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A. EINLEITUNG

1 Anlass und Zielsetzung

Was ist das ISEK?

Das ,Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept’ ist ein informelles Planungsinstrument,
welches eine zentrale Rolle in der Umsetzung des Stddtebauférderungsprogrammes Aktive Stadt-
und  Ortsteilzentren” spielt. Der integrative und interdisziplindre Ansatz des
Entwicklungskonzeptes ermdglicht die Erarbeitung von Ergebnissen fiir eine kooperative Planung.
Der Inhalt spiegelt die Belange des Raumes im Sinne einer raum-, ressort-, akteurstibergreifenden
und prozessorientierten Planung wieder.

Abbildung 01: Luftbild-Ausschnitt Markt Babenhausen

Warum ein ISEK im Markt Babenhausen?

Die Anforderungen an unterschiedliche Handlungsfelder in der Ortsentwicklung, wie z.B. die
Verkehrsbelastung der B 300 wachsen. Die demographischen, versorgungstechnischen und die
raumlichen Belange wandeln sich mit den verdanderten Lebenssituationen der Menschen. Die
Anpassung und Integration aller Veranderungen der Handlungsfelder verlangt ein umfangreiches
Konzept um diese Belange in einem gesamtraumlichen Kontext betrachten zu kénnen.

www.lars-consult.de Seite 10
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Wie entstand das ISEK?

Innerhalb der letzten drei Jahrzehnte sind Planungen fir vier Teilbereiche (Sanierungsgebiete) des
Ortskerns Babenhausen auf den Weg gebracht worden. Die erste ,Vorbereitende Untersuchung’
fir das Sanierungsgebiet ,Fugger-Areal’ begann im Jahr 1986, welches im Jahr 2002 durch den
,Rahmenplan zur méglichen Umnutzung’ aktualisiert wurde. Der ,Stadtebauliche Rahmenplan’ flr
das Sanierungsgebiet ,R6Rle’ von 1998 lberarbeitete gleichzeitig die Ziele des Sanierungsgebietes
,SchulstralBe’. Aus dieser rdumlichen Unterteilung entstand der ,Neue Untersuchungsraum an der
Glnz' als Fortsetzung der bereits bestehenden Gebiete.

Abbildung 02: Abgrenzung des neuen Untersuchungsgebietes und der im Osten angrenzenden
Sanierungsgebiete

Die Verwaltungsgemeinschaft Babenhausen (Abbildung 03: Landkreis Unterallgdu mit Markierung
des Marktes Babenhausen und seinen umliegenden Gemeinden Kettershausen, Kirchhaslach,
Oberschonegg, Egg an der Ginz und Winterrieden (Verwaltungsgemeinschaft Babenhausen))
besteht aus dem Markt Babenhausen, den Gemeinden Ketterhausen, Kirchhaslach,
Oberschonegg, Winterrieden und Egg an der Gilinz. Sie liegt im Norden des Landkreises
Unterallgdu und grenzt an den Landkreis Neu-UIm, sowie an den Landkreis Glinzburg.

www.lars-consult.de Seite 11
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Abbildung 03: Landkreis Unterallgdu mit Markierung des Marktes Babenhausen und seinen
umliegenden Gemeinden Kettershausen, Kirchhaslach, Oberschénegg, Egg an der Giinz und
Winterrieden (Verwaltungsgemeinschaft Babenhausen)

www.lars-consult.de Seite 12
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2 Methodik

Das ,Integrierte Stddtebauliche Entwicklungskonzept” wird in seinem Umfang durch die
Erarbeitung von Planungsgrundlagen, einer Bestandsanalyse, einer Darstellung von Starken und
Schwachen und einer Herleitung von Konzeptansatzen erstellt. Der erste Teil, des hier
vorliegenden Berichtes, beruht auf der Auseinandersetzung, mit den entsprechenden
Datengrundlagen, aus unterschiedlichen Quellen und Aussagen. Wobei die getroffenen
Bewertungen eine Kombination aus ortlichen Belangen und planerischer Einordnung darstellen.
Das daraus resultierende stadtebauliche Entwicklungskonzept ist die Zusammenfassung der
planungsrelevanten Aussagen, welche in lokal bezogene MaRnahmen lbergeleitet werden sollen.
Die Prazisierung der MaBnahmen wird nach ihrer Prioritdt mit Kostenabschatzung und ihrer
Akteursbeteiligung aufgeschlisselt.

Grundlagen

Bestandsaufnahme

Schwerpunktbereiche mit
Zielen

MaRnhahmen

Abbildung 04: Organigramm zum des Berichtes

2.1 Erlauterung SWOT

Die urspriingliche Form der SWOT (Strength-Weakness-Opportunities Threats)-Analyse stammt
aus dem England der 1960-iger Jahre. Sie diente als strategische Planungsvorlage zur Entwicklung
von Strategien, die im damaligen Kontext in Unternehmen (Marketing) angewendet wurden. Die
vorliegende Herangehensweise beriicksichtigt Aspekte der klassischen SWOT, wie z.B. die
GegenUberstellung der Starken und Schwachen sowie Chancen und Risiken, allerdings findet ihr
Detailierungsgrad nur dann Anwendung wenn es planungsrelevante Zielaspekte tangiert.

Die Bestandsaufnahme bildet die Basis fir die getroffenen Bewertungsaussagen. Diese Aussagen
wurden in einem methodischen Kontext zur SWOT-Analyse gesetzt um die Schwerpunktaussagen
zu generieren. Die SWOT wurde auf den gesamten Untersuchungsraum bezogen. Die Starken und
Schwachen innerhalb des jeweiligen Analysethemas sind in der Bestandsanalyse begriindet. Die
Aussagen zu den Chancen und Risiken beziehen sich zum Teil auf die bewertenden Aussagen, aber

www.lars-consult.de Seite 13



ISEK Babenhausen L
Vorbereitende Untersuchung und Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept consult
Einleitung

auch auf die duBeren Einfllisse, welche in diesem Thema auftreten konnen und einen Einfluss auf
den Raum und seine Entwicklungen nehmen kdénnen.

N
e |nterne ® |nterne
Faktoren Faktoren
e Externe e Externe
Faktoren Faktoren
Y,

Abbildung 05: Schematische Darstellung der SWOT-Matrix

2.2 Erlduterung Begriffsabgrenzungen

Die verwendeten Bezeichnungen dienen dazu anhand der eindeutigen Betitelung einen fiir sich
abgeschlossenen Bezugsrahmen setzen zu konnen. Daher wurden die samtlichen
Sanierungsgebiete und der neue Untersuchungsraum unter dem Namen ,Gesamter
Untersuchungsraum’ zusammen gefasst. Daraus abgeleitet entstand der Name fir den
erweiterten Betrachtungsraum als ,Neuer Untersuchungsraum an der Ginz".

Die nachfolgenden Begriffe wurden im Erlauterungsbericht verwendet:
ISEK — Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

,Kimmerer’ —Bezeichnung der Stadtebauforderung flr eine Person oder Gruppe, welche/r
Initiative, Motivation und Kommunikation zwischen den Beteiligten fordert

LEP — Landesentwicklungsprogramm Bayern
RP —Regionalplan Donau- lller
SG —Sanierungsgebiet

SWOT —Strength —Weakness — Opportunity — Threats (Ubersetzt: Starken-Schwichen-
Chancen-Risiken)
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STWMET — Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft und Medien, Energie und
Technologie

RVDI —Regionalverband Donau-lller
Fertilitdtsrate —durchschnittliche Geburten je Frau (destatis 2009)

Billeter-Mal — Differenz der jungen (0 bis 15 Jahre) zur alteren (50 Jahre oder alter)
Bevolkerung, bezogen auf die mittlere (15 bis unter 50 Jahre) Bevélkerung

Strallendorf—ausgepragte linearer Grundrisscharakter des Ortsbildes entlang der
Strallenachse durch zweizeilig aufgereihte Gehofte und grundrissbestimmende innerdortliche
Wege (Born, 1977)

Saprobie-Methode —Wasserqualitat wird durch Indikatorarten bestimmt (Leitorganismen-
Nachweis)

BMVBS —Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
GRZ —Grundflachenzahl (Verhéltnis zwischen Grundstlicksflache und bebauter Flache)

GFZ —Geschossflachenzahl (Verhéltnis zwischen gesamter Geschossflache aller Vollgeschosse
zur Grundstiicksflache)

EFH —Einfamilienhaus

MFH — Mehrfamilienhaus
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3 Vorgehen

In der Vorgehensweise wird ein Uberblick zum zeitlichen Ablauf, den Prozessbeteiligten und der
Blrgerbeteiligung unter Einbeziehung des ,Klimmerers® gegeben. Der zeitliche Ablauf beschreibt
anhand eines Zeitstrahles, wie das Projekt abgelaufen ist.

3.1 Zeitlicher Ablauf des Projektes

Die ,Vorbreitenden Untersuchungen’ fir die vier bestehenden Sanierungsgebiete wurden in den
letzten drei Jahrzehnten durchgefiihrt. Die dort getroffenen Aussagen zu den Zielen und
MaBnahmen werden innerhalb dieser Untersuchung und konzeptionellen Erarbeitung weiter
verwendet und erganzt.

Der zeitliche Ablauf des ,Integrierten Stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes® beschreibt den
Prozessablauf mit seinen jeweiligen ,Meilensteinen’ ab dem Programmwechsel zu ,Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren”. Der Anfang bildet die Erarbeitung der ,Vorbereitenden Untersuchung’
(Bestandsaufnahme und —analyse) fiir den ,Neuen Untersuchungsraum an der Glnz’ und die
Erfassung der bestehenden Sanierungsgebiete. Daraufhin folgte die Erstellung des Konzeptes.

Abbildung 06: Zeitstrahl des Prozessablaufes ISEK
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3.2 Projektbeteiligte

Markt
Babenhausen mit
Vertretern

Biiro fiir Standort-
, Markt- und
Regionalanalyse
Heider

Gesellschaft fiir

Planung und
Vertreter der Projekt-

Regierung von entwicklung
Schwaben
LARS consult

GmbH

Abbildung 07: Organigramm zu den Projektbeteiligten des ISEKs Markt Babenhausen

Zu Projektbeginn wurde deutlich, dass der neue Untersuchungsraum an der Giinz und auch die
Ausweitung auf den gesamten Untersuchungsraum eine zusatzliche Komponente bendtigte: die
explizite Betrachtung des Einzelhandels. Daher erarbeitete das Biiro fir Standort-, Markt- und
Regionalanalyse Heider ein ,Standort- und Ortsmittenkonzept fir den Markt Bahenhausen’ mit
dem Fokus auf den zentralen Versorgungsbereich. Damit bietet das ISEK die fachliche Grundlage
und Orientierung fir bauleitplanerische Vorhaben, Beschrankungen und Eingriffe. In Abstimmung
mit dem ,Klimmerer Herrn Otto gelang der friihzeitige Informationsaustausch und die Integration
der Blrger und Betroffenen.

33 Biirgerbeteiligung unter Einbeziehung des ,Kiimmerers’

Die Blirgerbeteiligung innerhalb eines integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes ist ein
wesentlicher Teil des gesamten Projektes. Im Sinne des Programmes ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren wurde die Person des ,Kimmers' oder ,City-Managers’ durch Herrn Otto schon ab
Mai 2012 besetzt. Seine Qualifikationen in der Offentlichkeitsarbeit und sein biirgerliches
Engagement haben ihn frihzeitig in die Diskussion Uber die Zukunft von Babenhausen involviert.
Den Diskussionsauftakt fir die zukiinftige Entwicklung bot die Abwanderung des ehemals
innerstadtischen Fenebergs an den neuen Standort in der Ortsrandlage. Die Problematik liegt im
Bedeutungsverlust des Einzelhandels aufgrund des Riickganges der Kundenfrequenz innerhalb der
Ortsmitte. Gleichzeitig wurde durch den Wegfall des medizinischen Versorgungszentrums die
gesundheitliche Grundversorgung im Markt Babenhausen eingeschrankt. Auch in Zukunft ist dies
durch die Uberalterung ortsansissigen Arzte weiter gefihrdet.
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Im Rahmen einer 6ffentlichen Veranstaltung prasentierte Hr. Otto den Leerstand und den vom
Leerstand bedrohten Einzelhandel. Im Zuge der Zusammenarbeit mit der ,Zukunftsinitiative
Babenhausen” entstand der Runde Tisch aus Einzelhandlern, Gewerbetreibenden, Herrn Otto und
Vertretern des Marktes Babenhausen. Die Aufgabe des Runden Tisches schlieRt neben der
Einzelhandelsentwicklung auch die Ortsentwicklung als interdisziplinare Aufgabe ein. Die
bisherigen Anregungen des Runden Tisches wurden in mehreren Malinahmen, wie z.B. den
Aufbau einer kommunalen Internetseite, die Neuanschaffung einer Weihnachtsbeleuchtung, die
Erstellung einer Orts-Broschiire und in der Erneuerung von Info-Schaukdsten in Angriff
genommen. Die angeregten Diskussionen und das auslaufende Stadtebauférderungsprogramm
fihrten zu einem Programmwechsel hin zu ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”. Ein erster
medialer Erfolg ist die Internetplattform ,Babenhausen bewegt’. Die Seite bietet die Chance neue
lokale Informationen direkt abzufragen und sich auszutauschen. (http://www.babenhausen-
bewegt.de/aktive-stadt/)

Lenkungsausschuss

Vetreterder Vereine Biiro fuir Standort-,
aus den Bereichen 'Kimmerer' Markt- und
Soziales, Kirche, (Hr. Otto) Regionalanalyse
Einzelhandel, etc. Heider

Vertreter des
Marktes
Babenhausen

Abbildung 08: Ubersicht des Lenkungsausschusses
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B. GRUNDLAGEN

4 Einordnung in das Landesentwicklungsprogramm (2013) und den
Regionalplan Donau- lller

4.1 Landesplanung

Seit Uber 30 Jahren ist das LEP die Grundlage und die Richtschnur fiir die rdumliche Entwicklung
des Freistaates Bayern. Es ist das raumliche Instrument zur Umsetzung des Leitzieles der
bayerischen Landesentwicklungspolitik: Die Erhaltung und die Schaffung gleichwertiger Lebens-
und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen.

Die weiteren grundsatzlichen Aufgaben lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- Festlegung der Grundziige der raumlichen Entwicklung und Raumordnung,

Vermeidung und Verhinderung von vorhandene Disparitdten im Land
- Koordination der raumbedeutsamen Fachplanungen,
- Grundlage fir die Vorgaben zur raumlichen Entwicklung in der Regionalplanung.

Gemald LEP liegt der Markt Babenhausen im Allgemeinen landlichen Teilraum. Die Lage zwischen
den Entwicklungsschwerpunkten Memmingen (Oberzentrum) und lllertissen (Mittelzentrum),
sowie Mindelheim (Mittelzentrum) und Krumbach (Mittelzentrum) bietet einen lberregionalen
Bezug zum Umland. (STWMET, 2013)

[e=———

Abbildung 09: Ausschnitt des Landesentwicklungsprogramm
Bayern fiir den Markt Babenhausen (STWMET, 2013)
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4.2 Regionalplanung

Der Markt Babenhausen liegt in der landerlbergreifenden Planungsregion Donau-lller. In seiner
raumlich-strukturellen Funktion hat er eine regionale Bedeutung als Unterzentrum. Die im
Umkreis existierenden Mittelzentren Krumbach, Illertissen und Mindelheim flankiert vom
Oberzentrum Memmingen bilden ein starkes strukturelles Gerlist im Raum. Hinzu kommt die
axiale Verbindung durch die B 300 von Memmingen Uber Boos bis nach Babenhausen und
weiterfiihrend nach Krumbach. Die geographische Position im landlichen Teilraum konkretisiert
gleichfalls das besondere MaR an Entwicklung, welche in diesem Bereich gestarkt werden soll.

Abbildung 10: Ausschnitt Regionalplan mit Darstellung des Leitbildes zur Raumstruktur (RVDI)
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5 Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”

Das Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” setzt die
Zielsetzungen, die innerortlichen Versorgungsbereiche
(Wirtschaft, Kultur, Wohnen, Arbeiten und Leben) zu
erhalten und weiterzuentwickeln um. Diese Ziele kénnen
Uber nur eine nachhaltige stadtebauliche Gesamtmalinahme
erreicht werden. Die Entstehung des Programmes ist auf das
Modellvorhaben ,Leben findet Innenstadt — offentlich-
private Kooperationen zur Standortentwicklung® aus den Jahren 2006/ 2007 zurlick zu fihren. Die
dort getroffenen Ziele der Starkung des privaten Engagements und eine Erhéhung der
Investitionstatigkeit, flieBen in das Programm , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” mit in.

Der Programmwechsel bietet fiir den Markt Babenhausen die Chance, die bereits bestehenden
Sanierungsziele fiir den Ortskern in einem konzeptionellen Ansatz zu vereinen und gleichzeitig die
bereits erfolgten Mallnahmen zu reflektieren und die Erkenntnisse in ein umfassendes
Gesamtkonzept aufzunehmen. Der Markt Babenhausen kann auf diese Weise einen
ganzheitlichen MalRknahmenkatalog mit ortsspezifischen Entwicklungsabsichten erarbeiten,
welche insbesondere auch durch die Ergebnisse des Einzelhandelsgutachtens begriindet sind.

Neuer
Untersuchungsraum
an der Giinz

Bestehende

Sanierungsgebiete Einzelhandels- und
Ortsmittenkonzept f.d.
Markt Babenhausen

ISEK

MARKT
BABENHAUSEN

o ‘_tsm'\“.e

Abbildung 11: Ubersicht zur Einordnung der bestehenden Zielsetzung aus den Sanierungsgebieten,
der Ziele des ,Netuen Untersuchungsraumes an der Glinz" und dem ,Einzelhandef- und
Ortsmittenkonzeptes’ in das ISEK Markt Babenhausen
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6 Kurze zusammenfassende Darstellung der bestehenden
Sanierungsgebiete

Die erste Vorbereitende Untersuchung flir das Sanierungsgebiet ,Fugger-Areal’ begann im Jahr
1986 durch das Blro Meinel, welches im Jahr 2002 durch den ,Rahmenplan zur mdglichen
Umnutzung’ aktualisiert wurde. Die Erstellung des ,Stddtebaulichen Rahmenplans’ fir das
Sanierungsgebiet ,R6Rle’ erfolgte 1998 und beinhaltete ebenfalls die Aktualisierung des
Sanierungsgebietes Schulstrafle’. Die bereits umgesetzten MaRnahmen werden im Kapitel 7
erfasst und vorgestellt. Der nachfolgende Abschnitt gibt eine Zusammenfassung der Kernaussagen
der jeweiligen Sanierungsgebiete:

6.1 Sanierungsgebiet ,Molkerei’

Die Ziele fiir das Sanierungsgebiet ,Molkerei’ umfassen:

# Erhalt der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen entlang der Furst-Fugger-StraRe und
deren Mischnutzungscharakter

# Aufwertung des zentrumsnahen Wohnstandortes mit attraktivem Wohnen, mit einer
raumlichen Nutzungstrennung von Arbeiten und Wohnen

# Orientierung der Mischnutzung zum HauptstraBenraum und der Wohnnutzung in
Richtung Norden

# Entsiegelung von Flichen und Verstirkung der Durchgriinung zur Steigerung der
Wohnqualitat

Regelung der Stellplatzfragen
Forderung der Gebdudesanierungen

Schutz von besonderen architektonischen Merkmalen der Gebdudefassaden und des
ortstypischen Baustils

Abbildung 12: Abgrenzung des Sanierungsgebietes Molkerei’ (Grofie 2,73 ha)
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6.2 Sanierungsgebiet ,Fugger-Areal”

Das Sanierungsgebiet wurde mit folgenden Zielformulierungen beschrieben:

# Wahrung der raumbedeutsamen und identitatsstiftenden Baukubaturen der gesamten
Anlage fir das Ortsbild des Marktes Babenhausen

# Erhalt und Verbesserung der Aufenthaltsqualititen und Zuginglichkeit der Grinanlage
des Schlossparkes

# Umnutzung des Leerstandes mit attraktiven neuen 6ffentlichen und privaten Nutzungen,
z.B. offentlicher Saal, Pfarrheim, Hotel (Tagungshotel), Jugendclub etc.; nach Bedarf
Abbruch von unattraktiven Gebaudeteilen der ehemaligen Brauerei

# Erhalt der ortsbildpragenden AuBenwahrnehmung der Anlage (Sichtachsen)

Abbildung 13: Integrierter stidtebaulicher Rahmenplan zum Sanierungsgebiet ,Fugger-Areal’
(Stand 2003)
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6.3 Sanierungsgebiet ,Schulstrafle’

Im Zusammenhang mit dem Sanierungsgebiet ,RGRle’ wurden fir beide Gebiete einheitliche
Zielsetzungen erarbeitet, welche im nachfolgenden Abschnitt Sanierungsgebiet ,RGRle’ vertieft

wird.

Die urspriingliche Planung beinhaltete:
# Mischgebietsausweisung entlang der Stadtgasse
# Ausweisung flir innenstadtnahes Wohnen in Richtung SchulstraRe
# Aufwertung der StraBenrdume und Schaffung von Stellplatzen

# Sanierung von Einzelgebiuden

Anderungen durch das Sanierungsgebiet RoRle:

# Verkleinerung des Mischgebietsbereiches und VergréRerung des Bereichs fir
innerstadtische Wohnen

# raumstrukturelle Ausrichtung der Nutzung starker an den HauptstraBenraum (einseitig)

Abbildung 14: Abgrenziung des Sanierungsgebietes Schulstrafie’ (Gréfse 4,10 ha)
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6.4 Sanierungsgebiet ,RoBle’

Das Ziel des Sanierungsgebietes ,RGRle” liegt in der Wiederbelebung der Ortsmitte durch

raumliche Impulsgeber. Hierzu wurden 3 Losungswege erarbeitet:

» Wohnen
o Sicherung der Wohnnutzung durch Ausschluss gewerblicher Nutzung
o Steigerung der Wohnqualitatim Quartier (Abbriiche von Nebengebauden zur
Aufwertung der Freifldchen etc.)
o Gebadudesanierung: Gebaudesanierung Ensemble ,,R6Rle” (Gasthof) +

»Frauenhaus®; Stadtmdhle: Sanierung und Nutzung; Einzelgebiude
(stéadtebaulich pragend)

# Sicherung der Besucherfrequenz

O

O

Verkehrsberuhigung (Gassen zw. Stadtgasse und RechbergstralRe mit
Verkehrsberuhigung mit Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer/ Am
Schrannenberg, SchulstraRe, Ritter von Rainer-StraRe u. Bauernstralie neue
Zonierung + Verkehrsberuhigung)

Verbesserung der Stellplatzsituation (Steigerung der Attraktivitat)

# Erhéhung der Besucherfrequenz

O

O

O

Neue kleinere Geschaftseinheiten (Varianten f. stdlich Tiroler StralRe mit
Einzelhandelseinrichtungen/ Vorschlag fiir Kombination aus Arbeiten und
Wohnen (Grundsticke 107,167,170)

Neue Einzelhandelseinheit (Bsp. An der Rechbergstralie)

Erweiterung der vorhandenen Stellpladtze

Im Anschluss wurde fiir das Gebiet ein Testentwurf mit folgenden Zielsetzungen erarbeitet:

e Verkehrsberuhigter Geschaftsbereich ,SchrannenstrafRe’

e Verkehrsberuhigte Bereiche ,Heinrich-Engel-StralRe’ — FrauenstrafRe’

¢ Verbessertes Stellplatzangebot/ Parkflachen fiir kleinteilige Geschaftseinheiten

e Verkehrsberuhigter Bereich ,Magnusweg’

e Gestaltung der Freiflachen im Bereich um das Rathaus

www.lars-consult.de
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Abbildung 15: Testentwurf des Sanierungsgebietes ,Rofile’
Grundsatzliche Ziele der gesamten Sanierungsgebiete:

¥ Erhalt der historischen Bausubstanz

# Neuordnung der vorhandenen Bebauungsstrukturen durch Umnutzung und/ oder
Abbriiche

# Steigerung der Wohnqualitat

# Aufwertung der StraRenrdume (Verkehrsberuhigung)
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7 Umgesetzte Mallnahmen und Projekte

Das Ziel der bisher durchgefiihnrten MalRinahmen ist der Erhalt historischer bzw. fiir das Ortsbild
bedeutsamer Gebdude, die Beseitigung von Leerstidnden, die Neuordnung von Freiflachen,
Strallenrdumen und Platzgestaltungen sowie die Schaffung fehlender Freiflachen und Parkplatze.

In der nachfolgenden Ubersichtskarte sind die MaRnahmen, welche 1988 begannen und bis heute
umgesetzt werden, nach ihrem jeweiligen Durchfihrungscharakter (privat/ kommunal)
aufgegliedert.

Abbildung 16: Ausschnitt Markt Babenhausen fiir umgesetzte kommunale und private
Mafinahmen (Angaben Markt Babenhausen)

7.1 Kommunale Projekte

Die folgenden MaBnahmenliste der durchgefiihrten Projekte des Marktes Babenhausen ergeben
Gesamtausgaben fir stadtebauliche Sanierungsmalinahmen einschlieBlich Planungen von
5.989.118 £. Darin enthalten sind ca. 3,5 Mio. £ flr die Sanierung des ehemaligen Zunfthauses
RoRle, die Sanierung des benachbarten Fahrenschonhauses samt Einbau einer Energiezentrale
und die Anlegung eines Parkplatzes. Fiir diese MaRBnahmen erhielt der Markt Babenhausen neben
Mitteln aus dem bayerischen Stadtebauférderungsprogramm auch Zuschiisse aus dem
europaischen Fonds fir regionale Entwicklung (EFRE), der bayerischen Landesstiftung, dem
Entschadigungsfonds (Bayerisches Staatsministerium fur Bildung und Kultus, Wissenschaft und
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Kunst), des Bezirks Schwaben und des Landkreises Unterallgdu. Die Zuschiisse aus dem
Bayerischen Stadtebauforderungsprogramm bzw. dem Bund-Lander-
Stadtebauforderungsprogramm beliefen sich auf 1,653,680 £,

Tabelle 01: Kommunale Projekte mit Mitteln aus der Stddtebauférderung (Angaben Markt
Babenhausen)

Lfd. Nr. MaRnhahme

1 Neugestaltung SchulstraRe in 2 Bauabschnitten mit Anlage von 6ffentlichen Griinflachen
BA I: 1988/89, BA II: 1995/96

2 Sanierung von FuBwegen und Errichtung einer FuBwegverbindung Schulstralle bis Marktplatz
1988/89

3 Neugestaltung Altstadtgasse (heute: Jakob-Winter-Gasse) 1990

4 Parkplatzbau 1994 auf dem Gelande der ehemaligen Hofstelle Tanner (restliche Flache wurde

an die Neuapostolische Kirche verdufRRert, die dort ein Kirchengebaude erstellte. 1989 auf dem
Geldnde des fritheren Ackermann-Anwesens)

5 Neubau eines Parkplatzes in der Schrannenstrafle 2000

6 Neugestaltung Gehweg First-Fugger-StraRe 1996/97 und Verbindung zum Marktplatz
2006/07

7 Neugestaltung Rathausplatz 2003/04 und Schrannenstrale 2012

8 Anlage eines Parkplatzes 2009 —2012 an der Rechbergstralie

9 Neubau von Parkpldtzen in der SchulstraBe

10 Sanierung ehemaliges Zunfthaus R6Rle mit Fahrenschonhaus (Fassade)

7.2 Private Projekte mit Stadtebauforderungsmitteln

Im Rahmen der kommunalen Forderprogramme fiir die stadtebaulichen Sanierungsgebiete
,R6Rle’, Schulstraffe’ und ,Alte Molkerei’ wurden vom Markt Babenhausen an private Bauherren
in den Jahren 2001 bis 2009 Zuschlsse von 93.991 € bezahlt, von der Stadtebauférderung erhielt
der Markt dazu eine Férderungvon 56.394 €.

Tabelle 02: Private Projekte mit Mitteln der Stéddtebauférderung (Angaben Markt Babenhausen)

Lfd. Nr. MaRnhahme

| Erstellung eines Mehrfamilienhauses durch die Fa. Wohnbau Keifl in der SchulstraBe (Abbruch
ehem. Schule)

Erstellung eines Mehrfamilienhauses durch die Fa. Wohnbau Keifl in der SchulstralRe (Abbruch
1 ehem. Brauerei Sailer)

i Bau eines Kirchengebdudes durch die Neuapostolische Kirche auf dem Geldnde der
landwirtschaftlichen Hofstelle Tanner in der SchulstraBe

\V} Sanierung der Gaststatte "Sailer-Brau" (Judengasse)

vV Sanierung des Gebaudes Stadtgasse 2

\V/| Sanierung des ehemaligen Benefiziatenhauses (KolpingstraRe 3)
VII Sanierung des Gebdudes Flrst-Fugger-StraRe 3
\Yilli Sanierung des Gebaudes First-Fugger-Stralle 23
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Grundlagen
IX Sanierung der Gebdude RechbergstralRe 4 und 6
X Sanierung des Gebdudes FrauenstraRe 3
Xl Sanierung des Gebaudes Frauenstralle 2
Xl Sanierung des Gebaudes FrauenstralRe 4
X111 Sanierung des Gebaudes Heinrich-Engel-StraRBe 4
XV Sanierung des Gebaudes Heinrich-Engel-StraRe 2
XV Sanierung des Gebaudes Stadtgasse 13
XVI Sanierung des Gebaudes Webergasse 3
XVII Sanierung des Gebdudes Stadtgasse 3
XVIII Sanierung des Anwesens Stadtgasse 1

X1V Sanierung des Gebdudes Rechbergstralle 8

7.3 Schlussfolgerungen der umgesetzten MaBnahmen und Projekte

Die Sanierungsgebiete mit ihren Einzelschwerpunkten und die nachgewiesenen umgesetzten
MaBnahmen und Projekte zeigen einen deutlichen Erfolg in der Erreichung der gesteckten Ziele.

- Aufwertung von StrafRenraumen z. B. ,Schulstrale’, ,Schrannenstraffe’ und ,Stadtgasse’

- gestalterischen MaRnahmen, wie die Neugestaltung des Rathausplatzes mit Umfeld und
der Sanierung des ,R6Rle’ haben dem Ort in diesem Bereich einen neuen Charme und
Aufenthaltsqualitat verliehen und bilden im heutigen Ortsbild einen wesentlichen
Orientierungspunkt

- eine Vielzahl von stddtebaulichen Mangeln konnten beseitigt werden, was zu einer
wesentlichen Verbesserung der stadtebaulichen, visuellen und funktionalen Verhaltnisse
in diesen Bereichen fihrte

- insgesamt konnte in diesen ersten Schritten und MaBnahmen eine deutliche
Attraktivierung von Teilraumen des Marktes Babenhausens erreicht werden, was zu einer
echten Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitdt im Ort beitragt

- in den nachsten Schritten muss nun alles getan werden, um in der Ortsmitte nicht nur die
stadtebaulich und visuellen Verhéaltnisse zu verbessern, sondern es missen die
Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel so verbessert werden, dass ein attraktives
Angebot erhalten und neu geschaffen werden kann

Im Bereich der Gebdudesanierung kam es zu umfangreichen MaRnahmen an Privatgebauden,
welche mit den Mitteln der Stadtebauférderungen unterstiitzt werden konnten. Die sanierten
Wohngebdude, die Gaststatte ,Sailer-Brdu’, das ehemalige Benefiziatenhaus und das
Kirchengebadude der Neuapostolischen Kirche verdeutlichen, dass sowohl der Erhalt historischer
Bausubstanzen, als auch die Steigerung der Wohnqualitdten erreicht wurden.
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C. BESTANDSAUFNAHME UND -BEWERTUNG

8 Demographische Ausgangssituation

8.1 Bevilkerungsstand und -entwicklung

Die Bevolkerung Deutschlands belegt aktuell (Datenbasis 2010 in absoluten Zahlen) im
europdischen Vergleich den zweiten Platz im Ranking des Bevolkerungsstandes 2010, direkt hinter
Russland (bpb; Stand 2011). Innerhalb der Vorausberechnung der Bundezentrale fiir politische
Bildung wird jedoch diese zweite Position des Rankings nicht zu halten sein, mit einer Prognose
von einem Bevolkerungsrickgang von 12,1% bis 2060 wird sich Deutschland mit den Folgen aus
diesen Veranderungen befassen muissen. Andere benachbarte Ldander hingegen verzeichnen im
gleichen Zeitraum einen stetigen Bevolkerungsanstieg wie Frankreich (17,8%), GroRbritannien
(18,5%), Schweden (18,7%), Norwegen 28,4%) und Irland (40,4%).

Der bundesweite Bevolkerungsriickgang wird ebenfalls durch die Bevolkerungsvorausberechnung
des Statistischen Bundesamtes belegt, anhand von ausgewahlten Varianten stellt sich die 12.
Berechnung in der folgenden Abb. 17 dar. Die markierten Kurven der ,mittleren’ Bevdlkerung
Obergrenze und der ,mittleren’ Bevdlkerung Untergrenze stehen fir die angenommen Prognosen,
wobei die Obergrenze von einer steigenden Geburtenhdufigkeit, einem Anstieg der
Lebenserwartung und einem soliden Wanderungssaldo ausgeht. Daher wird sich die tatsachliche
Entwicklung bis voraussichtlich 2060 auf einen Riickgang auf bis zu ca. 65 bis 70 Mio. Menschen
einpendeln. (destatis; Stand 2009)

I 2009-'15-0329'

Abbildung 17: Bevélkerungsvorausberechnung ab 2010 bis 2060 (destatis; Stand 2009)
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Im Landkreis Unterallgdu entwickelt sich voraussichtlich die Bevolkerung von einem Ist-Zustand
von 135,7 Tsd. Einwohnern mit einer ,stabilen’ Veranderung von -2,5 % bis unter 2,5 % auf ca.
132,8 Tsd. bis 2031.

Bevélkerungsentwicklung des LK Unterallgau im Vgl. zu LK
Giinzburg und LK Landsberg am Lech

140
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130 —
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0 M AT 1]
o I 1 1
10 | UL u
>

m Vgl.Landkreis Landsberg am Lech = Vgl. Landkreis Glinzburg ~ ® Landkreis Unterallgdu

Abbildung 18: Bevélkerungsentwicklung im Landkreis Unterallgdu bis 2020 (Bayerischen
Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; Stand 2012) im Vergleich zu den Landkreisen
Giinzburg und Landsberg am Lech (*Werte der regionalisierten Bevélkerungsvorausberechnung)

Die Bevolkerung im Markt Babenhausen entwickelte sich stetig mit einem leichten negativen
Trend bis zu 5.176 Einwohner im Jahr 2010 (Quelle Bayerisches Landesamt fir Statistik und
Datenverarbeitung; Stand 2011). Erstmals 2011 wurde dieser Trend unterbrochen und ein leichter
Bevolkerungszuwachs (ca. 0,5%) verzeichnet. Der Grund hierfir war die bayernweite
Zuwanderung.

In einem Vergleich zeigt sich deutlich, dass der Markt gegeniiber dem Landkreis und dem Land
Bayern einen starken Bevolkerungsriickgang zu verzeichnen hat. Unter Beriicksichtigung der
aktuellen Entwicklungen in den letzten 3 Jahren ist jedoch davon auszugehen, dass sich dieser
Wertin der Anndherung an die Vergleichswerte stabilisiert.
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Bevélkerungsverdanderung in %
M Bevolkerungsveranderung in %
2,2

0,6 0,8

Mark usen  Landkreis Unterallgdu Regierunsgbezirk Bayern
Schwaben

-1,9

Abbildung 19: Vgl. Bevélkerungsverdnderungen in % zwischen 2001 und 2011(Bayerisches
Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; Stand 2013)

Die Bevolkerungsentwicklung zwischen 2001 und 2011 schwankt zwischen 5.320 Einwohner
(Stand 2003) und 5.176 Einwohner (Stand 2010).

Bevolkerungsentwicklung 2001 - 2011
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Abbildung 20: Bevélkerungsentwicklung zwischen 2001 und 2011 (Bayerisches Landesamt fiir
Statistik und Datenverarbeitung; Stand 2013)

Die Bevolkerungsvorausberechnung des Demographie-Spiegels fiir Bayern — Markt Babenhausen
zeigt einen kontinuierlichen Bevolkerungsriickgang fiir den Markt bis 2025. Der gewahlte
Zeithorizont zwischen 2010 bis 2025 beinhaltet einen Verlust von ca. 170 Bewohnern. Die
wiedergegebenen Daten beruhen auf einer Modellberechnung, welche auf eine lineare
Erweiterung des bestehenden Trends (2007- 2010) zuriick zu fihren ist.
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Abbildung 21: Bevélkerungsentwicklung nach dem Demographie-Spiegel fiir Bayern (Bayerisches
Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Stand 2013)
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8.2 Altersstruktur

Der bundesweite Stand der Altersstruktur beschreibt im Jahr 2008 einen verhaltnismalig
Uberwiegenden Anteil von 40 — 50 Jahrigen und 65 -70 Jahrigen, sowohl bei Frauen als auch
Mannern. In der Vorausberechnung bis zum Jahre 2060 wird sich diese Kurve weiter nach oben
verschieben, wie die nachfolgende Grafik verdeutlicht, wird durch die geringere Geburtenrate
eine Ausdiinnung in den Altersklassen zwischen 0 —30 Jahren erfolgen. Dem gegentber steht die
Zunahme der 60- 80 Jahrigen. Die Umkehrung der Alterspyramide (positive Werte der jungen
Generation im Verhaltnis zur alten Generation, Stand 1910) ist ein seit Jahrzenten andauernder
Prozess und gewinnt durch die Prognose bis 2060 eine umgekehrte Abbildung. (destatis; Stand
2009)

Abbildung 22: Alterspyramiden in den Jahren 2008 und der Vorausberechnung 2060 (destatis;
Stand 2009)

Der bundesweite Stand der Altersstruktur beschreibt im Jahr 2008 einen verhaltnismaRig
Uberwiegenden Anteil von 40 — 50 Jahrigen und 65 -70 Jahrigen, sowohl bei Frauen als auch
Mannern. In der Vorausberechnung bis zum Jahre 2060 wird sich diese Kurve weiter nach oben
verschieben, wie die nachfolgende Grafik verdeutlicht, wird durch die geringere Geburtenrate
eine Ausdiinnungen in den Altersklassen zwischen 0 — 30 Jahren erfolgen. Dem gegentber steht
die Zunahme der 60- 80 Jahrigen. Die Umkehrung der Alterspyramide (positive Werte der jungen
Generation im Verhaltnis zur alten Generation, Stand 1910) ist ein seit Jahrzenten andauernder
Prozess und gewinnt durch die Prognose bis 2060 eine umgekehrte Abbildung. (destatis; Stand
2009)
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Altersstruktur im Markt Babenhausen

Abbildung 23: Diagramm der Altersstruktur von 1970, 1987 und 2011 nach Altersgruppen
(Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; Stand 201 3)

Die altersstrukturellen Veranderungen bewegen sich im Vergleich unterhalb des Durchschnittes

vom Landkreis Unterallgédu. Das Billeter- MaR (Differenz der jungen (0 bis 15 Jahre) zur dlteren (50

Jahre oder &lter) Bevolkerung, bezogen auf die mittlere (15 bis unter 50 Jahre) Bevélkerung) des
LK Unterallgdu gibt einen Wert von -0,6 (Stand 2009) und eine Prognose von -0,9 (2029) an. Fir
den Markt Babenhausen zeigt der Demographie Spiegel fiir Bayern (2011) die Angaben -0,5 (Stand
2009) und -0,9 (Prognose 2029) auf.

Tabelle 3: SWOT- Matrix Demographische Ausgangssituation

Stdrken Schwachen
# Ausgangslage der # Zusammensetzung der
Bevolkerungsstruktur und Altersstruktur und Fertilitat
Altersstruktur
# Ausgelastete
Infrastruktureinrichtungen
Chancen Risiken
# Anziehungspunkt f. junge Familien # sinkende bundesweite
(positives Wanderungssaldo) Einwohnerzahlen
# Attraktivitat f. Senioren # Weggang der jungen Bevdlkerung
# Sicherung von Arbeitsplatzen # Re-Urbanisierung
# Innenentwicklungspotential

www.lars-consult.de

Seite 35



ISEK Babenhausen LAR S

Vorbereitende Untersuchung und Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept consult
Bestandsaufnahme und -bewertung

9 Stadtebauliche Ausgangssituation
9.1 Lage

Die Gemeinde Babenhausen besteht aus dem Hauptort Markt Babenhausen und seinen
umliegenden Ortsteilen Unterschdonegg und Klosterbeuren. Die Glinz pragt mit ihrem Tal und den
Seitenbdchen den gesamten Naturraum der Gemeinde.

Abbildung 24: Ubersicht des Marktes Babenhausen mit seinen Ortsteilen Unterschénegg und
Klosterbeuren

Der gesamte Untersuchungsraum mit allen Sanierungsgebieten orientiert sich am Ortskern des

Marktes. Die Definition des zentralen Versorgungsbereiches leitet sich aus dem Einzelhandels-
und Ortsmittenkonzept des Bliros Dr. Heider ab:

Linnerhalb des , Untersuchungsgebietes Ortsmitte” verdichtet sich der Besatz unmittelbar entiang
der in Ost-West-Richtung verlaufenden Hauptachse besonders deutlich. Dieser Bereich der gréfSten
Besatzdichte stellt das eigentliche Handelszentrum in der Ortsmitte Babenhausens dar und wird
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als sog. ,zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte” bezeichnet bzw. klassifiziert. In diesem
LZentralen Versorgungsbereich Ortsmitte” sind — wie beschrieben — mehr als 90% aller
Einzelhandelsbetriebe  und  knapp 90% der Verkaufsfliche (= 3.115 m?) des
, Untersuchungsgebietes  Ortsmitte” angesiedeft. Im dariiber hinausgehenden, ibrigen
Ortsmittenbereich ist hingegen kaum noch Einzelhandelbesatz anzutreffen. Hier dominieren
funktional ebenso wichtige Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe.“ (Heider, 2013, S. 43)

Abbildung 25: Schwarzplan mit Grenzen des gesamten Untersuchungsraumes und dem zentralen

Versorgungsbereich
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Die historische Entwicklung von ,Babinhusin® (LK Unterallgdu, Band II, S. 903) ist durch einen
Vertragsbeschluss auf das Jahr 1237 belegt. Die genaue Entstehungszeit kann nicht mehr
nachvollzogen werden. Die Erlangung des Stadtstatus erfolgte um die 100-jahrige Ortsherrschaft
der Ritter von Schonegg, die heutigen bestehenden Bezeichnungen der Stadtgasse’ und der
,Stadtmihle’ sind Zeitzeugen dieser Sachlage. Die Bezeichnung ,Markt’ wiederum wurde von
Kaiser Friedrich Ill. 1471 eingefiihrt im Zusammenhang mit dem Marktrecht.

Abbildung 27: Luftbild des ,Fugger- Areals’um 1938 (LK Unterallgédu, Band Il, 1995, S. 18)

Im Jahr 1538 erhielt Anton Fugger die Lehenshoheit und im darauffolgenden Jahr die
Grundherrschaft. Seine Person hatte einen entschiedenen Einfluss auf die bauhistorische
Entwicklung des Ortes und bot die Chance auf einen merklichen Aufschwung. Aufgrund der
Verdienste der Familie Fugger erhob Kaiser Franz Il. die reichfreie Herrschaft Babenhausen zum
Reichsfiirstentum Babenhausen mit den Herrschaften Boos und Kettershausen. Zu diesem
Zeitpunkt umfasste das Firstentum 52 km? und es lebten 11.000 Menschen innerhalb dieser
Flache. Das Fuggerschloss als bauliche Dominanz im Ortsraum wurde 1538 von Anton Fugger
umgebaut, zu vor existierte bereits seit 1237 eine Schlossanlage. Die heutige Fassadengestaltung
im neugotischen Stil entstand im Jahre 1845. Die gesamte Anlage umfasst den Rechbergbau (aus
der Zeit der Rechberg- Herrschaft), das ,Neue Schloss’, den Westflligel, den Kanzleibau und
verschiedene Wirtschaftsgebaude, darunter der Zehenstadel. Die Pfarrkirche St. Andreas wurde
unmittelbar an das Schloss heran gebaut. Die heutige 6ffentliche Nutzung (Museum) findet im
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Westflligel und im ,Neuen Schloss® statt. (Firstlich und Graflich Fuggersche Stiftung) Nach
Beendigung der Besatzung in Folge des Zweiten Weltkrieges vollzog sich ein baulicher Aufschwung
in der Wohnbebauung, nach 1983 waren es nach der Eingliederung von Klosterbeuren und
Unterschonegg mehr als dreifach so viele Wohngebaude. Zwei Jahre nach Ende des Krieges
brannte das Rathaus nieder, dabei wurde eine Vielzahl von Dokumenten vernichtet. (LK
Unterallgdu, Band Il, S. 902 ff).

Abbildung 28: Topographische Karte von 1818 (Bayerische Landesbibliothek Online)

Ein pragendes bauliches Element in der Stadtansicht ist die Pfarrkirche St. Andreas, welche im 15.
Jahrhundert entstanden ist. Zuvor soll es an derselben Position bereits eine St.-Andreaskirche
gestanden haben. Der Turm und der Chor sind der spatgotischen Epoche zu zuordnen. Durch
verschiedene finanzielle Férderungen entstanden in der Kirche Grabmaler der Rechberger, sowie
eine Familiengruft der Fugger. Zwischen 1715 und 1720 erfolgte eine umfangreiche Umgestaltung
des Gebdudes im barocken Stil. (LK Unterallgau, Band II)

Das Ortsbild von 1837 (Abb. 26) weist in weiten Teilen die bis heute erhaltenen Raumkanten auf,
welche pragend flr den Ortsmittenbereich sind, wie z.B. die StraRRe ,Stadtgasse’ und die StraRe
JAuf der Wies’. Die Pragung durch die Glinz und den Mdihlbach sind ein allgegenwartiges
naturraumlich-gliederndes Element. Dennoch bildete zu dieser Zeit die Giinz im Westen das Ende
des Siedlungsraumes und ging auf der westlichen Uferseite in eine Baumallee (iber. Der Mihlbach
ist in allen Abschnitten innerhalb des Ortskernes zugdnglich, wie auf der nachfolgenden
Fotographie vor 1935 zu erkennen ist.
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Abbildung 29: Stadtgasse mit Miihlbach im StrafSenraum vor 1935 (Foto Miiller Babenhausen,
Stand 2012)

Zu dieser Zeit {1837) hatte der Mihlbach (friihere Bezeichnung als ,Glinz Fluss®) eine weitere
Verzweigung Uber die &stliche Strafle ,Am Anfall’ in den Wuhrgraben. Des Weiteren existierten
angelegte Gartenanlagen in der Ortsmitte, wie z.B. an der spateren ,FrundsbergstralRe’ (heute
Bauhof), an der Judengasse’ und der Nebenstrafle ,Stadtgasse’. In den Randlagen der Siedlung

kam es in den folgenden Jahren zu grofleren Veranderungen wie Auflosung und Nachverdichtung
von Bebauung.
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9.3 Baustruktur und Ortsbild

Der Markt Babenhausen richtet sich mit seiner gesamt-stadtebaulichen Struktur nach der
Riedellandschaft (Glinz- Mindel- Platten) im Osten und dem Gunztal im Westen aus. Das
raumdominierende Fugger-Areal liegt im Ortskernbereich, welches seine Pragung durch die
bauliche Kubatur und Lage auf dem Rand der Hochflache der Riedellandschaft erhalt. Des
Weiteren befinden sich zwei groRe gewerbliche Ansiedlungen im Siidwesten und im Nordwesten
mit Groldgewerbestandorten wie die Firmen Rothdach Industriebodentechnik GmbH & Co., Heckel
& Schroop Kraftfahrzeuge OHG und KoRler Technologie in unmittelbarer Nahe zum Ortskern. Die
Ortsmitte ist gepragt von den Straflenrdumen der B 300 (,Auf der Wies', ,Stadtgasse’ und ,First-
Fugger-Strafie”). Entlang dieser HaupterschlieBungsachse der B 300 siedeln sich meist
giebelstindige Gebidude mit Einzelhandelslagen an. Den Ubergang bildet ein heterogener Mix von
alter Baustruktur um die B 300 und die am randgelegene Einfamilienhaus-Bebauung, innerhalb
dieses Bereiches vermischen sich die beiden Bebauungsstrukturen. AulRerhalb des
Ortskernbereiches existiert vorrangig eine Einfamilienhaus-Struktur mit Uberwiegend
freistehenden Einzelgebauden.

"""} Vorschlag zur Eracterung Hauptuerkehrsachsan (B 300
____1 derGrenze und 51 2020]

Abbildung 30: Schwarzplan Babenhausen mit Markierung der Bebauungsstrukturen
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Die Ausnahmestellung des ,Fugger-Areals’ als raumpragendes Element ist von seiner baulichen
Kubatur im Stadtgrundriss identitatsstiftend fir den Markt Babenhausen. Weitere pragnante
grofRraumliche Zasuren bilden die Gewadsserstrukturen an denen sich die Siedlungsflachen entlang
aufspannen. Der Ortsmittenbereich zeichnet sich durch seine stdadtebauliche Lage und seine
historisch gepragten Gebdudekubaturen um die StraRen ,Auf der Wies’, Stadtgasse’ und ,First-
Fugger-StralRe” aus. Neben dem Fugger-Areal bilden sie die dltesten baulichen Strukturen. Im
Anschluss breitete sich die Siedlung Richtung Westen zum Gunzufer aus und spater nach Norden
und Osten, vorrangig in Einfamilienhaus-Bebauung.

|27 .

Abbildung 31: Untersuchungen zur Bebauungsstruktur mit dem Fokus auf den Neuen
Untersuchungsraum an der Glinz
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Abbildung 32: Kubatur der Bebautng im neuen Untersuchungsgebiet an der Giinz mit

Dachformen
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Innerhalb des ,Neuen Untersuchungsraumes an der Glinz‘ existieren vorrangig Gebdude mit den

nachfolgenden Kubaturen:

- Uberwiegend freistehende Einfamilienhduser mit ein bis zwei Geschossen und

unausgebautem Dach

- Vereinzelte Reihen- und Doppelhduser mit zwei Geschossen und ausgebauten Dach

- Gebdude mit Uberwiegender Mischnutzung um die Strafe ,Auf der Wies’ vorrangig mit

zwei Geschossen und ausgebauten Dach (Funktion als raumpragendes Merkmal fiir den
Platzbereich)

- Die meisten Nebengebdude sind mit einem Geschoss in unterschiedlicher Hohe
ausgefiihrt (z.B. Stadl-Gebaude)

Die vorherrschenden Dachformen im Untersuchungsgebiet nach Gebdaudenutzung:

- Einfamilien- oder Mehrfamilienhduser meist mit Sattel- oder Walmdach ausgefiihrt

- gemischt genutzte Gebdaude mit vielfaltigen Dachformen von Sattel- bis Flachdach

- Nebengebidude (z.B. Garagen oder Stadl) in der Regel mit Flach- oder Sattelddchern

Stdrken Schwachen
# Historische Baustrukturen im # Kleinteilige und ungeordnete
Ortskern Strukturen (heterogen) -> teilweise
# Gutes Verhaltnis zwischen bebauter komplett Giberbaute Bauparzellen
und unbebauter Fldche # Zustand von bestimmten
# Vorhandene Raumkanten Gebdudefassaden mangelhaft
# Bodendenkmiler # Teilw. mangelhaft geschlossene
Raumkanten
Chancen Risiken
# Erhalt ortstypischer Strukturen um # Kosten-/ Nutzenrechnung
die HauptstralRe {,Auf der Wies’, # Unkoordinierte Entwicklung
,Stadtgasse’)
> Erhalt des historischen Erbes
# Erhalt des Touristenstatus bis hin
zum Ausbau der
Beherbergungsfunktion
# Gebaudeaufwertung (Fassade),
Verbesserung der Aullenwirkung
# Umnutzung/ Neubebauung von

Brachflachen/ Leerstand

Die nachfolgende schematischen Skizzenansichten der Gebdudefronten ,Auf der Wies’

(Vereinigung der Denkmalpfleger der Bundesrepublik Deutschland, 2013) geben einen Eindruck
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von der Gebdudeeinfassung um den Platz. Hierbei ist im Laufe der Zeit auf der slidlichen Seite des
Platzes keine einheitliche Gebaudekubatur mehr erkennbar. Dies zeigen unterschiedliche
Dachformen, sowie Giebelstidnde als auch das Volumen der Gebdude und der Traufhohe. Die
Dicher sind vornehmlich mit knappen Uberstinden versehen. Die Qualitit als stidtebaulicher
und funktionaler Gegenpol zum ,Fugger-Areal’ ist damit nachhaltig geschwacht worden. Dagegen
ist die nordliche StraBenansicht der Fassaden einheitlicher und mit (berwiegend gleicher
Traufhohe.

praai=y=—jaala |t

Anzicht Strale 'Auf der Wies'
Richiung Narden

Abbildung 33: Gebiiudeansichten  Auf der Wies’

Die verputzten Lochfassaden zonieren sich in ein ausgepragtes Sockelgeschoss, welches meist
durch die Farbgebung, grof¥flachiger Fensteroffnungen oder einem Gesims zum zweiten
Stockwerk hervorsticht sowie gleichmaRige Fensteranordnungen im 1. OG und den Giebeln. Die
Uberwiegend hellen und gedeckten Farben der Fassaden bestimmen den Gesamteindruck des
Gebdude-Ensembles.

Abbildung 34: Fotocollage der Einzelgebiude nérdliche Straffenansicht Auf der Wies’

Abbildung 35: Fotocollage der Einzelgebdude siidliche StrafSenansicht ,Auf der Wies’
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9.4 Denkmalschutz

S . TR W I'®m & ~ih A .

{Zahlenangaben entsprechen den Angaben aus der Tabelle 04: Liste der

Abbildung 36: Denkmalschutz im gesamten Untersuchungsraum
Baudenkméler{Stand Juni 2014))
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Der Denkmalschutzbereich des Marktes Babenhausen erstreckt sich liber die gesamte Ortsmitte
und hat seinen Ensemble-Schutz-Schwerpunkt auf dem Fuggerareal und die angrenzende
Stadtgasse. Innerhalb dieser Bereiche sind Einzeldenkmaler ausgewiesen, wie z.B. die Fugger-
Kirche Sankt Andreas und das ehemalige Fuggerschloss (Fuggermuseum). Diese besitzen aufgrund
ihrer raumwirksamen Position und GroRe einen stadtbildpragenden Uberdrtlichen Einfluss. Im
neuen Untersuchungsgebiet auf der Glinz ist ein Bildstock westlich der Briickenliberquerung der
Ginz, welcher die Einfahrtssituation Richtung Ortsmitte begleitet. Hier wird d er Heilige Johannes
Nepomuk dargestellt, er war Namensgeber fiir die Kapelle um 1730.

Die nachfolgende Tabelle umfasst die ausgeschriebenen Baudenkmaler im Markt Babenhausen:

Tabelle 04: Liste der Baudenkmdiler (Stand Juni 2014)

Baudenkmaler

Schloss (Schloss 1)

Schlosspark, Hofgarten und Schlossgarten (Schloss 1)
Schlossbrauerei (Schloss 6)

Schlossnebengebaude (Schloss 6)

Schloss- Zehntstadel (Schloss 6)

Mesnerhaus (First- Fugger- Stralle 4)

Pfarrkirche (First- Fugger- Stralle 2)

,Réssle’ {Zunfthaus) (SchrannenstralRe 8)

,Meisinger Haus’ {Wohnhaus Am SchloRberg 16,
TirolerstralRe 3, TirolerstrafRe 5)

10 Stadtmiihle (Heinrich-Engel-Strale 2)

11 Wohnhaus (ehem. Miinze, Stadtgasse 11)

Olo|N]JO V]|~ IWIN]E-

12 Fugger-Apotheke (Stadtgasse 4)

13 Gericht (Marktplatz 2)

14 Ehemaliges Benefiziatenhaus (Kolpingstrae 3)
15 Friedhofskirche (Krumbacher StralRe 4)

16 Grabkapelle (Ndhe Krumbacher Straf3e)

17 Firstliches Forsthaus (Krumbacher Strale 8)
18 Wohnhaus (Génsberg 2)

19 Kerkerkapelle (Clemens- Hofbauer- Strale)

20 Geschafts- und Wohnhaus (Stadtgasse 6)

21 Zehenstadel (Frauenstralle 1)

22 Geschafts- und Wohnhaus (Stadtgasse 5)
23 Wirtshaus (KolpingstraRe 15)
24 Wirtshaus (Stadtgasse 1)
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9.5 Nutzungen

9.5.1 Marktgemeinde Babenhausen

Die Gemeindefliche betrdgt 27,2 km? das nachfolgende Diagramm zeigt die Anteile der
verschiedenen Nutzungen auf. Dabei wird der gegenlber dem Landkreisdurchschnitt erhéhte
Waldanteil deutlich, der auf die Fuggerherrschaft zurlickzufiihren ist.

Flachenanteile des Marktgemeindegebietes

2% __ 1%

1% 104 W Gebiude- und Freiflichen

M Betriebsflachen

M Erholungsflache

M Verkehrsflache
Landwirtschaftsflache

W Waldflache

53% W Wasserflache

Sonst. Flachen

Abbildung 37: Diagramm zu den Nutzungsanteilen der Gemeindefléche im Markt Babenhausen
(Angaben statistik kommunal)

Wohnen

Das Verhaltnis von Einfamilienhdusern zu Mehrfamilienhdusern ist ungefahr ausgewogen, der
Trend ging aber zwischen den Jahren 2000 und 2011 eindeutig zu Gunsten der Einfamilienhauser.
Die Zahl der Wohnungen nimmt stetig, dabei steigt auch der Bedarf zu groReren Wohnungen
weiter an.
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Wohnungen je Wohngebaude

o 100% —— — — — —
3 80%
(=
‘f, 60%
S 40%
€
Q 20%
o
a 0%
1990 1995 2000 2011
3 oder mehr Wohnungen 338 509 591 609
B 2 Wohnungen 542 608 650 664
B 1 Wohnung 920 984 1062 1155

Abbildung 38: Bestand an Wohnungen in Wohngebduden 2011 im Mark Babenhausen (Angaben
statistik kommunal 2012)

Das steigende Bediirfnis nach groRerem Wohnraum pro Person und einem leichten Trend zur
Wohnform des Einfamilienhauses schwacht das kompakte und verdichtete Wohnen in der
Ortsmitte. Die Forderung von Wohnen im Ortskern mit einem Mix von kleineren und groReren
Wohnungen sollte daher ein Schwerpunkt der zukiinftigen stadtebaulichen Entwicklung bilden.

Anzahl Wohnungen

3000

2500

2000

1500

1000

Gesamtanzahl

500

0

1990 1995 2000 2011
|lGesamtanza hl Wohnungen 1898 2101 2303 2428

Abbildung 39: Gesamtanzahl von Wohnungen in Wohngebduden im Markt Babenhausen
(Angaben statistik kommunal 2012)

Wohnfldchenbedarf

Die Belegungsdichte im Markt Babenhausen liegt nach den Angaben der statistik kommunal 2012
bei ca. 2,1 Einwohner pro Wohnung (5205 EW/ 2428 WE).

Bei einem negativen Bevolkerungstrend (Angaben statistik kommunal 2012) bestinde kein
weiterer Wohnbauflachenbedarf im AuBenbereich und die Innentwicklungspotentiale durch
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Sanierung bestehender Gebdaude und Umnutzung von inneren Entwicklungsflaichen wiirden
ausreichen um attraktiven Wohnraum zu schaffen.

Jedoch kann der leichte Bevdlkerungszuwachs (ca. 0,5%) in den vergangenen drei Jahren als
Anlass genommen werden, auch eine positive Entwicklung zu beriicksichtigen. Nach den
Berechnungen der aktuellen 2. Anderung des Flachennutzungsplanes kann bei einer 10 jihrigen
Betrachtung davon ausgegangen werden, dass ein zusatzlicher Bedarf von ca. 75 Wohneinheiten
entstehen wird.

Gewerbe

Die meisten Gewerbelagen verdichten sich im nérdlichen Gewerbegebiet ,Am Schéneggweg’, wie
z.B. die Firma Rothdach Industriebodentechnik, KoBler Technologie, Bauunternehmen, Firma fir
Prazisionsdreh- und Frasteile etc.. Nach Stiden entlang der St 2020 bestehen Fachgeschafte wie
BayWa Bau- und Gartenmarkt, Elektro- und Kommunikationstechnik und in unmittelbarer Nahe
zur St 2020 ist das Unternehmen fiir Schwabische Formdrehteile angesiedelt. Im Osten an der B
300 Richtung Krumbach befindet sich das Gewerbegebiet Kolpingstralle mit einem REWE-Markt.
Das zukiinftige Flachenpotential liegt auch weiterhin im nord-westlichen Bereich in Richtung
zukilinftiger UmgehungsstraRe.

Einzelhandel

Aufgrund des vorherrschenden Einzelhandelsbezuges des ISEKs erfolgt eine spezielle Betrachtung
durch das Einzelhandel- und Ortsmittenkonzept (Bliro Heider). Die dort beschriebenen Aussagen
werden hier fir das Gemeindegebiet zusammengefasst. Im folgenden Abschnitt 15 werden die
speziellen Inhalte des Konzeptes zur Ortsmitte detaillierter dargestellt.

Zum Zeitpunkt (2013) der Erhebung existieren 62 Betriebe vorrangig in der Branche Lebensmittel.
Die durchschnittliche Verkaufsfliche pro Betrieb liegt bei 201 m? (Vgl. Stand 2009 143 m?)
aufgrund von Lebensmittel- und Fachmarkte, denn 60% der anderen Betriebe weisen eine
maximale Verkaufsflache von ca. 100 m? auf.
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Die Branchenstruktur des Einzelhandels

100% Heimwerken/Garten/Zoo

11,3

90% Mébel/Einrichtungsgegenstande

80% Sportartikel/ Spielwaren/Freizeitartikel

70% Foto/Optik/Schmuck

60% B Elektrowaren

50%

Biicher/Schreibwaren

B Haushaltwaren/Heimtextilien/GPK

40%

H Bekleidung/Schuhe/Lederwaren

30%

20% B Gesundheits-/Korperpflegemittel

B ebensmittel

10%

0,
0% 100 % = 62 Betriebe 100 % = 12.440 m?
Quelle:

Einzelhandelserhebung Stand: 03.2013, Dr. Heider 2013

Abbildung 40: Branchenstruktur des Einzelhandels (Heider, 2013, S. 34, bearbeitet)

Die rdumliche Verteilung der Einzelhandelslagen ist bei Uber 50% ortsmitten-relevanten
Standorten ein deutliches Zeichen fir die Bedeutung des zentralen Versorgungsbereiches. Jedoch
haben diese Geschdfte meist eine geringere Verkaufsflaichenzahl als die randgelegenen
Lebensmittelmarkte, das heillt, dass die Wettbewerbsfahigkeit der ortsmitten-ansdssigen
Betriebe gefahrdet ist, und ein Wettbewerbsvorteil fiir eine Einzelhandelsansiedlung auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches zu verzeichnen ist. Da diese Entwicklungen die Ortsmitte
schwachen, ist es unbedingt notwendig diesem Trend durch die Attraktivierung der Ortsmitte
entgegen zu wirken.

Soziale und kulturelle Infrastruktureinrichtungen

Seit 2007 bestehen drei Kindertagesstatten mit insgesamt 204 Kindern (Stand 2013). Im Markt
Babenhausen existieren insgesamt drei bildende Schulen, zwei Volksschulen und eine Realschule
mit einer Schileranzahl von 1338, die aktuell von 86 Lehrkrdaften betreut werden. Das
Betreuungsverhaltnis zwischen Lehrkraften und Schuler orientiert sich mit 15,5 (Stand 2011/12)
leicht Giber dem landesweiten Durchschnitt, der durch die Bildungsinitiativen fiir das Lehrjahr
2012/13 einen Stand von 14,6 Schilern pro Lehrer erreicht hat. (BundesPressePortal)
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Abbildung 41: Diagramm der sozialen Infrastruktur-Einrichtungen des Marktes Babenhausen
(Statistik kommunal; Stand 2013)

Kulturelles Angebot

Neben der Pfarrkirche St. Andreas aus dem 15 Jhd. und dem Fuggerschloss aus dem 13 Jhd.
stehen in den Ortsteilen Klosterbeuren (ehemalige Klosterkirche) und Unterschénegg (Kapelle St.
Petrus Alcantara) weitere historische Sehenswiirdigkeiten. Im Fuggermuseum des Schlosses wird
das Fugger-Erbe ausgestellt. Das kulturelle Leben wird vom Theater am Espach (gebaut 1889, Dr.
Haisch) abgerundet, welches wahrend der Kulturtage in Babenhausen die Bihne fir Schauspiel,
Dichtkunst und Tanz ist. Des Weiteren wird an den Kulturtagen Kunst- und Kulturschaffenden aus
Babenhausen und Umgebung der Raum geboten Musik, Malerei, Fotografie, Kunstfilm,
Textilkunst und Skulpturen zu prasentieren.

9.5.2 Gesamter Untersuchungsraum

Der gesamte Untersuchungsraum des ISEKs umfasst den zentralen Versorgungsbereich, die
bestehenden Sanierungsgebiete und den Neuen Untersuchungsraum an der Glnz.

Innerhalb des Untersuchungsraumes besteht eine Uberwiegend Mischnutzung an der
Hauptverkehrsstralle B 300. In der angrenzenden Bebauung findet vorrangig eine Wohnnutzung
mit kleinteiligen sozialen und gewerblichen Einrichtungen statt. Es bestehen vereinzelt aktive
Bauernhofe und im betrachteten Bereich gibt es einen groRflachigen Einzelhdndler (NORMA) an
der Strafie ,Auf der Wies",

Die dominante Schlossanlage Fugger beinhaltet vorrangig kulturelle Einrichtungen wie das Fugger-
Museum und auch die Pfarrkirche. Eine grofflachige Einrichtung ist weiterhin das
Kreisseniorenzentrum im Osten des Untersuchungsraumes.
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Abbildung 42: Nutzungsstruktur des gesamten

Untersuchungsraumes
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Tabelle 5: SWOT-Matrix Nutzung im gesamten Untersuchungsraum

Stdrken Schwachen
Mischnutzung: Mischnutzung:
# Heterogene Nutzungsstruktur # Leerstand Einzelhandel
# gute Auslastung der # Geringe Verkaufsflichenzahl
Einzelhandelsstandorte # Umfeld der Einzelhandelslagen
# gutes Kaufkraftpotential Wohnen:
Wohnen: # Kaum Entwicklungspotential ohne
# gute regionale Lage Gebdudeabbriiche
> Kaum Leerstand bei EFH und MFH Gewerbe:
# gute infrastrukturelle Ausstattung # Verdriangung von kleinteiligen
Gewerbe: Handwerk/ Gewerbe
# GroRflachiges Gewerbe am
Ortsrand
Chancen Risiken

Mischnutzung:

¥ Einzelhandelskonzept
>Strategieansdtze + gezielte
Malinahmen

# Nutzung des Leerstandes und der

vorhandenen stadtebaulichen

Qualitaten

Standort Ortsmitte

Standort NORMA

Nachhaltige Umnutzung der Fugger-

Schloss- Anlage als

Anziehungspunkt

Wohnen:

# groRes attraktives Potential zur
Wohnstandortentwicklung und
Verbesserung der
Freiraumqualitdaten

# Nutzung v. Baulticken und
Brachflachen
(Innentwicklungspotential)

# Verknipfung zwischen Wasser,
Wohnen und Erholung ->
Verbesserung der Wohnqualitaten

Gewerbe:

> gute Standorte an geeigneten
Positionen im Stadtraum

# hohes Aufwertungs- und
Attraktivierungspotential

Y Yy

Mischnutzung:

# Vorgefertigte Strukturen und
MalBnahmen

» Standort NORMA

Wohnen:

¥ Leerstand

Gewerbe:

# Bundesweiter Trend; Verringerung
v. Handwerk und Handel
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9.5.3 Neuer Untersuchungsraum an der Giinz

|
Abbildung 43: Ausschnitt der Nutzungsstruktur im neuen Untersuchungsraum an der Giinz
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Der neue Untersuchungsraum an der Glnz ist in den verschiedenen Bereichen sowohl
stadtebaulich strukturell als auch in den Nutzungen sehr unterschiedlich gepragt. Er bietet sowohl
fir die Nutzung ,Wohnen’ als auch fir den Bereich ,Handel-Handwerk-Dienstleistungen’ sehr
unterschiedliche Rahmenbedingungen. Aus diesem Grund wurde er in verschiedene Quartiere mit
jeweils homogenen Ausgangslagen eingeteilt und bewertet.

9.5.4 Quartiere

Die nachfolgende Betrachtung der verschiedenen Quartiere mit ihren Nutzungen soll die
vorliegenden charakteristischen Eigenschaften des neuen Untersuchungsraumes an der Gilinz
beschreiben.

i/ = I e b LR W S AR, PPk |
el A ol el F= ke FUC N CIalR T WY B
Abbildung 44: Unterteilung des Neuen Untersuchungsraumes an der Giinz in Einzel-Quartiere

Ortsmitte — Auf der Wies
Die Ortsmitte — ,Auf der Wies' ist ein zentral&rtlicher Bereich mit liberwiegender Mischnutzung an

der StraRe ,Auf der Wies. Die hohe Anzahl von Einzelhandelsansiedlungen macht die
Wohnnutzung nachrangig und beschrankt sie auf die oberen Geschosse der Bebauung. In den
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hinteren Teilen der slidlichen Grundstiicke bestehen meist gewerblich genutzte Nebengebdude.
Das gesamte Quartier ist von einer starken Verkehrsbelastung in der StraRRe ,Auf der Wies’ (B 300)
gekennzeichnet, die verursacht wiederum Gefahrenpotentiale und Immissionen, welche einen
negativen Effekt auf die Qualitaten und Nutzungen der Ortsmitte auslibt, wie z.B.
Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitaiten fir die Kunden der Einzelhdndler, FuBganger,
Radfahrer, Touristen, Anwohner. Die Giinz von Westen und der Wuhrgraben im Siiden geben dem
Quartier eine besondere ausbaufahige, attraktivierbare stadtebauliche Ausgangslage.

Ortsmitte — Sdgewerk

Innerhalb des Quartieres Ortsmitte — Sdagewerk existiert ein ausgeglichener Mix zwischen der
Mischnutzung zur ,Stadtgasse’, den Wohnnutzung zur ,Hirtengasse”und der Gewerbenutzung zum
Mihlbach durch das Sagewerk Mohr mit den Nebengebduden. Die Verkehrsbelastung auf der
,Stadtgasse’ entspricht der Auslastung der Strafle ,Auf der Wies’ und weist die gleichen negativen
Effekte auf. Die durchschnittlich belasteten Durchgangstraflen ,Hirtengasse’ und ,Am Anfall’
erschliefen das Quartier im Westen und Siden. In diesem Quartier ist das bedeutsamste
Verbindungselement der Mihlbach, welcher im Osten die Moglichkeit zur Verknipfung der
Nutzungen bietet z.B. die Sicherstellung der Zuganglichkeit flir Anwohner, Anlieger, Kunden und
Touristen.

Quartier ,Frundsbergstrafie’

Das Quartier besteht aus einer zentrumsnahen Wohnsiedlung mit vereinzelter Mischnutzung an
der ,FrundsbergstrafRe’. Die Wohnbebauung ist vorrangig durch freistehende Einfamilienhduser
gekennzeichnet sowie zwei verdichtete Bereiche mit Reihen- und Doppelhdusern. Die
,FrundsbergstralRe’ als Durchgangsstrafie weist eine durchschnittliche verkehrliche Auslastung auf
und die StralRe ,Am Anfall” als reine Anliegerstrafie eine geringe Verkehrsbelastung. Die fullaufige
Durchlassigkeit von der Ortsmitte zu den nordlich angrenzenden Wohngebieten sowie des Ostlich
angrenzenden Mihlbachs ist in diesem Quartier von besonderer Bedeutung.

Quartier Ortseingang West mit B 300 und St 2020

Die vorrangige Mischnutzung von Wohnen und Gewerbe wird stark von der B 300 und den
Kreuzungsbereichen der St 2020 belastet. Diese Nutzungen stehen im Konflikt zu einander, da
aufgrund der Uberortlichen Anbindung und der damit verbundenen Belastung (iber die St 2020
und B 300 die Qualitdt von Wohnen und Gewerbe eingeschrankt wird. Eine weitere rdumliche
Funktion dieses Quartiers ist die Ortseingangssituation zur Ortsmitte, es libernimmt damit eine
wichtige imagepragende Funktion.

Quartier Olmiihle

Im Quartier Olmiihle steht die lberwiegende Wohnnutzung im Vordergrund. Es existieren
Gebiude der ehemaligen gewerblichen Nutzung (Olmiihle), welche durch teilweise Wohnnutzung
und Leerstand geprdgt sind. Zur Ginz besteht eine groRere Ufer-Freiflaiche mit alterem
Baumbestand. Die DurchgangsstralRe ,Wiesmiihlweg’ ist vom geringem Verkehr gekennzeichnet,
jedoch wird die FuRgdanger-Nutzung eingeschrankt, da kein FuRBweg besteht. Die bestehende
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Wohnnutzung und die Nahe zur Ortsmitte bieten gute Voraussetzungen fiir einen Wohnstandort.
Jedoch muss dabei die Belastung durch die Kreuzung B 300 und St 2020 beriicksichtigt werden.
Durch die rlickwartige Lage der Gilinz besteht eine Kombination aus zentrumsnahen
Wohnstandort und Verknilpfung mit den qualitativen hochwertigen Freiraumen entlang der Glinz,
in einer Vernetzung mit den gesamten Griinstrukturen entlang der bestehenden Gewasser.

Quartier ,Promenade’ mit ,Rechbergstrafie’

Das Quartier ,Promenade’ ist eine attraktive Wohnlage an der Glinz und am Wuhrgraben. Die
bestehende Nutzungsintensitdt durch Wohnen sollte so auch in Zukunft beibehalten werden.
Ebenso wie die gute Durchgriinung des gesamten Quartiers, welche eine natlrliche Fortsetzung in
den bestehenden Griinziigen von Giinz und Wuhrgraben findet. Das private und o6ffentliche Griin
geben diesem Quartier eine hohe Wohnqualitdt, welche nicht durch die ,Rechbergstrafie’ mit
Einmindung ,Fabrikstrafe’ beeintrdchtigt wird. Ein ehemaliger Bauernhof bietet neues
Umnutzungspotential zum zentrumsnahen Wohnen. Eine weitere Nachverdichtung sollte in
diesem Quartier nicht stattfinden.

Quartier ,Fabrikstrafie’

Das sudlich angrenzende Quartier zur ,Promenade’ bietet vorrangig Gewerbe- und Mischnutzung
an der ,Rechbergstrafle’ mit kleinteiligem Wohnen Richtung Stiden, auch in Form von Umnutzung
eines ehemaligen Bauernhofes. Die Freiflaiche am Miuihlbach gewadhrt die Moglichkeit zur
sensiblen Nachverdichtung am besten in Form von Einfamilienhdusern mit Abstand zum
Mihlbach und der Wahrung der fuBlaufigen Verbindung entlang des Gewassers. Auch langfristig
sollte der Abstand des Gewerbebetriebs an der Glinz erhalten bzw. erweitert werden.

Quartier Bauhof

Die vorrangige Nutzung des Quartiers durch den Bauhof und dem ehemaligem Bauernhof wird
begleitet von der durchschnittlich belasteten ,Frundsbergstrafe’ und der unmittelbaren Ndhe
zum Miuhlbach im Osten. Die Qualitaten dieser Flachen in Zentrumsnahe machen einen neuen
verdichteten Wohnstandort wiinschenswert, welcher das bestehende FuBwegenetz aufnimmt
und weiterentwickelt, dazu ist Umnutzung bzw. der Abbruch der bestehenden Gebaude
notwendig. Nordlich des Bauhofs grenzt das Betriebsgelande eines Steinmetzbetriebes mit
Gebdude und groRen Lagerflachen an, die in eine offene an den Mihlbach angrenzende Wiese
Ubergehen. Die Wiese wird (wurde) teilweise vom weiter nordlich gelegenen Sagewerk
mitgenutzt. Diese gesamte, offene durch die Freiflaichen gepragten Strukturen des ufernahen
Talbodens sollte in diesem Bereich (nordlich des Bauhofs) auch in Zukunft nicht weiter
nachverdichtet und so offen erhalten bleiben.

Quartier ,Clemens- Hofbauer- Strafie’

Das Quartier ,Clemens- Hofbauer- StrafRe’ ist von aktiven landwirtschaftlichen Nutzungen, einer
gewerblichen Ansiedlung (Busunternehmen) und kleinteiliger Wohnnutzung gepragt. Die
angrenzende durchschnittlich belastete ,FrundsbergstrafRe’ sowie ,Clemens- Hofbauer- StrafRe’
bieten einen Anschluss (ber das Sanierungsgebiet ,Schulstralle’ in die Ortsmitte. Die groflen
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Freiflaichen entlang des Mihlbaches bewirken einen naturnahen Charakter, lassen Sichtbeziige
auf das ,Fugger-Areal’ zu und ermoglichen langfristig ein Innenentwicklungspotential flr eine
lockere Wohnnutzung, die Uber einen FulBweg entlang des Gewdssers und einer Brilicke
hervorragend an die Ortsmitte und das gesamte Fulwegenetz angeschlossen werden kann.
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10 Medizinische Grundversorgung

Zur besseren Einordnung der ,Arzte-Situation’ im Markt Babenhausen wird kurz auf die
Landkreissituation, bezogen auf die Verhédltnisse in der Bundesrepublik Deutschland,
eingegangen. Die medizinische Grundversorgung ist stark beeinflusst durch die demographischen
Veranderungen innerhalb der Bevolkerung. Die bundesweite Betrachtung zeigt, dass es insgesamt
348,7 Tausend berufstitige Arzte und Arztinnen gibt.

Gesamtzahl der Arztinnen und Arrie
459.0

Berufstitige Arztinnen und ArEk
348,7

Armbulant Staticndr

144,1 174,8

Abbildung 45: Struktur der Arzteschaft (BAK 2012)

Die nachfolgende Abbildung zeigt die durchschnittliche Altersstruktur der Arzte im zeitlichen
Verlauf von 1993 bis 2012. Dabei zeigt sich eine deutliche Uberalterung der Vertragsirzte mit
einem durchschnittlichen Alter von 52,8 Jahren, wohingegen die Krankenhausarzte eine
konstantere Entwicklung vorweisen. Seit 2007 ist der Trend der Krankenhausarzte in ihrem
durchschnittlichen Alter bei ca. 41 Jahren.
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Abbildung 46: Durchschnittsalter Arzte (BAK 2012)

Die Betrachtung der Verteilung der Einwohner auf einen Arzt aus der jeweiligen Arztgruppe zeigt
fir den Landkreis Unterallgdu mit der Stadt Memmingen, dass die Gruppen der Haut-, HNO-Arzte,
Radiologen und Urologen im Vergleich eine geringere Einwohner- Abdeckung aufweist als
beispielweise Haus- oder Kinderarzte. Die Bedarfsbeurteilung Gibernimmt die Landesadrztekammer
Bayern.

Verteilung der Einwohner auf einen Arzt
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Abbildung 47: Verteilung der Einwohner auf einen Arzt nach Arztgruppe im Vergleich LK
Unterallgéu mit Memmingen und Schwaben

Das durchschnittliche Alter der gesamten Arztgruppierungen pendelt sich zwischen 40 und 60
Jahren ein, hierbei entsteht ein homogenes Bild in der Betrachtung.
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Abbildung 48: Durchschnittsalter der Arztgruppen im Vergleich LK Unterallgéu mit Memmingen,
Schwaben und Bayern

Die Zusammenstellung zeigt die Versorgung der Einwohner des Marktes Babenhausen und ihrem
ndheren Einzugsgebiet mit mehreren Allgemeinmedizinern, einem Frauenarzt und einem
Augenarzt. Eine Aussage zum durchschnittlichen Alter kann nicht gegeben werden.

Die Standorte ihrer Praxen orientieren sich am zentralen Versorgungsbereich des Marktes. Des
Weiteren befinden sich in den umliegenden Stadten weitere Fachdrzte, wobei die Distanz bei 6,6
bis 13 km liegen kann.
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Abbildung 49: Standorte der Arzte im Markt Babenhausen und Fachérzte in der niheren
Umgebung

Der Vergleich zwischen dem Markt Babenhausen und dem LK Unterallgdu zeigt, dass die
Abdeckung durch Allgemeinmediziner fir die Bevolkerung nahe zu gleich ist. Die obere Karte und
die Nennung der vorhandenen Mediziner fihren zu dem Schluss, dass im Vergleich keine
Fachmediziner vorhanden sind. Hierbei sollte berlicksichtigen werden, dass es sich beim Markt
Babenhausen nicht um ein Oberzentrum handelt, daher sollte der Fachmediziner- Mangel in
Relation zu der funktionalen Zuordnung des Marktes betrachtet werden. Das bedeutet, dass der
Markt Babenhausen aufgrund seiner regionalen Funktion nicht jeglichen Fachbereich der Medizin
abdecken muss. Die tatsachliche Bedrohung der medizinischen Versorgung liegt darin, dass die
vorhandene Arzteschaft auf Grund von Uberalterung ihre Tatigkeit einstellt und eine Nachfolge
nicht erfolgt bzw. nicht gesichert ist.
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Tabelle 6: SWOT-Matrix Medizinische Versorgung

Stdrken Schwachen
# Vorhandene Versorgung durch # Nachhaltige Versorgungssicherheit
Allgemeinmediziner # Verfugbarkeit von geeigneten
Raumlichkeiten
» Uberalterung der bestehenden
Arzte und keine Sicherstellung der
Nachfolgegeneration
Chancen Risiken
# Attraktivierung des Ortes dadurch # Weitere Abnahme der arztlichen
Steigerung der Standortqualitdaten Versorgung
fir Arzte
# Bereitstellung von Wohn- und

Praxisraumen an attraktiven
ortskernnahen Standorten
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11 Energiedaten und energetischer Grobcheck

Energie-Aktivitdten und Energiemix vom Landkreis Unterallgdu und Markt Babenhausen

Der LK Unterallgdu und der Mark Babenhausen berlicksichtigen beide in ihrem Energiemix den
Einsatz von regenerativen Energietragern wie Solarthermie, Wasserkraft und Biomasse.

1.200.000
1.000.000
800.000
600.000
Gesamtstromverbrauch
400.000 1.005.867 MWh pro Jahr
200.000
Gesamtstromverbrauch
38.857 MWh pro Jahr
0 . s
Unterallgdu Markt Babenhausen
M Fossile Energietrager in MWh 413026 28926
W Wasserkraft in MWh 144182 911
M Solarthermie in MWh 286202 8222
M Geothermie in MWh 0 0
W Biomasse in MWh 162085 798

Abbildung 50: Energiemix des LK Unterallgdu (Anteil EE 61%) und des Marktes Babenhausen
(Anteil EE 26%) (Verhdltnis zwischen Gesamtverbrauch und der EE-Stromproduktion)

Im direkten Vergleich zwischen LK Unterallgdu und dem Markt Babenhausen zeigt sich, dass der
Markt noch Potentiale hat seinen Energiemix zu Gunsten von regenerativen Energietragern zu
gestalten. Denn knapp 40% des Gesamtstrombedarfes wird im Landkreis aus fossilen
Energietrdgern gewonnen, wohingegen im  Markt Babenhausen ca. 66% des
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Gesamtstrombedarfes durch fossile Energietrager gedeckt werden. Die grof3flachige Photovoltaik-
Anlage im Nordwesten vom Ortskern hat eine Leistung von 958 kWp und ist neben zwei kleineren
Biogasanlagen im Marktgebiet ein entscheidender Bestandsteil des Anteils an regenerativen
Energietragern

Im gesamten Untersuchungsraum des ISKEs existieren ca. 35 kleinere Anlagen (Solarthermie) mit
einer Gesamtleistung von 496 MWh pro Jahr. Die genaue Zusammensetzung des Energie-Mixes
fir den gesamten Untersuchungsraum und im speziellen fir den neuen Untersuchungsraum an
der Giinz ist im Rahmen des Berichtes nicht leistbar.

Die Energie-Aktivitaten des LK Unterallgdu erstrecken sich auf den Aufbau des Programms eines
kommunalen Energiemanagementsystems fiir Kreisaltenheime, Verwaltungsgebaude und Schulen
des Landkreises, welches seit 2008 betrieben wird. Auf der kommunalen Ebene wurde im Markt
Babenhausen die MinderungsmaRnahme aus dem genannten Programm fiir das Schulzentrum
und das Rathaus angewendet. (Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft und Medien, Energie
und Technologie, Online Energieatlas)

45000
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35000
30000
25000
20000 Gesamtstromverbrauch
38.857 MWh pro Jahr
15000
10000
5000
0 G N
Markt Unteizzr::sr: S- Untersitirun S-
Babenhausen g g
raum raum
M Fossile Energietrager in MWh 28926 0 0
W Wasserkraft in MWh 911 0 0
M Solarthermie in MWh 8222 496 225
M Geothermie in MWh 0 0 0
W Biomasse in MWh 798 0 0

Abbildung 51: Energiemix des Marktes Babenhausen (Anteil EE 26%), Gesamter
Untersuchungsraum (Anteil EE k. A.) und Neuer Untersuchungsraum (Anteil EE k. A.) (Verhdltnis
zwischen Gesamtverbrauch und der EE-Stromproduktion)

Die verwendeten Daten des Kapitels berufen sich auf die EnergyMap fiir den Markt Babenhausen
und den Landkreis Unterallgau.
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Energetischer Gebaudezustand

Die Erarbeitung des energetischen Zustandes der Wohngebaude erfolgt nach dem Grobcheck des
.Handlungsleitfaden zur Energetischen Stadterneuerung’ (BMVBS, 2011). Im Rahmen des
vorliegenden Berichtes wird diese Grundlage dazu verwendete eine grobflichige Ubersicht zum
gesamten Untersuchungsraum zu geben. Die Einteilung nach Strukturtyp, GFZ, Baualter und
Nutzungsenergiebedarfskennzahlen klassifiziert verschiedene Baustrukturen nach ihrem groben
energetischen Zustand durch die Vereinfachung der vorhandenen Situation. Die nachfolgende
Karte zeigt den ersten Schritt der erfolgten Einteilung (Gesamter Untersuchungsraum) in
Strukturtypen. Diese Unterscheidung kategorisiert die baulichen Strukturen nach ihrem
Dichterverhaltnis zwischen bebauter und unbebauter Flache (GRZ) und dem Verhaltnis zwischen
Geschossfliche und Grundflache (GFZ). Der Strukturtyp 1 (nach ,Handlungsleitfaden zur
Energetischen Stadterneuerung’ (BMVBS, 2011)) ist von einer GFZ zwischen 0,1 - 0,3
gekennzeichnet, dass bedeutet das es sich um eine Einfamilienhausstruktur mit einer geringen
baulichen Dichte handelt. Der Typ2 beschreibt eine stirkere Verdichtung durch EFH/ MFH im
Sinne eines Dorf- bzw. Siedlungskernes mit einer GFZ von 0,4 - 0,6. In der vorliegenden
Untersuchung wurde diese Grundlage in Typ 2a und 2b unterteilt um den Ortsmittenbereich mit
einer genaueren Unterscheidung abzugrenzen. Das bedeutet, dass der Typ 2a sich an der Vorlage
mit einer GFZ zwischen 0,3 - 0,5 orientiert und der Typ 2b durch seine héhere GFZ von 0,6 - 1,0
die bauliche Dichte und Hdéhe vorrangig an den Straflen ,Auf der Wies’ und ,Stadtgasse’
wiederspiegelt. Der Strukturtyp 3 ist ebenfalls eine Sonderform, denn dabei handelt sich um
vorrangig nicht um Wohnnutzung sondern um gewerbliche Ansiedlung oder den Standort des
Seniorenzentrums im Westen.

Allgemeine Aussagen zum Gesamten Untersuchungsraum

Legende

A0 ST

Abbildung 52: Darstellung der Strukturtypen zur Einordnung in den Energetischen Gebdudezustand
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Die nachfolgende Tabelle zeigt eine Ubersicht der eingeteilten StraRenziige nach dem
.Handlungsleitfaden ,Handlungsleitfaden zur Energetischen Stadterneuerung’ (BMVBS, 2011, S.
120) und die eigenen Ableitungen.

SCMrEMNENs T sse
Rzchbergzrafia
Tiralerstrafiz

Tabelle 7: Ubersicht- Grobcheck nach Siedlungsstrukturtyp, Baualter, Nutzenergiebedarfskennzahl
nach Ertiichtigungszustand, Strafsen und Eignung flir Energieversorgungssysteme

Aufgrund des Umfanges findet die Einordnung nach den verorteten Strukturtypen (Siehe Karte)
und den, aus der tabellarischen Ubersicht, zu geordneten StraRenziigen statt. Diese Darstellung
bietet die Moglichkeit einen Uberblick zur energetischen Ausgangssituation zu geben. Durch diese
Zuordnung wird es moglich den Ist-Zustandes der Gebadude einzusortieren und anhand der
entsprechenden Empfehlung/ Nutzenergiebedarf eine Aussage firr die Einsparung im Rahmen
einer energetischen Sanierung zu geben. Darliber hinaus kénnten die getroffenen Aussagen zu
Uberlegung fiir ein eigenstindiges Energiekonzept beitragen. Das heiflt, beim Strukturtyp 2b im
Baualter zwischen 1958 - 1968 wird davon ausgegangen, dass die hochste Einsparung bei einem
komplett sanierten Gebdude mit einem Gas-Anschluss erzielt wird (17 GWh/ km?). Im Gegensatz
dazu ware bei einem Gebadude nach Strukturtyp 1 mit einem Baualter zwischen 1984 und 1994
eine dezentrale Warmeversorgung durch Strom die effiziente Methode ein komplett saniertes
Wohngebiude zu versorgen (4 GWh/ km?).
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Hinweise zur derzeitigen Aktivitdt des Marktes Babenhausen
Energetische Sanierung in 6ffentlichen Gebauden
# bereits umgesetzte Sanierung der Schule/ Kinderkrippe
Energieberatung
# Zusammenarbeit mit der EZA aus Kempten mit Sprechstunden fiir interessierte Biirger
Dezentrales Nahwarmesystem

- Uberlegungen fiir ein dezentrales Nahwarmekonzept (Schule und Kreisaltenheim) durch
Nutzung eines BHKW's

Empfehlungen fir weitere Themen/ Aufgaben

Die erstellten Bewertungen anhand des Grobchecks durch den ,Handlungsleitfaden
,Handlungsleitfaden zur Energetischen Stadterneuerung’ bieten einen Einstieg zu den
Handlungsmoglichkeiten im Umgang mit bestehenden Siedlungsstrukturen und die Integration
von neuen Wohnquartieren in die energetische Stadterneuerung. Daher ergeben sich
nachfolgende Aufgaben:

Kommunale Aufgabe der Energieversorgung

# durch ein gesamtheitliches Energiekonzept lassen sich Mangel und Potentiale in einem
hohen Detailierungsgrad feststellen als begleitendes Instrument der informellen Planung
zur Rahmensetzung innerhalb der Bauleitplanung fiir die optimale Einbeziehung von
grofRen innerdrtlichen Potentialflachen

# Forderprogramme fiir Konzepte und Sanierungsmanager (im Sinne der energetischen
Stadtsanierung)

Energetische Sanierung/ Instandsetzung von privaten Gebauden
# Prifen des Ertlichtigungszustandes des Gebdudes

# Kooperation mit verschiedenen Férderprogrammen/ Sanierungsmanager
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12 Verkehr

Uberregionale Anbindung

Die Uberregionale Einbindung des Marktes Babenhausen erfolgt (iber die B 300, welche nach
Suden einen direkten Anschluss nach Memmingen und an das Kreuz A7/A96 bietet und nach
Norden eine Verknlpfung nach Krumbach. Die StaatsstraBen 2020 und 2017 sind weitere
Hauptverbindungsachsen in Richtung A7 und A96. In Babenhausen existiert kein Bahnanschluss.
In friheren Zeiten existierte eine Glterstrecke, diese ist jedoch nicht mehr vorhanden.

Abbildung 53: Uberértliche Anbindung des Marktes Babenhausen

Die nachfolgende Grafik zeigt den groRen Einzugsbereich des Marktes. Zum Zeitraum (Mai 2009)
der Bestandsaufnahme durch das Bliro MODUS CONSULT ULM wurden die Verkehrsbeziehungen
mit knapp 13.088 Fahrzeuge pro Stunde mit ihrem Quell- und Zielverkehr erfasst. Dabei ist der
Bezug Babenhausen und Memmingen (1324 Kfz's) am starksten.

www.lars-consult.de Seite 71



ISEK Babenhausen

Vorbereitende Untersuchung und Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
Bestandsaufnahme und -bewertung

13.088

Abbildung 54: Bestandsaufnahme der Verkehrsbeziehungen mit Quell- und Zielverkehr der Kfz's im
Markt Babenhausen (MODUS CONSULT Ulm, 2009, bearbeitet)
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Abbildung 55: Darstelfung der westlichen Ortsumfahrung ‘Spange’ und der Erweiterung nach
Nordwesten

Innerdrtlicher Verkehr

Eine einschneidende funktionale und raumliche Verbindung ist die B 300, welche direkt als
Hauptstralle durch die Ortsmitte entlang aller stadtraumlichen Qualitdten flhrt. Im Zuge einer
Umsetzung der geplanten Ortsumgehung wird dieser belastende Faktor fiir den Ort abgeschwacht
und es bietet sich die Moglichkeit die Mitte wieder als Zentrum aufzuwerten. Durch die
nordlichen und stdlichen gewerblichen Standorte sind die Ulmer Stralle (St 2020) und die
BahnhofstraBe (St 2020) von besonderer Bedeutung fiir den Ort. Der Verkehrsschwerpunkt der B
300 durchschneidet das Untersuchungsgebiet an der Giinz von Osten nach Westen. Durch ihre
Verkehrsbelastung und die gradlinige Linienflihrung entstehen vermehrte Konfliktsituationen. Die
Hauptproblematiken liegen in der Einsehbarkeit, der Fullgdangerquerung, der Immissionsbelastung
und dem starken LKW-Verkehr. Der offentliche Personennahverkehr wird im
Untersuchungsgebiet von einer Bushaltestelle an der Bahnhofstralle gewahrleistet. Zwei weitere
verkehrliche Verknipfungspunkte existieren an der Krumbacher Stralle Richtung Ortsausgang im
Norden und an der Ulmer StraBe Richtung Ortsausgang West und Nord.
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Abbildung 56: Ausschnitt der Bestandsanalyse des Verkehrs im
gesamten Untersuchungsraum
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Verkehrsbelastung

Des Weiteren wurden die Verkehrsknotenbelastung aufgenommen, welche die starkste Belastung
im Bereich der Kreuzungen ,Ulmer Strafle’ (St 2020) — ,Auf der Wies’ (B 300) und ,Bahnhofstrafie’
(St 2020) — ,Auf der Wies’ (B 300) aufweist (K 14 ca. 14.190 Kfz's/ 24 Std. und K 13 ca. 11.506
Kfz's/ 24 Std., siehe magenta-farbende Markierung der schematischen Darstellung der
Knotenbelastung 2009). Die Belastungen die seit 2009 noch weiter zugenommen haben zeigen
deutlich die Notwendigkeit einer Umfahrung, damit wenigstens durch die Ableitung des
Durchgangsverkehrs auf der B 300 die Ortsmitte entlastet wird. Die Verkehre die durch die St
2020 entstehen, werden aber weiterhin durch die Ortsmitte fihren.

Abbildung 57: Bestandsaufnahme Knotenpunktbelastung (Stand 2009) (MODUS CONSULT Ulm,
2009)

Ortsumfahrung

Im Erlauterungsbericht zum Planfeststellungsverfahren der St 2020, im speziellen die westliche
Ortsumfahrung ('Spange’) Babenhausen liegen die Schwerpunkte bei der Prognose des
Planungsfalls 3 (Trassenverbindung zwischen St 2020 WeiRenhorn und Anschlussstellen 2017
Kellmiinz). In dieser Betrachtung wird von einer Verringerung der Verkehrsbelastung der Ulmer
StraBe und die Verbesserung der Verkehrssicherheit in der sogenannten ,Porschekurve’
ausgegangen. Die nachfolgende Darstellung zeigt, dass vorrausichtlich ca. 3.000 Fahrzeuge (siehe
magenta-farbende Markierung) die Umfahrung nutzen werden und somit eine Entlastung auf der
B 300 und den stark-frequentierten Verkehrsknotenpunkten entsteht. Die westliche ,Spange’
konnte bis 2015/16 fertig gestellt werden.
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Entlang der HauptstraRe ,Auf der Wies® sind Stellplatze angeordnet, welche sich Richtung
Ortsmitte zusatzlich in einer Stralenaufweitung befinden und vor den dort befindlichen
Geschéften eine Parkmdglichkeit bieten. In der Querstrafle ,Am Anger’ befinden sich ebenfalls
dem Ortskern zugehorige Parkplatze. Die Stellplatznachfrage wird auch durch die Neueroéffnung
des NORMA-Marktes auf der westlichen Giinz-Seite gedeckt, jedoch ist festzustellen, dass mit der
Starkung und dem Ausbau des Einzelhandels der Bedarf steigen wird. In den weiteren
Querstraen befinden sich Anwohnerparkplatze, wie in der Stralle ,Am Anfall’. In dieser
QuerstraBe und der nachfolgenden Hirtengasse im Anschluss auf die StralRe ,Auf der Wies’ ist der
bauliche Zustand der gesamten Fahrbahndecke und auch die Zonierung der StraRe mangelhaft.
Ein FuBwegenetz begleitet die meisten Strallenziige und teilweise die Griinbereiche entlang der
Gilnz, dem Wuhrgraben und dem Mihlbach, zum Teil fehlen sie bzw. ist ihr Zustand
verbesserungswirdig.

Tabelle 8: SWOT-Matrix Verkehr

Starken Schwichen
# Gute Uberregionale Anbindung des # B 300 als Ortsdurchfahrt
Strallennetzes (Beeintrachtigungen durch
# Vorhandenes StraRenraster (Nord- Verkehrsaufkommen/
Sud/ Ost-West) Gefahrenstellen/ Emissionen)
# Gutes FuBwegenetz # Bauzustand der QuerstraRen

(vorrangig Anliegerstralien)

¥ Keine Bahnanbindung

» Mangelhafter OPNV-Anbindung der
Ortsmitte (siehe Einzugsradien der
Haltestellen)

Chancen Risiken
# Westliche Ortsumfahrung f. # Keine Verlagerung des gesamten
schrittweise Verbesserung der Verkehrsaufkommens auf die
Verkehrsbelastung Ortsumfahrungen -> weiterhin
# Funktionale und gestalterische bestehende Belastungen
MaBnahmen fiir den Strallenraum » Verringerung der OPNV-Taktungen

JAuf der Wies’; Stadtgasse”

FuBwegeverbindungen

Das bestehende FuBwegenetz ist von seiner Grundstruktur umfangreich und gut ausgebaut. Die
Qualitat der Wege steht in Abhangigkeit zu ihrer Nutzung, die entsprechenden Spazierwege
entlang der Gilinz, Miihlbach und Wuhrgraben sind grundsatzlich wassergebundene Oberflachen,
wohingegen die begleitenden FuRBwege entlang der Strallen teilweise in unterschiedlichsten
Zustand befestigt sind. Die groften Potentiale bestehen im Liickenschluss zwischen den
bestehenden Wegen, mit speziellem Augenmerk auf die Verbindung lber die Gewasser, fiir eine
optimale fullaufige Erschlielung. Hierzu werden drei Verbindungen vorgeschlagen. Die ersten
beiden Verbindungen flihren (ber die Giinz zwischen der ,UhlandstraRe’ {n&rdlich von NORMA)
und dem Parkplatz am &stlichen Glinzufer ,Am Anger’ sowie der Querung zwischen ,Promenade’
und westlicher Gilinzseite auf Hohe der Einmiindung des Wuhrgrabens in die Glinz. Die
vorgeschlagene Maihlbach- Verbindung befindet sich noérdlich der Grenze des gesamten

Untersuchungsraumes.
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Abbildung 58: Fufswege im neuen Untersuchungsraum an der Giinz

www.lars-consult.de Seite 77



ISEK Babenhausen LAR S

Vorbereitende Untersuchung und Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept consult
Bestandsaufnahme und -bewertung

13 Okologie und Griinordnung

Lage der Siedlungsflachen

Der Markt Babenhausen ist in Uberwiegenden Teilen von landwirtschaftlich genutzten Flachen
umgeben, sowie von mehreren groBeren Waldflachen Die groRReren umliegenden Waldgebiete
wie Allmannshorn, Griesbacherloh, Ghagfeld bilden einen rdumlichen Rahmen. Das Begleitgriin
der Glinz durchzieht den Ort als griines Band wie ein Rickgrat den Korper. Der Schlosspark hat
eine besonders raumbedeutende Wirkung innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, er
besitzt eine sowohl klimatische als auch eine innerortliche Erholungsfunktion fiir die Bewohner
und Touristen. Im Norden angrenzend an das Gewerbegebiet befindet sich eine
Photovoltaikanlage im Bereich zwischen dem Glinzlauf und des bestehenden Baggersees.

Abbildung 59: Lage der Siedlungsfldche im

rdumlichen Kontext
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Innerortliche Griinstruktur

Das innerortliche Griin besteht im Wesentlichen aus der Netzstruktur der Griinzlige entlang der
Gewadsser Gilinz, Mihlbach, Wuhrgraben und Reichauer Bachle. Diese Griinziige werden
vorwiegend gepragt von wertvollem Baumbestand, welche durch ihre Wirkung sowohl
ortshildstiftend sind als auch eine besondere Bedeutung fiir die Wohn- und Naherholungsqualitat
haben. Die uferbegleitenden Frei- und Grinflaichen, wie z.B. die Grinfliche mit
GroBbaumbestianden auf der westlichen Gilnzseite in der Ndhe der Einmindung des
Wuhrgrabens bieten ein groRes Aufwertungspotential flir die Menschen und die Natur. Innerhalb
der Ortsmitte existieren stadtische und naturnahe Aufenthaltsbereiche an den Gewadssern.
Weitere zu nennende Elemente in der innerértlichen Griinstruktur sind die zwei
Ortseingangssituationen, am Reichauer Bachle und an der Glinz, sie bieten durch das ufer- und
straBenbegleitende Grin Tor-Situationen fiir die Ortsmitte und dem darauffolgendem ,Fugger-
Areal’.

Die offentlichen Frei- und Platzrdume besitzen einen hohen Naherholungswert wie z.B. durch eine
Kneipp-Anlage an der Glinz {,Promenade’). Jedoch bietet die Gestaltung dieser Freirdume meist
noch Potential zur Aufwertung. Damit gemeint ist z.B. auch die eingeschrankte Erlebbarkeit der
Griinziige durch die Beeintrachtigung der Sichtbezlige auf das Wasser, durch geschlossene
Mauern oder Geldander-Elemente an den Briicken.

Der halboffentliche Schlosspark im ,Fugger-Areal’ hat einen groRen zusammenhdngenden
Baumbestand und gewadhrt hohe Aufenthaltsattraktivitat. Die Anlage gehért mit zum ,Fugger-
Areal’, daher existiert nur ein eingeschrinkter Zugang fiir die Offentlichkeit.

Das FuBwegenetz ist ein zusammenhdngendes Wegenetz entlang der Griinziige an den
Gewdssern mit stellenweise fehlenden Verknipfungspunkten. Dennoch ist es in ihrer
Grundstruktur sehr gut ausbaufahig um eine durchgehendes Netz von Siid nach Nord und von Ost
nach West zu entwickeln. Die bestehenden Wegeverbindungen entlang des Wassers sind
grofStenteils wassergebunden ausgefiihrt und gehen in die normalen Gehwege der angrenzenden
StraBenrdaume Uber.

Die privaten Frei- und Gartenflichen zeigen ein gutes Verhaltnis zwischen bebauter und
unbebauter Flache, d.h. die Grundstiicke weisen im Vergleich zwischen Grundstiicksgrofie und
Bebauung geniigend AuBenraum auf um gute Wohnqualitdten zu schaffen. Die Gestaltung der
privaten Gartenflachen erfolgt z.T. mit GroRbaumbestianden wie bei den Grundstiicken an der
,Promenade’ auf dem o0stlichen Gunzufer und sie Ubernehmen teilweise die Funktion als
Retentionsflaichen bei Hochwasser, wie die Flache am Reichauer Bachle am Ortseingang im
Westen.
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Versiegelung

Die versiegelten Flachen innerhalb des Neuen Untersuchungsraumes an der Giinz konzentrieren
sich auf die Verkehrsflachen.

- StraRenrdaume

o Aufbau des Regelquerschnittes der HaupterschlieBungsstrallen: asphaltierte
Fahrbahn, gepflasterte Gehwege, kaum durchgehendes strallenbegleitendes
Grin, versiegelte Stellplatze, kleinteilige Flachen fir Grin (Bsp. B 300)

o Aufbau des Regelquerschnittes der Neben- und Durchgangsstrallen: asphaltierte
Fahrbahn, gepflasterte Gehwege, teilweise durchgehendes stralRenbegleitendes
Griin, versiegelte Stellplatze, selten Flachen fiir Griin {Bsp. ,Frundsbergstralie‘)

o Aufbau des Regelquerschnittes der Anliegerstrallen: asphaltierte Fahrbahn,
gepflasterte Gehwege, kein straRenbegleitendes Griin, versiegelte Stellplatze,
keine Flachen zur Anpflanzung (Bsp. ,Am Anger’; ,Am Anfall"

Die Potentiale den Versieglungsgrad zu minimieren liegen vorrangig in den Verkehrsraumen der
Neben-, Durchgangs- und AnliegerstraBen, insbesondere in den Ubergangsbereichen vom
offentlichen Grund zum Privatgrund. Hier wurden sehr oft Flichen aus reinen ,Pflegeaspekten’ mit
versiegelt.

In den Freiraumen, wie ,Auf der Wies’ existieren Uberwiegend versiegelte Oberflichen (Fahrbahn/
Stellplatze/ FuBweg) und kleinteilige Seitenflichen. Ebenso bei den stadtischen
Aufenthaltsbereichen, wie z.B. am Mihlbach (,Baumgirtle’), wassergebundene Decken sind sehr
selten aufzufinden. EntsiegelungsmalRnahmen kénnen in der Regel nur in enger Abstimmung
zwischen der 6ffentlichen Hand und den privaten Anliegern vorgenommen werden.
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Abbildung 61: Versiegelung im neuen Untersuchungsraum

Tabelle 9: SWOT-Matrix Okologie und Griin

Stdrken Schwachen
# Gute Aufenthaltsflichen im # Verbindung zwischen den
Grinraum (Schlosspark/ Grinziige Grinraumen fehlt z.T.
am Wasser) # Maingeli. d. Gestaltung von
# Gutes Verhaltnis zwischen Privaten Freiflachen, Platze und
Griin und Versiegelten Flachen Strallenziigen

# Hoher Versieglungsgrad bei
Verkehrsflachen vorhanden

Chancen Risiken
# Grunraumkonzept an den # Beeintrachtigung der Qualitat fur
Gewadssern verschiedene Nutzungen
# Freiraumkonzept (Ortsmitte) (Mischnutzung und Wohnen;
# Bedeutungsgewinn der Naturrdume Verdréangungsprozesse)

Ginz und Mihlbach f. d.
Naherholung sowie den Stadtraum
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14 Gewasser

Lage

Die Gunz, als Naturraum und Lebensader, ist ein Nebenarm der Donau und ein Gewdasser 1.
Ordnung. Der Ursprung der Ostlichen Giinz liegt stidwestlich von Obergiinzburg in der Gemeinde
Untrasried sowie die dstliche Glnz ihren Ursprung in Glinzach hat. Die 6stliche Glnz fliel3t Gber
Ottobeuren nach Lauben an der Giinz, wo beide Gewasserarme nordlich zusammen flieRen. In
dem darauffolgenden Abschnitt flieBt die Glnz Uber Gilinzburg in die Donau. Die beiden
Quellfliisse haben die Gberwiegende Gewassergliteklasse Il — Il (nach Saprobie-Methode), welche
eine kritische bis maRige Belastung beschreibt, im Speziellen ist die Belastung der Ostlichen Giinz
hoher. Nachdem Zusammenfluss ist die Glinz, in dem Abschnitt zwischen Lauben an der Giinz und
nordlich von Babenhausen, mit einer Klasse II-lll (nach Saprobie-Methode) beschrieben, danach
folgt wieder ein Verschmutzungsgrad der Giteklasse Il bis zur Einmiindung in die Donau.
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Abbildung 62: Flussverlauf der Giinz zwischen Glinzburg und Obergiinzburg (Regierung von

Schwaben, 2003)

www.lars-consult.de

Seite 83



ISEK Babenhausen LAR S

Vorbereitende Untersuchung und Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept consult
Bestandsaufnahme und -bewertung

Gewassergiiteklassen

Innerhalb des Markts Babenhausen befinden sich mehrere Zu- bzw. Abfliisse der Giinz, wie der
Mihlbach (Gew lI-lll, nach Saprobie-Methode), das Reichauer Bachle (Gew II, nach Saprobie-
Methode) und der Klosterbeurerbach (Gew. II-lll, nach Saprobie-Methode). Das Reichauer Bachle
ist ein seitlicher Bachlauf zur Ginz deren maRiger Belastungsgrad eine gute 0Okologische
Ausgangssituation bietet (Regierung von Schwaben, 2003). Der Klosterbeurerbach flieBt an zwei
Stellen in die Giinz, im Siiden nach dem Abfluss in den Muhlbach und nérdlich des Zuflusses vom
Wuhrgraben. Der heutige Muhlbach galt friiher als Teil der Gilinz, wird hier jedoch mit der
derzeitigen Bezeichnung verwendet. Die Giinz teilt sich im Siden kurz vor Babenhausen und
stromt Richtung Norden durch den Ortsmittenbereich zum einen unter der Bezeichnung
.Mihlbach’, zum anderen verlauft die ,echte Glinz’ weiter westlich, fast parallel zum Mihlbach
nach Norden. An der ,Rechbergstrafle’ mit ihrer Bricke Uber den Muhlbach steht eine
Wehranlage, die der Regulation des Miihlbaches dient. Die vorrangige Funktion dieses Wehrs ist
der Hochwasserschutz und der kontrolliertes Zufluss des Miihlbaches in das Sagewerk (ehemalige
Stadtmiihle). Kurz nach dem Sagewerk wird der Mihlbach unterirdisch weitergeleitet und wird 30
m westlich wieder sichtbar. Zwischen der StraRe ,Auf der Wies’ (Ortsmitte) und der
,FrundsbergstralRe’ (Norden) ist die Uferzone natiirlicher, als in seinen regulierten Abschnitten um
die Mihle und am Sagewerk. Der nordliche Abschnitt des Miihlbaches flielit dann am nérdlichen
Siedlungsrand wieder in die Giinz

Abbildung 63: Gewdsser und ihre Giiteklassen im Abschnitt um den Markt Babenhausen
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Die Darstellung der Gewasserstruktur gibt Auskunft Gber den strukturellen Zustand und die
Funktionsfahigkeit von Bachen und Fllssen einschlieflich ihrer Auen. Das Bayerische Landesamt
flir Umwelt veroffentlichte 2002 eine Kartierung zur Gewdsserentwicklung, die dort getroffenen
Aussagen flir den Abschnitt der Glinz, bewegen sich vor allem in der Einordnung in die 5. bis 6.
Klasse der FlieRgewasser (insgesamt sieht die kartographische Gewasserentwicklung 7 Kategorien
vor). Die Eigenschaften eines FlieRgewadsser der Klasse 5 beschreibt ein stark veradnderte
Gewadsserstruktur ,,..durch die Kombination von Eingriffen z.B. in die Linienflhrung, durch
Uferverbau, Querbauwerke, Stauregulierung, Anlagen zum Hochwasserschutz und/ oder durch
die Nutzung in der Aue beeintrachtigt.” Die Klasse 6 schildert eine sehr starke Verdnderung der
Gewadsserstruktur durch die aufgefihrten Eingriffe. Eine genaue Einordnung der jeweiligen
Abschnitte ist aufgrund der Plangenauigkeit nicht moglich und kann nur durch eine
entsprechende lokale Auswertung klassifiziert werden. (Bayerisches Landesamt fir
Wasserwirtschaft, 2002)

Zuganglichkeit und Erlebbarkeit

In fast allen Bereichen um den Wuhrgraben ist eine Zuganglichkeit gewahrleistet. Dagegen ist der
Mihlbach in weiten Abschnitten von Privatgrundstiicken abgetrennt von der offentlichen
Zuganglichkeit, lediglich im Stden ist ein Pfad entlang der westlichen Uferseite. In der Nahe des
Platzes von der Strale ,Auf der Wies und der ,SchulstrafRe’ gibt es die Mdglichkeit den Bach zu
erleben, in den darauf folgenden Abschnitten, auch Uber das Untersuchungsgebiet hinaus, ist
teilweise nur ein eingeschrankter Zugang Uber privates Eigentum moglich. Ein dhnliches Bild
zeichnet sich auch bei der Glinz ab. Im Abschnitt von der ,Rechbergstralie’ und ,Auf der Wies‘ ist
entlang des Spazierpfades das Wasser erlebbar, so auch im stdlichen Teil an der westlichen
Uferseite. Diese Zugdnge sind dennoch die einzigen die Giber 6ffentliche Griinflachen erfolgen. Das
Reichauer Bachle und der Klosterbeurerbach sind innerhalb des Siedlungsgebietes von
Babenhausen ausschlieBlich lber private Grundstiicke oder (iber kleinere Briicken der Bache zu
erreichen.

Tabelle 10: SWOT-Matrix Gewdisser

Stdrken Schwachen
# In weiten Teilen gute # Erlebbarkeit des Wassers durch
Zuganglichkeit, allerdings Bauten eingeschrankt (Mauern,
vorwiegend private Zuganglichkeit Kanalisierung Mihlbach etc.)

# Teilweise verbesserungswiirdige
Uferbereiche

Chancen Risiken
# Verbesserung der dkologischen # zu beriicksichtigende
Qualitaten Hochwasserprobleme bei starkerer
# Verbesserung der Erlebbarkeit des Integration der Gewasser,
Wassers Verbesserung der Erlebbarkeit und

Zuganglichkeit

Die nachfolgende Karte vereinfacht die geographische Zuordnung der Zuganglichkeiten.
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Abbildung 64: Gewdsserstruktur und Zugénge zum Wasser des neuen Untersuchungsraumes an

der Giinz

Klimatische Wirkungen

Die Effekte der Gewadsserstrukturen auf das stadtische Klima bestehen aus einer kiihleren
Umgebungstemperatur im Vergleich zu Ortsbereichen ohne Wasserbezug. Diese kiihlende
Wirkung wird durch verschiedene Eigenarten des Wassers und seiner Umgebung ausgelost, wie z.

B. Verdunstung des Wassers (unmittelbarer Zusammenhang zwischen kihlerem Wasserkorper

und Umgebung), Frischluftschneisen entlang des Gewassers {,Flusswind“) sowie die Transpiration
der Gewasserbegleitvegetation (z. B. Schilf, Rohricht, Strauch- und Baumbestande) (Kuttler, 2010).
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In dem Untersuchungsraum an der Glinz ist der Bereich an der ,Promenade’ am ostlichen Glinz-
Ufer positiv von diesen Effekten beeinflusst und gewahrleistet ebenfalls eine hohe
Aufenthaltsqualitdt in diesem Bereich. Wohingegen in den Bereichen am Mihlbach an der Sage
die klimatischen Effekte weit aus weniger deutlich fiir den Menschen spiirbar sind.
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15 Handel, Gewerbe und Dienstleistungen

Das nachfolgende Kapitel ist eine Zusammenfassung der Aussagen des ,Einzelhandels- und
Ortsmittenkonzeptes® filir den Markt Babenhausen des Biros fir Standort-, Markt- und
Regionalanalyse Heider (die entsprechenden wértlichen Ubernahmen sind entsprechend
gekennzeichnet).

15.1 Wesentliche Ausgangssituationen des Marktes Babenhausen

# Vielzahl von leistungsfahigen mittelstandischen Betrieben und zuséatzlich Gberregional
bekannte Firmen

# Wichtiger Arbeitsstandort - vergleichsweise hohe Anzahl an
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten und hohe Beschaftigtendichte

# Positives Pendleraufkommen
# Gewerbegebiet ,Am Schéneggweg'

,Derzeit sind in Babenhausen rund 2.170 Arbeitsnehmer sozialversicherungspflichtig beschdftigt.
Neben dem kiar dominierenden Wirtschaftsbereich ,, Produzierendes Gewerbe" (60,.9%) weisen der
sog. Dienstleistungsbereich (21,0%) sowie Bereich Handel und Verkehr mit 17,3% eine deutlich
nachgeordnete Bedeutung ouf.” (Heider, 2013, S. 7)

15.2 Der Einzelhandelsstandort Babenhausen

Verschiebung der Kaufkraftbindung zwischen Ort und Umfeld:

# Babenhausen + Umfeld: Kaufkraftvolumen im Lebensmittelsektor mit 33,2 Mio. € von
insgesamt 86,0 Mio. € Ausgaben im Einzelhandel

# Starke Abhdngigkeit des Sortiments und der Entfernung
> 40% Kaufkraftbindung des Einzelhandels

¥ Kaufkraftkennziffer: Markt Babenhausen 103,8 —Bundesdurchschnitt 100,0
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Abbildung 65: Diagramm Kaufkraftvolumen nach Branchen (Heider, 2013, S. 20, bearbeitet)

»Von den 29.4 Mio € einzelhandelsrelevanter Kaufkraft der Bevilkerung in Babenhausen werden
15,8 Mio. € vor Ort gebunden; dies entspricht einem fiir ein Unterzentrum recht hohen Anteil von
insgesamt von 54% (iiber alle Warengruppen). Ca. 13,6 Mio. € des in Babenhausen vorhandenen
Kaufkraftvolumens fliefen derzeit demnach ab — vorwiegend in die umliegenden Mittel- und
Oberzentren. Griinde hierfiir sind v.a. fehlende bzw. nur eingeschréinkt/ teilweise vorhandene
Angebote im eigenen Einzelhandelsbesatz (z.B. im Mdbelbereich, bei Sportartikeln) sowie die hohe
Einzelhandelsattraktivitdt und Umliandwirkung der umliegenden Wettbewerbsstidte ” (Heider,
2013, S. 19) (Krumbach, Memmingen, lllertissen)

»Iim abgegrenzten |, Untersuchungsgebiet Ortsmitte” befinden sich nohezu 60% aller
Einzelhandelsbetriebe im Gemeindegebiet. Die innerstddtische Verkaufsfliche weist jedoch
lediglich einen Anteil von gut 28% am gesamtstddtischen Einzelhandelsbestand auf. Diese Werte
spiegeln einerseits die Betriebsvielfalt wie auch die kleinteilige Struktur der Ortsmitte
Babenhausens, aber andererseits auch ihre flichenmifiig eingeschrinkte Bedeutung wieder.”
(Heider, 2013, S. 30)
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Haufkraftorentiarung und Zusammensetzung der Umsitza
in Babenhausen 20403 (in Mio, €)

Quelle: eigene Erhebungen 13'6
D, Herdor 2018 nach auBen

Abbildung 66: Kaufkraftorientierung und Zusammensetzung der Umsditze (Verhdltnis der Anteile)
(Heider, 2013, S. 22, bearbeitet)

Abbildung 67: Grof3betriebe des Einzelhandels (Heider, 2013, S. 38)
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Im zentralen Versorgungsbereich sind keine Betriebe vorhanden, die liber die Minimalversorgung
hinausgehende Glter des taglichen Bedarfs abdecken kdnnen. Die Ansiedlung des NORMA-
Marktes verbessert die Situation. Trotzdem ist der negative Einfluss der durchschnittlichen
Verkaufsfliche in der Ortsmitte (aktuell 95 m?); zu gering flir moderne Shopkonzepte.
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Abbildung 68: Karte zur gewerblichen Nutzung im Untersuchungsgebiet Ortsmitte (Heider, 2013,
bearbeitet)

LZwar sind die vorhandenen Leerstéinde noch nicht iberméflig stark raumprigend, dennoch fallen
sie auf und wirken sich negativ auf den ansonsten weitgehend positiven Gesamteindruck aus.
Rdumlich konzentrieren sich diese gréfSeren, leerstehenden Betriebe zudem v.a. auf den Bereich, in
dem die Straflen Auf der Wies/ Stadtgasse aufeinandertreffen — also unmittelbar auf die zentrale
Ortsmitte. In den Seitenstrafien / Nebenanlagen kommen dariiber hinaus noch einzelne, deutlich
kleiner Leerstandfiéichen hinzu, diese sind jedoch nur noch sehr bedingt fiir den Einzelhandel
geeignet und im Gegensatz zu den erstgenannten Leerstandsficichen weniger relevant fiir das
Gesamterscheinungsbild des Handelsstandort Ortsmitte. “ (Heider, 2013, S. 37)
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Abbildung 69: Leerstehende Ladengeschdfte im Untersuchungsgebiet (Heider, 2013, bearbeitet)

Eine belebende Wirkung hat der freitags stattfindende Wochenmarkt. Diese Veranstaltung ist ein
Impulsgeber zur Bereitstellung von regionalen Produkten. Die Bewertung der Ladensqualitat in
der Ortsmitte beginnt bei einem ,ausbaufdhigen Erscheinungsbild der Schaufenstergestaltung
lber einen ,gepflegten’ und ,marktgerechten’ Eindruck bis hin zu fehlende ,Highlights'.

»In den nérdiichen und siidéstlichen Randbereichen des Marktes Babenhausen fehlt hingegen die
Maéglichkeit einer fufldufigen, wohnortnahen Versorgung. Ahnliches gilt fiir die Bewohner der
Ortsteile Klosterbeuren und Unterschbnegg. Die Einwohner dieser Gebiete sind daher sehr
mobilitdtsabhdngig. Eine Verbesserung der Versorgungssituation in diesen Gemeindeteilen ist
aufgrund der begrenzen Hoéhe, der in diese Gebieten lebenden Bewohner, der teils
eingeschréinkten verkehrlichen Erreichbarkeit und auch den gegebenen Marktanforderungen der
Betreiber jedoch kaum zu erwarten. Selbst eine Minimalversorgung durch einen
Lebensmittelhandelswerksbetrieb  ist u.E. wenig realistisch. Zur Verbesserung der
Versorgungssituation ist — soweit gewiinscht — lediglich ein Ausbau der mobilen Versorgung bzw.
die Einfiihrung eines Lieferservices ortsansdssiger Betriebe denkbar.” (Heider, 2013, S. 49)

15.3 Einzelhandels- und Standortentwicklungskonzept

Zentrenkonzept

LAus der unterschiedlichen Bedeutung der verschiedenen Teilréume / Standortlagen fiir die
Sicherung der Funktionsfdhigkeit und die Weiterentwicklung der Attraktivitdt der Ortsmitte sowie
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auch fiir die Stdrkung der lokalen Nahversorgung, ergibt sich hinsichtlich der stddtebaulichen
Eignung fiir den Einzelhandel im Ergebnis eine zweiteilige Gliederung des Gemeindegebietes:
zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte und Randzone. Die Ortsmitte ist dabei auch der Bereich,
der neben der beabsichtigten Sortimentslenkung und -steuerung zudem durch gezielte
Stdrkungsmafinahmen aufgewertet werden soll. Die stéddtebaulich begriindete Differenzierung des
Gemeindegebietes fiir den Einzelhandel sowie die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Ortsmitte erfolgte im Markt Babenhausen dabei anhand folgender Kriterien:

> bestehender Einzelhandelsbesatz

# ergdnzende konsumnahe Dienstleistungen und zentrale Funktionen

¥ stddtebauliche Integration

> fuBldufige Wegebeziehungen und rdumlich-funktionale Zusammenhénge.

Die Faktoren sind dabei sowohl auf qualitative als auch quantitative Kriterien hin untersucht
worden. Fiir eine eindeutige Zuordnung der jeweiligen Grundstiicke bzw. Betriebe zu einem
zentralen Versorgungsbereich ist gemdfSs den betreffenden rechtlichen Vorgaben eine

parzellenscharfe Abgrenzung notwendig. Auch dies wurde bei der Abgrenzung beriicksichtigt.
(Heider, 2013, S.64)

~Anzumerken ist, dass das OVG Miinster auch darauf hinweist, dass eine reine Agglomeration von
Einzelhandelsnutzungen in einem rdumlich abgrenzbaren Bereich - wie z.B. an der dufleren
Bahnhofstrafle - diesen affein noch nicht zu einem ,zentralen” Versorgungsbereich macht; eine
alleinige  Ansammlung/Agglomeration von Einzelhandelbetrieben ldsst keinen zentralen
Versorgungsbereich  begriinden, auch wenn diesen Betrieben zweifellos eine hohe
Versorgungsfunktion zukommt. Die standortrdumliche Differenzierung in Babenhausen stellt sich
darauf aufbauend im Einzelnen folgendermafen dar:

# Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte

= Entwicklungsbereich des Einzelhandels mit hGchster Prioritdt; bevorzugter Standort
'ortsmittenrelevanter Sortimente',

Der zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte umfasst die gesamte Haupthandelsachse Auf der
Wies/Stadtgasse/Marktplatz/Fiirst-Fugger-StrafSe, teils parallel dazu verlaufende Strafsen bzw.
Straflenabschnitte (z.B. Schulstrafie, Rechbergstrafle) sowie auch die unmittelbar angrenzenden
und dazwischenliegenden Strafien bzw. StrafSenabschnitte. Demnach zdhlen weite Teile der
historisch gewachsenen Ortsmitte sowie der westlich daran angrenzende, neuere
Ortsmittenbereich zum zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte. In diesen Strafien konzentriert
sich der innerértliche Einzelhandelsbesatz; ergdnzend sind dort auch eine Vielzahl von
Dienstleistern, Gastronomiebetrieben und auch &ffentlichen Einrichtungen (v.a. Rathaus, VHS)
anzutreffen. Die an die zentrale Hauptachse angrenzenden Straffen ,flillen” den zentralen
Versorgungsbereich Ortsmitte, stellen aber nur nachgeordnete Nebenlagen mit deutlich
eingeschrinktem Geschdfts-/Betriebsbesatz dar. Der so abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich
Ortsmitte zeichnet sich in seiner Gesamtheit durch einen relativ dicht besetzten und vielfdltigen
Einzelhandels- bzw. Dienstleistungsbesatz aus.” (Heider, 2013, S. 64)
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~Der zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte ist der aus stddtebaulichen Griinden und
Entwicklungserfordernissen besonders schiitzenswerte Standortbereich innerhalb des
Gemeindegebiets von Babenhausen und verfiigt iiber eine hohe Kopplungsintensitit der
dortigen Einzelhandels- und endverbraucherbezogenen Dienstleistungs-/
Gastronomieangebote. Zudem hat er eine hohe Identifikationsfunktion fiir die Biirger der
Marktgemeinde inne. Den zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte gilt es daher in besonderem
Mafe in seiner Funktion zu erhaften und gezielt zu stirken.” (Heider, 2013, S. 65)
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Abbildung 70: Sortimente fiir den Markt Babenhausen ,ortsmittenrefevante’ und , nicht-
ortsmittenrelevante’ (Heider, 2013,S. 63, bearbeitet)

JAus konzeptioneller Sicht ist der zentrale Versorgungsbereich Orismitte der bevorzugte
Standortraum fiir ‘ortsmittenrelevante Sortimente'. Die zuklinftige Entwicklung dieser Sortimente

sollte konsequent und soweit als mdglich auf diesen Raum konzentriert werden. Speziell die

Hauptachse Marktplatz - Stadtgasse - Auf der Wies bietet auch weiterhin grundsdtzlich qute

Chancen fiir einen dichten und attraktiven Geschdftsbesatz; aus diesem Grund sollte innerhalb des

zentralen Versorgungsbereiches eine Konzentration auf diese Achse forciert werden. Dies gilt umso

mehr, als die Ausbaupotenziale begrenzt sind. Zudem bestehen an dieser Hauptachse des
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zentralen  Versorgungsbereiches  Ortsmitte  ausreichende und auch gréferflichige
Fldchenpotenziale (Stichwort: Leerstdnde), die fiir eine Nachnutzung und Neuansiedlung
grundsétziich gut geeignet erscheinen.” (Heider, 2013, S. 65)

»Eine Ansiedfung 'ortsmittenrelevanter Sortimente’ aufierhaib des zentralen Versorgungsbereiches
Ortsmitte sollte dementsprechend zukiinftig nur noch dann méglich sein, wenn eine Ansiedlung im
zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte aufgrund nachweislich fehlender Fléichen nicht méglich
ist, ausreichende Ausbaupotenziale im betreffenden Sortiment bestehen und dadurch die
Einzelhandelsfunktion der Gemeinde Babenhausen bzw. speziell auch die wohnortnahe
Versorgung der Bevidlkerung perspektivisch gestdrkt bzw. verbessert wird. Zur Kldrung dieser
Aspekte und zur Sicherstellung einer stddtebaulich vertrdglichen Ansiedlung ist eine
Einzelfalipriifung anzuraten.” (Heider, 2013, S. 65)

Leitlinien zur Starkung der Ortsmitte von Babenhausen

»Ein  moglichst vielfiftiger und ansprechender Angebotsmix aus Einkaufsangeboten,
(konsumorientierten) Dienstleistungen und einladenden gastronomischen Angeboten stellt eine
zentrale Grundvoraussetzung fiir eine bei Kunden und Einwohnern beliebte und in Folge davon
i.d.R. auch belebte Ortsmitte dar. Um im, in den letzten Jahren/Jahrzehnten stetig verschdrften
Standortwettbewerb mithalten zu kénnen, empfiehlt es sich fiir die innerértlichen Betriebe von
Babenhausen die Aspekte Qualitdt, Service und Kundenorientierung deutlich bzw. noch deutlicher
herauszustellen, mit ,Leben” zu fiillen und auch konsequent zu bewerben. Die Ortsmitte muss
dariiber hinaus aber auch ein attraktiver &ffentlicher Raum mit hoher Gestaltungs- und
Aufenthaltsqualitit bei gleichzeitig guter Erreichbarkeit sein. Um der eigenen Bevélkerung wie
auch den auswdrtigen Kunden eine glaubhafte Alternative vor Ort zu konkurrierenden Standorten
im Umland zu geben, miissen Ambiente und Einkaufserlebnis stimmen, das Angebot sollte
ansprechend, riumlich konzentriert und zeitgemdfs sein.” (Heider, 2013, S. 68)

www.lars-consult.de Seite 95



ISEK Babenhausen LAR S

Vorbereitende Untersuchung und Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept consult
Bestandsaufnahme und -bewertung

Die getroffenen Aussagen vom ,Einzelhandels- und Ortsmittenkonzept’ (Heider, 2013) fihren zu
Fragestellungen fiir die Ortsmitte im zentralen Versorgungsbereich:

# Wie kann die Verkaufsflachenzahl attraktiver fir den Einzelhandel gestaltet werden?
# Welche Gestaltung bendtigt der Platz um die Funktion eines Marktes zu erfiillen?
# Welche Nutzungen sollten integriert werden?
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Abbildung 71: Einschétzung der vorhandenen Platzsituation ,Auf der Wies’
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16 Darstellung der Ortsteile Klosterbeuren und Unterschonegg

Im Folgenden werden die Ortsteile Klosterbeuren und Unterschonegg mit ihren stadtebaulichen
Werten und Mangeln wie z. B. Nutzung, bauliche Struktur, landschaftliche Pragung und der

verkehrlichen Anbindung beschrieben.

"L i

Abbildung 72: Lage des Marktes Babenhausen und seiner Ortsteile Klosterbeuren und
Unterschénegg (Rahmen schwarz)
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16.1 Ortsteil Klosterbeuren

Die Grundstruktur des OT Klosterbeuren entspricht einem kompakten StraRendorf in einem guten
Bauzustand (Born, 1977), welches sich in der Entwicklung im Auflosungsstadium befindet. Der
gesamte Ortskern um das urspringliche StraBendorf ist von alteren Baustrukturen gepragt,
welche dem Ort eine gute Erlebbarkeit des StraRenraumes ermdoglicht. Dieser Kern zieht sich
entlang der ,DorfstraRRe’ bis hin zur Kreuzung ,An den Linden’ mit giebelstdndigen Langhdusern,
welche z. T. noch im geringem Umfang aktive Bauernhofe sind. Der zweite Siedlungskernbereich
liegt um die pragende Dorfkirche Pfarrei St. Ursus an der ,Kirchstralle’. Die
Einfamilienhausbebauung (70- 80er Jahre) zwischen der Kreuzung ,Dorfstrafie‘ —,An den Linden’
und ,DorfstraRe’ — ,KirchstralRe® verbindet die beiden Siedlungsbereiche. Im Anschluss an das
nordliche StraRendorf befindet sich eine Siedlungserweiterung in Form von Einfamilienhausern,
aus den 80- 90er Jahren. Der 6stliche Siedlungsteil Klosterbeuren ist durch die natiirliche Tallage
um den Klosterbeurer Bach und die St 2020 in seiner Ausbreitung begrenzt. Im Siiden und
Sidosten werden die Hofe durch gewerbliche Betriebe abgelost. Der bauliche Zustand des
gesamten Ortes ist als gut erhalten zu beschreiben, in Einzelfallen gibt es bauliche Mangel an den
Wirtschaftstrakten der ehemaligen Bauerhofe, welche z.T. auch vom Leerstand betroffen sind. Die
homogene Bebauungsstruktur des Strallendorfes wird zusatzlich durch die einheitliche
Dachlandschaft gestarkt, vornehmlich weisen die Gebaude Sattel- oder Walmdacher auf.

Kreuzuna nahe der Pfarrei 5t.Ursus Siedluneskem im Siden Siedlungskerr des Straffendortes im Norcen

Abbildung 73: Zusammenstellung von Fotos der Ortsbegehung Klosterbeuren
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Die erste urkundliche Erwdhnung fand im Jahr 1273 statt, davor wurde das Pfarrdorf im Jahr 1167
bei der Isingrimschen Reliquienschenkung erwahnt. Zwischen 16 Jhd. und Anfang des 19. Jhd.
hatte das Frauenkloster der Augustinnerinnen viele Besitztiimer im Ort. Diese gingen in Folge der
Sakularisation im Jahr 1803 an den bayerischen Staat und nach einer kurzen Grundherrschaft
durch den Deutschorden wieder zuriick, um 1805 verdulRerte der Staat Klosterbeuren wieder. Bis
zur Gemeindegebietsreform 1978 war Klosterbeuren eine eigenstiandige Gemeinde, ab diesem
Jahr wurde sie Bestandteil des Marktes Babenhausen. (Dr. Haisch, S. 910)

Der Wiesenbach und der Otterbach verbinden sich im sidlichen Ortsteil zum Klosterbeurer Bach,
der zum Teil offen und nur in wenigen Abschnitten kanalisiert ist. Die Ostliche Hangleite ist
teilweise bewaldet sowie die westliche Kuppe vom Lehmabbaugebiet dominiert. Innerhalb der
Siedlungsstruktur befinden sich kleinteilige Griinflichen und im AuReren geht diese Kleinteiligkeit
in eine solide verbesserungswiirdige Ortsrandeinbindung liber. Die Baumbestdnde durchgriinen
den gesamten Ort

Die nach Stiden hin ansteigende St 2020 ist die VerbindungsstralRe nach Babenhausen, sie verlauft
parallel zur ,DorfstraRe’ mit den Querverbindungen der ,Winterrieder StrafRe‘ nach Winterrieden
und der ,Reichauer StrafRe’ nach Reichau. Eine starke Verkehrsbelastung (Emissionen) entsteht
aufgrund der Ziegelei im Stiden und der Staatsstrae 2020 im Westen.

Die Ziegelei ist der grolite Gewerbebetrieb im stdostlichen Bereich von Klosterbeuren. Weitere
angesiedelte Nutzungen sind: Stahlbau- Unternehmen, Photovoltaikanlagen- Hersteller,
Konstruktion- Bau- Unternehmen, Bau- und Transport- Unternehmen, Garten- und
Landschaftsbau, Elektrohandel, Gasthaus, Partyservice, Lebensberatung, Schneiderei, Reithalle
und Hufpflege-Service. Nach Angaben des Marktes Babenhausen bestehen noch 5 aktive
landwirtschaftliche Betriebe (Angaben des Marktes Babenhausen, Stand 2013). Es ist ein geringer
Leerstand von Wohngebaduden vorhanden, jedoch herrschen die leerstehenden Gebdudeteile an
den Langhdusern, meist im hinter liegenden Wirtschaftstrakt, entlang des Straflendorfes um die
,DorfstrafRe’ vor.
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Kompakt erhaltener Ortskern ‘

Stralenraum mit giebelstindigen

weitest gehend ehemaligen
Bauernhofen

Pfarrei St. Ursus

Gewerbebetrieb

JZiegelwerk*

Abbildung 74: Luftbild und digitale Flurkarte des Ortsteils Klosterbeuren

Zielsetzungen zur Sicherung des Ortsbildes:

# Siedlungsentwicklung ausschlieBlich nach Innen, z.B. durch Umnutzung von Leerstand,
SchlieBen von Baullicken (Schwerpunkt: Innenentwicklung)

> Grinzige und Freiflichen entlang des Baches erhalten

> Keine Entwicklung tiber die St 2020 hinaus sowie die Beachtung der
landschaftspragenden Strukturen (z.B. Kuppen, Waldrand etc.)

> Erhalt der giebelstdndigen Langhduser an der ,DorfstrafRe’

Empfehlungen:

# Erstellung eines innerortlichen Bebauungsplanes zur Sicherung des ortstypischen
Charakters
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16.2 Ortsteil Unterschonegg

Das Bauerndorf Unterschonegg weist den Charakter eines ,aufgeltsten” Haufendorfes mit
hauptsachlich (ehemaliger) landwirtschaftlich genutzten Gebduden auf. Er liegt auf einem
Bergvorsprung des westlichen Randes des Giinztales und ist umschlossen von Waldflachen mit
Blickachsen ins Tal zum Markt Babenhausen. Die heutige Ansiedlung besteht vorrangig aus
Wohnhausern, welche z.T. aus Neubauten und umgenutzten landwirtschaftlichen Bauten gepragt
ist sowie drei aktiven Landwirten. Die stadtebaulich-wirksame Struktur ist von einer
ungesteuerten gewachsenen Ortsentwicklung geformt, dass duRert sich in der heterogenen
Anordnung der Wohngebaude zum Stralenraum und den unterschiedlichen Dachformen (z. B.
Sattel-, Pult- und Zeltdach). Der Ort ist Uberwiegend mit alte Baumbestand durchgriint und die
Verkehrsraume durch groBe versiegelte Flachen von der ehemaligen landwirtschaftlichen Nutzung
gekennzeichnet.

Abbildung 75: Zusammenstellung von Fotos der Ortsbegehung Unterschénegg

Die historische Entwicklung ist auf die 1230 erbaute Burg von Heinrich von Schénegg zurlick zu
flihren. Dieser Bau und die darum liegende Siedlung brannte im 14. Jhd. vollstandig nieder. Der
Ausldser war eine Auseinandersetzung zwischen den Reichsstadten und Ludwig dem Bayern. Im
Zuge des 30- jahrigen Krieges kam es zu einer Entvolkerung des Ortes - dieser wurde erst 1660
wieder neu besiedelt. 1978 bei der Gebietsreform wurde Unterschonegg eingemeindet als
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consult

Ortsteil des Marktes Babenhausen. Die Kapelle St Petrus von Alcantara besteht seit Mitte des 18.

Jahrhunderts und hat seit Mitte des 19. Jahrhunderts den westlichen Zeltdachturm.

Abbildung 76: Luftbild und digitale Flurkarte des Ortsteils Unterschénegg

Zielsetzungen zur Sicherung des Ortsbildes:
# Sicherung und Starkung der landwirtschaftlich gepragten Bebauung
# Umnutzungspotentiale bei Leerstdnden ausschépfen

# Berucksichtigen der nattrlichen Waldkante und den innerortlichen
Griinbestdanden sowie die Topographie der pragenden Hangkante

www.lars-consult.de

Seite 103



ISEK Babenhausen L
Vorbereitende Untersuchung und Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept consult
Bestandsaufnahme und -bewertung

17 Zusammenfassende Darstellung der Starken und Qualitdten sowie
der Defizite und Mangel des Hauptortes Babenhausen

Starken und Qualitaten

» Stadtebaulich pragende ,identitdtsbildende Fugger-Schlossanlage in exponierter Lage im
Zentrum mit groflem offentlich zuganglichen Schlosspark

# Stadtebaulich und architektonisch ansprechende Kernzone entlang der B 300

# Zahlreiche historische Gebidude mit hoher architektonischer und stadtebaulicher
Bedeutung in der Kernzone (z. T. Denkmalschutz)

# Ein differenziertes und vielfiltigen Einzelhandel- und Dienstleistungsangebot mit hoher
Kopplungsintensitat und hoher Identifikationsfunktion fiir den Blirger insbesondere
entlang der B 300

# Eine hohe fuBlaufige Durchléssigkeit der Kernzone in Nord- Stid- und Ost-West- Richtung

> Besonders ausgepragtes von Stiden nach Norden durchgehendes Gewassernetz mit
Querverbindungen (Ginz, Miihlbach, Wuhrgraben, Klosterbeurer Bach und Reichauer
Bachle) mit z.T. begleitenden Rad- und FuRwegen

# Ortsbildpréagende Gberwiegend stadtebaulich wirksame Griinziige bzw. Griinbesténde
entlang der Gewasser

Defizite und Mangel

# Hohe Verkehrsbelastung mit hohem Gefahrdungspotential und Emissionsbelastung fiir
den Biirger an der Ost- West- Achse B 300 und der Nord- Stid- Achse St 2020

# Keine erlebbare Platzqualitdt im Bereich ,Auf der Wies' trotz stidtebaulich- raumlicher
Aufweitungen

# Geringe Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitdten im Bereich der genannten StraRen- und
Platzraume —reduzierter Erlebniswert

# ,relativ geringer Flachenanteil des Ortsmittenbesatzes am gesamtdrtlichen
Einzelhandelsbestand; zu dem Riickgang des Anteils im Vergleich zu 1999 (Heider, 2013,
S.55)

» ,teils (sehr) kleinflachige Handelsflachen in der Ortsmitte mit hohem Wettbewerbsdruck”
(Heider, 2013, S. 65)

# Stadtebaulich-funktionale Mangel inshbesondere stdlich der Strafle ,Auf der Wies‘ bis zum
Wuhrgraben

# ,teils modernisierungsbeddirftige Einzelhandelsbetriebe/ -struktur”“ (Heider, 2013, S. 56)
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# hohes Aufwertungspotential im Bereich der Fassadengestaltung im Untersuchungsraum

# Teilweise fehlende 6ffentliche Zuganglichkeiten der Ufer und Uferzonen sowie z.T.
eingeschrankte Sichtbeziehungen zu den Wasserflachen

% Licken im Wegenetz entlang der Gewésser und in den fuRlaufigen Ubergédngen tber die
FlieRgewadsser
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D. INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

18 Ubergeordnete Zielsetzungen

Die (U(bergeordneten Zielsetzungen beschreiben die Hauptgedanken zum ,Integrierten
Stadtebaulichem Entwicklungskonzept’. Darin enthalten sind Zielaussagen zum gesamten
Untersuchungsraum sowie Darstellungen des ,Einzelhandels- und Ortsmittenkonzeptes”:

Stadtebau:

» Verbesserung der stadtebaulichen Missstande [in der Kernzone]

» Verbesserung der Aufenthaltsqualitit und des Erlebniswertes fiir verschiedene
Zielgruppen

# Integration und Schaffung verschiedenartiger [abwechslungsreicher sozialer]
LTreffpunkte” in die stadtebauliche Gesamtkonzeption

> Attraktivierung bestehender bzw. Neuschaffung von Stadtraumen
» Starkung des Identitatsprofils der Ortskernzone

» Erhalt und Verbesserung der historischen bzw. architektonischen Bausubstanzen

sowie der ortsbildpragenden Elemente

Verkehr:

» Reduktion der durch den Verkehr verursachten Belastungen (funktionale,
optische und gesundheitsschadliche Auswirkungen)

# Verringerung der verkehrlichen Gefahrdungspotentiale
» Verbesserung der Stellplatzsituation

» Weiterer Ausbau und Sicherstellung der Barrierefreiheit
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Einzelhandel:

» Erhalt und Neuschaffung eines vielfiltigen und abwechslungsreichen
Nutzungsmix

» Verstarkte  Ausrichtung eines qualitats- und kundenorientierten
Einzelhandelsangebotes

» Stiarkung der Ortsmitte durch Sicherung bzw. Neusituierung von
Frequenzbringern und Kundenmagneten

» Sicherung und Weiterentwicklung der Ortsmitte als gesamtortlicher Trager und
tiberortlicher Versorger [medizinische Grundversorgung/ ortsmitten-relevanter

Einzelhandel]

Grinordnung/ Gewasser

» Erhalt, Verbesserung bzw. Attraktivierung der oOkologischen bzw.
griinordnerischen Verhaltnisse

» Ortsbildpragende Gewasser als funktionale und 6kologisch-visuelle Lebensader
herausarbeiten

» Aufwertung des Erlebniswertes und der Aufenthaltsqualititen der Griinziige und

der Uferzonen entlang der verschiedenen Gewasser
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19 Strukturkonzept

19.1 Zusammenfassende Darstellung

Die Starken und Schwachen des Marktes Babenhausen bieten vielfaltige Chancen und Risiken, die
im vergangenen Kapitel C aufgezeigt wurden. Die Kernaussagen befassen sich mit dem
Einzelhandel und dessen stadtebaulicher Verflechtung mit dem Raum der Ortsmitte. Das
integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept ist ein interdisziplinares Instrument und bietet die
Moglichkeit die vielschichtigen Belange des Ortes in einer zusammenfassenden Darstellung zu
erfassen.

[Wohnen & Leben (Wohnqualitét, Wohnformen, Innen vs. Aufien)]

Das Leben in einem stadtischen Raum wird von unterschiedlichen Faktoren bestimmt, die in
groBer Abhdngigkeit zu einander stehen. Im Markt Babenhausen treffen klassische
Einfamilienhaus-Gebaude (z.B. Rechbergstralle) auf stadtische verdichtete Strukturen im Zentrum
(z.B. Raumkanten wie in den Strafen ,Auf der Wies' oder der ,Stadtgasse’). Die Lebens- und
Wohnqualitaten (wie z.B. angemessener Mix zwischen Einfamilien- und Mehrfamilienhdusern),
sind wichtig fir das Identitatsstiftende vorhandene Ortsbild. Die unterschiedlichen Anspriiche an
den Raum beinhalten die Integration von kundenorientierten Einzelhandelslagen,
bedarfsgerechten Verkehrsrdaumen und einem ansprechenden Freiraum fiir eine gesteigerte
Wohn- und Lebensqualitdit. Das Nebeneinander von Arbeiten und Wohnen fihrt zu den
bekannten Konflikten.

[Arbeiten (Einzelhandel, Gewerbe, Handwerk, Nutzungskonflikte)]

Diese Konflikte miissen innerhalb des Raumes bewadltigt werden. Im Markt, allen voran in der
Ortsmitte — ,Auf der Wies’ tragt ein angepasstes Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten zur
Lebensqualitat von Anwohner und Anlieger bei. Hierbei definiert sich das Zusammentreffen tGber
die Qualitat des Platzraumes. Der offentliche Platz als raumlich-funktionales Element bietet den
Anker im Raum und den Gegenpol zum privaten Fugger-Areal. Die begrenzte Wahrnehmbarkeit
als Platzraum schrankt somit auch seine Aufgabe fiir die angrenzenden Einzelhandelsnutzungen
ein. Denn die momentane Nutzung als (iberwiegenden Parkplatz erzeugt keine Qualitaten fir das
Arbeiten und schlussendlich auch nicht fir das Wohnen. Die Konflikte zwischen den beiden
Bediirfnissen von Arbeiten und Wohnen fihren zu Spannungsraumen, die eine klar definierte
Abgrenzung von einander bendtigen. Im Fall des Platzes ,Auf der Wies’ bedeutet das, dass der
Einzelhandel eine starkere ortsbezogene Bedeutung einnehmen muss, um die Bedirfnisse der
Gewerbebetreibenden in den Vordergrund zu stellen (siehe ,Einzelhandels- und
Ortsmittenkonzept’. In den Wohnquartieren auflerhalb des Ortsmittenbereiches liegt der Fokus
auf dem Wohnen und dem kleinteiligen Gewerbe, Dienstleistungen und Handel. Ein weiteres
Kriterium fir einen leistungsfahigen Arbeitsstandort ist die infrastrukturelle Anbindung, durch die
Verkehrsraume.
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[Verkehr (Verkehrsrdume, Auslastungen, Emissionen, Verkniipfung)]

Die Verkehrsraume verbinden die Themen Wohnen, Arbeiten und Griin miteinander. Im Fall von
Arbeiten und Wohnen gibt meist der StraRenraum dartber Auskunft, welche Nutzungen seine
angrenzende Bebauung besitzt. Wie z.B. in der Ortsmitte ,Auf der Wies' treffen die Nutzungen
StraRe, Platz zum Handel und Aufenthalt, Einzelhandel und Wohnen aufeinander und dies ist an
dieser Stelle im Ort nicht nur gewiinscht, sondern wichtig und notwendig. Der Konflikt entsteht
durch das Vermitteln zwischen allen beteiligten Belangen. Das bedeutet, der Platz- und
StraRenraum ,Auf der Wies’ muss weiterhin eine starke Verkehrsauslastung aufnehmen, zugleich
den Birgern einen Ort zum Handeln und Einkaufen bieten, den Anwohnern Ruhebereiche und
Aufenthaltsqualitaten vorhalten in unmittelbarer Nahe zum Wohnen und das bestehende Griin
der gewadsserbegleitenden Griinzliige integrieren. Im Gegensatz zu diesem groRflachigen
Verkehrsraum stehen die kleineren Anliegerstrallen, welche meist durch ihre Dimensionen
ausschlieBlich fiir eine Wohnnutzung mit hohem Griinanteil vorgesehen sind.

[Griin (Qualitét, Verflechtung; Griin vs. Freiraum)]

Die Integration der natlrlichen und z.T. offentlich zuganglichen Griinzlige in die Ortsmitte durch
eine grinordnerische Gestaltung fiuhrt dazu, dass der Naherholungswert fiir Arbeiten und
Wohnen steigt. Ein Aufeinandertreffen von naturraumlichen Griinstrukturen und urbanen
Freirdaumen flihrt zu Nutzungskonflikten, welche durch integrierte Konzepte gelést werden
kénnen. Das heil3t z.B., die natiirliche Uferzone der Gewasser sollte Giberwiegend erhalten bleiben
um den okologischen Wert des Wassers zu sichern, gleichzeitig sollten fir die Menschen
Situationen geschaffen werden um das Wasser direkt zu erleben, Verkehrsflachen bzw.
Hochbauten sollten aber entsprechende Abstande einhalten

[Stéddtebau und Architektur]

Die Aufgabe des Stadtebaus einer nachhaltigen raumlichen Planung fir den Markt Babenhausen
zu schaffen, steht im Zusammenhang mit einer sozialen und raumlich- funktionalen Erosion. Eine
soziale Erosion bedeutet ein Wandlungsprozess innerhalb der Zusammensetzung der Bevolkerung
z.B. eine stirkere Abwanderung, eine niedrige Geburtenrate oder eine Uberalterung. Aus diesem
Wandel entsteht die rdumlich- funktionale Erosion, denn eine veranderte Altersstruktur hin zu
einer Uberalterung der Bevélkerung benétigt zum einen eine Verstirkung der Barrierefreiheit,
zum anderen sollten alle Versorgungseinrichtungen moglichst fulllaufig auf kurzem Wege
erreichbar sein. Diese Leistungsangebote, Wohnungsangebote, nutzbares Griin und Platze,
Uberwindbare Stralen, nahe Stellpldtze und eine ansprechende funktionale stadtebauliche
Struktur und &dsthetische Architektur und Gestaltung, schaffen eine neue Identitdt und sichern
nachhaltig ein lebendiges Zentrum. Die Gestaltung einer neuen Platzsituation in einer
verbesserten stadtebaulichen Struktur in der Ortsmitte auf der Wies tragt dazu wesentlich bei.
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19.2  Strukturplan

Entwicklungsschwerpunkte im Raum

Das Konzept umfasst zwei Schwerpunktbereiche das ,Fugger-Areal’ und die Ortsmitte. Das
,Fugger-Areal’ mit seiner Uberregionalen Bedeutung ist sowohl durch seine historische
Bausubstanz als auch durch seine grolRe Schlosspark-Anlage einer der Entwicklungsschwerpunkte
im Marktgebiet. Innerhalb des Konzeptes liegt der Fokus auf der Ortsmitte.

Gemeinsamkeiten

Die Ortsmitte, bestehend aus dem HauptstraRenrdumen ,Stadtgasse’ und ,Auf der Wies’, ist ein
Verknipfungsraum, aber auch gleichzeitig mit wichtigen funktionalen Aufgaben versehen, wie z.B.
Attraktivitat durch Einzelhandelslagen. Die Gemeinsamkeit der Entwicklungsschwerpunkte liegt in
ihrer AuBenwirkung, denn sie verfolgen in erster Linie die Prioritdt attraktive Standorte fir
unterschiedliche Nutzung zu bieten.

| | 12 T n \

Abbildung 77: Strukturplan fiir das ISEK des Marktes Babenhausen

Unterschiede

Innerhalb des ISEK-Konzeptes besteht der Unterschied zwischen den beiden Schwerpunkten in
der Herangehensweise und dem wahrnehmbaren stadtebaulichen Charakter. Der Platz ,Auf der
Wies’ wird im Zuge des Konzeptes als Ort der Begegnung und der ldentitatsbildung verstanden.
Die damit verbundene Umgestaltung ist in enger Abstimmung mit der angrenzenden Bebauung in
Einklang zu bringen.
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Das Fugger-Areal ist eine dominante und historische Anlage in der Ortsmitte, sie bietet nicht nur
einen touristischen Anziehungspunkt sondern sollte in einem behutsamen Umgang mit der
Geschichte auch neue Arten von Nutzungen aufnehmen um einen nachhaltigen bzw.
zukunftstrachtigen Beitrag zur Ortsentwicklung zu leisten.

Verknlipfung durch Hauptverkehrsachse

Die StraBenrdaume sind das Grundgerist der Ortsentwicklung innerhalb vom Markt Babenhausen,
ihre bestehenden Qualitdaten mussen ausgebaut werden. Neben der Gestaltung des
StraRenraumes mit strukturgebender Begriinung ist ein wichtiges Ziel die gefahrlose Uberquerung
zu ermoglichen. Die Aufgaben der StraBenrdaume stehen in der Abhangigkeit zu ihrer
angrenzenden Nutzung, d.h. die Hauptverkehrsrdume der B 300 in der Ortsmitte mit den
Seitenflachen sollen den Anwohnern, Anliegern, Kunden und Touristen einen gestalteten und
sicheren Raum und gleichzeitig eine funktionierende verkehrliche Anbindung bieten

Verknlipfung durch die Gewdsserstrukturen und den Griinrdumen

Die Gewadsserstrukturen Ginz und Mihlbach bieten eine bestmogliche Ausgangslage mit
optimalen Qualitaten fir die Ortsmitte sowie fiir die Ansiedlung neuer Wohnkonzepte in
attraktiver Lage. Die Bericksichtigung der 06kologischen Belange des Wassers und seiner
Uferzonen wird vorausgesetzt und durch spezielle Malinahmen gefordert. Daher sind nicht nur
das FlieRgewassersystem von Bedeutung sondern auch ihre verbindenden Grinraume.

Fokus

Die Ortsmitte ,Auf der Wies’ ist der zentrale Schwerpunkt des ISEK Markt Babenhausen. Die
Innenentwicklung mit der Nutzungsmischung Wohnen und Arbeiten bilden hier ein zentrales
Thema. Die Kombination aus Arbeiten und Wohnen soll ein Zentrum mit vielfaltigen Raumen
schaffen, in dem sich die verschiedenen Arten der Nutzung ansiedeln kdnnen. Die bestehenden
Strukturen kénnen durch das ISEK eine hohere Aufwertung und Auffrischung erlangen und in
Hinsicht auf das ,Einzelhandels- und Ortsmittenkonzept’ mit konkreten Losungsansdtzen gezielt
entwickelt werden. Die vorhandenen baulichen Strukturen, Nutzungsarten und Intensitdten
bieten ein flexibles Veranderungspotential, welches durch Umnutzungen, Sanierungen sowie
durch Neu- und Ersatzbauten neue wettbewerbsfahige attraktive Strukturen ermoglicht. Je nach
Mitwirkungsbereitschaft beteiligter Grundstilickseigentiimer und der Verfligbarkeit von Flachen
besteht die Moglichkeit alternative Losungen und stadtebaulichen Varianten zu entwickeln, die
den Bedarf und den Anforderungen gerecht werden.
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20 Entwicklungsschwerpunkte
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Abbildung 78: Ubersicht der Schwerpunktbereiche mit MafSnahmen

20.1 Ortsmitte — ,Auf der Wies’

Kurzcharakterisierung

- B300im Abschnitt ,Auf der Wies’ zwischen Glnz-Bricke und Mihlbach mit Anschluss an
die ,Stadtgasse’ und ,Am Anfall’ - Verkehrsbelastung

- Platz ,Auf der Wies‘ stdlich der B 300 mit Stellplatzflachen
- Sudliche und nordliche Bebauung als Raumkante des Platzes und des Stralenraumes
- Einzelhandel - Einkaufsbereich

- Vorrangig Mischnutzung in den Erdgeschoss-Zonen der stralRenbegleitenden Gebaude
sowie landwirtschaftliche und gewerbliche Nutzung verschiedener Nebengebdude
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- Kleinteilige Griingestaltung m. stralenbegleitenden Baumen

- z. Z. optisch und funktional unwirksamer Wuhrgraben fiir die Ortsmitte

Abbildung 79: Fotos zur Kurzcharakterisierung Ortsmitte — Auf der Wies’

Entwicklungsziele

#  Verkehr:

# Gestalterische und funktionale Integration der B 300 in die stidtebauliche
Situation {Abschnitt ,Auf der Wies’ zwischen Glinz-Briicke und Miihlbach mit
Anschluss an die Stadtgasse)

# Verlangsamung des Verkehrs und Reduktion des Gefahrdungspotentials

» Anpassung und Aufwertung der bestehenden Straen (B 300 und ,Am Anfall) an
die funktional-gestalterischen Erfordernisse der geplanten Ortsmitte (z.B.
Querungshilfen)

# Deckungdes heutigen bzw. zuklnftigen Stellplatzbedarfes in diesem Bereich

# Vermeidung von flachigen Stellplatzangeboten

# Besondere Berlicksichtigung der dkologischen und griinordnerischen Belange im
Rahmen der Neuordnung

# Visuelle und funktionale Einbindungen der flieBenden Gewésser

#  Freirdume:

# Schaffung eines erlebbaren stadtebaulichen Platzraumes als Marktplatz mit hoher
Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat

# Neuschaffung von weiteren 6ffentlichen und halbéffentlichen Freirdumen mit
einer hohen funktionalen und gestalterischen Qualitat
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#  Einzelhandel:
# Attraktivierung bzw. Neuansiedlung von Frequenzbringern und Kundenmagneten
# Erhalt und Attraktivierung des Einzelhandelsangebotes

# Schaffung neuer Standortqualitdten fur Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnen
#  Stadtebau und Architektur

# Verbesserung bzw. Behebung der stadtebaulichen und architektonischen Mangel

# stadtebauliche Neuordnung und Entwicklung im Bereich zwischen Wuhrgraben
und ,Auf der Wies’ und zwischen der Glinz und der ,Hirtengasse'

# Erhalt und Aufwertung der nérdlichen Raumkante mit seinen Gebduden und
Nutzungen

# Erhalt und Entwicklung einer hochwertigen Mischnutzung von Gewerbe, Handel
und Wohnen

Planerische Vorbereitung:

Nr. Mafnahme

M1 Erstellung eines stadtebaulichen Konzeptes flir den Bereich Ortsmitte- ,Auf der Wies'in
verschiedenen Alternativen (Strukturkonzept)

M2 Erarbeitung eines Bebauungsplanes (Innerortlicher Bebauungsplan, bei Bedarf)

M3 | Aufstellung eines Gestaltungskonzeptes fir alle Platz- und StraRenrdume im Quartier
Ortsmitte- ,Auf der Wies' inkl. der B300

M4 | Erstellen der Detailplanungen zu allen StralBen- und Platzrdumen im Quartier

M5 Stellplatz- und Parkplatzanalyse mit Trendentwicklung
(evtl. Standortortprifung fiir ein Parkhaus bzw. Parkdeck)

Feinuntersuchung

Nr. Malnahme
M6 | Vertiefte Gebdaudeuntersuchung

M7 | Baugrundgutachten

M8 | Erstellung von Wertgutachten

M9 | Durchfiihrung eines Wasserrechtsverfahrens, bei Bedarf

Bauliche MalRnahmen:
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Nr. Mafnahme

M10 | Sanierung bestehender Gebaude in Ableitung der Ergebnisse des stadtebaulichen
Konzeptes und Gestaltung

M11 | Teilw. Abbruch von bestehenden Gebduden
Umnutzung der bestehenden Gebdude
Neubau von Gebduden

M12 | Sanierung und Fassadengestaltung einzelner Gebaude auf der Nord- und Siidseite

M13 | Bau-, Umbau- bzw. Neugestaltung von Platzen, StralRen, Wegen und Freiflachen

M14 | Bauvon Stellplatzen (Parkplatz, Parkdeck bzw. Parkhaus)
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20.2 Ortsmitte — Quartier Sagewerk

Kurzcharakterisierung

Sagewerk Mohr mit Freiflachen

- ,Stadtgasse™—geschlossene Raumkante

- Gebdude mit Mischnutzung

- Hirtengasse als zugeordnete AnliegerstralRe

- Muhlbach als raumliche Kante/ Struktur und 6konomischer Mehrwert

- Unmittelbare Nahe zum Wuhrgraben

Abbildung 80: Fotos zur Kurzcharakterisierung Ortsmitte - Séigewerk

Entwicklungsziele

#  Verkehr:
» Verbesserung der Straenraumqualitdt, Am Anfall’ zwischen der Briicke
Mduhlbach und Anschluss Hirtengasse’
# Funktionale und gestalterische Aufwertung der Stadtgasse
# Sicherung einer optimalen und flichenschonenden verkehrlichen Anbindung
(PKW)
# Schaffung von bedarfsgerechten Stellplatzen
# Schaffung einer fuRlaufigen Verbindung von Wehr bis zur Stadtgasse begleitend
zum Mihlbach
#  Griin/ Okologie
# Erhaltung bzw. Entwicklung von qualitatsvollen Griinbereichen mit Schwerpunkt
entlang der Gewasser

» Offnung des historischen Mihlbaches im Bereich ,Stadtgasse
#  Einzelhandel

www.lars-consult.de Seite 116



ISEK Babenhausen

Vorbereitende Untersuchung und Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

# Integration von kleinteiligem und attraktivem Handel und Dienstleistung

# Optimierung der Anbindung zum Stellplatzangebot
#  Freiraum:

# Schaffung von privaten und 6ffentlichen Freirdumen zwischen dem Wohnen

# Integration des Wehres Mihlbach/ Wuhrgraben
#  Stadtebau und Architektur:

# Entwicklung eines verdichteten Wohnstandortes
# Erhalt und Weiterentwicklung der bestehenden Baustruktur und Baukdrper, auch
durch Umnutzung

Planerische Vorbereitung:

Nr. Mafnahme

S1 Erarbeiten eines stadtebaulichen Konzeptes mit verschiedenen Alternativen,
Berlicksichtigung der Nahe zum Mihlbach

S2 Erarbeitung eines Bebauungsplanes (bei Bedarf)

S3 Detailplanung zur Gestaltung der StraRenraume ,Hirtengasse‘ und ,Am Anfall‘in
Ableitung der Ergebnisse des stadtebaulichen Konzeptes und Gestaltung

Bauliche Mallinahmen:

Nr. MaRnahme
sS4 Teilw. Offnung des Miihlbaches in der Stadtgasse
S5 Teilw. Abbruch von bestehenden Gebduden/

Umnutzung der bestehenden Gebdude/
Neubau von Gebauden

S6 Sanierung bestehender Gebaude in Ableitung der Ergebnisse des stadtebaulichen
Konzeptes und Gestaltung

S7 Bau-, Umbau- bzw. Neugestaltung von Platzen, Stralien, Wegen und Freiflachen
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20.3 Gewasser mit den Griinziigen

Kurzcharakterisierung

- Pragende Gewadsserachsen der Glinz, des Mihlbaches, dem Klosterbeurerbach und dem
Reichauer Bachle von Siiden nach Norden mit uferbegleitenden Griinbestanden

- Wuhrgraben als Nattrlicher Vorfluter des Mihlbaches mit bestehender Griinstruktur
zwischen Mihlbach und Glinz (Ost- West- Verlauf)

- Frei- und Grinflachen entlang der Griinzlige von Giinz, Miihlbach und Reichauer Bachle

e

E— V1 EWTel L - L R S T

Abbildung 81: Fotos zur Kurzcharakterisierung der Gewdsser mit den Griinziigen

Entwicklungsziele

#  Verkehr:
# Erhalt und Schaffung eines durchgangigen FuR- und Radwegenetzes entlang der

Gewadsser

# Neuschaffung von fuRlaufigen Verbindungen durch Briicken und Stege Uber die
Gilnz und dem Mihlbach zur Erganzung des internen Wegenetzes

¥ Verbesserung der Blickbeziehungen von den Verkehrsraumen auf die

Wasserflache
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#  Griin/ Okologie:
# Erhalt und Sicherung des naturnahen Charakters der bestehenden Griinziige und
Uferbereiche
» Okologische und gestalterische Aufwertung und Attraktivierung der Uferbereiche
# Sicherstellung der Gewdasserqualitdten als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen
# Herausarbeitung und Betonung bestimmter Sichtachsen von den Griinziigen zur
Schlossanlage
#  Freirdume:
# Attraktivierung der bestehenden Aufenthaltsqualitdten an der Giinz, am
Mihlbach und am Wuhrgraben, Verbesserung der Zuganglichkeit
# Neuschaffung von Treffpunkten und Zugdngen zum Wasser
# Verbesserung bzw. Aufwertung der Vernetzung der Freirdume am Wasser mit den

Freiréumen und Platzen der Ortsmitte
¥  Einzelhandel

# Attraktivierung einzelner Einzelhandelsstandorte durch Ndhe zum Wasser
#  Stadtebau und Architektur:

# Erhohung der innerértlichen Wohnqualitdten durch optimierte Vernetzung zu
Grin und Wasser

# Verbesserung der Erlebbarkeit von Wasser zur Steigerung der Wohn- und
Erholungsfunktion

# Verbesserung der Verkniipfung der Griinziige entlang von Gilinz, Mithlbach und
Wuhrgraben mit attraktiver Schlosspark-Anlage

# Besondere Berticksichtigung einer homogenen Formsprache und Materialwahl in
der Gestaltung von Platzen und Freirdumen

Planerische Vorbereitung:

Nr. | Mallnhahme

G1 | Durchfiihrung und Bewertung einer Uferkartierung mit den angrenzenden Freifldchen fir
die Glinz, den Wuhrgraben und den Klosterbeurerbach (Feststellung der 6kologischen,
baulichen und optischen Wertigkeit)

G2 | Erarbeitung eines Konzeptes zur 6ffentlichen Zuganglichkeit und Verbesserung der
Freizeit- und Erholungsnutzung der Gewasser und Uferzonen

G3 | Detailplanungen zur Gestaltung und Bau von Briicken, Wasserzugangen und
Uferbereichen

G4 | Erarbeitung einer Losung zur Griinvernetzung vom Fugger-Schlosspark zu den Griinzigen
entlang der Gewasser
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Bauliche Mallnahmen:

Nr. | Mallhahme
G5 | Umsetzung von Pflege- und Instandsetzungsmalinahmen

G6 | Sanierung und Neugestaltung der Fullgdngerbriicke tiber Wuhrgraben in Fortsetzung ,Am
Anfall’

G7 | Neugestaltung des Platzes an der Muhlbachbriicke der B 300 unter besonderer
Berlcksichtigung der Erlebbarkeit und Zugdnglichkeit zum Wasser {,Baumgartle’)

G8 | Gestaltung des Freiraumes zwischen NORMA und B 300

G9 | Bau- und GestaltungsmaRnahmen
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20.4 Wohnquartiere im Innenbereich mit Verkehrsraumen

20.4.1 Quartier an der ,Frundsbergstrafle’

Kurzcharakterisierung
- Ruhige ortskernnahe Lage, Z.T. lockere Bebauung mit hohem privaten Grinanteil

- In Teilen héherer Verdichtungsgrad insbesondere entlang der ,Frundsbergstralie’ sowie
im stidostlichen Bereich des Quartiers —z.T. geschlossene Raumkanten durch die
angrenzenden Gebaude

- ,FrundsbergstrafRe’ mit der AnliegerstrafRe ,Am Anger’
- Geringere Verkehrsbelastung, vorrangig Ziel- und Quellverkehr

- Z.T. unglinstige Grundstlickszuschnitte mit kritischen Grenzverlaufen und
problematischen Zufahrten

- Z.T. Mischnutzung, Gberwiegend Wohnnutzung
- Bauzustand Uberwiegend gut
- Potentielle Zuganglichkeit zur Glnz Gber 6ffentlichen Flache (Parkplatz)

- Zugang zum Mihlbach nur im stidostlichen Bereich liber 6ffentliche Grundstiicke
ansonsten auf der gesamten Ostseite geschlossene Barriere durch private Bau- und
Gartengrundstiicke

Entwicklungsziele
# Keine weitere Nachverdichtung in dieser Zone

# Erhalt der Mischnutzung insbesondere im Bereich der ,Frundsbergstrafie’ und im
slidlichen Bereich ,Rottensteiner Weg'

Auflockerung der Bebauung in den kritischen Bereichen
Erhalt des hoheren Griinanteils

Verbesserung der 6ffentlichen Zuganglichkeit zum Wasser

Y ¥V ¥ ¥

Teilweise Verbesserung der Grundstlicksverhaltnisse sowie deren Erreichbarkeit
(FI. Nr. 225, 226, 240, 288)

Umnutzung der ehemaligen gewerblichen Gebdudesubstanzen (Fl. Nr. 225)

Verbesserung des energetischen Standards sowie teilw. Aufwertung der
bestehenden Gebdudesubstanzen durch private Fassadengestaltung
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# Gestalterische und funktionale Aufwertung der StraBenraume der
,Frundsbergstrae’ und ,Am Anfall’ sowie der Einmiindung der Seitenstraflen mit
besonderer Beriicksichtigung der Barrierefreiheit und der FuBgangersicherheit

# Verbesserung der Grinstrukturen im StraBenraum

# Erhalt von Stellpldtzen auch im 6ffentlichen StraBenraum
# Erhalt und Weiterentwicklung der fuRlaufigen Durchl3ssigkeit des Quartiers

Planerische Vorbereitung:

Nr. Mafnahme

W1.1 Erarbeiten eines stadtebaulichen Konzeptes unter besonderer Beriicksichtigung der
baulichen Auflockerung

W1i.2 Erarbeitung eines Bebauungsplanes (bei Bedarf)

W1.3 Umnutzungskonzept (bei Bedarf) bodenordnerische Neuordnung im Bereich
Jugendclub mit Freiraumgestaltung

W1i.4 Detailplanung zur Gestaltung der StraRenraume ,FrundsbergstralRe’ und ,Am Anger’

Bauliche MaRnahmen:

Nr. Mafnahme

W1.5 | Sanierung bestehender Gebaude in Ableitung der Ergebnisse des stadtebaulichen
Konzeptes, Fassadengestaltung sowie Berlicksichtigung von energetischen Standards

W1.6 | Teilw. Abbruch von bestehenden Gebauden/
Umnutzung von bestehenden Gebauden/
Neubau von Gebauden

W1.7 | Bau-, Umbau- bzw. Neugestaltung von Platzen, StraRen, Wegen und Freiflachen
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20.4.2 Quartier Ortseingang West mit B 300 und St 2020

Kurzcharakterisierung
- Uberwiegend gewerbliche Nutzung

- BundesstraRe B 300 ,Auf der Wies'im Abschnitt zwischen Reichauer Bachle und Glnz mit
den Einmindungen der St 2020 ,BahnhofstrafRe’ und ,Ulmer Stralfie

- Durch die Verkehrsbelastungen starke Beeintrachtigung der angrenzenden Nutzungen (B
300, St 2020, Zufahrt, Parkplatz NORMA, Zufahrt Gewerbegebiet)

- Im Osten durch die Giinz und im Westen durch den Reichauer Bachle mit seinem
Griinbestand gepragt

- Z.T. dominiert durch hoheren Verdichtungs- und Versieglungsgrad sowie grolRere
Gebdudekubaturen (z.B. NORMA)

- StralRenraumpragende Gebaude insbesondere an der Siidseite der B 300
Entwicklungsziele
# Erhalt und Weiterentwicklung der gewerblichen Struktur

# Im nordwestlichen Bereich Erhalt der zusammenhé&ngenden Frei- und
Gartenflichen (Uberschwemmungsbereich)

# Vermeidung von weiterem ortsmitten-relevanten Gewerbe und Sortimenten

# Verbesserung des energetischen Standards sowie teilw. Aufwertung der
bestehenden Gebdudesubstanzen durch private Fassadengestaltung

# Im Rahmen der weiteren baulichen Entwicklung besondere Beriicksichtigung der
stralBenraumpradgenden Bebauung

# Gestalterische und funktionale Integration der neuen Zufahrt in den
Ortseingangsbereich (Zufahrt Gewerbe)

# Funktionale und gestalterische Aufwertung der B 300 vom Ortseingang bis zur
Gilnz-Briicke unter Einbeziehung der St 2020 und ihrer Einmindungsbereiche und
der angrenzenden kommunalen Freiflachen

¥ Schaffung von StraRenraum gestaltenden Uberquerungshilfen

# Besondere Berticksichtigung und Einbeziehung der Stellplétze in die zu
gestaltenden Freirdume
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Planerische Vorbereitung:

Nr. Malinahme

W2.1 | Gestaltungskonzept der B 300 im Bereich zwischen Briicke Reichauer Bachle und
Gunz Briicke

W2.2 Gestaltungskonzept zur Aufwertung der Ortseingangssituation im Bereich des

Reichauer Bachle und der neuen Zufahrt zum siidlichen Gewerbe

Bauliche Mallnahmen

Nr. Malinahme

W2.3 Sanierung bestehender Gebaude, Fassadengestaltung, Berlicksichtigung von
energetischen Standards

W2.4 | Abbruch Stadl-Gebdude stidwestlich der B 300 (FI. Nr. 3848/1)

W2.5 | Bau-, Umbau- bzw. Neugestaltung von Platzen, Strallen, Wegen und Freiflachen

www.lars-consult.de Seite 124



ISEK Babenhausen LAR S

Vorbereitende Untersuchung und Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept consult
Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

20.4.3 Quartier Olmiihle

Kurzcharakterisierung

Vorwiegend Wohnnutzungen in freistehenden Einzelgebauden
- Z.T. Leerstand ehemaliger gewerblicher Nutzungsteile

- ,Grilne Pragung”durch die dstlich gelegene Giinz und dem Klosterbeurerbach mit den
begleitenden Uferbereichen

- Beeintrachtigung durch Verkehrsbelastung auf die B 300 und St 2020
-, Wiesmihlweg Nord mit Kreuzung ,Rechbergstralie’
- Geringe Verkehrsbelastung —fehlende Gehwege

- Lockere Randbebauung —keine geschlossene Raumkante

Entwicklungsziele
# Umnutzung bzw. Ersatzbauten der leerstehenden Gebdude od. Geb3udeteile

# Erhalt der pragenden Grinwirkung und der freien Uferzonen von Giinz und
Klosterbeurerbach

» Offentliche Nutzung der ,Griinen —Halbinsel“ wiinschenswert

# Verbesserung des energetischen Standards sowie teilw. Aufwertung der
bestehenden Gebdudesubstanzen durch private Fassadeninstandhaltung bzw. —

gestaltung sowie weiterer SchallschutzmaRnahmen zur Kreuzung ,Auf der Wies
und ,Bahnhofstrafle’

# Erhalt und Weiterentwicklung der fuRlaufigen Durchlassigkeit insbesondere
entlang und Uber die Gewdsser

# Aufwertung der Funktionalitdt und Gestaltung des StraRenraumes unter der
besonderen Berlicksichtigung der Barrierefreiheit und der FuBgangersicherheit

www.lars-consult.de Seite 125



ISEK Babenhausen
LARS.

Vorbereitende Untersuchung und Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

Planerische Vorbereitung:

Nr. MaRnahme
W3.1 Erstellung eines Umnutzungskonzeptes fur die Gebdude des Quartiers Olmuhle

W3.2 Erarbeitung eines Bebauungsplanes (bei Bedarf)

W3.3 | Detailplanung zur Gestaltung des StrafBenraumes ,Wiesmhlweg Nord*

Bauliche Mallnahmen

Nr. MalBnahme

W3.4 | Teilw. Abbruch von bestehenden Gebauden (bei Bedarf)/
Umnutzung der bestehenden Gebdude/

Neubau von Gebaduden

W3.5 | Sanierung bestehender Gebaude in Ableitung der Ergebnisse des
Umnutzungskonzeptes, Fassadengestaltung sowie der Berticksichtigung von
energetischen Standards

W3.6 | Bau-, Umbau- bzw. Neugestaltung von Platzen, StraRen, Wegen und Freiflachen
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20.4.4 Quartier an der ,Promenade’ mit ,Rechbergstrafle’

Kurzcharakterisierung

- Wohnquartier mit sehr hohen Garten- und Freiflachenanteil

- Besondere Pragung durch die Uferzone mit Promenade entlang der Glinz und des

Wuhrgraben und seiner begleitenden Griinflache

- LRe

chbergstralRe’ mit Einmiindung ,FabrikstraRRe’

- Ziel- und Quellverkehr, teilweise Durchgangsverkehr

Kei

ne pragende geschlossene Raumkante

Entwicklungsziele

# Erhalt der Wohnnutzung und des Griinflichenanteils — keine weitere
Nachverdichtung

# Erhalt der pragenden Wirkung durch die bestehenden Gewasser auf das Quartier

# Aufwertung der Funktionalitat und Gestaltung des StraBenraumes und deren
Einmiindungen ,Fabrikstraffe und der Kreuzung ,Wiesmihlweg' sowie der
besonderen Beriicksichtigung der Barrierefreiheit und der FuBgangersicherheit

# Erhalt der fuRl3ufigen Durchl&ssigkeit durch Sicherung der Briickenquerungen

# Verbesserung des energetischen Standards sowie teilw. Aufwertung der
bestehenden Gebaudesubstanzen durch private Fassadengestaltung

Planerische Vorbereitung:

Nr. MaRnahme

W4a.1 Detailplanung zur Gestaltung des StrafRenraumes ,Rechbergstrafie’ und Einmdindung
,Fabrikstralie’

Bauliche MaBnahmen:

Nr. MaRnahme

WA4.2 | Sanierung bestehender Gebaude sowie Berlicksichtigung von energetischen
Standards

W4.3 Bau-, Umbau- bzw. Neugestaltung von Platzen, Stralien, Wegen und Freiflachen

www.lars-consult.de Seite 127



ISEK Babe

Vorbereitende Untersuchung und Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

nhausen LAES

LERRER

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

20.4.5

Quartier an der ,FabrikstraBe’

Kurzcharakterisierung

Mischnutzung mit hoherem gewerblichen Anteil
Verdichtete gewerbliche Baukubaturen im stidwestlichen Bereich
Mehrere bestehende Baullicken

Begrenzung im Osten und Westen durch den Mihlbach und Giinz mit ihren Uferbereichen

Entwicklungsziele

# Kein weiteres Heranriicken der bestehenden Gebiude an den Muhlbach bzw. die
Gunz durch An- und Umbauten

# Erhalt eines groReren Abstandes bei Neubauten entlang des Miihlbaches bzw. der
Glnz

# Vorrangig lockere Einfamilienhausbebauung vorgesehen

# Erhalt und Sicherstellung der durchgehenden FuBwegeverbindungen auf der
Westseite des Miihlbaches bis zur Rechbergstrale

Planerische Vorbereitung:
Nr. Malinahme
W5.1 Erarbeitung eines Bebauungsplanes (bei Bedarf) mit besonderer Berlicksichtigung

des FuBweges entlang dem westlichem Miihlbach
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20.4.6 Quartier am Bauhof

Kurzcharakterisierung
- Ortskernnahe Lage am Miihlbach

- GroBe Kubaturen des Bauhofes sowie des ehemaligen Bauernhofes mit den dazu
gehdrigen Freiflachen

- Aktive gewerbliche Nutzung durch den Steinmetz mit groferen Gebdaudekubaturen und
Freiflachen (Lagerflachen)

- Einzelhaus Wohnbebauung westlich der ,Frundsbergstrafle’
- GroBere freie Wiesenflachen im Bereich des pragenden Mihlbaches
Entwicklungsziele

» Schaffung von ,Verdichtetem Wohnen" mit besonderer Berlicksichtigung der
Lage am Mihlbach (Innenentwicklung)

# Entwicklung eines eigenstandigen Energiekonzeptes fur diesen Bereich (evtl.
Einbeziehung des Quartieres ,Clemens- Hofbauer- Strafie‘)

# Umnutzung von Geb3uden (bei Bedarf)

# Integration und Vernetzung des Standortes mit dem bestehenden
FuBwegesystem (inkl. neuer Bachquerung)

# Freihaltung der groRen Wiesenflaichen am Mihlbach (siehe Schwerpunktbereich
Griinziige am Gewadsser)

Planerische Vorbereitung:

Nr. Mafnahme

W6.1 Erarbeiten eines stadtebaulichen Konzeptes mit verschiedenen Alternativen unter
besonderer Berlicksichtigung der fuBlaufigen Anbindung (evtl. Wettbewerb)

W6.2 | Erarbeitung eines Bebauungsplanes
Bertcksichtigung der Zufahrtsverhiltnisse zum Grundstick (FI. Nr. 241/3)
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Bauliche MaRnahmen

Nr. Malnahme

W6.3 | Teilw. Abbruch von bestehenden Gebauden/
Umnutzung der bestehenden Gebdude/
Neubau von Gebauden

W6.4 | Sanierung bestehender Gebaude in Ableitung der Ergebnisse des stadtebaulichen
Konzeptes mit Fassadengestaltung sowie Berlicksichtigung von energetischen
Standards

W6.5 | Bau-, Umbau- bzw. Neugestaltung von Platzen, StraRen, Wegen und Freiflachen
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20.4.7 Quartier an der ‘Clemens- Hofbauer- StraRe’

Kurzcharakterisierung

- Starke Pragung durch zwei noch aktive, aber mittelfristig auslaufende landwirtschaftliche
Betriebe sowie deren hofnahen landwirtschaftlich genutzten Flachen

- Bestehender Gewerbebetrieb (Busunternehmen) mit groBer versiegelter Verkehrsflaiche
- Besondere Wirkung des Miihlbaches mit seiner Uferzone
Entwicklungsziele
# Entwicklung eines Wohnstandortes (Innenentwicklung)

# FuBldufige Anbindung Gber den Mihlbach zum , Verdichteten Wohnen und der
Ortsmitte

# Freihaltung von erlebbaren Freiflichen am Muhlbach

# Besondere Vernetzung des bachbegleitenden Griinzuges mit den inneren Griin-
und Freiflachen

# Evtl. Umnutzung von bestehenden Gebduden oder Gebaudeteilen
# Berlcksichtigung des Uferbereiches Mihlbach

Planerische Vorbereitung:

Nr. Mafnahme

W7.1 Erarbeiten eines stadtebaulichen Konzeptes mit verschiedenen Alternativen unter
besonderer Berlicksichtigung der fulllaufigen Anbindung sowie der Freiflaichen am
Mdihlbach

W7.2 Erarbeitung eines Bebauungsplanes

Bauliche Mallnahmen

Nr. Mafnahme

W?7.3 | Sanierung bestehender Gebdude in Ableitung der Ergebnisse des stadtebaulichen
Konzeptes mit Fassadengestaltung sowie Berlicksichtigung von energetischen
Standards

W7.4 | Bau-, Umbau- bzw. Neugestaltung von Platzen, StraRen, Wegen und Freiflachen
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21 Einzelhandelsgutachten — MaBnahmen

MaBnahmen zur weiteren Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches der Ortsmitte.

(ohne MaRRnahmen, die bereits im stadtebaulichen Konzept genannt sind.)

21.1 Immobilien

21.1.1 Flachenmanagement

MaRnahmen (Heider, S. 80/81):

P Aufbau eines Informationssystems mit begleitender "Uberwachung" der Entwicklung
(Monitoring) unter Einbeziehung aller Imnmobilien der Ortsmitte

P laufende/regeimifige Ermittiung der lLeerstinde, Aufbau eines ,Friihwarnsystems” zur
Abwendung weiterer, drohender Leersténde

P detaillierte Analyse der Einzelimmobilien, mit Uberpriifung der Entwicklungsméglichkeiten der
Bausubstanz (Fldche, Aufteilung, Bauzustand etc.)

P Einschdtzung der Wiedernutzungsméglichkeiten von Leerstéinden und potenziellen Fléichen fiir
den Einzelhandel bzw. sonstige Gewerbetreibende oder Nutzungskonzepte

> Kontaktpflege zu Immobilieneigentiimern, intensive Beratung der Immobilieneigentiimer (u.a.
hinsichtlich der Vermarktbarkeit ihrer Fldchen und der realistischerweise zu erzielenden
Mietpreise)

4 Unterstiitzung der Eigentiimer bei der Wohnungs-/Gebdude-/Gewerberaumverbesserung (ggf.
durch kommunales Férderprogramm)

P Erarbeitung von Vermarktungs- bzw. alternativen Nutzungskonzepten unter Einbeziehung der
Eigentiimer im Hinblick auf Verwertbarkeit, Mietniveau und erforderliche MafSnahmen bei
Umbau und Vermietung

4 Erarbeitung und Durchfiihrung ergdnzender struktureller VerbesserungsmafsSnahmen

P ggf. Organisation tempordrer Zwischennutzungen.

21.1.2 Gebaudeattraktivierung

MafRnahmen (Heider, S. 81):

4 Sensibilisierung ~ sowie  Eigentiimerberatung und  -betreuung  fiir ~ Fragen der
Immobilienentwicklung (Entwicklungs- und Sanierungsfragen), aber auch hinsichtlich
betriebswirtschaftlicher Grundlagen und Finanzierungsthemen

P Weiterflihrung bzw. ggf. réumliche Ausweitung des bestehenden Fassadenprogramms zur
Beseitigung baulicher Méngel bei den Liegenschaften in der Ortsmitte.
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21.1.3 Projektentwicklung

MafRnahmen (Heider, S. 83):

P Gezielte, aktiv von der Marktgemeinde angestofSene Projektentwicklungen als Mafinahme der
Aktivierung von Fldchen- und Immobilienpotenzialen, zur Schliefung von Angebotsliicken
sowie zur Etablierung zusdtzlicher Frequenzbringer in der Ortsmitte — Schwerpunktraum "Auf
der Wies"

> ergénzende AufwertungsmafSnahmen im Standortumfeld modernisierter bzw. neu
geschaffener Betriebe oder Gebdude erh6hen zudem die Aufenthaltsqualitdt in der Ortsmitte.

21.2 Betriebe/ Betriebsnachfolge

21.2.1 Aktivierung der Betriebspotenziale, Ausbau der Servicequalitat

MaRnahmen (Heider, S. 87/88):

P Betriebsstdrkung durch standort- und objektgenaue Einzelbewertungen als grundlegende
Basis betrieblicher Verbesserungspotenziale

> Hilfestellung fiir die Betriebe durch Beratungs- und Serviceleistungen (Bau, Gestaltung,
Betriebswirtschaft, Ladeneindruck, Marketing)

> Positivbeispiele, Erfahrungsberichte und Perspektiven vermitteln sowie Anreize geben, damit
die Betriebe/Betriebsinhaber neue Ideen entwickeln kénnen und selbst aktiv werden

P Qualitdtsinitiative  zur Standortstdrkung  (z.B.  Service, Kundenbetreuung/-umgang,
Verkaufstraining, Mitarbeiterschulung)

P Barrierefreiheit der Ladengeschdfte als Qualitits- und Serviceargument im Hinblick auf die zu
erwartende, alternde Gesellschaft.

21.2.2 Betriebsnachfolge

P Sensibilisierung aller betroffenen Akteure bzgl. der Betriebsnachfolgeproblematik

P gezielte Unterstiitzung und Beratung betroffener Betriebe in Nachfolgefragen.

21.3 Konzentration und Nutzungsverdichtung im zentralen
Versorgungsbereich Ortsmitte

Malnahmen (Heider, S. 90):

> Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs Ortsmitte bzw. speziell der Hauptachse
Marktplatz — Stadtgasse — Auf der Wies als den zentralen Einkaufs- und Identifikationsraum
Babenhausens mit hoher Kundenanziehungs- und -bindungskraft (= Kern der Stdrkungsansdtze
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fiir den Einkaufsstandort Ortsmitte Babenhausen), angrenzende Standortbereiche sollen
diesen Kernbereich rdumlich-funktional ergdnzen, aber im Einzelhandel zundchst nur bedingt
weiter ausgebaut werden.

Reaktivierung nicht bzw. mindergenutzter Gebdude und Immobilien zur Schaffung zusdtzlicher
(Magnet-) Betriebe bzw. weiterer Anbieter aus Einzelhandel, Gastronomie, Freizeit/Kultur in
der Hauptgeschdftslage als zentrale, standortstédrkende Vorhaben zur Attraktivierung und
Aufwertung des gesamten zentralen Versorgungsbereiches Ortsmitte.

Ausbau des Wochenmarktes bzw. alternativ einer kleinen Markthalle zur weiteren Verdichtung
und Attraktivierung des Angebotsbesatzes (nochmals) diskutieren und priifen. Insgesamt
verbesserte Inwertsetzung des Standortbereiches "Auf der Wies" (vgl. Pkt. 6.3.3).

21.4 Ortsbild und Gestaltung des 6ffentlichen Raumes

MaRnahmen (Heider, S. 91/92):

>

verstérkte Nutzung innerértlicher Plédtze und Freifldchen fiir Aufengastronomie,
Freiraummoblierung, Veranstaltungen, Kunstinstallationen etc.

Fassaden- und Schaufensterwettbewerb (Einbeziehung Eigentiimer, Gewerbetreibende,
Presse, Heimatpflege etc.)

ggf. stdrkere Integration der Fugger-Geschichte in den &ffentlichen Raum priifen (z.B. durch
entsprechende Schaufenstergestaltungen, Fahnen, Stelen etc.)

offensive Vermarktung der guten Umland-Erreichbarkeit Babenhausens

weitestgehende Vermeidung von Langzeit- oder Dauerparken innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches der Ortsmitte

ggf. Verbesserung der Fahrraderschliefung der Ortsmitte, Angebot ausreichender
Fahrradabstellméglichkeiten bei den Geschdiften.

21.5 Image und Marketing

MaRnahmen (Heider, S. 93/94):

>

Orts-/Ortsmittenmarketing als Instrument zur Kommunikation der Stdrken und
Besonderheiten Babenhausens speziell in den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistungen,
Gastronomie, Kultur und Freizeit

zielgerichtete Weiterentwicklung bereits bestehender Institutionen / Aktivitdten (z.B. der
Koordinationsstefle fiir die Ortskernentwicklung” unter der Leitung von Hrn. Tom Otto);
Ausbau der Zusammenarbeit zwischen Gemeindeverwaltung, Koordinationsstelle und
Gewerbe mit der Schaffung weiterer, zugkrdftiger Aktionen und Ideen

Profil als Erlebnisraum entwickeln, verstérkt Angebote aus Gastronomie, Kultur und Kunst in
der Ortsmitte anbieten bzw. bestehende Angebote weiter ausbauen und optimieren
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P noch stirkere Nutzung und Inwertsetzung der Fuggergeschichte und des Fuggerschlosses als
Positionierungsmerkmal und als Méglichkeit zur Abgrenzung gegeniiber anderen Stddten und
Gemeinden

P Ausbau der Internetprdsenz, um die Angebote und Vorziige Babenhausens bzw. speziell auch
der Babenhausener Ortsmitte noch deutlicher darzustellen zu kénnen; stédrkere Nutzung als
Werbe- und Informationsplattform fiir ansdssige Betriebe sowie aktuelle Aktionen und Events
(Stichwort: ,Babenhausen bewegt”)

P kontinuierliche Pressearbeit, ggf. Erstellung einer Infobroschiire bzw. eines regelmdflig
erscheinenden Werbejournals fiir ansdssige Betriebe und weitere Angebote der Gemeinde
bzw. in der Gemeinde bestehender Institutionen und Vereine

p Erarbeitung von Kundenbindungsinstrumenten, regelmdfSige Gemeinschaftsaktionen und
Veranstaltungen von Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie und der weiteren
Gewerbetreibenden aus Produzierendem Gewerbe/Handwerk

P Zertifizierung der lokalen Ladengeschifte (Qualitétsinitiative).
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MaRnahmenkatalog

21.6 MaRBnahmen mit Prioritat und Kostenschatzung

Im nachfolgenden Kapitel sind die Malnahmen mit ihrer Prioritdt und Kostenschatzung
dargestellt. Des Weiteren wurde eine Unterteilung fir den moglichen Umsetzungszeitraum
vorgenommen. Die Einteilung in kurz- (0- 5 Jahre), mittel- (5- 10 Jahre) bis langfristig (10- 15
Jahre) dient der Orientierung.

Tabelle 11: Mafinahmendiibersicht des Schwerpunktbereiches Ortsmitte - ,Auf der Wies’

Nr. Malnahme Beteiligte/ Umsetzungszeit | Kostenschatzung
Vorhabentrager -raum

M1 Erstellung eines = Eigentumer Kurzfristig Ca. 15.000 —
stidtebaulichen " Markt Babenhausen 40,000 €
Konzeptes fir den = Stadtebauforderung
Bereich Ortsmitte-

LAuf der Wies' in
verschiedenen
Alternativen
(Strukturkonzept)

M2 Erarbeitung eines = Eigentumer Kurzfristig Ca. 35.000-
Bebauungsplanes = Markt Babenhausen 60.000 €
(Innerortlicher
Bebauungsplan, bei
Bedarf)

M3 Aufstellung eines = Markt Babenhausen Kurzfristig Ca. 25.000€
Gestaltungskonzeptes :Stélf“e'“a“f"jrder“”g
fir alle Platz- und Anlieger
Strallenrdaume im
Quartier Ortsmitte-

LAuf der Wies' inkl. der
B 300
M4 Erstellen der = Staatliches Bauamt Kurzfristig Ca. 350.000 £

= Markt Babenhausen

Detailplanungen zu ; .
= Stadtebauférderung

allen StraRen- und
Platzraumen im

Quartier
M5 Stellplatz- und = Markt Babenhausen Kurzfristig Ca. 10.000€
Parkplatzanalyse mit = Stadtebauférderung
. = Anlieger
Trendentwicklung
(evtl.
Standortortprifung
fiir ein Parkhaus bzw.
Parkdeck)
M6 Vertiefte ™ Markt Babenhausen Kurzfristig Ca. 35.000 —
Gebiudeuntersuchun | = Eigentimer 60.000 €
g = |nvestor
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M7 Baugrundgutachten = Markt Babenhausen Mittelfristig | Ca. 20.000€
m Figentimer
® |nvestor
M8 Erstellung von " Markt Babenhausen Kurzfristig Ca. 40.000€
Wertgutachten " Eigentlmer
® |nvestor
M9 Durchfiihrung eines = Markt Babenhausen Mittelfristig | Ca. 10.000€
Wasserrechtsverfahre | Wasserwirtschaftsamt
. Kempten
ns, bei Bedarf ® |andratsamt
M10 | Sanierung = Eigentumer Mittelfristig | Ca. 1.800.000€
bestehender Gebsude | ™ Markt Babenhausen (Private
in Ableitung der Maflnahmen)
Ergebnisse des
stadtebaulichen
Konzeptes und
Gestaltung
M11 | Teilw. Abbruch von = Eigentumer Mittel- bis Ca. 350.000 —
bestehenden : LDe”;mta'SCht“tz langfristig 600.000 €
Gebduden . |r?\7esrti:am (Private
Umnutzung der = Markt Babenhausen Abbruchkosten)
bestehenden Gebdude
Neubau von
Gebduden
M12 | Sanierung und ® Eigentumer Mittelfristig | Ca. 900.000 €
Fassadengestaltung " (Private
einzelner Gebdude auf Malnahmen)
der Nord- und
Sidseite
M13 | Bau-, Umbau- bzw. = Staatliches Bauamt Kurz- bis Ca, 2.700.000£€
Neugestaltung von = Markt Babenhausen mittelfristig
Plitzen. StraRen = Stddtebauférderung
Wa zen, p ’ = Anlieger
egenun
Freiflachen
M14 | Bauvon Stellplatzen = Markt Babenhausen Kurz- bis Ca. 250.00 —
(Parkplatz, Parkdeck : IStadtteba“forder“”g mittelfristig | 1.200.000 €
bzw. Parkhaus) vestor
Geschatzte
Gesamtkosten
Bis zu

Ca. 7.815.000 €
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Tabelle 12: Mafsnahmendiibersicht des Schwerpunktbereiches Ortsmitte — Séigewerk

Nr. Malnahme Beteiligte/ Umsetzungs- Kostenschatzung
Vorhabentrager zeitraum
S1 | Erarbeiten eines ® Markt Babenhausen Mittelfristig | Ca. 10.000 —
stidtebaulichen " Eigentumer 25.000 €
. ® Stadtebauférderung
Konzeptes mit = Wasserwirtschaftsamt
verschiedenen » Staatliches Bauamt
Alternativen, = Anlieger
Beriicksichtigung der " Investoren
Nahe zum Mihlbach
S2 | Erarbeitung eines ® Markt Babenhausen Mittelfristig | Ca. 20.000€
Bebauungsplanes (bei = Wasserwirtschaftsamt
Bedarf) " L.andra"tsamt
= Eigentimer
= Anlieger
" |nvestor
S3 | Detailplanung zur = Markt Babenhausen Mittelfristig | Ca. 80.000€
Gestaltung der = Anlieger
StraRenrdume ,Hirten-
gasse’ und ,Am Anfall’ in
Ableitung der Ergebnisse
des stadtebaulichen
Konzeptes und
Gestaltung
S4 | Teilw. Offnung des ® Markt Babenhausen Mittelfristig | Ca. 550.000 €
Miihlbaches in der = Wasserwirtschaftsamt
Stadtgasse u S.taatli"ches Bauamt
= Eigentimer
= Anlieger
S5 | Teilw. Abbruch von ® Markt Babenhausen Mittel- bis Ca. 50.000 —
bestehenden Geb&uden/ : iifﬁ:tzrmer langfristig 150.000 €
Umnutzung der . Invesfor (Private
bestehenden Geb&ude/ » Denkmalschutz Abbruchkosten)
Neubau von Gebaduden = Landratsamt
S6 | Sanierung bestehender ® Eigentumer Mittel- bis Ca. 350.000 €
Gebzude in Ableitung der | " Stadtebauforderung langfristig
Ergebnisse des = Denkmalschutz
stadtebaulichen
Konzeptes und
Gestaltung
S7 | Bau-, Umbau- bzw. = Markt Babenhausen Mittelfristig | Ca. 550.000 £
Neugestaltung von : Eigl‘?”tumer
Platzen, StralRen, Wegen Anlieger
und Freiflachen
Geschatzte
Gesamtkosten
Bis zu

Ca. 1.725.000 €

www.lars-consult.de

Seite 138




ISEK Babenhausen
Vorbereitende Untersuchung und Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

LARS

Tabelle 13: Mafsnahmeniibersicht des Schwerpunktbereiches Gewdsser mit den Griinziigen

Nr.

MaRnahme

Beteiligte/
Vorhabentrager

Umsetzungszeit-
raum

Kostenschatzung

Gl

Durchfithrung und
Bewertung einer
Uferkartierung mit den
angrenzenden
Freiflachen fir die
Giinz, den Wuhrgraben
und den
Klosterbeurerbach
(Feststellung der
Okologischen, baulichen
und optischen
Wertigkeit)

Wasserwirtschaftsamt
Markt Babenhausen

Kurzfristig

Ca. 10.000 —
25.000£€

G2

Erarbeitung eines
Konzeptes zur
offentlichen
Zuganglichkeit und
Verbesserung der
Freizeit- und Erholungs-
nutzung der Gewasser
und Uferzonen

Wasserwirtschaftsamt
Markt Babenhausen
Anlieger

Kurzfristig

Ca. 10.000 —
20,000 €

G3

Detailplanungen zur
Gestaltung und Bau von
Briicken,
Wasserzugangen und
Uferbereichen

Wasserwirtschaftsamt
Markt Babenhausen
Anlieger

Mittelfristig

Ca. 80.000 -
140.000 €

G4

Erarbeitung einer
Lésung zur
Grinvernetzung vom
Fugger- Schlosspark- zu
den Griinziigen entlang
der Gewdsser

Markt Babenhausen
Anlieger
Fugger

Mittelfristig

Ca. 10.000 €

G5

Umsetzung von Pflege-
und Instandsetzungs-
malinahmen

Wasserwirtschafts-amt
Markt Babenhausen

Kurz- bis
langfristig

Ca. 80.000 —
250.000 €

G6

Sanierung und
Neugestaltung der
FuRgangerbriicke iber
Wuhrgraben in
Fortsetzung ,Am Anfall’

Wasserwirtschaftsamt
Markt Babenhausen

Mittelfristig

Ca. 20.000€

G7

Neugestaltung des
Platzes an der
Mihlbachbriicke der B
300 unter besonderer
Berlicksichtigung der
Erlebbarkeit und
Zuganglichkeit zum

Markt Babenhausen
Anlieger
Wasserwirtschaftsamt
Staatliches Bauamt

Kurz- bis
mittelfristig

Ca. 180.000 £
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Wasser (,Baumgartle’)
GS8 | Gestaltung des " Markt Babenhausen Kurzfristig Ca. 100.000 €
Freiraumes zwischen : AW”"eger ettt
asserwirtschartsam
NORMA und B 300 = Staatliches Bauamt
G9 | Bau-und ® Wasserwirtschaftsamt Kurz- bis Ca. 600.000 —
GestaltungsmaRnahme | ® Markt Babenhausen langfristig 1.100.000 €
n = Anlieger
Geschatzte
Gesamtkosten
Bis zu
Ca. 1.845.000 €

Tabelle 14: Mafsnahmendiibersicht des Schwerpunktbereiches Wohnquartiere im Innenbereich mit
den einzelnen Quartieren

Quartier ,Frundsbergstrale’

Nr. Malnahme Beteiligte/ Umsetzungs- | Kostenschatzung
Vorhabentrager zeitraum
W1.1 | Erarbeiten eines ® Markt Babenhausen Mittel- bis | Ca. 10.000 —
stidtebaulichen " EigentUmer langfristig | 20.000 €
Konzeptes unter = Stddtebauférderung
= Anlieger
besonderer
Berlicksichtigung der
baulichen Auflockerung
W1.2 | Erarbeitung eines " Markt Babenhausen Mittel- bis | Ca. 10.000 —
Bebauungsplanes (bei " Eigentlmer langfristig | 20.000 €
Bedarf) = landratsamt
edar ® Anlieger
W1.3 | Umnutzungskonzept (bei | * Markt Babenhausen Kurz- bis | Ca. 5.000 —
Bedarf) boden- - ;?Zrt‘“;mefr__ ; mittelfristig | 10.000 €
. = adtebauroraerun
ordnerische Neuordnung | , Anlieger &
im Bereich Jugendclub
mit Freiraumgestaltung
W1.4 | Detailplanung zur " Markt Babenhausen Mittelfristig | Ca. 30.000€
Gestaltung der StraRen- | ™ Anlieger
riume ,Frundsberg- = Stadtebauférderung
Strafle’ und ,Am Anger’
anierung bestehender arkt Babenhausen urz- bis a. .
W1.5 | Sani bestehend . kt_l_3b h K bi Ca. 200.000 €
Gebaude in Ableitung der | * E'gel?t“rlnerh ) mittelfristig
. . = enkmailschu
Ergebnisse des stadte- ’
baulichen Konzeptes,
Fassadengestaltung
sowie Berlicksichtigung
von energetischen
Standards
W1.6 | Teilw. Abbruch von " Markt Babenhausen Mittel- bis | Ca. 50.000 —
bestehenden Gebiuden/ | " Eigentumer langfristig | 150.000 €
= |andratsamt
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Umnutzung von ® Denkmalschutz (Private
bestehenden Geb&uden/ Abbruchkosten)
Neubau von Gebduden
W1.7 | Bau-, Umbau- bzw. * Markt Babenhausen Mittelfristig | Ca. 220.000 €
Neugestaltung von " Anlieger
Platzen, StralRen, Wegen " Stadtebauforderung
und Freiflachen
Geschatzte
Gesamtkosten
Bis zu
Ca. 650.000 €
I
Quartier Ortseingang West mit B 300 und St 2020
Nr. MalRnahme Beteiligte/ Umsetzungs- | Kostenschatzung
Vorhabentrager zeitraum
W2.1 | Gestaltungskonzept der B |* Staatliches Bauamt Mittelfristig | Ca. 15.000€
300 im Bereich zwischen : Z;;ié:j:&:ﬁifiin
Briicke Reichauer Bachle |, Anlieger &
und Gilinz Briicke
W2.2 | Gestaltungskonzept zur  [* Staatliches Bauamt Mittelfristig | Ca. 5.000 €
Aufwertung der = M?rkt Babeﬂnhausen
Ortseingangssituation im : E:s;fgfnu(rrderung
Bereich des Reichauer
Bachle und der neuen
Zufahrt zum sidlichen
Gewerbe
W2.3 | Sanierung bestehender | Markt Babenhausen Kurz- bis | Ca. 300.000 —
Gebiude, - Eiegﬁgrtnuaflnsec:m mittelfristig | 700.000 €
Fassadengestaltung,
Beriicksichtigung von
energetischen Standards
W2.4 | Abbruch Stadlgebdude  |* Markt Babenhausen Kurz- bis | Ca. 80.000 €
stidwestlich der B 300 (FI. |* Stadtebauférderung mittelfristig
NT. 3848/1) = Eigentimer
W2.5 | Bau-, Umbau- bzw. = Staatliches Bauamt Mittelfristig | Ca. 800.000 €
Neugestaltung von : Markt Babenhausen
Platzen, Strallen, Wegen |, Zt:li:zsraumrderung
und Freiflachen
Geschatzte
Gesamtkosten
Bis zu
Ca. 1.600.000 €
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Quartier Olmiihle

Nr. MaBnahme Beteiligte/ Vorhabentrager | Umsetzungs- Kostenschatzung
zeitraum
W3.1 | Erstellung eines = Markt Babenhausen Kurz- bis Ca. 5.000 €
Umnutzungskonzeptes | ™ Eigentumer mittelfristig
fiir die Gebiude des = Stddtebauférderung
Quartiers Olmiihle
W3.2 | Erarbeitung eines = Markt Babenhausen Kurz- bis Ca. 10.000€
Bebauungsplanes (bei " Eigentlmer mittelfristig
Bedarf)
W3.3 | Detailplanung zur = Markt Babenhausen Mittel- bis | Ca, 23.000€
Gestaltung des = Stadtebauforderung langfristig
StraBenraumes
Wiesmihlweg Nord’
W3.4 | Teilw. Abbruch von ® Markt Babenhausen Kurz- bis Ca. 30.000 —
bestehenden Gebsuden | ™ Eigentimer mittelfristig | 70.000 €
(bei Bedarf)/ " Landratsamt (Private
= Stddtebauférderung
Umnutzung der Abbruchkosten)
bestehenden Gebaude/
Neubau von Gebduden
Wa3.5 | Sanierung bestehender | *® E'V'arkt Babenhausen Kurz- bis Ca. 150.000 €
n ; ; = Eigentimer ; ot
j:r'b;r?gdeeblnnisAszljg;ng = Stgdtebaufbrderung mittelfristig
Umnutzungskonzeptes,
Fassadengestaltung
sowie der
Beriicksichtigung von
energetischen
Standards
W3.6 | Bau-, Umbau- bzw. = Markt Babenhausen Mittel- bis | Ca. 180.000 €
Neugestaltung von = Stédtebauférderung langfristig
Platzen, StraRen,
Wegen und Freiflachen
Geschatzte
Gesamtkosten
Bis zu

Ca. 440.000 €
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Quartier an der ,Promenade’ mit ,RechbergstralBe’

Nr. MaBnahme Beteiligte/ Vorhabentrager | Umsetzungs- Kostenschatzung
zeitraum
WA4.1 | Detailplanung zur = Markt Babenhausen Mittel- bis | Ca. 30.000€
Gestaltung des " Stadtebauforderung langfristig
StraBenraumes
,RechbergstralRe’ und
Einmindung
,Fabrikstralie’
Wa4.2 | Sanierung bestehender |* Markt Babenhausen Kurzfristig | Ca. 200.000 —
Gebaude sowie Eigentdmer 600.000 €
. S Stadtebauforderung
Beriicksichtigung von
energetischen
Standards
Wa4.3 | Bau-, Umbau- bzw. = Markt Babenhausen Mittel- bis | Ca. 220.000 €
Neugestaltung von = Stadtebauforderung langfristig
Platzen, StraRen,
Wegen und Freiflachen
Geschatzte
Gesamtkosten
Bis zu
Ca. 850.000 €
Quartier an der ,Promenade’ mit ,Rechbergstrale’
Nr. MaBnahme Beteiligte/ Vorhabentrager | Umsetzungs- Kostenschatzung
zeitraum
WS5.1 | Erarbeitung eines |® Markt Babenhausen Mittelfristig | Ca. 5.000 —
Bebauungsplanes (bei 15000 €
Bedarf) mit besonderer
Berlicksichtigung des
FuRweges entlang dem
westlichem Muhlbach
Geschatzte
Gesamtkosten
Bis zu
Ca. 15.000 €
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Quartier am Bauhof

Nr. MaBnahme Beteiligte/ Vorhabentrager | Umsetzungs- Kostenschatzung

zeitraum

W6.1 | Erarbeiten eines " Markt Babenhausen Kurzfristig | Ca. 40.000€
stadtebaulichen " Eigentdmer
K tes mit = Stadtebauforderung

onzep = Wasserwirtschaftsamt
verschiedenen ®  Anlieger
Alternativen unter
besonderer
Beriicksichtigung der
fuRlaufigen Anbindung
(evtl. Wettbewerb)

W6.2 | Erarbeitung eines ®* Markt Babenhausen Kurzfristig | Ca. 15.000 —
Bebauungsplanes " Eigentlmer .
BerUCukuSnghtri)gung der = Stadtebauforderung 30,000
Zufahrtsverhdltnisse
zum Grundstick (FI. Nr.

241/3)

W6.3 | Teilw. Abbruch von " Markt Babenhausen Kurzfristig | Ca. 80.000 —
bestehenden " Eigentdmer 200.000 €
Gebiuden/ = Stadtebauforderung (Private
Umnutzung der Abbruchkosten)
bestehenden Gebaude/

Neubau von Gebduden

W6.4 | Sanierung bestehender |* Markt Babenhausen Kurz- bis Ca. 150.000 —
Gebiude in Ableitung ~ |* Eigentumer langfristig | 350.000 €
der Ergebnisse des m  Stadtebauforderung
stadtebaulichen
Konzeptes mit
Fassadengestaltung
sowie Berlicksichtigung
von energetischen
Standards

W6.5 | Bau-, Umbau- bzw. " Markt Babenhausen Kurz- bis Ca. 250.000 €
Neugestaltung von " Eigentumer langfristig
Plitzen. StraRen = Stadtebauférderung
Wegen und Freiflachen

Geschatzte
Gesamtkosten
Bis zu
Ca. 870.000 €
S
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Quartier an der ,Clemens- Hofbauer- StraBe’

Nr. MaBnahme Beteiligte/ Vorhabentrager | Umsetzungs- Kostenschatzung
zeitraum
W7.1 | Erarbeiten eines = Markt Babenhausen Mittel- bis | Ca. 10.000£
stadtebaulichen " Eigentmer langfristig
Konzeptes mit . StadtebaLIJforderung
verschiedenen = Wasserwirtschaftsamt
Alternativen unter
besonderer
Berlicksichtigung der
fulllaufigen Anbindung
sowie der Freiflachen
am Mihlbach
W7.2 | Erarbeitung eines = Markt Babenhausen Mittel- bis | Ca, 25.000€
Bebauungsplanes " FEigentlmer langfristig
W7.3 | Sanierung bestehender |* Markt Babenhausen Mittel- bis | Ca. 250.000 -
Gebiude in Ableitung ~ [* FEigentimer langfristig | 500.000 €
der Ergebnisse des
stadtebaulichen
Konzeptes mit
Fassadengestaltung
sowie Berlicksichtigung
von energetischen
Standards
W7.4 | Bau-, Umbau- bzw. ® Markt Babenhausen Mittel- bis | Ca. 200.000 —
Elzﬁg::taslttrt;r;gger\]/on : ggzrt':;;nuef:jrderung langfristig | 300.000 €
zen, ,
Wegen und Freiflachen
Geschatzte
Gesamtkosten
Bis zu
Ca. 835.000 €
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Die Kostenschatzung ergibt eine gesamt Investitionssumme von bis zu ca. 16.645.000 €. Die

hochsten Kosten entstehen im Schwerpunktbereich Ortsmitte — Auf der Wies und in den

Wohnquartieren im Innenbereich in den kommenden 5 bis 10 Jahren.

Anteile der Kostenschatzung nach
Schwerpunktbereich und Umsetzungsdauer

4.500.000,00

4.000.000,00
3.500.000,00

3.000.000,00
2.500.000,00

2.000.000,00
1.500.000,00

1.000.000,00
500.000,00
Ortsmitte- Auf der Ortsmitte- Gewdsser mit den Wohnquartiere im
Wies Sagewerk Griinziigen Innenbereich
kurzfristige M kurz- bis mittelfristig M mittelfristig
M mittel- bis langfristig W langfrsitig kurz- bis langfristig

Abbildung 82: Diagramm Anteile der Kostenschdtzung zu den Schwerpunktbereichen
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Sortiments- und Zentrenkonzept

Tabelle 15: Mafsnahmen aus dem Einzelhandels- und Ortsmittenkonzept mit Prioritédt und Kosten

gemald Sortiments- und
Zentrenkonzept des
Einzelhandels

Nr. Malnahme Umsetzungszeit-raum Kostenschatzung

E1.1 | Konzentration der Kurz- bis langfristig k. A.
Einzelhandelsentwicklung
,ortsmittenrelevanter Strategische Entwicklungs-
Sortimente’ auf den planung
Zentralen
Versorgungsbereich

E1.2 | Einzelhandelsentwicklung Kurz- bis langfristig

Immobilien —Flachen- und Leerstandsmanagement inkl. Gebaudeattraktivierung

Nr. Malnahme Umsetzungszeit-raum Kostenschatzung
E2.1 | Aufbau Infosystem Ortsmitte Ca. 5.000 € {einmalig)
Ca. 10.000 €/ Jahr
E2.2 | Analysenund
Nutzungskonzepte Empfehlung fir begleitendes
Leerstande Fassaden-programm (Kosten
zuzgl.)
E2.3 | Sensibilisierung,
Betreuung/Beratung der
Eigentimer
E2.4 | Vermarktungsunterstiitzung
der Eigentliimer
E2.5 | Organisation temporarer
Zwischennutzungen

Immobilien —Projektentwicklung

Nr. Malnahme Umsetzungszeit-raum Kostenschatzung

E3.1 Aktivierung von Flachen- und Kurz- bis langfristig | Ca. 20.000 €
Immobilienpotenzialen

E3.2 Gezielte SchlieBung von Kurz- bis langfristig Kosten flir Fachbe-
Angebotsliicken sowie gleitung7Gesprache/Work-
Etablierung zusatzlicher shops ohne Projekt-
Frequenzbringer in der initiierungen/-entwicklung)
Ortsmitte

E3.3 Projektentwicklung "Auf der Kurz- bis langfristig

Wies"
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Betriebe —Sicherung, Aktivierung, Qualitat

Betriebsnachfolge

Nr. Malnahme Umsetzungszeit-raum Kostenschatzung
E4.1 | Einzelbewertungen als Kurzfristig Ca. 15.000€
Basis betrieblicher
Verbesserungspotenziale Im Rahmen Stadt-marketing
oder als Einzel-initiative
E4.2 | Beratungenund Kurzfristig moglich
Serviceangebote fiir die
Betriebe
E4.3 | Service-/Qualitétsinitiative Kurzfristig
E4.4 | Initiative Barrierefreiheit Kurzfristig
E4.5 | Beratungsangebot Kurzfristig

Konzentration und Nutzungsverdichtung im zentralen Versorgungsbereich

Nr.

MaRnahme

Umsetzungszeit-raum

Kostenschatzung

E5.1

Funktionale
Ortsmittenentwicklung mit
Prioritat der Hauptachse
Marktplatz —Stadtgasse —
Auf der Wies

Kurz- bis langfristig

E5.2

Reaktivierung nicht bzw.
mindergenutzter Gebdude
und Immobilien zur
Schaffung zusatzlicher
(Magnet-) Betriebe bzw.
weiterer Anbieter aus
Einzelhandel, Gastronomie,
Freizeit/Kultur in der
Hauptgeschaftslage (vgl.
MalRknahme Immobilien -
Flachen- und
Leerstandsmanagement)

Kurz- bis langfristig

E5.3

Ausbau Wochenmarkt mit
verbesserter Inwertsetzung
des Standortbereiches "Auf
der Wies" (vgl. MaRnahme
Immobilien —
Projektentwicklungen)

Kurz- bis langfristig

k. A.

Strategische Entwicklungs-
planung
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E. FAZIT

22 Weiteres Vorgehen

Dieser Textentwurf dient neben der Information der Beteiligten dazu auch die Offentlichkeit und
die Trager friihzeitig am ISEK zu beteiligen. Der Bericht ist zu diesem Zeitpunkt (Mai 2014) nicht
endgililtig fertig gestellt. Er dient als Diskussionsgrundlage fiir den weiteren Prozessablauf. Er ist
als dynamischer Text zu verstehen, der noch durch die weiteren Schritte zum Prozessablauf
erganzt wird, dabei sollen auch die verschiedenen Entscheidungen zu den Zwischenschritten
dokumentiert werden.

Dieser Prozess beinhaltet voraussichtlich die nahere Definition der Aufgaben des
Lenkungsausschusses sowie Blrgerveranstaltungen in denen die Inhalte diskutiert und reflektiert
werden.

Die nachfolgende Darstellung gibt einen Uberblick iber ein mégliches weiteres Vorgehen mit den
formulierten Zielsetzungen und MaRnahmen des ISEKs.
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Abbildung 83: Weiteres VVorgehen mit den vorhandenen Konzeptansdtzen bzw. MafSnahmen
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23 Sanierungsnotwendigkeit und Empfehlungen

Die vorliegenden Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes, der stadtebaulichen, verkehrlichen und
landschaftlichen Untersuchungen und Bewertungen zeigen einen dringenden Handlungsbedarf
insbesondere in der Ortsmitte, aber auch in den anderen Bereichen auf.

Ortsmitte

Zunehmende Leerstande mit weiteren zu erwartenden Aufgaben von Geschaften , der Verlust an
gestalterischen und funktionalen Qualitdaten fuhren insgesamt zusammen mit den &duBerst
unbefriedigenden Verkehrsverhaltnissen zu einem negativen Erscheinungsbild, fehlenden
Aufenthaltsqualitaten und damit auch immer weiter zu einer schwindenden Kaufkraftbindung des
Zentrums. Diese kontinuierliche Erosion der Wohn- und Lebensqualitaten der Ortskernzone lasst
sich nur stoppen wenn unverziglich mit der Umsetzung der empfohlenen Zielsetzungen und
MaBnahmen begonnen wird, dabei sollten die ersten Schritte des Planungs- und
Sanierungsprozesses im Bereich ,Auf der Wies’ erfolgen. Sie sollte in erster Prioritdt angegangen
werden, ein Erfolg und eine Aufwertung in diesem Bereich geben einen wichtigen und
nachhaltigen Impuls fiir die weiteren Schritte auch in den anderen Quartieren.

Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Als Ergebnis der Untersuchungen wird vorgeschlagen die bisherigen verschiedenen einzelnen
Sanierungsgebiete zusammen zu flihren und durch den neuen Bereich, der im Wesentlichen das
neue Untersuchungsgebiet umfasst, zu ergdanzen. Dann wird noch vorgeschlagen, wie im Plan
dargestellt den nordlich angrenzenden Bereich mit einzubeziehen, weil hier stadtebauliche
Missstande aber ins besondere wichtige Entwicklungspotentiale festzustellen sind. Es wird
empfohlen in dem im nachfolgenden Lageplan abgegrenzten Gesamtsanierungsgebiet das
Besondere Stadtebaurecht des BauGB weiter anzuwenden.

Abbildung 84: Vorschlag zur Neuabgrenzung und Zusammenfassung der bisherigen
Sanierungsgebiete
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Die Ziele und Malnahmen des ISEK umfassen eine umfangreiche Liste unterschiedlichster

Vorhaben, die eine Flille von vorbereitenden Schritten insbesondere auch Gesprachen erfordern.

Die vorgenommene grobe Priorisierung innerhalb der Mallnahmen erfordert eine weitere

Konkretisierung in einem Uberschaubaren zeitlichen Rahmen.

Dazu wird folgendes weiteres Vorgehen empfohlen:

1.

10.

11.

Information und Gesprach mit der Lenkungsgruppe
Durchflihrung der Birgerinformation

Einarbeitung und Berlicksichtigung der Anregungen durch die Trager 6ffentlicher Belange
und der Offentlichkeit

Beschlussfassung zur Sanierungssatzung fiir das vorgeschlagene Sanierungsgebiet,
einschlieflich der nordlichen Ergdanzungsflache (siehe beiliegender Abgrenzungsvorschlag)
Zusammenlegung der bestehenden Sanierungsgebiete mit Erganzung

Durchfiihrung erster bzw. weiterer Gesprache mit den Grundstlickseigentiimern bzw. den
Anliegern in der Ortsmitte ,Auf der Wies’

Erfassung von Verdanderungsbereitschaft, Flachenverfligbarkeit, Investitionsbereitschaft
etc.

Gesprache und Abstimmung mit dem zustdndigen Staatlichen Bauamt Kempten(B 300)
Gesprache und Abstimmung mit dem zustandigen Wasserwirtschaftsamt Krumbach

Laufende Abstimmung und Koordination mit der Stadtebauférderung an der Regierung
von Schwaben

Erarbeitung eines zeitlichen und inhaltlichen Vorgehensweise zur Durchfiihrung der
ndachsten Schritte

Diskussion und Entscheidung im Marktrat zur weiteren Priorisierung der Mallnahmen
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