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Betreff: Umgestaltung MiihistraBe

Bezug: 20/2004, 154/2007,

Anlagen: 1. Skizzen zu einem Steg Uber die MihlistraBe

2. Lageplan (Gestaltungskonzept und ErschlieBung Griinflache)
3. Gestaltungskonzept — Schnitt

4. Gestaltungskonzept — Schnitt durch Ladezone

5. Fotomontage Richtung Norden

6. Fotomontage Richtung Siiden

Beschlussantrag:

1. Das Gestaltungskonzept fiir die MiihilstraBe wird der weiteren Planung zu Grunde gelegt.

Das Gebaude Mihlstrae 3 wird abgebrochen.

3. Im Siden der MiihistraBe wird ein Aufgang auf die Griinflache oberhalb der MiihlstraBenstiitz-

mauer hergestellt und die Flache lber einen FuBweg erschlossen.
4. Das Vorhaben wird dem Gestaltungsbeirat vorgelegt.

5. Um die Betroffenen einzubeziehen wird eine Informationsveranstaltung durchgefiihrt.

Finanzielle Auswirkungen Jahr: 2009 Folgej.:
Investitionskosten: € ca. 1.440.000 €
bei HHStelle veranschlagt: 2.6150.9550.000-1020
(Sanierungsgebiet Ostliche Altstadt)
Aufwand / Ertrag jahrlich ab:
Ziel:

Im Jahr 2009 soll die MihlstraBe umgestaltet werden. Mit den oben genannten Beschliissen sollen die
Grundlagen fiir eine Planung geschaffen werden, die eine umfassende Aufwertung der MiihlstraBe
ermdglicht. Die MihlstraBe soll zu einer attraktiven Einzelhandelslage mit mehr Aufenthaltsqualitdt
entwickelt werden. Dies kommt auch den Bewohnern und Bewohnerinnen der Pfleghof- und der Mihl-

straBe zugute.
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Begriindung:
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Anlass / Problemstellung

Die MuhlistraBe, das Gebdude MihlstraBe 3 und der Griinraum oberhalb der Stiitzmauer sind
in schlechtem baulichem Zustand. Die MiihistraBe besitzt keine Aufenthaltsqualitat und kann
weder ihrer Rolle als Einkaufsort gerecht werden, noch ist sie angemessenes Wohnumfeld
fur die umliegenden Wohnungen.

Die MiihistraBe liegt innerhalb des Sanierungsgebiets ,Ostlicher Altstadtrand®. Die beabsich-
tigte Sanierung und Umgestaltung ist forderfahig.

Sachstand

Vor 2007 war die MiihlstraBe insbesondere fiir Fahrradfahrende sehr problematisch: Der
Platz zwischen parkenden Autos und der Fahrbahn war sehr schmal und wurde von einer
Seite durch Busse und von der anderen Seite durch aufschlagende PKW-Tiren haufig noch
zusitzlich eingeengt. Dies wurde in ersten Anderungen im Jahr 2003 und schlieBlich im Mai
2007 besser, als die MiihlstraBe provisorisch umgestaltet wurde. Mittels Fahrbahnmarkierung
wurde ein Radfahrstreifen hergestellt und Anlieferungsflachen markiert. Im Bereich der An-
lieferungsflachen (auf circa ein Drittel der StraBenldnge) musste der Gehweg hierfiir jedoch
auf bis zu 1,50 m verschmadlert werden. Dies stieB insbesondere bei den Gewerbetreibenden
in der MiihlstraBe auf heftige Kritik. Sie beklagen stetig zurlickgehende FuBgangerfrequen-
zen. In den Bereichen der reduzierten Gehwege ist es kaum noch mdglich, vor dem Schau-
fenster stehen zu bleiben, ohne anderen FuBgangern im Weg zu stehen. Im Rahmen der
vorbereitenden Untersuchung zum Sanierungsgebiet ,6stlicher Altstadtrand™ wurde von Sei-
ten der Eigentiimer haufig die Meinung vertreten, die Stadt mdge sich entscheiden, entwe-
der den MIV in der StraBe zu belassen, dann aber auch Kurzparken zu ermdglichen, oder die
StraBe fiir den MIV zu sperren. Die Mitwirkungsbereitschaft bei der Sanierung machten die
Eigentiimer ausnahmslos von einer umfassenden Aufwertung der MiihlstraBe abhangig.

Zum Stadtraum MihlstraBe gehdrt auch die Griinflache oberhalb der Stiitzmauer. Sie ist his-
torisch fir Wein- und Obstanbau mit Natursteinmauern angelegt worden. In den letzten Jah-
ren war sie stark mit Efeu und Brombeeren zugewachsen, was zum Charakter der Vernach-
lassigung in der MihlstraBe beigetragen hat. Das Land als iberwiegender Eigentiimer hat
die Stitzmauern wieder freigelegt, um sie vor weiterer Zerstérung durch die Wurzeln der
Pflanzen zu schiitzen und wird sie im Jahr 2010 sanieren. Das Land begriit die Aufwertung
dieser Freiflachen und die Zuwegung des Schulbergs. Von der Griinflache aus bestehen att-
raktive Blickbeziehungen auf die denkmalgeschitzten Fassaden der MihlstraBenbebauung.
Sie hat Potenzial, fiir die an Garten, Balkonen und Terrassen armen Bewohnerinnen und
Bewohner der Altstadt ein attraktiver griiner Aufenthaltsraum zu werden und damit die
Wohnqualitdt der bestehenden Wohnungen zu verbessern.

Neben der Verkehrsbelastung stellt der Eindruck einer engen Troglage ein zentrales Problem
fur die Attraktivitdt der Mihlstrasse dar. Hierbei stellt das Gebdude MihlstraBe 3 ein relevan-
tes Potenzial zur Verbesserung der Offenheit des StraBenraumes dar. Aufgrund seiner ein-
engenden Lage und der Sanierungsriickstande tragt es deutlich zum , diisteren™ Eindruck der
MiihlstraBe bei. Es befindet sich im Eigentum der GWG und ist erheblich sanierungsbedirf-
tig. Die Gebdudewand nach Westen ist (iber zwei Geschosse in den Hang eingegraben, ent-
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lang der gesamten Wand bestehen Feuchteschdden. Abgraben und Abdichten ist aufgrund
der topographischen Situation sehr aufwéndig.

Mit Vorlage 20/2004 wurde ein Bebauungsplan aufgestellt, der auch das Geb&dude Mdihlstra-
Be 3 beinhaltete. Das Plankonzept sah die Option einer Briicke (iber die MihlstraBe vor. Die
Priifung eines solchen Stegs, wie von der W.U.T. mit Vorlage 549/2008 beantragt, hat be-
reits statt gefunden: Wegen der Hohe der Stiitzmauer 8stlich der MiihlstraBe misste dieser
Steg 10 m Uber der StraBe verlaufen. Es bediirfte einer Anbindung des Stegs an die Treppe
zum Osterberg. Hier miissten weitere 5 Meter Héhenunterschied mit Stiitzmauern und Stu-
fen Uberwunden werden. Auf der westlichen Seite Iage der Steg 2 m Uber der mittelalterli-
chen Stadtbefestigung, von dort aus miissten 3 m Hohenunterschied zu einem Weg Rich-
tung Norden liberwunden werden (siehe Anlage 1). Bei der Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange trug das Regierungsprasidium, Referat Denkmalpflege grundsatzliche Beden-
ken gegen diesen Steg vor, weswegen die Verwaltung bisher von weiteren Planungen abge-
sehen hat. Die Frage kann unabhangig von diesem Vorhaben zu einem spateren Zeitpunkt
entschieden werden.

Wesentlich fiir das Erreichen des Ziels, die MihlstraBe zu einem guten Einkaufs- und Wohn-
ort mit Aufenthaltsqualitat zu entwickeln ist die deutliche Reduzierung der Larm- und Abgas-
emissionen durch den motorisierten Verkehr. Weitere planerische Entscheidungen hierzu
sind jedoch erst nach Vorliegen der Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung méglich, die fir
Ende des Jahres erwartet werden..

Aufgrund erheblicher Schaden innerhalb der Fahrbahn der Neckarbriicke ist im Sommer
2009 zwingend eine Sanierung, und damit eine vollstandige Sperrung der Fahrbeziehungen
fur den motorisierten Verkehr verbunden. Im Hinblick auf den Aufwand zur Umleitung von
OPNV und MIV ist es sehr nahe liegend, eine Umgestaltung der Miihistrasse in diesem Zu-
sammenhang mit durchzufiihren. Eine Umgestaltung muss daher aufgrund des planerischen
Vorlaufes unabhangig von einer Entscheidung Uber die zukiinftige Verkehrsbedeutung der
Miihlstrasse erfolgen. Da fiir den Busverkehr aber in jedem Fall ein Streifen von 6 m Breite
bereitgestellt werden muss, und das Queren der MihlistraBe aufgrund der nur einseitigen
Bebauung in weiten Teilen nicht erforderlich ist, spielt die Menge an MLV fiir die Gestaltung
nur eine sehr untergeordnete Rolle. Der zusatzliche Gewinn fir die Aufenthaltsqualitat der
MihlstraBe durch eine Sperrung fiir den MIV liegt weniger in gestalterischen Spielrdumen
innerhalb des StraBenabschnittes, als vielmehr in geringeren Larm- und Abgasbelastungen
fir Bewohner und Gewerbetreibende sowie in der Méglichkeit am Lustnauer Tor und im Be-
reich Neckargasse eine deutlich fuBganger- und radfahrerfreundliche, damit altstadtvertragli-
chere und weniger dominante Organisation und Gestaltung der Verkehrsfldchen erreichen zu
kénnen. Erhebliche positive Auswirkungen wiirden sich auch im Hinblick auf die Aufenthalts-
qualitdt in der FriedrichstraBe und den angrenzenden Bereiche ergeben, die unter dem glei-
chen motorisierten Individualverkehr (MIV) wie die MiihlstraBe leiden.

Derzeit kann nur die gestalterische Aufwertung der MihlstraBe betrieben werden.

Losungsvarianten
Gestaltungskonzept

Die Fahrbahn fir die Busse wird asphaltiert, der Streifen flir Fahrradfahrer, Anlieferung und
FuBganger mit Natursteinpflaster belegt.
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Der gesamte StraBenquerschnitt wird in einem einheitlichen Material hergestellt. Im Bereich
flir FuBganger, Anlieferung und Fahrradfahrer mit hellem Betonwerkstein, im Bereich der
Fahrbahn aus in der Oberflache gleichartig hergestellten Ortbeton mit Dehnfugen.

Beide Varianten gehen von einer dhnlichen Aufteilung des Querschnitts wie heute aus (siehe
Anlagen 2 und 3). Gegeniiber heute sollen aber die FuBgangerbereiche breiter werden, was
durch ein schmaleres Schrammbord entlang der Stiitzmauer und durch Verzicht auf Sicher-
heitsstreifen entlang des heutigen Radwegs erméglicht wird. Die Trennung zwischen FuB3-
ganger- und Fahrradflachen soll mittels Stadtmdblierungselementen wie z.B. Bdumen, Pa-
pierkdrben, Fahrradsténdern und Sitzbanken geschehen. Auch die fiir die Anlieferung ge-
dachten Flachen sollen (iber die M&blierung méglichst ,selbsterklarend™ sein.

MihlstraBe 3

Die GWG erhalt und saniert das Gebdude MihlstraBe 3. Entsprechend dem giiltigen Bebau-
ungsplan wird eine Arkade zur StraBe hergestellt, um die Flache hinter dem Gebdude zu er-
schlieBen. Um die Griinflache oberhalb der Stiitzmauer zu erschlieBen, muss entweder eine
ldngere Treppe die 6 m hohe mittelalterliche Stadtmauer iberwinden (ggf. in Form des Ent-
wurfs von Allmann, Sattler, Wappner aus dem Jahr 2004, der im Auftrag der GWG entstan-
den ist — Anlage 7) oder ein Einschnitt im 1. und 2. OG im Gebdaude erlaubt einen Zugang
neben der historischen Stadtmauer.

Die Stadt kauft das Gebdude von der GWG zurlick und bricht es ab. Die Stadt verhandelt mit
den Eigentiimern des Gebaudes MiihlstraBe 1 Uiber eine Neugestaltung des dann freistehen-
den Nordgiebels.

ErschlieBung der Griinflache oberhalb der Stiitzmauer der MihlistraBe
Verzicht auf eine ErschlieBung

Oberhalb der Stitzmauer wird ein ca. 1,8 m breiter FuBweg hergestellt, der Gber eine Er-
schlieBung an die stidliche MiihilstraBe angeschlossen ist (siehe Anlage 2). Im Norden
schlieBt der Weg an das Wegenetz an, das im Projekt Pfleghofstrae 4/1, 6 und 8 vorgese-
hen ist (Anbindung an die nérdliche MihlstraBe und Anbindung an die Pfleghofstra3e). Dar-
Uber hinaus besteht die Mdglichkeit, eine Verbindung (iber eine Treppe zum Notariat herzu-
stellen. Da diese Treppe (ber die Flache des Landes geht, muss die Planung noch mit dem
Land abgestimmt werden, erste positive Gesprache haben stattgefunden.

Vorschlag der Verwaltung

Gestaltungskonzept

Die Verwaltung spricht sich fiir einen hellen, einheitlichen Belag entsprechend Variante 3.1.2
aus. Dies hat aus Sicht der Verwaltung folgende Vorteile:

Ll Die StraBe wird deutlich heller, denn Asphalt und Natursteine sind dunkler als Beton-
stein.
. Ein vergleichbares Material ist bereits auf dem 6stlichen Gehweg in der WilhelmstraBe

eingebaut. So kann, wenn spater der Platzbereich Lustnauer Tor mit diesem Stein



4.2

4.3

vorl446.doc

-5 -

aufgewertet wird, eine optische Verbindung von der MiihistraBe bis zur Universitat
entstehen.

. Linienhafte Elemente in Langsrichtung werden vermieden. Die schmalen Bereiche flr
FuBganger, Anlieferung und Fahrradverkehr erschienen durch Linien in Langsrichtung
noch schmaler. Dies gilt fiir Linien, die durch Materialwechsel entstehen, fiir Linien,
die durch Héhenversatze entstehen, erst recht aber durch Linien, die durch Markie-
rungen entstehen.

. Ein einheitlicher Belag der Flachen reagiert auf den Mangel an Fléche: die einzelnen
Nutzungen sollen nicht separate Materialien haben oder markiert sein, damit sie multi-
funktional genutzt werden. So soll der Ladebereich, wenn dort gerade kein Fahrzeug
steht, von der einen Seite als Verbreiterung des Gehwegs, von der anderen Seite als
Verbreiterung des Radwegs dienen.

Eine intensivere Moblierung durch Sitzméglichkeiten, Fahrradstander und Baume soll den
Aufenthaltscharakter starken. Fir angrenzende Gaststéatten sollen die Mdglichkeit geschaffen
werden, im Sommer dort Mobel aufzustellen.

MihlstraBe 3
Die Verwaltung spricht sich aus folgenden Griinden fiir den Abbruch des Gebaudes aus:

. Der geschlossen und eng wirkende StraBenraum der MiihistraBe weitet sich platzartig.

. Von Siiden kommend ergibt sich bereits wesentlich friiher der Blick auf die sehr att-
raktive Griinfladche mit den Natursteinmauern und auf das darliber thronende ehema-
lige Wohngeb&ude der Bebenhiuser Abte (siehe Fotomontagen, Anlage 5). Der Blick
nach Slden bietet frilher mehr Aussicht auf die Eberhardsbriicke und die sudliche In-
nenstadt (siehe Fotomontagen, Anlage 6).

. Die ErschlieBung der Griinflache oberhalb der Stiitzmauer wird deutlich einfacher, da
nicht die gesamte Héhe der denkmalgeschiitzten Stadtmauer Gberwunden werden
muss, sondern ein 2 m tieferer Durchgang neben der Stadtmauer mdglich wird.

= Die ErschlieBung der Griinflache kann groBziigiger, offen und einsehbar hergestellt
werden, was die soziale Kontrolle erheblich erleichtert.
. Der Geh- und Fahrradbereich auf der gegeniiber liegenden Seite der MiihlstraBe kann

wegen des héheren Kurvenradius und der damit geringerer Schleppkurvenbreite der
Busse um 1,6 bis 1,9 Meter verbreitert werden. Es ist damit mdglich, dem Eingangs-
bereich in die MiihlstraBBe einen groBziigigeren Charakter zu geben.

. Dartiiber hinaus ist die Sanierung des Gebdudes MiihistraBe 3 aufwéandig, den Kosten
steht aufgrund der schwierigen Orientierung und Belichtungsmdglichkeiten nur eine
beschrankte Qualitdt der Nutzfldchen gegeniiber. Nach tberschlagigen Berechnungen
belaufen sich die Sanierungskosten auf etwa 800.000,- €.

ErschlieBung der Griinflache oberhalb der Stitzmauer

Die Verwaltung empfiehlt, diese Flache zu erschlieBen, um den Anteil éffentlich zuganglicher
Grinflachen in der dicht bebauten Altstadt zu erhéhen. Sie hat Potenzial, das Fehlen von
privaten Freirdumen wie Garten, Terrassen und Balkonen in der Altstadt zu kompensieren.
Die ErschlieBung der Flache erleichtert dariiber hinaus auch wesentlich die Pflege und Ent-
wicklung des Griins und trégt damit zur Aufwertung der MiihlistraBe bei. Die Natursteinmau-
ern sollen in ein Beleuchtungskonzept eingebunden werden, das die Stiitzmauer an der
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MiihistraBe und das exponierte ehemalige Stadthaus der Bebenh&user Abte einbezieht. Ins-
gesamt verspricht sich die Verwaltung durch eine ErschlieBung der Griinflache, dass der
StraBenraum der MihlstraBe weiter und freundlicher wirkt, weil die Griinflachen starker als
bisher zur MihlstraBe zugehorig empfunden werden kénnen.

Die Verwaltung mdéchte das Gestaltkonzept und den Abbruch des Gebaudes MiihlistraBe 3
mit dem Gestaltungsbeirat und den von der Planung Betroffenen diskutieren. Die Diskussion
mit dem Gestaltungsbeirat ist fiir den 06.12. vorgesehen, die von der Planung Betroffenen
sollen in Form einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung am 27.11. eingebunden werden.

Finanzielle Auswirkungen

Der Umbau der MiihlistraBe ist mit 150 €/m2 férderfahig. Der Zuschussanteil von Bund und
Land belduft sich auf 243.000 € (2.700 m2 x 150 €/m2 x 60%). Kauf und Abbruch des Ge-
baudes MuhlstraBe 3, sowie die Kosten fiir die Verlangerung der Stiitzmauer und das Verfiil-
len mit Erde oberhalb der Stiitzmauer sind zu 100% der entstehenden Kosten férderfahig
(Beim Kauf allerdings nur bis zur Hhe des Verkehrswertes), der Zuschussanteil von Bund
und Land liegt ebenfalls bei 60 %. ErschlieBung und Gestaltung der Griinfldche oberhalb der
Stiitzmauer fiihren zu Kosten von 340.000 €. Dabei entfallen auf Ingenieurbauwerke (Trep-
pe, Stiitzmauern, Instandsetzung Entwasserungsrinne) 254.000 €, an denen sich Bund und
Land zu 60 % beteiligen. Die Herstellung von 302 m2 Wegeflachen und Begleitgriin ist bis zu
150 €/m2 férderfahig. Vom férderfahigen Anteil ibernehmen Bund und Land zusammen

60 %.

In der Summe ergeben sich folgende Kostenaufteilungen:

MaBnahme Gesamtkosten Kostenanteil Kostenanteil Stadt
Land/Bund

Umbau MihlstraBe ca. 670.000 € ca. 243.000 € ca. 427.000 €

Abbruch MihlstraBe 3 ca. 430.000 € ca. 258.000 € ca. 172.000 €

EinschlieBlich Erwerb, Ab-
bruch, Stiitzmauer und
Verfiillung

ErschlieBung Griinflache ca. 340.000 € ca. 180.000 € ca. 160.000 €
oberhalb Stiitzmauer

Summe ca. 1.440.000 € ca. 681.000 € ca. 759.000 €

Die Kosten sind in HH.Stelle 2.6150.9550.000-1020 (Sanierungsgebiet dstliche Altstadt) ein-
gestellt.

Die finanziellen Auswirkungen im Zusammenhang mit der erforderlichen Umgestaltung der
Nordfassade des Gebaudes MiihistraBe 1 ist mit den Grundstiickseigentiimern abzuklaren.
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Anlage 3 zu Vorlage 446/2008
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und ohne MiihlstraBe 3

MihlstraBe — mit ...

Anlage 5 zu Vorlage 446/2008




Anlage 6 zu Vorlage 446/2008

MihlstraBe — mit ...




