voriiberge-
hend oder dauerhaft erhalten; eine Entscheidung
ist noch nicht gefallen. Die Sporthalle soll daher
als eine Option im Bestand erhaltbar sein.
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Randbereiche

Auf der Nordseite der Flandernstral3e ist die
Erweiterung des Gehwegs um voraussichtlich ca.
1,0 m auf dem Grundstiick vorzusehen.

Auf der Ostseite des Bernhard-Denzel-Wegs ist
die erstmalige Anlage eines offentlichen Gehwegs
in einer Breite von voraussichtlich ca. 2,60 m zu
berticksichtigen.

C 2.2.4 Klimawandelanpassung

Mikroklima

Der Klimawandel bringt zunehmende Anfor-
derungen an die Gestaltung von Quartieren,
Gebauden und Freirdumen mit sich. Zukiinftig
ist mit haufiger auftretenden Hitzetagen bzw.
-nachten zu rechnen. Um negative Auswirkungen
auf das Mikroklima abzumildern ist diesem
Belang von Beginn an Rechnung zu tragen. Dazu
sind klimagerechte, baumiiberstellte Freiraume/
Platze mit angepasster Vegetation vorzusehen.
Insgesamt ist auf einen geringen Versiegelungs-
anteil der Freiflachen zu achten.

Das intergierte Klimaschutz-Konzept (IKK) der
Stadt Esslingen sieht verschiedene Mallnahmen
zur Klimawandelanpassung vor, die in den nach-
folgenden Abschnitten beschrieben werden.

Kaltluftversorgung/Beliiftung

Die Sicherung bzw. Entwicklung bebauungs-
interner Ventilationsachsen und ortlicher
Kaltluftleitbahnen dient im Allgemeinen dazu,
an heiRen Sommertagen ortliche Warmestaus
zu unterbinden und ggf. Luftschadstoffakkumu-
lationen zu vermeiden. Kaltluftleitbahnen sollen
Kaltluftzufliissen aus benachbarten klimadkolo-
gischen Ausgleichsraumen eine Durchdringung
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der Bebauung ermoglichen, um den o6rtlichen
Warmeinseleffekt in den Nachtstunden zu mini-
mieren.

Zur glinstigen Gestaltung der Beliiftungsverhalt-
nisse im Planungsgebiet ist an dessen Nordrand
eine moglichst offene raumliche Verzahnung mit
den nordlich angrenzenden Griinflachen (Grund-
schule St. Bernhardt, Friedhof St. Bernhardt)
anzustreben, damit in den Nachtstunden die
dort entstehende Kaltluft auch im Planungsge-
biet wirksam werden kann. Wie bereits in B 2.9
erlautert, fungieren Teile der Hangzone west-
lich der Rotenackerstrafde in den Nachtstunden
als Leitbahnstruktur fiir den kaltluftbedingten
Talabwind im Hainbachtal. Es ist daher bei einer
zusatzlichen baulichen Inanspruchnahme der
begriinten Hangzone (bis zur Hohenlage 317

m U. NHN) auf eine moglichst geringe bauliche
Barrierewirkung zu achten. Die randlichen Griin-
strukturen an der Flandernstrale stellen eine
bebauungsinterne Ventilationsachse dar, die in
die Planungen einzubeziehen ist. Ferner sollte
bei der Entwicklung der Baustrukturen auf deren
Durchstrombarkeit in Ostslidost-Westnordwest-
Richtung geachtet werden.

Dachbegriinung bzw. Dachgarten/Fassaden-
begriinung

Fir Dacher von Neubauten gelten die in Esslingen
im Zuge von neuen Bebauungsplanen regel-

haft vorgesehenen Anforderungen: Dacher sind
flachendeckend mit einer Extensivbegriinung
auszufiihren, die dauerhaft zu unterhalten ist.

Begeh- und benutzbare Dachgarten mit einer
Intensivbegriinung stellen eine erwiinschte
Alternative zur extensiven Dachbegriinung dar.

Der versiegelte Anteil des Dachgartens darf
dabei hochstens 30 % der Dachflache betragen.
AuRerdem eignet sich vertikales Griin (Fassaden-
begriindung) zur Verbesserung des Mikroklimas.

Regenwassermanagement

Zukunftig ist mit haufiger auftretenden Stark-
regenereignissen zu rechnen. Der Aspekt der
Oberflachenentwasserung und der Regenwas-
serrlickhaltung ist daher von Beginn an in die
Uberlegungen einzubeziehen.

C 2.2.5 Mobilitat - ErschlieBung und
Stellplatze
Als Teil der Gesamtkonzeption ist fuir das Plange-
biet ein ErschlieBungs- und Parkierungskonzept
aufzustellen. Das Quartier ist als im Wesentlichen
fulaufiges Quartier auszubilden. FahrstralRen
sind innerhalb des Areals moglichst zu ver-
meiden.

Private Stellplatze sind in Sammelgaragen in
Form von Tiefgaragen oder in den Hang integ-
riert unterzubringen. Flir besondere Zwecke sind
wenige oberirdische Stellplatze denkbar.

Auch barrierefreie Stellplazte sind im Konzept

zu integrieren. Dabei ist darauf zu achten, dass
jeder Bauabschnitt eine eigene Parkierung erhalt,
um voneinander unabhangige Bauabschnitte zu
ermoglichen. Eine Uibergeordnete Quartiersga-
rage wird vor dem Hintergrund der geplanten
abschnittsweisen Vermarktung (siehe C 1.4) als
hinderlich erachtet. Hochgaragen werden von
der Ausloberin angesichts der Prasenz des Areals
im Stadtraum als stadtebaulich nicht integrierbar
eingeschatzt.

C| Planungsaufgabe *—————
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Der Stellplatzschlussel fur die Wohnbebauung
kann bis auf 0,9 abgesenkt werden mit der
Option bis 0,75. Fir alle anderen Nutzungen (Kita,
Lebensmittelmarkt etc.) sind die Vorgaben der
Verwaltungsvorschrift Stellplatze einzuhalten.

Negative Auswirkungen durch Verkehr und Larm
fir die angrenzende Bevolkerung sind moglichst
gering zu halten.

Daher sind Konzepte, die eine Entflechtung der
Verkehre und die Verteilung der ErschlieBung auf
alle angrenzenden StralRen vorsehen, erwiinscht.

C 2.2.6 Spatere Vermarktung,
Bauabschnittsbildung
Im Zuge der spateren Vermarkung ist vorge-
sehen, weitere Verfahren (z. B. Konzeptvergaben)
anzuwenden, um qualitatvolle, innovative und
auch kreative Losungen in der Umsetzung zu
befordern. Vor diesem Hintergrund wird die Stadt
Empfehlungen zur weiteren Berlicksichtigung
der Bearbeiter:innen (auch des 2. und 3. Preises)
aussprechen.

Neben der Entwicklung von Bauabschnitten

ist es notwendig, den Tranformationsprozess
insgesamt mitzudenken und auch mogliche Zwi-
schennutzungen sinnvoll zu integrieren.

Y}
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