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VORWORT

Die Stadt Senden hat das Ziel einer birgerfreundlichen
und zukunftsweisenden Entwicklung der Innenstadt. Be-
reits 2017 erarbeitete das Biro Schirmer Architekten +
Stadtplaner ein Integriertes Stadtebauliches Entwicklungs-
konzept (ISEK). Daraufhin wurde 2018 das Sanierungs-
gebiet ,Innenstadt* festgesetzt, welches mit Mitteln des
Bund-Lander-Stadtebauférderungsprogramms ,Wachstum
und nachhaltige Erneuerung® geférdert wird.

Im vorliegenden teilrdumlichen Stadtentwicklungskonzept
,Zukunft Innenstadt* werden die Inhalte des ISEKs vertieft
und konkrete stddtebauliche und stadtgestalterische MaB-
nahmenvorschldge und Leitlinien dargestellt. Auch wird auf
den Handlungsbedaf im Rahmen der Baulgitplanung ein-
gegangen.

Die Innenstadt Sendens leidet besonders im Bereich
Gastronomie und Einzelhandel unter den Folgen der CO-
VID-19-Pandemie und der Konkurrenz des Einzelhandels-
standortes ,, Senden Nord*“. Zudem besteht Handlungsbedarf
in Bezug auf die Aufenthaltsqualitat sowie Klimaschutz- und
Klimaanpassungsmafinahmen, um die Bedeutung der In-
nenstadt fiir das Gemeinwohl zu starken und die Resilienz
gegentiber des Klimawandels zu verbessern.

Das teilrdumliche Stadtentwicklungskonzept wird daher
im EFRE-Programm des Freistaats Bayern durch die MaB-
nahme REACT-EU der Europdischen Union gefordert. Teil
des EFRE-Programms ist eine EU-Innenstadt-Forderinitia-
tive fir bayerische Stadte und Gemeinden. Der Fokus liegt
hierbei auf der Verbesserung der lokalen Infrastruktur und
die Anpassung der Innenstadte an digitale, klimatische und
energetische Herausforderungen.

Die durch das Biro Baldauf Architekten und Stadtplaner er-
arbeitete Entwicklungsstrategie legt dabei den Schwerpunkt
auf die Themen Wohn- und Wohnumfeldqualitét, offentliche
Versorgungsinfrastruktur, Qualitat der Stadtgestalt und der
offentlichen Raume sowie die Stdrkung von Einzelhandel
und Dienstleistungen innerhalb der Innenstadt. Ziel dabei
ist die Schaffung eines durch Einzelhandel und Komple-
mentarangebote aus Dienstleistungen und Gastronomie ge-
kennzeichneten, vielfaltigen und attraktiven Stadtzentrums.

Trotz der starken Konkurrenz des Einzelhandelsstandorts
,Senden Nord“ soll ein leistungs- und anziehungsstarkes
Einzelhandelsangebot in der Innenstadt gesichert werden.
Hierzu erfolgte parallel zur Erstellung des teilrdumlichen

Stadtentwicklungskonzeptes ,Zukunft Innenstadt” die Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes. Gleichzeitig wurde
ein rahmengebendes Parkraum- und ein Radverkehrskon-
zept fur die Innenstadt erarbeitet.

Der im Jahr 2022 erstellte stadtebauliche Rahmenplan
,Lebendige Mitte® (Btro Schirmer, Wirzburg) betrachtet
den innerhalb des Plangebiets liegenden Bereiches des
Marktplatzes und beleuchtet Leitlinien und stddtebauliche
Optionen zu einer Neubebauung des Areals.

Auf Grundlage der bestehenden Planungen sowie eines
Leitbildes, Handlungsfeldern und Zielsetzungen wurden
MaBnahmen fir eine zukunftsfdhige Sendener Innenstadt
ausgearbeitet. Die vorliegende Untersuchung weist fol-
gende iibergeordnete Vorgehensweise auf:

e Zundchst wurden die vorhandenen, zum Teil sehr aus-
fiihrlichen und weitreichenden Untersuchungen zusam-
mengefasst.

e AnschlieBend wurden eigene Bestandsaufnahmen
und Analysen durchgefiihrt, woraus die Starken- und
Schwéchen-Analyse folgt.

e Auf dieser Grundlage wurden Leitlinien, Zeilsetzungen,
Strategien und MaBnahmen erarbeitet und in einem
stadtebaulichen Rahmenplan mit Teilbreichen darge-
stellt.

e Die Strategien zu Umsetzung und Durchfiihrung der
MaBnahmen werden begleitend formuliert.

Erfahrungen aus dhnlich gelagerten Aufgaben haben ge-
zeigt, dass stadtebauliche Eingriffe selbstverstdndlich zu
Diskussionen und kontroversen Meinungen fihren. Der In-
nenbereich von Senden soll nicht komplett ,,umgekrempelt*
werden, unsere Vorschldge zielen eher darauf ab, behutsam,
in Schritten und zum Teil auch experimentell vorzugehen,
um eine maglichst breite Zustimmung in der Bevolkerung
und bei den Betroffenen zu finden.

Zur besseren und schnelleren Lesbarkeit sind die MaBnah-
men an den Anfang gesetzt (Seite 23 bis Seite 76).
Die Bestandsaufnahmen und Analysen sowie die Betrach-
tung der Bauleitplanung und der Instrumente schlieBt sich
dann an.
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Abb. 1 Schragluftbild Senden






A EINFUHRUNG



A1 LAGE UND ABGRENZUNG DES
PLANGEBIETES

Das Untersuchungsgebiet umfasst Teile des Ortskerns von
Ay und reicht im Osten bis an die Bahnlinie. Der historische
Kern von Senden ist nicht im Untersuchungsgebiet enthal-
ten.

Das Untersuchungsgebiet ist sehr heterogen aufgebaut und
reicht von einer reinen Wohnnutzung bis zu stark frequen-
tierten, teils offentlichen Einrichtungen zwischen Kemptener
StraBe und Bahnlinie. Die stddtebauliche Struktur ist eben-
falls sehr vielschichtig und besitzt keine Einheitlichkeit.

mm Abgrenzung Plangebiet
ca. 26,0 ha

10 Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



Abb. 2 Abgrenzung des Plangebiets

Teilraumliches Stadtentwicklungskonzept ,,Zukunft Innenstadt“ | Stadt Senden 11



BESTANDSZUSTAND IN 3D DARSTELLUNG
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Abb. 3 3D Stadtmodell Kernstadt Senden

Teilraumliches Stadtentwicklungskonzept ,,Zukunft Innenstadt“ | Stadt Senden




A3 HISTORISCHE ENTWICKLUNG

Die Stadt Senden gilt als sehr junge Stadt, die sich erst in
den letzten Jahrzehnten maBgeblich entwickelt hat.

Die heutige Kernstadt setzt sich aus den Orten Ay, Ober-
miihle, Zollhaus und Senden zusammen, die tiber die Jahre
zusammengewachsen sind. Die Urkarte (Abb. 5 auf Seite
15) zeigt den eigentlichen Ursprung Sendens, das hi-
storische Ortszentrum das 6stlich der heutigen Kemnstadt
und der Bahntrasse Ulm-Kempten liegt. Auch heute noch
kennzeichnet die katholische spatgotische Kirche St. Jo-
dok aus dem 15. Jahrhundert das historische Ortszentrum
Sendens. Die urspriinglich rein bduerliche Gemeinde be-
stand 1482 aus lediglich sechs Hofen. Unter der Herrschaft
der handwerklichen Fugger vergroBerte sich Senden im
16. Jahrhundert. Im DreiBigjahrigen Krieg verringerte sich
die Bevolkerungszahl wieder. Eine erhebliche VergréBerung
Sendens brachte die starke Zunahme der Bevdlkerung im
18. Jahrhundert mit sich. 1835 wurden 63 Anwesen in Sen-
den gezahlt.

An der heutigen Kreuzung Hauptstraie / Kemptener StraBe
befand sich das Zollhaus, das 1537 als 6sterreichische Zoll-
station errichtet wurde. Die Kemptener StraBe war damals
schon ein wichtiger Handelsweg von Ulm tber Vohringen,
Illertissen nach Memmingen.

Der Name ,,Obermiihle” steht fir die damalige Miihle am
Mihlbach, an der Stelle des heutigen Seniorentreffs Ay.
Heute ist der Mihlbach begradigt und nennt sich Illerkanal.

Der Ursprung Ays liegt im Bereich der katholischen Kapelle
Maria Hilf von 1760, um welche herum sich der Ort entwi-
ckelte.

Ab Ende des 19. Jahrhunderts begann die bauliche Ent-
wicklung entlang der heutigen HauptstraBe zwischen Ay
und Senden und die Orte begannen zusammenzuwachsen.

Im Jahr 1857 wurde die ,Mechanische Baumwollweberei
Ulm* gegriindet, welche bei der oberen Mihle in Ay die
Weberei Ay errichtete und 1862/64 auch eine Spinnerei in
Ay erbaute. Gemeinsam mit der 1862 fertiggestellten Bahn-
verbindung Ulm — Memmingen mit ihrem Halt in Senden
war dies eine wichtige Treibkraft fur die Entwicklung der
Stadt.

Ab Mitte des 20. Jahrhunderts wurde Senden ndrdlich
der HauptstraBe hauptséchlich um Reihenhduser und Ge-
schosswohnungsbauten und sudlich der Hauptstrae um
Einfamilienhduser erweitert. Im Norden entstanden an der
Bahnlinie erste gewerbliche Betriebe und im Siden die
strukturpragende Uhrenfabrik.

Ab 1975 sind besonders groBflachige Erweiterungen im
Gewerbegebiet Nord und im Wohnungsbau im Norden Sen-
dens und Ays zu verzeichnen.

Die Stadt Senden entstand 1975 aus den davor selbststdn-
digen Gemeinden Ay, Aufheim, Hittistetten, Witzighausen,
Wullenstetten und Senden. Jede einzelne der Gemeinden
ist in friiheren Zeiten vermutlich aus mehreren selbststan-
digen Siedlungen entstanden. Insgesamt ist mit circa 15 bis
20 alten Kleinsiedlungen zu rechnen.

Quellen: Schirmer Architekten + Stadtplaner: ISEK - Integriertes

stadtebauliches Entwicklungskonzept mit vorbereitenden Unter-
suchungen Stadt Senden, S. 32/33, Wirzburg, Oktober 2017 ;
Anton H. Konrad Verlag (Hrsg.): Senden — Beitrage zur Geschichte
einer jungen Stadt im lllertal, WeiBenhorn, 1976

Abb. 4 Weberei Ay um 1885



Das Untersuchungsgebiet stellt daher stadtebaulich eine
Besonderheit dar, wie sie nur in ganz wenigen Fallen von
Ortskernen zu finden ist. Es handelt sich um eine eher
Lkinstliche* Stadtmitte, die durch ein Zusammenwachsen
zweier historischer Kerne entlang einer wichtigen Verbin-
dungsstral3e entstanden ist.

Heute stellt sich die Stadtstruktur als eine Gberformte,
schnell gewachsene Einheit im Spannungsfeld zwischen
dem altem Ortskern von Senden und dem lllerkanal bzw.
der lller dar. Es fehlen daher stadtbildpragende, dominante
oder historische Situationen, die einen Anker und Mittel-
punkt der Stadtstruktur bilden kénnten. Dies stellt eine
besondere Herausforderung bei der Erarbeitung der stédte-
baulichen Konzeption dar.

Abb. 5 Uberlagerung historische Karte mit heutigem

Teilraumliches Stadtentwicklungskonzept ,,Zukunft Innenstadt“ | Stadt Senden 15
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Abb. 6 Historische Entwicklung Sendens
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B LEITBILD



B.1 UBERGEORDNETES LEITBILD

Die raumliche und thematische Uberlagerung der Ent-
wicklungsziele zu den Themenbereichen Nutzung und
Charakter des Stadizentrums sowie die Einzelhandels-
und Verkehrskonzepte bilden das Leitbild fir das Stadt-
zentrum von Senden.

Die Stadt Senden gilt als sehr junge Stadt, die sich erst
in den letzten Jahrzehnten maBgeblich entwickelt hat. Die
heutige Kernstadt setzt sich aus den ehemaligen Orten
Ay, Obermuhle, Zollhaus und Senden zusammen. Die
Bereiche sind Uber die Jahre entlang der heutigen Haupt-
strale zusammengewachsen. Diese urspringlichen hi-
storischen Strukturen sind heute noch zu erkennen und
auch in dem Leitbild wiederzufinden.

In Anbetracht des ausgelagerten Gewerbegebiets ,Sen-
den Nord“ mit zahlreichen Einzelhandelsangeboten dient
das Stadtzentrum von Senden dberwiegend als Nahver-
sorgungsstandort. Um eine gewisse Nutzungsdichte und
Belebung im Zentrum sicherzustellen, wird empfohlen
Schwerpunkte zu setzten. Der wichtigste Schwerpunkt
liegt in der HauptstraBe zwischen Bahnlinie und Rat-
haus. Ziel muss es sein, hier die Aufenthaltsqualitdt im
offentlichen Raum zu erhdhen und eine lebendige Mitte
zu schaffen. GestaltungsmaBnahmen zur weiteren Ver-
kehrsberuhigung konnen hier zweckméaBig sein. Attrak-
tive AuBengastronomie kann ebenfalls zur Belebung des
Stadtzentrums beitragen.

Die HauptstraBe zwischen Rathaus und Kreuzungspunkt
HauptstraBe/ DillmannstraBe/ IllerwehrstraBe sowie die
Kemptener StraBe sollen durch StraBenraumgestaltung
wie z.B. BegrinungsmaBnahmen, sowie eine Neuord-
nung des ruhenden Verkehrs und eine Optimierung des
FuB- und Radverkehrs aufgewertet werden. Dabei sind
auch die Erdgeschosszonen und deren AuBenwirkung
von Bedeutung. Zudem gilt es, diese Bereiche in ihren
Verbindungsfunktionen zu stdrken. Der Kreuzungspunkt
HauptstraBe/ lllerwehrstraBe/ Dillmannstrae bildet ein
wichtiges Gelenk zwischen Ay, der lebendigen Mitte so-
wie der Iller und den Baggerseen.

Vom urspringlichen Ortskern Ays mit historischen
Strukturen fuhrt die HauptstraBe in der Nord-Stid-Achse
Richtung Iller, Baggerseen und den weiteren Freizeitnut-
zungen im Stiden Sendens. Auch ist sie eine wichtige
Verbindung in das Stadtzentrum. Diese Achse soll ge-
starkt werden. Vorgeschlagen wird die Gestaltung durch
eine Baumallee — die ,Ayllee”.

\\‘V
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Abb. 7 Ubergeordnetes Leitbild
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C MASSNAHMEN UND
STRATEGIEN



C.1  AUSGANGSLAGE

Die sehr umfangreichen Vorarbeiten z. B. im Rahmen des
ISEK und die weitreichenden Bestandsaufnahmen und Ana-
lysen haben im Wesentlichen folgende Grundlagen fir den
Entwurfs- und Gestaltungsprozess ergeben:

 die historische Entwicklung der Stadt wird zumindest
auf absehbare Zeit keine klassische Stadtkernsituation
erwarten und

» die Einzelhandelskonkurrenz zu den extrem leistungsfa-
higen Bereichen im Norden der Stadt kann der Ortskern
von Senden wenig entgegensetzen.

» Die Folge ist die Konzentration des Bereiches auf die
Nahversorgung eines groBen Bevolkerungsanteils in der
Mitte der Stadt. Dies wird zu einem spateren Zeitpunkt
noch im Detail zu erlautern sein.

e Bezogen auf die Methodik des Entwurfsprozesses
legt diese Situation eine Vorgehensweise nahe, die in
,Szenarien* abgehandelt wird. Dadurch soll vermieden
werden, dass durch Konzentration auf eine Losungs-
maglichkeit unzuldssige Auseinandersetzungen und
Diskussionen erwachsen.

e Wir wollen vielmehr einen Dialogprozess anstofien,
in dem mehrere Moglichkeiten fur eine — evtl. auch
schrittweise — Umgestaltung des Innenbereiches von
Senden sich entwickelt.

 In erster Linie mangelt es dem Innenbereich an Identi-
tat, nicht aufgrund von falschen Entscheidungen, son-
dern infolge der geschilderten fehlenden historischen
Ortsmitte. Ein ganz wesentlicher Grundsatz fiir die
nachfolgend dargestellten Planungsvorschldge ist es
daher, moglichst zahlreiche Identitdtszonen anzubieten,
in denen man sich gerne aufhalt, die attraktive Archi-
tekturen und Raumfolgen, Ruhezonen und lebenswerte
Zielpunkte beinhaltet.

e Im Bestand finden sich leider nur sehr begrenzt attrak-
tive Stadtsituationen, vielfach sind sie in ihrer Qualitdt
noch nicht ausgereizt oder werden berlagert von Stor-
faktoren.

Fazit: Die Innenstadt von Senden braucht dringend Anzie-
hungspunkte durch attraktive Architektur, angenehme Auf-
enthaltssituationen im offentlichen Raum, soziale und ge-
sellschaftliche Anziehungspunkte — kurz gesagt: ein neues
Innenstadtflair.
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Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes beinhaltet
keine homogene Ausgangssituation. Durch unterschied-
liche Nutzungen, Verkehrssituationen und Gestaltqualitaten
ergeben sich im Wesentlichen drei Kristallisationspunkte
und Raumsequenzen.

* Die historische Mitte Ay
Der Gelenkpunkt Hauptstrae vor der Weberei und

* die lebendige Mitte als zentraler Aufgabenschwerpunkt
im Osten des Planungsgebietes zwischen Kemptener
StraBe und Bahnhof.

Folgerichtig ergeben sich daraus auch drei unterschiedliche
StraBenabschnitte, die eine sehr abweichende Raumstruk-
tur beinhalten. Dies wird in den folgenden Planungsaussa-
gen ausdriicklich beriicksichtigt und den Gestaltungsiiber-
legungen zugrunde gelegt.

Es wurden daraus im Wesentliche fiinf Leitziele entwi-
ckelt.

1. POSITIVE PRAGUNG DER IDENTITAT

. MENSCHLICHER MASSSTAB BEI DER
ENTWICKLUNG IM BLICK BEHALTEN

. MEHR LIEBLINGSORTE IN DER
MITTE QUALIFIZIEREN

. SICHERE & BEQUEME MOBILITAT IM
UMWELTVERBUND

. ORGANISATION DES RUHENDEN
VERKEHRS

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



Fir jedes Leitziel wurden konkrete Ideen und Vorschldge
fir MaBnahmen entwickelt und in den folgenden Plandar-
stellungen auch verortet. Diese MaBnahmen sind als ,Bau-
steine” zu interpretieren (s. Kapitel C.5), welche auch in
anderer Konstellation Anwendung finden knnen. Um einen
Gesamtiberblick zu erhalten und dennoch die Strategie der
szenarischen Vorgehensweise abzubilden wurden 2 Plan-
darstellungen erarbeitet. Variante 1 zeigt dabei die Kombi-
nation der weitreichenderen Vorschldge, welche sich insge-
samt stdrker vom Bestand unterscheiden. Dies sind bspw.:

 Qualifizierung vorhandener Grinrdume zu einem ver-
netzten Freiraumsystem in Innenstadtlage

* Anlage eines Kreisverkehrs an der Kreuzung Haupt-
straBe / Kemptener Strale

 Neuordnung des Parkplatz Blumenweg mit Parkscheune
,Pentagon” und insgesamt 150 Stellplatzen als Grund-
lage zur Neuordnung der Freirdume im Bereich Haupt-
straBe zugunsten der Grinversorgung, der FuBganger,
Radfahrer und Gastronomen

» Vorschldge zur Regulierung der Baustruktur mit Besin-
nung auf die Tradition der Parzelle zur Sicherstellung
kleinteiliger und vielfaltiger Strukturen

» 30 km/him Bereich der Hauptstrae westlich der Kemp-
tener Straf3e mit deutlich verbesserter Grinversorgung

» \Verbesserung der Radwegbeziehungen in der Kemp-
tener StraBle und der HarderstraBe

 Zufihrung der Innenstadtbewohner auf das Nahversor-
gungszentrum durch attraktive FuB- und Radwege

Durch diese Darstellung wird bereits auf den ersten Blick
deutlich, dass eine eindeutige Schwerpunkisetzung im
Bereich zwischen dem neuen Rathaus und dem Bahnhof
entsteht. Aber auch die anderen Bereiche haben Planungs-
anlasse und Qualitdten, die der weiteren stddtebaulichen
Betrachtung zugrunde gelegt werden.

In Variante 2 sind fiir die Abschnitte der Hauptstrae und die
Kemptener StraBe jene Ansaize zusammengestellt, welche
Verbesserungspotentialen ndher am Bestand untersuchen.
Wichtig ist, dass keine der beiden Planvarianten fir sich ei-
nen Anspruch auf Alleingtiltigkeit erheben sondern vielmehr
als ,Spektrum der Méglichkeiten verstanden werden, de-
ren Module untereinander kombinierbar und modifizierbar
sind. Damit stellen sie eine geeignete Grundlage fur die
anstehenden Diskussionen in der Verwaltung, im Stadtrat
und mit den Behdrden dar.



C.2 EINZUGSBEREICH
INNENSTADT

Da die Innenstadt der Konkurrenz des Einzelhandelstandorts
Senden Nord nicht standhalten kann, wird die Lebendige
Mitte im vorliegenden Konzept als Nahversorgungszentrum
fir die Bewohnerinnen und Bewohner des Einzugsbereiches
der Innenstadt verstanden.

Die Mitte dient jedoch nicht nur der Versorgung, sondern
soll auch ein Ort zur Freizeitgestaltung, zur Erholung und
ein Treffpunkt fiir Senden sein. Ein besonderer Wert wird
dabei auf die Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum,
MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung und die Ausweitung
von attraktiver AuBengastronomie gelegt. Die Erreichbarkeit
des Nahversorgungsstandortes wird durch ein zentrales Par-
kierungsangebot und die Starkung von nachaltiger Mobilitat
sichergestellt.

SENDEN
NORD

“\1\\“‘7

/

S,
g,
il *

-~

HISTORISCHER
KERN AY

Der Einzugsbereich von 250 m umfasst im Wesentlichen
die Wohngebiete stidlich der LoritzingstraBe/ Heimstat-
terstraBe und nordlich der SchillerstraBe, wahrend der Ein-
zugsbereich von 500 m bis hin zur HaydnstraBe im Norden
und TrollingerstraBe im Siiden reicht.

A
N HISTORISCHER),
\ w7 ORTSKERN !
‘.\n"\‘ SENDEN

EINZUGSBEREICH
250 m Radius

EINZUGSBEREICH
500 m Radius

Abb. 8 Piktogramm Einzugsbereich der Innenstadt



C.3 GRUNKONZEPT

Wie bereits mehrfach angesprochen, sollte der Innenbe-
reich von Senden mit einem leistungsfahigen Grinkonzept
aufgewertet werden. Nicht nur zur Minderung der Folgen
des Klimawandels, sondern auch in gestalterischer Hin-
sicht wirde dies zu einer deutlichen Qualitdtssteigerung
im offentlichen Raum fiihren. Vorgeschlagen werden auch
,arine Zimmer®, die als Kontrast zur oftmals hektischen
Einkaufssituation Erholungsbereiche bieten und eine Ab-
folge entlang der HauptstraBe bilden. Zu nennen ist insbe-
sondere der Grinbereich vor der Auferstehungskirche, die
parkdhnliche Grinfldche am Blumenweg, die Grinzone an
der alten Weberei als Verbindung in Richtung lllerkanal oder
die Grinflache an der Maria-Hilf-Kapelle Ay.

Die unterschiedlichen Griinbereiche sollen den Birgerinnen
und Biirgern die Moglickeit zur Erholung in der Innenstadt
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bieten. Die parkahnliche Gestaltung mit Ergénzung durch
Gartenwirtschaften und Spielplédtze stérkt die positive Pra-
gung von Senden und schafft neue, zentral gelegene Lieb-
lingsorte.

Verbunden werden die ,griinen Zimmer® durch die be-
griinten StraBenrdume der HauptstraBe. Durch vielzahlige
neue Baumpflanzungen entsteht hier besonders im Ab-
schnitt Ay ein Alleecharakter. Im Bereich der lendigen Mitte
sorgt ein groBzligiges Baumdach fir Begriinung und Ver-
schattung.

Die HarderstraBe dient als griine Achse zwischen der Innen-
stadt und dem Gewerbegebiet Senden Nord und schafft ein
griines Ruckgrat fur die Bewohnerinnen und Bewohner der
angrenzenden WohnstraBen.

\ \BAHNU\E.EHGANG
i
BAHNQUERUNG

N EimaLER
aPL | K VERSONBUISIEREICH

N -‘ i

Abb. 9 Piktogramm Grinkonzept
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C.4 RAHMENPLAN

LEGENDE
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MaBnahmen

Querungshilfe
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Radweg hervorgehoben
Sicherung der Nahversorgung fir die

Wasser in der Stadt Menschen vor Ort

Staliplatz im Seltenraum Menschlicher Malistab bei der

Stellplatz flexibel Entwicklung im Blick behalten
mehr Lieblingsune in der Mitte

Entfaltungsspielraum Ladenlokale / -
qualifizieren

Gastronomie

Sichere & Bequeme Mobilitdt im
Umweltverbund

Parkscheune

Stadthaus mit Hinterhaus

660606 C6

Organisation des ruhenden Verkehrs
Schitsselgrundstiick

Mability Hub [|
|

begrinte Stellplatze

urspringliche Planungen
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7 Geplant fexite!

. 57 Gaptant lost |
MaBnahmeniibersicht "Hauptstrafie AY" HH TR |
MO1  Starkere Begriinung des Platzes, Platzerweiterung durch gepflasterte HauptstraBe West |

Str inmi inrichtung ','
M.02  Erweiterung Mittelinsel und Baumpfianzung als Auftaktsituation ”' z
M.03  Barierefreies Buskap mit Radabstellginrichtung s .
M.04  Baumallee, Langsparker in Sef i
M.05  Barrierefreies Buskap mit R inri und Q

Vermeidung von Uberholen durch PKWs
M.06  Schlisselgrundstiick: Raumkante schaffen
MO07  Querungshilie
M.08  behutsame Nachverdichtung
M08 F inF: zur Entschleunigung und
Grilnversorgung

= -

. MaBnahmeniibersicht "Hauptstrafie West"
F gung mit Fub liberweg als
Verldngerung des FuB- und Radwegs, Optimierung
der Wegebeziehungen
Erweif der ¢ i Grilnflache,
als Spiel- und Erholungsfiiche |

i ies Buskap mit Q gshilfe und

Radabstelleinrichtung ‘
o .

Baume an Einmii der |
Querstrafien
mit Kleinteiliger Parzellierung, i
der Hinterhauszone ‘ |
Alternatives Szenario siehe Plan 52-01

+  50km/h anstatt 30kmh
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:l SEEEEEEEN
Harderstrafie

MaBnahmeniibersicht "HarderstraBe"
M.01  Begegnungszonen / Platzfldchen durch
g und F:

M.02  "Ecke des Aufenthalts” - Brunnen, Tischtennis,
offentliches Krauterbeet, etc.

M.03  "Ecke des taglichen Bedarfs” - Briefkasten, ggf.
Lebensmittel-Automat, etc.

M.04  Reduzierung Fahrbahnbreiten

M.05  Einrichten FahrradstraBe in beide Richtungen,
EinbahnstraBe bleibt fiir KFZ bestehan

MOB  Neuordnen der Stellplitze lﬂannallmu_nihurslcm_'ﬂeruluh Bahnhof"
MO7  E i Erdgesch M.01  Bauliche Nachverdichtung
Y M.08  Stellplétze gegebenenfalls saisonal schaltbar M.02  Naturdenkmal: Erhaltenswerter
Baumbestand
L Y MO03  Grininseln mit Baumen und F

M.04  Mobilitatsknoten Mobilityhubs am Bahnhof
M05  Neue Bahnsteigiiberquerung
MO06  Sichere Kreuzungspunkte mit

Belagswechseln
Alternatives Szenario siehe Plan 52-01 MO7  Sichere Querungspunkte mit
»  differenzierte Gestaltung Parkscheune Belagswechseln

Urspringliche Planung "Lebendige Mitte"

MaBnahmeniibersicht "Bereich Mitte"

M.01  Baumtor

M.02  Baume auf der Mitielinsel

M.03  Vereinheitlichung von Belagszonen/
Aufmerksamkeitsfelder mit Baumtoren als Querungshilfen

M.04  Gruninseln mit Baumen und Pflanzbeeten

M.05  Ergdnzung der Bestandsbaume zur Allee

M06 gung indi

M.07  Flexible Stellplaze

M.08  Baume mit Sitzgelegenheit

M.09  Parkscheune "Pentagon”

M.10  Bebauungsvorschlag "lebendige Mitte" mit Drogeriemarkt

r itsreduktion

-

MaBnahmeniibersicht "Kemptener sAlraI!e"

14

MO1  Erweiterung und Inwertsetzung Griinflichen zu einem im Erdgeschoss 168 Geplant fest
innerstadtischen Kleinpark. M.A1  Raumbildende Neubauten 13 Geptant flesibel
M.02  Sichere FuBgdngerfihrung (hinter den Fahrzeugen) M12  Spielplatz 81

M.03  Wegverbindung zur dffentlichen Griinflache M.13  Mobility Hub (Gestaltung vgl. bahnhof) 185

herstellen/sichern M.14  AuBengastronomie im Grinen
M.04  Radfurt zwischen den Fahrradstrafen M.A5  Erweiterung der Gffentlichen Griinflache, Gestaltung als
MO05  La in Seiter Spiel- und Erholungsflache

M06  Sichtfelder auf 50 km/h ausrichten

M.07  Einschrinkung Zufahrt zu offenen privaten Stellpldtzen

— an Strafe

M.08  Radabstelleinrichtungen beim Pfadfinder

M.09  Luckenschluss gemeinsamer geh- und Radweg :

M.10  Engpass am Café auflosen und Radverbindung : ;g,ﬁgﬂznwszﬁnm:;::ﬂm anstatt
herstellen. Radfahrstreifen

e ErhattL N
Y
E_———

Abb. 10 Konzept Variante 1

M.16  Vorschlag: Neue HaupterschlieBung Parkscheune "Am
Blumenweg*
MA7  Wasserspiel

HauptstraBe Mitte
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C.4.1 BEREICH MITTE
VARIANTE 1

Wie bereits ausgesagt, liegt hier der eindeutige Schwer-
punkt auch im Hinblick auf eine Abfolge in der Realisie-
rung. Der Auftakt von dstlicher Seite wird bewusst durch
ein Baumtor gewdhlt. Bereits jetzt ist darauf hinzuweisen,
dass die intensive Durchgrinung des Innenbereichs von
Senden einer der wichtigsten Ansatze zur Verbesserung der
Gesamtsituation darstellt. Dies nicht nur aus klimatischen
Griinden, sondern auch im Hinblick auf die Chance, mit
iberschaubaren Mitteln relativ rasch ein stadtebauliches
Grundgertst zu finden.

Das Baumtor ist Auftakt und Zeichen: hier beginnt der wich-
tige Teil des Innenbereichs von Senden. Dieses Konzept
setzt sich weiter westlich iber die gesamte Lange des ost-
lichen StraBenabschnittes zumindest bis zum Rathaus fort.
Es entsteht ein neuer zentraler Platzbereich zwischen Bur-
gerhaus und stdlichem Rand der HauptstraBe, im offentli-
chen Raum wesentlich gestiitzt durch eine Baumkonzeption.
Baume sollen nicht nur in den Randbereichen angesiedelt
werden, sie sind auch in der Mitte der StraBe platziert um
verkehrsberuhigend und gestaltend zu wirken. Ergénzt wird
dieses Griinkonzept durch Griininseln und durch Pflege und
Ergénzung des Baumbestandes. Zumindest in Teilbereichen
wird ein Alleencharakter angestrebt der als grines Riickgrat
des Zentralbereiches zu verstehen ist.

Damit einher geht der Vorschlag einer Vereinheitlichung
von Belagszonen mit Querungshilfen und gehfreudigeren
Beldgen, sodass ein gewisser Zusammenhalt im Kernbe-
reich erreicht wird. Die groBkronigen Bdume erhalten Sitz-
gelegenheiten, der einheitliche Belag stitzt den Zusam-
menhalt der Platz- und StraBenfldche. Dies bildet auch die
Grundlage fiir die vorgeschlagene deutliche Ausweitung der
AuBengastronomie.

Erganzt wird dieses Konzept durch Potentialfldchen mit er-
hohten Aufenthaltsqualitaten, Wasserspielen und Spielge-
legenheiten flir Kinder.

Behutsam und mit Bedacht wird an die Parkierungssituation
herangetreten. Es ist selbstverstandlich bewusst, dass flr
die Uberlebensfahigkeit des Einzelhandels im Innenbereich
von Senden ein attraktives und ausreichendes Parkierung-
sangebot zwingend erforderlich ist. Es stellt sich allerdings
die Frage, ob dies in der bisherigen Form erfolgen soll,
oder ob es die Chance fur Gliederungen oder Verlagerungen
mit kurzen Wegen sich erdffnet.

Hier sind im Wesentlichen zwei Vorschldge zu unterbreiten:

1. Die Attraktivierung der Tiefgarage am Burgerhaus. Dies
geschieht durch eine sehr viel bessere Kennzeichnung
der Eingangssituation und der Wegftihrung dorthin und
durch eine umfassende Sanierung der Tiefgarage durch
bessere Beleuchtung, groBziigigere Stellplatze, Erho-
hung des Sicherheitsgefthls etc.

2. Das Angebot einer Parkscheune stdlich der Hauptstra-
Be, wodurch eine Ausweitung des Parkierungsange-
botes bzw. Ersatzstellplétze fur die HauptstraBe entste-
hen konnten.

Diese offene, oberirdische Angebotsstruktur hat unserer
Erfahrung nach eine wesentlich hohere Akzeptanz als Tief-
garagenstellpldtze. Wir schlagen vor, eine Zuwegung in der
bestehenden Passage (vgl. M. 16) Richtung Stiden mit ei-
ner Ausfahrmdglichkeit entweder Uber den Blumenweg oder
die GartenstraBe. Ergénzt werden kdnnte diese Anlage auch
durch eine intensivere Begriinung im Zusammenspiel mit
der vorhandenen Grinflache (M.12, M.14 und M.15).

Dadurch ergabe sich auch die Chance, zentrumsnah ei-
nen Ruheraum anzubieten, in dem auch Spielmdglich-
keiten, Gartenwirtschaften oder Griinerlebnisse Platz finden
konnten.

Die Parkscheune bietet die Mdglichkeit, zundchst in Ver-
suchen zu testen, inwieweit einzelne Stellpldize in dem
Platzbereich der HauptstraBe entfallen konnten. Sinnvoll
wdre auch die Prafung einer geringeren Anzahl von Kurzzei-
tparkplatzen mit Verlagerung der langeren Aufenthaltszeiten
in die Parkscheune. Die wegfallenden Stellplétze kdmen der
Aufenthaltsqualitdt, AuBengastronomie und dem stéddtebau-
lichem Qualitatsniveau zugute. Eine Moglichkeit wére auch
eine tempordre Nutzung, z.B. Parkierung im Winter und Auf-
enthaltsqualitdt und AuBengastronomie im Sommer.

Wie gesagt soll dies nicht mit der Brechstange, sondern in
sukzessiven Versuchen durch langsames Herantasten expe-
rimentell untersucht werden.



. HauptstraBe Mitte
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MaBnahmeniibersicht "Bereich Mitte"

MO1  Baumtor

MO02  Baume auf der Mitilinsel

mo3 inneit it Baumtoren als O

von
M.04  Grininseln mit Baumen und Pfianzbeeten
M.0S  Erganzung der Bestandsbaume zur Allee
M.06 ur

M.O7  Flexible Steliplatze

M.08  Baume mit Sitzgelegenheit

M.09  Parkscheune "Pentagon

M.10  Bebauungsvorschiag “lebendige Mitte” mit Drogeriemarkt im Erdgeschoss

M.11  Raumbildende Neubauten

M.12  Spielplatz

M.13  Mobility Hub (Gestaltung vgl. bahnhof)

M.14  Aulengastranomie im Grinen

M5 Erweiterung der Bffentlichen Griinflache, Gestaltung als Spiel- und Erholungsfidche
M.16  Vorschlag: Neue F “Am

MA7  Wasserspiel

Abb. 11 Konzept Variante 1 - Ausschnitt Mitte
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VARIANTE 2

Die Variante 2 unterscheidet sich von der Variante 1 im We-
sentlichen im Umgang mit dem Parkplatz Blumenweg und
der Quantitat der dort angebotenen Stellpldtze. Ziel ist es
auch hier, das Parkangebot in Form einer ,Parkscheune”
maglichst nahe an die HauptstraBe heranzurticken. Da dies
ginen Eingriff in das Grundstiick Flst.-Nr 700/4 und ent-
sprechende Investitionen auslost, wurden neben der Park-
scheune noch ein Baufeld zur Schaffung einer Wohnbaufla-
che beriicksichtigt. Dies kann zur teilweisen Kompensation
dieser Investitionen beitragen, lasst aber im Gegenzug
weniger Spielraum fir Parkraum (120 Stp. Gegeniiber 150
Stpl. In Variante 1). Zudem muss der Rundweg vom dstlich
des Blumenwegs vorgeschlagenen Parks zur HauptstraBe
die Parkscheune umlaufen, wodurch sich Wegstrecken ver-
ldngern.
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MaBnahmenilbersicht “Bereich Mitte" >
M0 Baumtor

M.02 Béume auf der Mittelinsel

M.03 it von i mit als

M.04  Grininseln mit Baumen und Pflanzbesten
M05  Erganzung der Bestandsbiume zur Alles
M.06 ur indigkef
M.O7  Fexible Stellpiatze

M.08  Baume mit Sitzgelegenheit

M.09  Parkscheune

M.10 “lebendige Mitte* mit
M.11  Raumbildende Neubauten

M.12  Spielplatz

M.13  Mobility Hub (Gestaltung vgl. bahnhof)
M.14  AuBengastronomie im Grinen

M.15  Erweiterung der difentiichen Griinflache, Gestaltung als Spiel- und Erholungsfiache
M.16  Vorschlag: Neve "Am

MA7  Wasserspiel

N

Abb. 12 Konzept Variante 2 - Ausschnitt Mitte
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Wir gehen davon aus, dass das geringere Stellplatzangebot
im Blumenweg gegeniiber Variante 1 die Mdglichkeiten, in
der HauptstraBe sukzessive Parkierungsfldchen der Griin-
versorgung, den FuBgangern, Radfahrern und Gastronomen
zur Verfiigung zu stellen, einschrankt.

[0 urspringliche Planungen
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Abb. 13 Strategie Parkraumkonzept
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Abb. 15 Visualisierung: Gartenwirtschaft
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Abb. 16 Bestand HauptstraBe

_‘

Abb. 17 Visualisierung HauptstraBe
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C.4.2 BEREICH KEMPTENER STRASSE
VARIANTE 1

Die bereits fiir den Ostlichen Teil der Hauptstrae genannten
Prinzipien Alleebildung, Oberfldchenveranderung und Ge-
staltung des offentlichen Raums gelten selbstverstandlich
auch fiir den westlichen Bereich der inneren HauptstraBe
hin zur Kemptener Strafe.

Als wesentliche Anderung schlagen wir den Versuch eines
Kreisverkehrs im Bereich des Rathauses vor. Es ist hier-
durch eine bessere Gliederung des offentlichen Raumes,
gine Verkehrsberuhigung und eine stadtebauliche Aufwer-
tung zu erwarten. Auch lassen sich FuBgédngerfiihrungen
und Radwegverlauf besser in den Kreuzungsbereich inte-
grieren. Bereits in der Einleitung wurde erwdhnt, dass es
dem Innenbereich von Senden an Identifikationsflachen
fehlt bzw. das attraktive Orte nicht ausreichend stadtebau-
lich gewdirdigt werden.

Letztes trifft in erster Linie fir den nordlichen Kreuzungs-
bereich Kempenter StraBe/HauptstraBe zu. Die Aufer-
stehungskirche mit den davorliegenden Kirschbdumen,
geschnitten zu einem Baumdach stellen einen hochst at-
traktiven Ausgangspunkt fiir einen dieser gewlinschten Kri-
stallisationsorte dar.

Es wird daher vorgeschlagen zu (iberlegen, das Eckgebdude
riickzubauen und durch einen Gastropavillon zu ersetzen.
Damit konnte der Bereich raumlich geschlossen und fir
gine innerstadtische ruhige Griinzone gedffet werden. Es
wirde sich um einen innerstédtischen Kleinpark als Ruhe-
und Ruckzugsort handeln. Nach vorne zur HauptstraBe hin
schlagen wir in Erweiterung des Tors eine Heckensituation
vor, um die gewtnschte Abschirmung zu erreichen.

Der Gastropavillon konnte im riickwdrtigen Bereich eine
Gartenwirtschaft erhalten, deren Qualitdt deutlich von
bisherigen Angeboten abhebt. Zur Kemptener StraBe hin
kénnte man auch zusatzliche Radabstelleinrichtungen beim
Pfadfinder bereitstellen. Durch diesen Gastropavillon wére
der Engpass in diesem Bereich aufgelost und die Radweg-
verbindungen waren deutlich verbessert.

Im stdlichen Verlauf nimmt die Variante 1 den Vorschlag
der Radverkehrsexperten auf und fihrt die Radfahrer auf
Radfahrstreifen im StraBenraum. Die derzeitige Situation
in Zusammenhang mit dem Zweirichtungsradweg und den
zahlreichen Grundstiickszufahrten auf der westlichen Stra-
Benseite wird hier hinsichtlich der Verkehrssicherheit als
suboptimal einstuft. Sollte diese Radwegefiihrung umge-
setzt werden, missten im Gegenzug die Langsparkstande
auf der westlichen Seite entfallen. Hoffnung besteht aller-

dings, dass trotz notwendigem StraBenumbau die vorhan-
denen Baume groBtenteils erhalten bleiben konnten. Im
Kreisverkehr sieht die Konzeption eine Fihrung des Radfah-
rers auf der StraBe vor und schlieBt ndrdlich der Kreuzung
die Lticke zum gemeinsamen Geh- und Radweg auf der 6st-
lichen StraBenseite. Somit konnten im gesamten Plangebiet
auf beiden Seiten der Kemptener Strafie ein Radangebot ge-
schaffen werden.

Aufgrund der Klassifizierung der Kemptener StraBe als
StaatsstraBe sind die Uberlegungen zum Umbau mit dem
staatlichen Bauamt abzustimmen. Erste Gesprache dazu
haben bereits stattgefunden.

VARIANTE 2

Gegeniiber den doch grundlegenden Veranderungen der
Variante 1 bleibt die Variante 2 ndher am Bestand und spurt
hier Optimierungspotentialen nach. Dies betrifft einerseits
die Knotenpunktform Kemptener StraBe/Hauptstraiie. Die
Kreuzung bleibt in dieser Variante zwar als Lichtsignal-
geregelter Knoten angelegt, dessen genaue Lage und Li-
nienfahrung wurde allerdings modifiziert, um vorhandene
Engstellen im Bereich des Eiscafés zu beseitigen. Dies
eroffnet die Chance, den Radverkehr nordlich der Kreuzung
iber eine Furt auf die dstliche StraBenseite anzubinden und
in Richtung Norden die Licke bis zum gemeinsamen Geh-
und Radweg zu dberbriicken. Ein Umbau der bestehenden
Knotenpunktgeometrie ist insbesondere dann in Erwdgung
zu ziehen, wenn das Gebaude der Eisdiele im Bestand er-
halten bleibt.

Sudlich der Kreuzung bleibt der Vorschlag nah am vorhan-
denen Regelquerschnitt und sieht weiterhin den Zweirich-
tungsradweg auf der westlichen StraBenseite vor. Dadurch
konnen die Langsparker erhalten bleiben. Gestalterisch
sollten diese aber stdrker in eine Griinflachengestaltung in-
tegriert werden, um insgesamt den StraBenraum rdumlich
besser zu gliedern und die Grinversorgung zu verbessern.
Um die Sicherheit fiir die Radfahrer zu verbessern kann
ginerseits der Radweg Uber eine besondere Farbgebung
stérker gekennzeichnet werden. Zudem sind Regulierungen
und Biindelungen der Grundstiickszufahrten zu priifen. Dies
konnte im Hinblick auf Neubauvorhaben auch im Bebau-
ungsplan geregelt werden.



VARIANTE 1

MaBnahmeniibersicht "Kemptener StraBe”
M.01 Erweiterung und Inwertsetzung Griinflachen zu einem innerstédtischen Kleinpark.

M02  SichereF (hinter den F:
M.03 ur i
M.04  Radfurt zwischen den FahmadsiraBen

MO La in Sei inbezi

M.06  Sichtfelder auf 50 knvh ausrichien
M.07  Einschrinkung Zufahrt zu offenen privaten Stellplatzen an Strafe
M.08  Radabstelleinrichtungen beim Pfadfinder

M.09  Lickenschluss gemeinsamer geh- und Radweg

Engpass am Café aufldsen und Radverbindung herstallen.

Veranderung

 Geplart fost

[TLLLL]
lllerstraBe

Abb. 18 Konzept Variante 1 - Ausschnitt Kemptener Strale
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Abb. 20 Visualisierung: Gartenwirtschaft
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VARIANTE 2
—~

MaBnahmeniibersicht "Kemptener StraBe”
M.01 Erweiterung und Inwertsetzung Griinflachen zu einem innerstédtischen Kleinpark.

M02  SichereF (hinter den F:
M.03 ur i
M.04  Radfurt zwischen den FahmadsiraBen

MO La in Sei i

M.06  Sichtfelder auf 50 knvh ausrichien
M.07  Einschrinkung Zufahrt zu offenen privaten Stellplatzen an Strafe
M.08  Radabstelleinrichtungen beim Pfadfinder

M.09  Lickenschluss gemeinsamer geh- und Radweg

M.10  Engpass am Café auflisen und Radverbindung herstellen.

Veranderung

 Geplart fost

[TLLLL]
lllerstraBe

.
Kemptener StraBe

Abb. 21 Konzept Variante 2 - Ausschnitt Kemptener Strale
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C.4.3 BEREICH HARDERSTRASSE

Der Bereich HarderstraBe ist sicherlich in das Untersu-
chungsgebiet (ibernommen worden, um eine madgliche
Verbindung zum Einkaufsbereich Nord stddtebaulich zu
untersuchen. Sie dient aber auch gleichzeitig als Sam-
melstraBe fiir die gewinschte Zufihrung von Bewohne-
rinnen und Bewohnern hin zum Nahversorgungsschwer-
punkt HauptstraBe. Im vorliegenden Konzept wird versucht,
den StraBBenraum neu zu gliedern in Begegnungszonen und
Platzflachen. Dies geschieht durch Belagswechsel und
Fahrbahnerhhungen. In den Kreuzungs- und Eckbereichen
konnten Gemeinschaftseinrichtungen platziert werden wie
z.B. Spielflachen, Pflanzflachen, Begegnungsraume etc.

Hinzutreten konnten auch Abholstationen. Lebensmitte-
lautomaten, oder Sitzflachen zum Begegnen. Die Fahr-
bahnbreiten sind zu reduzieren, die EinbahnstraBe bleibt
fir Kfz bestehen. Vorgeschlagen wird die Einrichtung einer
Fahrradstrae in beide Richtungen um zumindest in dieser
Form eine Verbindung zwischen ostlicher HauptstraBe und
Einkaufszentrum Nord zu verbessern. Ebenfalls neu geord-
net werden die Stellplétze, ggf. auch saisonal schaltbar in
Hinblick auf AuBengastronomie oder sonstige Nutzungen.
Wiinschenswert waren auch gewerbliche Erdgeschossnut-
zungen in Form von Biros oder kleinen Laden.

+21 MaBnahmeniibersicht "Harderstrafe"

/ 2 und
M.02  "Ecke des Aufenthalts” - Brunnen, Teschtennis, Gffentiches Krauterbeet, etc.
M.O3  "Ecke des taglichen Bedarfs® - Briefkasten, ggf. Lebensmitiel-Automat, elc.
M.04  Reduzierung Fahrbahnbreiten
M.05  Emrichien beide Richtungen,
M.06  Neuordnen dar Steliplatze

bleiot iUr KFZ bestehen

M.08  Stelipiatze gegedenenfalls saisonal schaltbar

-

Ausschnitt HarderstraBe



C.4.4 BEREICH WESTLICHE
HAUPTSTRASSE

Dieser Bereich der HauptstraBe weist eine eigenstandige
Pragung auf. Es ist eine heterogene Mischung an Bebau-
ung aus hdufig eingeschossigen Einfamilienhdusern und
hinzugetretenen massiven Neubauten vorzufinden. Der
Geschaftsbereich endet hinter dem Rathaus (vgl. Abb. 106
auf Seite 103). Fortfiihrend nach Westen sind lediglich
vereinzelt gewerbliche Erdgeschossnutzungen vorhanden,
die in einigen Féllen sogar aufgegeben wurden. D.h. dieser
Bereich wird zukiinftig schwerpunktmaBig eine Wohnnut-
zung aufweisen. Fir die weitere stddtebauliche Betrachtung
ist von Bedeutung, ob die HauptstraBe in diesem Bereich
mit Tempo 50 oder mit Tempo 30 geplant werden soll.
Wir empfehlen dringend letzteres um die stddtebaulichen
Entwicklungsmoglichkeiten und die Sicherheiten fiir den
Radfahrer deutlich zu erhohen. Zudem kann bei Tempo 30
gine stérkere Begriinung des Straenraums erfolgen. Dabei
sollen die Stellpldtze dem Seitenraum zugeordnet werden,
d.h. gestalterisch nicht der Fahrbahn, sondern dem Vor-
raum zu den Gebauden zugeschlagen werden. Somit steht
bei unbelegten Stellplatzen den FuBgdngerinnen und FuB-
gangern eine maximal mdgliche Fldche im Seitenraum zur
Verfiigung. Der Radverkehr verlauft dabei auf der Fahrbahn,
die Aufmerksamkeitsfelder an den Einmindungen werden
beherrschbar (sind heute unserer Meinung nach zu eng
gefasst). Langs- und Senkrecht-Parker erhdhen die Erreich-
barkeit dieses Teils der Hauptstrae. Vorgesehen werden
barrierefreie Buskaps und ein attraktiver Anschluss an die
dahinterliegenden verkehrsberuhigten WohnstraBen. Er-
ganzt wird die Gestaltung des offentlichen Raumes durch
Querungshilfen zur Optimierung der Wegbeziehungen.

Auch hier soll die Begriinung deutlich erhéht werden, um
zumindest in der Sommerzeit diesem Bereich eine ange-
nehme gestalterische Randzone anzubieten.

PRUFEN Z=V

Besonderes Augenmerk wird auf die bauliche Verdnderung
vor allen Dingen im stdlichen Teil der HauptstraBe gelegt.
Es ist zu erwarten, dass in den kommenden Jahren die
untergenutzten (eingeschossigen) Bereiche schrittweise
nachverdichtet werden. Der heutige Bebauungsplan ldsst
gine Geschosszahl von Z=V zu und beinhaltet eine Baulinie
zur StraBe hin. Hier wird eine bausteinartige Neubebauung
und damit auch Neufassung des Bebauungsplanes vorge-
schlagen (siehe MaBnahme ,Stadthaus mit Hinterhaus als
Regeltyp in der HauptstraBe” auf Seite 58). Ziel ist es
dabei, eine kleinteiligere, der GroBenklasse von Senden an-
gemessene, situationskonforme Parzellierung.

Im angesprochenen StraBenknick nach Ay hin entsteht ein
stadtebaulich auBerst wichtiger Punkt. Gerade die Umlen-
kung beinhaltet Sichtflachen insbesondere aus nérdlicher
Richtung, hier ist die heute angebotene Architektur noch
entwicklungsfahig. Daher schlagen wir ggf. eine architekto-
nische Neufassung dieses Bereiches vor.

Wichtig ist auch die Uberlenkung Richtung Siiden zum at-
traktiven Grinbereich hin.

Fur den Bereich zwischen der Kapelle Ay und dem Grin-
bereich an der Alten Weberei wird eine ,Ayllee” vorge-
schlagen, d. h. durch eine intensive Begriinung in einem
bestimmen rhythmischen Abstimmung erhélt dieser Stra-
Benabschnitt eine eigenstandige, pragende stadtebauliche
Wirkung. Selbst bei Tempo 50 ware hier ausreichend Platz-
raume vorhanden, um die Vorfelder zu der bestehenden
Bebauung mit einer intensiven Begriinung zu versehen.
Dies wirde diesem StraBenabschnitt eigenstandige, stark
wirksame Pragung vermitteln und zu dem sehr attraktiven
Grinbereich am lllerkanal tberleiten.

Hier existiert ein architektonisch attraktiver vorldufiger End-
punkt durch das ehemalige Verwaltungsgebdude flankiert
durch die architektonisch ansprechenden ehemaligen Ar-
beiterwohngebdude.

Damit wirde dieser zundchst weniger spektakuldre Bereich
deutlich aufgewertet und mit einer eigenen Pragung ver-
sehen.



HAUPTSTRASSE VARIANTE 1: 30 KM/H

MaBnahmeniibersicht "Hauptstrafie AY"
Mot Starkere Begru des Platzes, durch £
M.02 iterung Mitteinsel und als et - 2
M.03 i Buskap mit inri <
M04  Baumallee, Lé in Sei
M.05 i Buskap mit i und von &
Uberholen durch PKWs. = 4 g
MO6  Schliisselgrundstiick: Raumkante schatfen = 2 £
MO7  Querungshilfe i 5 =
M08  behutsame Nachverdichtung i <
M09 F inF; zurE
E
é E
k] 3
< £
£
H

sEEEssEEE
EEEEEEEEEE |
HauptstraBe Ay
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MaBnahmeniibersicht "HauptstraBe"

MO1  F gung mit F g als gerung des Fufl- und Radwegs,
Optimierung der Wegebeziehungen

M02  Erweiterung der offentiichen Griinflache, Gestaltung als Spiel- und Erholungsflache

M.03 i Buskap mit und inri

.04 ige Baume an Einmi der Q

M.05  Neubauten mit kleinteiliger F i Bebauung der Hi

Abb. 23 Konzept Variante 1 - Ausschnitt HauptstraBe West
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HAUPTSTRASSE VARIANTE 2: 50 KM/H

MaBnahmeniibersicht "HauptstraBe”

Mot Starkere Begru des Platzes, durch g

M.02 iterung Mittelinsel und als i " £ £

11.03 i Buskap mit inri wrd £ 2

M.04  Baumallee, Langsparker in Seitenraumgestaltung einbeziehen <

MO5  Wegfall des Li jegers fur grobzigi i

M.O6  Schlisselgrundstiick: Raumkante schatfen E

MO7  behutsame Nachverdichtung = - 2

M08 F inF: 2ur i il E 3 H

8 i =

< <

E
z
€
£
<

Altanh

Veranderung
sEssssmEm
EEEEEEEEEE (0

HauptstraBe Ay

Keine B |
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m 74
lauptstraiie West

MafBnahmeniibersicht "HauptstraBe"

MO1  F mit Fi g als des Fuf- und Radwegs,
Optimierung der Wegebeziehungen

M.02  Enweiterung der Gffentlichen Grilnflache, Gestaltung als Spiel- und Erholungsflache

M.03 i Buskap mit und

M.04 ige Baume an Einmi der Q

M.05  Neubauten mit kieinteiliger F i Bebauung der Hi

Abb. 24 Konzept Variante 2 - Ausschnitt HauptstraBe West
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ALTERNATIVE HAUPTSTRASSE RADFAHRSTREIFEN

Abb. 25 Konzept Variante 3 - Ausschnitt HauptstraBe West

Die obenstehende Variante 3 der Hauptstrae zeigt bei-
spielhaft ein Szenario mit Radfahrstreifen/ Radwegen auf.
Aufgrund des relativ schmalen StraBenraums, der Bushal-
testelle und der bestehenden Schrdgparkpldtze wird der
Radfahrstreifen jedoch hdufig unterbrochen. Zudem fallen
Baumquartiere und Stellpldtze im Seitenraum hauptsdch-
lich weg. Wir raten daher von diesem Szenario ab.
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Abb. 26 Bestand HauptstraBe Ay

Sl f’ CEi ..:
Abb. 27 Visualisierung Allee HauptstraBe Ay
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C.5 MASSNAHMEN

ZIEL 1: POSITIVE PRAGUNG DER IDENTITAT

88 BAUMTOR

Verfolgt folgendes Ziel des ISEKs:
Stadteingdnge rdumlich und gestalterisch aufwerten

Grlines Karree - Griine FuB- und Radwegeverbindung

Offentlichen Raum mit Aufenthaltsqualitét entwickeln

gnech
| Restaurant

el 53

. 's’;'

il
j ’

Abb. 28 Ausschnitt

X

Strategischer Beitrag

» Markierung Zugang zu besonderen
Bereichen

» Geschwindigkeitsdrosselung

» Atmospharischen Qualitét

» Klimaanpassung / Schattenspende
» Biodiversitat

» CO2-Einsparung

48

onzept - Baumtor

Verfolgt folgende Ziele des ISEKs:
Grines Karree - Griine FuB- und Radwegeverbindung
Stadtzufahrten rdaumlich und gestalterisch aufwerten

Offentlichen Raum mit Aufenthaltsqualitét entwickeln

Abb. 29 Konzept - Allee

Strategischer Beitrag

» Vereinheitlichung und besondere
Préagung von linearen Straenrdumen

» Atmosphérische Qualitat

» Klimaanpassung / Schattenspende

» Biodiversitat

» CO2-Einsparung

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



GROSSKRONIGE BAUME

Verfolgt folgende Ziele des ISEKSs:
Offentlichen Raum mit Aufenthaltsqualitét entwickeln
Wohnumfeld verbessemn

Grlines Karree - Griine FuB- und Radverbindung

Strategischer Beitrag

» Orientierung

» Raumbildung

» Atmospharische Qualitat

» Klimaanpassung / Schattenspende
> Biodiversitat

» CO2-Einsparung

@®» BAUME AUF DER MITTLINSEL

oLV

Abb. 32 Konzept - GroBkroniger Baum

Verfolgt folgendes Ziel des ISEKs:
Stadtzufahrten raumlich und gestalterisch aufwerten

Offentlichen Raum mit Aufenthaltsqualitét entwickeln

Grlnes Karree - Griine FuB- und Radverbindung

Abb. 33 Konzept - Baume auf der Mittelinsel

Strategischer Beitrag

» Orientierung und Aufmerksamkeit

» Geschwindigkeitsdrosselung

» Raumbildung, atmosphérische Qualitét
» Klimaanpassung / Schattenspende

> Biodiversitat

» CO2-Einsparung
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GRUNINSEL

Verfolgt folgendes Ziel des ISEKs:
Offentlichen Raum mit Aufenthaltsqualitt entwickeln
Griines Karree - Griine FuB- und Radverbindung

Wohnumfeld verbessern

Abb. 37 Konzept - Grininsel

Strategischer Beitrag

» Aufenthaltsqualitat
» Klimaschutz und -anpassung
» Reduzierung Versiegelung

» Versickerung/ Retention von Regen-
wasser

» Vermeidung von Hitzeinseln
» Biodiversitat
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bk GRUNE EINFRIEDUNG

Verfolgt folgende Ziele des ISEKSs:
Offentlichen Raum mit Aufenthaltsqualitét entwickeln

Grlnes Karree - Griine FuB- und Radverbindung

Wohnumfeld verbessern

Abb. 39 Konzept - Griine Einfriedung

Strategischer Beitrag
» Optische Trennung von privaten und
offentlichen Flachen
» Gliederung des StraBenraums
» Raumbildung durch Griin

» Atmospharische Qualitat

» Vermeidung von Hitzeinseln
» Biodiversitat

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



‘ VEREINHEITLICHUNG VON
BELAGSZONEN

Verfolgt folgendes Ziel des ISEKs:

Offentlichen Raum mit Aufenthaltsqualitét entwickeln

g1 [

Abb. 40 Referenz - Einheitlicher Belag Neckartailfingen

Abb. 41 Konzept - Einheitlicher Belag

Strategischer Beitrag

» Qualifizierung der Offentlichen Raume
> Attraktives Stadtbild

» Querungspotentiale erhéhen

» Barrierefreiheit

» Differenzierung in Qualitaten nach Lage

—— FAHRBAHNVERENGUNGEN

Verfolgt folgendes Ziel des ISEKs:
Offentlichen Raum mit Aufenthaltsqualitét entwickeln

Verkehr organisieren und steuern

Wohnumfeld verbessern

Abb. 42 Referenz - Fahrbahnverengung Kornwestheim

Strategischer Beitrag

» Verkehrsheruhigung und -sicherheit

» Mehr Fléche fiir Griinversorgung oder
Entfaltung von Gewerbe

» Aufenthaltsqualitat
» Querungspotentiale erhohen
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‘ \ QUERUNGSBEREICHE

Verfolgt folgende Ziele des ISEKSs:
Offentlichen Raum mit Aufenthaltsqualitét entwickeln

FuB- und Radwegenetz optimieren und ausbauen

Strategischer Beitrag

» Verkehrssicherheit
» Vereinbarkeit von MIV und FuBgangern
» Optimierte Wegebeziehungen

» StraBenraumgestaltung mit Innenstadt-
flair

» Mehr Griin im StraBenraum

52

&  QUERUNGSHILFE

Verfolgt folgende Ziele des ISEKSs:

FuB- und Radwegenetz optimieren und ausbauen

Querungsmaglichkeiten Kemptener Strale und
Querungsmaglichkeiten Bahn schaffen und
aufwerten

=

Abb. 47 Konzept - Qu

Strategischer Beitrag

» Verkehrssicherheit

» Vereinbarkeit von MIV und FuBgéngern
» Optimierte Wegebeziehungen

» Mehr Griin im StraBenraum

» Attraktive StraBenraumgestaltung

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart

erungshilfe



| STELLPLATZE DEM
| SEITENRAUM ZUORDNEN

Verfolgt folgendes Ziel des ISEKs:

Offentlichen Raum mit Aufenthaltsqualitét entwickeln

Stadtzufahrten raumlich und gestalterisch aufwerten

» N afh
Abb. 49 Konzept - Stellplatz im Seitenraum

Strategischer Beitrag

» Ermadglicht flexible Nutzung: Flache
kann ebenfalls vom Fu8- und Radver-
kehr genutzt werden

[ ]

FLEXIBLE STELLPLATZ-
AUSWEISUNG / MULTICO-
DIERUNG ERMOGLICHEN
Verfolgt folgendes Ziel des ISEKs:

Offentlichen Raum mit Aufenthaltsqualitét entwickeln

Innenstadt als zentralértlichen Vesorgungskern sichern
und entwickeln

Strategischer Beitrag
» Maximale Flachenverfiigbarkeit fiir
FuBgangerinnen und Radfahrerinnen
» Effiziente Flachennutzung
» Sicherstellung der Erreichbarkeit

» Erhdhung der Aufenthaltsqualitat

Umsetzung

» Schrittweise Adaption an Veranderungen im
Mobilitdtsverhalten (Testphasen maglich),

» Saisonale und anliegerabhdngige Nutzungsande-
rungen moglich
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- BEGRUNTE STELLPLATZE BELEUCHTUNGSKONZEPT

Verfolgt folgendes Ziel des ISEKs: Verfolgt folgende Ziele des ISEKSs:
Offentlichen Raum mit Aufenthaltsqualitét entwickeln Offentlichen Raum mit Aufenthaltsqualitét entwickeln

Stadteingdnge rdumlich und gestalterisch aufwerten

Bahnhofsumfeld aufwerten

Abb. 54 Referenz - Beleuchtung Hospitalkirche Stuttgart

Strategischer Beitrag Strategischer Beitrag

» Sicherheit

» Orientierung

» Versickerungsmaoglichkeit von Regen-
wasser im Seitenraum durch Rasenfu-

genpflaster (Klimaanpassung) - -
: - > Atmosphérische Qualitat
» Vermeidung von Hitzeinseln

» Inszenierung (Kunst, Gebéude, ...)
» Griines Stadtbild

» Einheitliche Beleuchtung
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UMLEITUNG DES
SCHWERLASTVERKEHRS

Wie im Beteiligungsprozess deutlich wurde, wiinschen sich . .
die Bargerinnen und Biirger eine erhdhte Sicherheit und die Strategischer Beitrag
Reduzierung des Verkehrslarms durch die Herausnahme

des Schwerlastverkehrs aus dem Stadtzentrum. Das Gewer- » Reduzierung des Verkehrslarms in der
begebiet Senden Nord kann unmittelbar von der Ausfahrt Innensatdt

Senden der B28 vom Schwerlastverkehr angefahren wer-

den. Das Gewerbegebiet im Siiden der Stadt ist iiber die A7 » Erh6hung der Wohn- und Aufenthalts-
Ausfahrt Vohringen und die Umfahrung der Stadt V6hringen qualitat

erreichbar. Die Gemeinde Illerkrichberg kann tber die Ul- . : L .

mer StraBe angefahren werden. » Erhdhung der Sicherheit fiir FuBgénge-

rinnen und Radfahrerinnen
Es wére daher moglich die Kemptener StraBe und Haupt-
straBe im Bereich des Zentrums fiir den Schwerlastverkehr
zu sperren und in diesem Zuge eine hohere Aufenthalts-
und Wohngqualitét fir Senden zu erzielen.

Zu beachten ist, dass Eingriffe in die StaatstraBen (Haupt-
straBe und Kemptener Strafle) der Abstimmung mit dem
Staatlichen Bauamt bediirfen.

------- SPERRUNG FUR
SCHWERLASTVERKEHR

(Eingriffe in die Staatsstrafie
bediirfen der Abstimmung mit
dem Staatlichen Bauamt)

AUSFAHRT
SENDEN

‘/I\ “. SENDEN
ILLERKIRCHBERG '-,"....--"-,_.

AUSFAHRT
VOHRINGEN

VOHRINGEN

\_‘,—

Abb. 55 Piktogramm Umleitung Schwerlastverkehr
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ZIEL 2: SICHERUNG DER NAHVERSORGUNG VOR ORT

 ENTFALTUNGSSPIELRAUM
' LADENLOKALE /
“EE GASTRONOMIE

Verfolgt folgende Ziele des ISEKSs:

Innenstadt als zentralértlichen Versorgungskern
sichern und entwickeln

Offentlichen Raum mit Aufenthaltsqualitét entwickeln

Abb. 57 Konzept - Entfaltung Gastronomie

Strategischer Beitrag

56

] UMGANG MIT SCHLUSSEL-
GRUNDSTUCKEN

Verfolgt folgendes Ziel des ISEKs:

Vertrdgliche Nachverdichtung in den Wohnquartieren
fordern

Offentlichen Raum mit Aufenthaltsqualitét entwicklen

Umsetzung

Aktive Bodenpolitik

Aktive stddtebauliche Entwicklungsarbeit

Umsetzung von Bauvorhaben ber Wetthewerbsverfah-
ren (z.B. Konzeptvergabe)

Abb. 58 Konzept - Schlisselgrundsttick

Strategischer Beitrag

» Stadtebauliches Erscheinungsbild mit
hochwertiger Architektur

» Wiedererkennungswert

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



ZIEL 3: MENSCHLICHER MASSSTAB BEI DER ENTWICKLUNG IM BLICK BE-

HALTEN
,KUMMERER*

Wie bereits unter 1.3.1 erlautert, kann Innenentwicklung nur
iiber die Organisation einer stddtebaulichen Entwicklungs-
und Qualifizierungsarbeit erfolgen. Dabei gilt es private In-
itiativen aufzugreifen, zu unterstitzen und zu qualifizieren.
Ferner missen stddtebauliche Beweglichkeiten und Poten-
tiale identifiziert und nach Maglichkeit proaktiv entwickelt
werden.

Dafiir hat sich die Installation eines ,Kimmerers* bewdhrt,
welcher als Ansprechpartner und Unterstiitzer fungiert. Die-
ser ist im Idealfall ,nah an den Menschen®, kennt wichtige
Hintergrundinformationen, denkt vernetzt, kennt Ansdize
fir Potentiale, besitzt Verhandlungsgeschick und ist in der
Lage Unterstitzung z.B. in Form von Testentwirfen bereit-
zustellen. Er handelt im Sinne der stddtebaulichen Entwick-
lungsziele, organisiert die Einbeziehung interdisziplindre
Fachleute z.B. in Form eines Stddtebaubeirats und berei-
tet Entscheidungsgrundlagen fir die Verwaltung und den
Stadtrat vor.

Das Aufgabenspektrum legt nahe, die Funktion des ,Kim-
merers” als Tandem aus Verwaltungsmitarbeiter und exter-
nen Stddtebauberater zu begreifen.

Strategischer Beitrag

» Organisation der stadtebaulichen Innen-
entwicklungsarbeit

» Unterstiitzung und Qualifizierung
privater Initiativen

» ldentifizierung von Bewegungsspiel-
raumen

» Stadtebauliche Verhandlungen

» Vorbereitung von Entscheidungsgrund-
lagen

STADTEBAUBEIRAT INNENSTADT
SENDEN

Von den beteiligten Planungshtros zu den Themen Stdd-
tebau, Einzelhandel, Verkehr wurden zahlreiche Vorschlage
unterbreitet, die in ein kommunalpolitisches Handeln
(bergeflihrt werden sollten. Hierbei wére eine fachliche
Begleitung sehr hilfreich. Es wird daher ein , Stadtebau-
beirat” fir die Innenstadt Senden vorgeschlagen, der die
Umsetzung von EntwicklungsmaBnahmen fachlich und
organisatorisch begleitet. Denkbar wére die Hinzuziehung
der vier beteiligten Biiros (je nach Sachlage), ergdnzt durch
einen externen Hochbaukollegen und selbstverstandlich die
Verwaltung. Denkbar ware zusétzlich auch Mitglieder des
Gemeinderates zumindest in regelmaBigen Abstanden mit-
ginzubeziehen.

Strategischer Beitrag

» Einbeziehung wichtiger Fachdisziplinen
in die Planung und Beurteilung von
Vorhaben

» Etablierung eines vertrauensvoll und
unabhédngig agierenden Beratergre-
miums

» Verankerung der Entwicklungsziele in
der Begleitung von Vorhaben und bei
der Umsetzung von stadtischen Entwick-
lungsprojekten
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Verfolgt folgendes Ziel des ISEKs:

Vertragliche Nachverdichtung in den Wohnquartieren
fordern

Wohnumfeld verbessern

Abb. 59 Referenz - Stadthaus
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Abb. 60 Konzept - Stadthaus mit Hinterhaus

Strategischer Beitrag

» Vielfalt und Resilienz
» Menschlicher Mafstab
» gemischte Milieubildung

58

iy @ STADTHAUS MIT HINTERHAUS ALS
REGELTYP IN DER HAUPTSTRASSE

Vorschlag fiir Regelungsregime:

An der Strafe:

* Gebdudehthe max. 4 Geschosse

e Grenzbau zuldssig (abweichende Bauweise)
e max. Gebaudeldnge (z.B. 15 m oder 20 m)

e Baulinie nur mit mind. 1,5m Spielraumalternativ enge
Baufenstertiefe

¢ ab einer Gebdudeldnge von 18m ist innerhalb 3 Meter
an Grenze nur 3 geschossig zuldssig?

e Zur StraBe in den Obergeschossen nur stehende Fen-
sterformate

Hinterhaus:
¢ offene Bauweise

e (Gebdudehohe max. 3 Geschosse
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3 Generationen-Doppelhaus
mit Erweiterungsoption

Doppelmaisonette

2 x 2-Spanner mit TG
(ca. 20 m)

o

=on 2 X 3-Spanner mit TG
(ca. 23 m)

AN g
nn funkt ¢ i'
R
Idee: Falls Nachbargrundstilck ohne Grenzbau, J

Angebot an Nachbar zur Herstellung Fassadenbepflanzung.
Achtung: Brandschutzabstande missen vorhanden sein!

Abb. 61 Schema Stadthaus
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ZIEL 4: MEHR LIEBLINGSORTE IN DER MITTE QUALIFIZIEREN

PARKAHNLICHE GRUN-
FLACHEN (MIT GARTEN-
WIRTSCHAFTEN)

Verfolgt folgendes Ziel des ISEKs:

Offentlichen Raum mit Aufenthaltsqualitét entwickeln

Grines Karree - Griine FuB- und Radwegeverbindung

Abb. 65 Konzept - Parkahnliche Grinflache

Strategischer Beitrag

Freizeit- und Aufenthaltsqualitaten
Atmospharische Qualitat
Schaffung von Treffpunkten
Klimaschutz und -anpassung
Reduzierung Versiegelung
Retentionspotential

Vermeidung von Hitzeinseln

>
>
>
>
>
>
>
>

Biodiversitat

60

‘- WASSER IN DER STADT

Verfolgt folgende Ziele des ISEKSs:

Offentlichen Raum mit Aufenthaltsqualitét entwickeln

Wohnumfeld verbessern

Abb. 62 Referenz - Wasserspiel Metzingen

B % 25

A

Abb. 63 Konzept - Wasserspiel

Strategischer Beitrag

» Bezug zur lller und Baggerseen
» Aufenthalts- und Gestaltqualitat
» Spielangebot fiir Kinder

» Reduzierte Wahrnehmung des Verkehrs-
larms

» Moglichkeit zur Abkiihlung an Hitzetagen
» Verbesserung des Mikroklimas
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ZIEL 5: SICHERE & BEQUEME MOBILITAT IM UMWELTVERBUND

" RADWEGE HERVORHEBEN ‘.\ MOBILITY HUB

Verfolgt folgendes Ziel des ISEKs: Verfolgt folgendes Ziel des ISEKs:

FuB- und Radwegenetz optimieren und ausbauen Verkehr organisieren und steuern
Verkehrliche Entlastung der Innenstadt Bahnhof als Mobilitatsdrehscheibe entwickeln
Verkniipfung zentraler stadtischer Nutzungsbereiche Verkehrliche Entlastung der Innenstadt

Abb. 66 Referenz - Bunter Radweg

Abb. 67 Konzept - Bunter Radweg Abb. 69 Konzept - Mobility Hub

Strategischer Beitrag Strategischer Beitrag

» Fahrradstadt Senden » Erreichbarkeit der Innenstadt
» Verkehrssicherheit » Forderung von multimodaler Mobilitat
» Leitsystem durch einheitliche Farbhge- » Widerspiegelung der Bahnhofsneuge-

bung staltung
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ZIEL 6: ORGANISATION DES RUHENDEN VERKEHRS

E-LADESTATION w PARKSCHEUNE

Verfolgt folgendes Ziel des ISEKs:

Verkehrliche Entlastung und Parkierungskonzept Innen-
stadt entwickeln / Verkehr organisieren und steuemn

Offentlichen Raum mit Aufenthaltsqualitét entwickeln

Abb. 73 Konzept - Parkscheune

Strategischer Beitrag Strategischer Beitrag

» Forderung nachhaltiger Mobilitat » Erreichbarkeit der Innenstadt
» Erreichbarkeit der Innenstadt » Effiziente Flachennutzung

» Reduzierung der Stellplatze im Bereich
der lebendigen Mitte zur Erhdhung der
Aufenthaltsqualitat
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C.6 IDEEN DES BETEILIGUNGS-
PROZESSES

Aus dem Beteiligungsprozess (siehe ,H Beteiligung® auf
Seite 163) konnten einige Ideen und Anregungen im
Konzept aufgegriffen werden. Die folgenden aufgefihrten
Punkte der Biirgerinnen und Birger finden sich im Konzept
wieder:

e mehr Grin in der Innenstadt, Baumallee, Grininseln,
Grunflachen , Verschattung und Kiihlung

Orte zum Aufenthalt

* (afés, Gastronomie mit AuBenbestuhlung, Biergarten

» Wasserspiel

* FErhaltung/ Starkung Parkplatz Blumenweg

* Neugestaltung des Belags

» E-Ladestationen

» mehr Querungsmaglichkeiten

Die Neuordnung des Knotenpunktes HauptstraBe/ Kemp-
tener Straie durch einen Kreisverkehr, die Einfiihrung von
Tempo 30 in der HauptstraBe West und die Herausnahme
des Schwerlastverkehr wurden ebenfalls von der Offentlich-
keit angeregt und im Konzept tibernommen. Diese Punkte

missen aufgrund des Eingriffes in die StaatsstraBen mit
dem staatlichen Bauamt abgestimmt werden.

{14



C.7 UMSETZUNG

MaBnahmen zur Umsetzung

Angebot fir eine stadtebauliche Beratung
im gesamten Geltungsbereich

Birgerinformation

Aktive Entwicklungssteuerung

Stadtebauliche Verhandlung (evtl.
Zwischenerwerb von Grundstiicken)

Vorkaufsrecht

Direkte Eigentimerinformation

Umgestaltung StraBenraum

T0ee ce

Anderung von Bebauungspldnen

|[ H ﬂ H || Flachen im Eigentumn der Stadt
Senden

- Bebauungsplan
_»=" '\ "Beim Zollhaus -
»:) Ortskern 1-+11"

Fon,

Bebauungsplan
"lllerstraBe-Dillmannstralie"
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Behauungsplan
"Ortskern Innenstadt"

Kemptener Strafie

P
SN

{ WA,
4 Bebauungsplan
%« "HauptstraBe/
| Kemptener Strafe'

P | l" ||
*

“A-' B~
Bebauungsplan
"Kemptener StraBe"

LS

0 "
S / A\
» AN

0 20 40
e —

Abb. 74 Verortung der Instrumente zur Umsetzung
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D MASSENSTUDIE



Aufbauend auf der Gesamtdarstellung des Plangebietes in
3D sind an mehreren Stellen Massenstudien entstanden,
die zur Verdeutlichung der Entwurfsszenarien dienen sol-
len. Sie sind mit der SketchUp-Technik erstellten, sodass
bei weiteren Prdsenzprasentationen vielfltige Einblicke
in die Entwurfsstudien gewdhrt werden kénnen. Dies soll
insbesondere fiir den Laien eine bessere Verstandlichkeit
stadtebaulicher Entwtrfe mit sich bringen.

OSTLICHE HAUPTSTRASSE

Im Bereich des Burgerhauses gibt es bereits eine grund-
satzliche stadtebauliche Uberlegung (blaue Darstellung),
die von einem Hochpunkt und einer horizontalen Bebauung
entlang der HauptstraBe ausgeht.

Alternativ hierzu haben wir versucht den bereits auf der
Sudseite vorhandenen , Sendener MaBstab“ an der Nord-
seite der dstlichen HauptstraBe nochmals zu wiederholen,
um hiermit die MaBstablichkeit zu verbessern. Hinzutritt
der Vorschlag, in weiten Teilen mit Satteldachern zu arbei-
ten, wie dies auch auf der gegentiberliegenden Seite heute
schon praktiziert ist. Begleitend sollte die Aufenthaltsqua-
litat vor dem Birgerhaus und im Bereich der ostlichen
HauptstraBe deutlich aufgewertet werden. Entsprechende
Vorschldge sind in den Lagepldnen nachzulesen. Mit den
neuen Raumkanten und den verdnderten Dachformen be-
gleitet von dem Hochpunkt erwarten wir eine deutliche
stadtebauliche Aufwertung der Gstlichen Hauptstrafe.

BEREICH SUDLICH DER OSTLICHEN HAUPT-
STRASSE

Hier schlagen wir eine ruhigere Griinzone verbunden mit
einer Uberbauung des heutigen Parkplatzes vor. Die Park-
scheune sollte zwei Ebenen mit geneigtem Dach kombiniert
mit einer dreigeschossigen Wohnbebauung entlang des
Blumenwegs haben. Die Verbindung zur HauptstraBe wird
durch die Passage gesichert, kleinere bauliche Erganzungen
runden das Bild dreidimensional ab. Damit soll auch die
Wegfihrung zwischen Bahnhof und Gstlicher HauptstraBe
verbessert werden, erganzt durch einen Rundweg durch den
stdlichen Planbereich.

KIRCH-/RATHAUSPLATZ

Diese stadtebaulich sehr wichtige Stelle in der Innenstadt
von Senden soll durch einen Kreisverkehr aufgewertet wer-
den. Die vorhandene Bebauung ldsst allerdings eine stadte-
bauliche Wirkung der Auferstehungskirche nur bedingt zu,
sodass wir in Verbindung mit dem neuen Polizeigebdude
ginen verdnderten rdumlichen Auftritt vorschlagen. Durch
den Riickbau des Gebaudes im Eckbereich Kemptener / 6st-
licher HauptstraBe konnte (iber eine eingeschossige Bebau-
ung die stddtebauliche Wirksamkeit der Auferstehungskir-
che in den Rathausplatz hinein deutlich verbessert werden.

Zusammen mit erganzenden Bebauungen im Eckbereich zur
Kemptener StraBe kdnnte ein vollig neuer stédtebaulicher
Ansatz entstehen. Das neue Rathaus bekdme eine noch
hohere Bedeutung und wiirde zusammen mit dem ruhigen
Platz vor der Auferstehungskirche den gewiinschten Identi-
tatsbereich an dieser Stelle sicherstellen.

WESTLICHE HAUPTSTRASSE

Bereits mehrfach wurde die Notwendigkeit angesprochen,
die horizontale Gliederung in der Architektur durch verti-
kalen Aufbau zu ersetzen. Die westliche HauptstraBe hat
heute noch zum Teil eingeschossige Gebdude, sodass ein
behutsamer Ubergang im Wechsel der Bebauung in den
kommenden Jahren anzustreben ist. Bei den MaBnahmen
wurde bereits die stadtebauliche Grundidee mit den verti-
kalen Bausteinen und der Flachdachlandschaft geschildert.
In der nebenstehenden 3D Animation wird dies nun kom-
plettiert und zu einem neuen Ensemble in der westlichen
HauptstraBe zusammengefihrt. Unterstiitzt wird dieser An-
satz durch Fassaden, Vor- und Riickspringe, neue Raum-
kanten und einer Neufassung des 6ffentlichen Raumes.

AYLLEE

Fir den Bereich zwischen der Kapelle und dem ehemaligen
Verwaltungsgebdude der Weberei wird ein Allee-Auftritt
vorgeschlagen, erganzt durch bauliche Neufassungen im
nordlichen und stidlichen Bereich. Der letztgenannte Teil
beinhaltet eine 90 Grad-Drehung Richtung Rathaus. Gerade
dieser Eckpunkt ist stadtebaulich sehr wirksam und sollte
nach Moglichkeit neu gefasst werden. Bauliche Ergan-
zungen sind auch im nordlichen Teil an der Kapelle dreidi-
mensional dargestellt.



VOGELPERSPEKTIVE INNENSTADT
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Abb. 75 Ubersicht Innenstadt - bestehende Planungen

Abb. 76 Ubersicht Innenstadt - Konzept
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MARKTPLATZ

Abb. 77 Marktplatz - bestehende Planung

Abb. 78 Marktplatz - Konzept

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart
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PARKPLATZ BLUMENWEG

Abb. 80 Parkplatz Blumenweg - Konzept
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KIRCHPLATZ

Abb. 81 Kirchplatz - bestehende Planung

Abb. 82 Kirchplatz - Konzept
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KREISVERKEHR KEMPTENER STRASSE

Abb. 83 Kreisverkehr Kemptener StraB3e - bestehende Planung

Abb. 84 Kreisverkehr Kemptener StraBe - Konzept
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WESTLICHE HAUPTSTRASSE

Abb. 86 HauptstraBe - Konzept

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart
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HAUPTSTRASSE AY
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Abb. 87 HauptstraBe Ay - bestehende Planung
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Abb. 88 HauptstraBe Ay - Konzept
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BLICK INS ATELIER - VERWORFENE SZENARIEN
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Abb. 89 Massenstudie - Verworfene Szenarien
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E BESTEHENDE
GRUNDLAGEN UND
PLANUNGEN



E.1 REGIONALPLAN

Der aktuelle Regionalplan fiir die Region Donau-Iller ist seit
1987 rechtskréftig und befindet sich derzeit in der Gesamt-
fortschreibung.

Die Stadt Senden zdhlt als Mittelzentrum und gehort zum
Verdichtungsraum der Oberzentren Ulm und Neu-Ulm.
Senden bildet gemeinsam mit der Stadt Vohringen ein
Doppelzentrum. GemdB der Gesamtfortschreibung des
Regionalplans Donau-lller, Entwurf zur Anhérung geméan
Beschluss der Verbandsversammlung vom 23.07.2019,
liegt die Stadt Senden zudem an der Entwicklungsachse
Laichingen — Blaubeuren — Blaustein — Ulm — Neu-Ulm —
Senden — Vohringen (PS A lll 2 Z (1)). Insbesondere fir
das Arbeitsmarktzentrum Ulm/ Neu-UIm hat die regionale
Entwicklungsachse eine besondere Bedeutung. Die reak-
tivierte Schienenstrecke Senden — WeiBenhorn stellt eine
attraktive Nahverkehrsverbindung in das Oberzentrum dar

und ermdglicht mit Umsteigerelationen die Erreichung zahl-
reicher Arbeitsmarktstandorte. Die Starkung dieser Entwick-
lungsachse soll zu einer Intensivierung der Verflechtungen
und zum Abbau von grenziberschreitenden Hemmnissen
im Verdichtungsraum Ulm/Neu-Ulm beitragen.

Im Entwurf der Gesamtfortschreibung ist die Innenstadt
Sendens als Standort fiir Einkaufszentren, groBfldchige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBfldchige Handels-
betriebe (VRG) - PS B IV 2 Z (5) gekennzeichnet. Ziel ist
hierbei, die Lebendigkeit und Attraktivitat der Innenstadt zu
festigen.

Der Kemptener Strafe ist zudem eine tberregionale Verbin-
dungsfunktion. Der Hauptstralie ist eine regionale Verbin-
dungsfunktion zugewiesen.
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Abb. 90 Ausschnitt aus Entwurf zur Gesamtfortschreibung des Regionalplans Donau-lller vom 23.07.2019
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B | Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen
B 1 1 Naturschutz und Landschaftspflege

_’/////’ Gebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege (VRG) - PSB 11 Z (5)
/7 Gebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege (VBG) - PSB 11 G (7)
B 12 Land- und Forstwirtschaft

Gebiet fir Landwirtschaft (VBG) - PSB12.1 G(3)

B | 4 Wasservorkommen

Gebiet zur Sicherung von Wasservarkommen (VRG) - PSB14Z(5)

—  Gebiet zur Sicherung von Wasservorkommen (VBG) - PSB14G(7)

B 15 Vorbeugender Hochwasserschutz

Gebiet fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz (VBG) - PSBI5G (4)

B 6 Erholung
T Gebiet fir Erholung (VRG) - PSBI16Z(3)
Gebiet fir Erholung (VBG) - PSB 16 G (5)

B Il Regionale Freiraumstruktur
B Il 1 Regionale Griinziige

Regionaler Grinzug (VRG) - PSBII 1 Z {4}

B Il 2 Grinzdsuren
AVA Griinzasur (VRG) - PSBII2Z (1)

B IV Wirtschaft
B IV 1 Industrie, Gewerbe und Di i gseinrichtung

I“"" Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe
und Dienstleistungseinrichtungen (VRG) - PSBIV1Z (1)

B IV 2 Einzelhandel
% standort fir Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandels-

betriebe und sonstige groBflachige Handelsbetriehe (VRG) - PSB IV 2 Z (5)

B IV 3 Gewinnung und Sicherung von Bodenschatzen

Gebiet fiir den Abbau von Rohstotfen (VRG) - PSBIV 3 Z (3)
Gehiet fur den Abbau von Rohstoffen (VBG) - PSBIV 3 G (6)
Gebiet zur Sicherung von Rohstoffen (VRG) - PS B IV 3 Z (3)

ﬁ Gebiet zur Sicherung von Rohstoffen (VBG) - PSB IV 3 G (6)

B V Technische Infrastruktur
BV 1.1 StraBenverkehr

Regionalbed StraB
| 1 1]
GroBraumiger  Uberregicnaler Regionaler  Verbindungsfunktiensstufe
Verkehr Verkehr Verkehr
S— Bestand (M)
_f/_ ein-/beidseitiger ] o
Ausbau pe
. ——e Neubau Ps

....... . ein-/beldseitiger

Anschlussstellen
T | Planung - PSBV 1.1.1 N (1}
[ Vorschlag - PSBEV 1.1.2V (1)

B V 1.2 Schienenverkehr
Schienenstrecken

Bestand Haupt-/Nebenbahn (M)
Bestand Schmalspurbahn (M)

Ausbau (VRG) - PSBY 1.2.1 Z (6}
I Neubau (VRG) - PSBV1.2.1Z(8)
Sicherung (VRG) - PSBV 1.2.1 242}
Elektrifizierung Bestand {N)

={E1] |

i3]

1 Elektrifizierung Planung (VRG} - PSBV 1.2.1Z(7)
Bahnhéfe, Haltepunkte und Haltestellen

|| in Betrieb (N)

0  Planung (VRG) - PSV 1.2.2Z(2)

[ Verlegung (VRG) - PSBV 1.2.27(3)
BV 1.4 Guterverkehr

<] Standert fir Kombinierten Verkehr (VRG) - PSBWV 1.4.1 Z (2}

@3@3.!0‘

Gebiet filr den verbeugenden Hochwasserschutz (VRG) - PSBI5SZ(3)

BV 1.1.1
BV 1.1.1
BY1.1.1

Z2ZZ

Ausbau - PSBWV 1.1.2V(2)
---------- Neubau - PSBV 1.1.2V({3)

B V 1.6 Luftverkehr
@) verkehrsilughafen (N)
@ verkehrslandeplatz (N)

&) segelfluggelande (N)

—— Tag-Schutzzone 1: L,,,= 65 dB{A) (N)

——== Tag-Schutzzone 2: L.,
BV 2.1 Windkraft*

% Vorranggebiet fir Standorte

Sonder-/Militarlandeplatz (N)

. Tei
{Kapitel B X 2.3, rechtskraftig seit 23.12 2015),

Waldflache (M)
(M) = Machnchtliche Ubernahme
@ = Tel
o) = Worschlag
(VAGH = Vorranggebiat
(WBGH = Varbehaltsgehiet
(P8 = Pansatz

Verwaltungsgrenzen

Regionsgrenze
— Kreisgrenze

——  Gemeindegrenze
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E.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahr 1979 der
Stadt Senden wurde im Auftrag der Stadt durch das Pla-
nungsbtro Wick + Partner fortgeschrieben. Gleichzeitig
wurde ein Landschaftsplan erstellt. Die Gesamtfortschrei-
bung des Fldchennutzungsplans mit integriertem Land-
schaftsplan 2034 wurde am 28.05.2019 vom Stadtrat der
Stadt Senden in offentlicher Sitzung festgestellt und an-
schlieBend vom Landratsamt Neu-Ulm als hohere Verwal-
tungsbehdrde des Landkreises Neu-Ulm genehmigt.

Der Flachennutzungsplan regelt die bauliche und sonstige
Nutzung fiir die gesamte Gemarkung der Stadt. Dargestellt
werden bestehende Nutzungen sowie die geplante Entwick-
lung fiir einen Zeitraum von etwa 15 Jahren.

Fiir den Bereich des Plangebietes stellt der Fldchennut-
zungsplan hauptsdchlich gemischte Baufldchen dar. In Ay
sowie im nordlichen Teil der HarderstraBe sind teilweise
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Wohnbauflachen dargestellt. Die Bereiche des Rathauses,
der Auferstehungskirche, des Marktplatzes und des Biirger-
hauses sind als Flachen fir Gemeinbedarf ausgewiesen.

Der Landschaftsplan beinhaltet dagegen MaBnahmenziele
des Natur- und Landschaftsschutzes sowie der Freiraum-
struktur und des Landschaftserlebens. Die Manahmenziele
beziehen sich auf den Erhalt und die Sicherung, aber auch
auf die Erweiterung und Entwicklung der Landschaft. Inner-
halb des Plangebietes sind FuB-/Radwege (M14a) entlang
der HauptverkehrsstraBen dargestellt. Zudem wurden die
MaBnahmenziele Stadtpromenade (M15b) und Griines Kar-
ree (M15¢) des ISEKs (ibernommen.

- é “.“"‘ . s “\‘k

Abb. 91 Stadt Senden, Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 2034
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E.3 BESTEHENDE KONZEPTE

E.3.1 ISEK

Das ,Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK)
mit vorbereitenden Untersuchungen, Stadt Senden” wurde
im Jahr 2017 vom Biiro Schirmer Architekten + Stadtpla-
ner im Auftrag der Stadt Senden aufgestellt.

Die wesentlichen Inhalte dieser sehr umfangreichen Unter-
suchung sind nachfolgend kurz zusammengefasst.

Zundchst werden im ISEK die stadtebaulichen Missstande

in Bezug auf die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse sowie auf die Funktionsfahigkeit des in-

STARKEN

Nach Auffassung des ISEKs sind folgende Stérken fir die
Innenstadt Sendens festzustellen:

. ldentitdtsstiftende Baudenkmaler

. ortshildpragende Bebauung

. attraktiver offentlicher Raum

. ortsbildpragender Baumbestand

. Mobilitdtsknoten Bahnhof

. Einzelhandels- und Dienstleistungsschwerpunkt
. zentrales Nahversorgungsangebot

. Schwerpunkt der sozialen Infrastruktur

. Wohnen im Grlnen

nerstadtischen Bereichs deutlich gemacht und die Erforder-
lichkeit stadtebaulicher SanierungsmaBnahmen begriindet.

Darauffolgend wurden Leitlinien, Ziele, Handlungsfelder
und ein Rahmenkonzept fiir die weitere stadtebauliche Ent-
wicklung der Kernstadt, eingebunden in eine gesamtstad-
tische Entwicklungsperspektive, erarbeitet. Die Stdrkung
und der Ausbau der Innenstadt als attraktiver Wohnstandort

mit guter Versorgungsstruktur und hoher Aufenthaltsqualitét
steht dabei im Mittelpunkt.

SCHWACHEN

Als Schwachen der Innenstadt wurden folgende Merkmale
aufgenommen:

... Gestaltungsdefizit im zentralen Bereich
. einzelne, stadtebauliche diffuse Bereiche
. strukturelle Defizite mit Neuordnungsbedarf

. ungenutzte Flachen/ Brachflachen/ Bauliicken/ Nach-
verdichtungspotenzial

. mangelnde Wohnumfeldqualitét
. Leerstand

. schlechter Gebaudezustand

. rdumliche Barrieren

. hohe Verkehrsbelastung

. larmbelastete Wohnlagen

. Unattraktive Querungsmaglichkeiten
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SCHWACHEN

. Gestaltungsdefizit im zentralen Bereich
7 diffuser Bereich

%

Gemengelage

Strukturelle Defizite mit Neuordnungsbedarf

II““" Untergenutzte Fldchen / Brachfldchen /

Bauliicken / Nachverdichtungspotenzial

| Freiflichen)

% Mangelnde Wohnumfeldqualitit (Gestal

. Geschosswohnungsbau mit hohem energetischen
Sanierungs- und Modernisierungsbedarf
. Leerstand / schlechter Gebaudezustand

m Réaumliche Barriere

«— StraBe mit hoher Verkehrsbelastung

:)j) Ldarmbelastete Wohnlagen

@ Schadensherde LHKW

0 Unattraktive Querungsmiglichkeiten

... Zentrale Verbindungsraume mit Gestaltungsmangeln
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Abb. 92 Starken und Schwéachen der Innenstadt

STARKEN

® |dentitatsstiftende Baudenkmaler
. Ortsbildprégende Bebauung
i Attraktiver dffentlicher Raum
. Ortshildprigender Baumbestand

Mobilitétsknotenpunkt Bahnhof

“22% Einzelhandels- und Dienstleistungsschwerpunkt

@ Zentrales Nahversorgungsangebot
e Schwerpunkte sozialer Infrastruktur

Wohnen im Griinen
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LEITBILD KERNSTADT

Die wichtigsten Punkte des Leitbildes fiir die Kernstadt in
Bezug auf das Plangebiet lauten:

e Innenstadt als zentraldrtlichen Versorgungskern sichern
und entwickeln

* Wohnumfeld verbessern
 Brachflachen und untergenutzte Bereiche entwickeln

e Kultur-, Freizeit-, Bildungs- und Betreuungsangebote
sichern und entwickeln

 Stadtzufahrten rdumlich und gestalterisch aufwerten
« Offentlichen Raum mit Aufenthaltsqualitét entwickeln
* Bahnhofsumfeld aufwerten

» Verkehrliche Entlastung und Parkierungskonzept Innen-
stadt entwickeln

» Bahnhof als Mobilitatsdrehscheibe entwickeln
e FuB- und Radwegenetz optimieren und ausbauen

e Querungsmdglichkeiten Kemptener StraBe und Bahn
schaffen und aufwerten

e Griine FuB- und Radwegverbindungen

Damit sind bereits die wesentlichen Eckpunkte der weiteren
Untersuchung und die stadtebaulichen Aufgaben genannt.
Hervorzuheben ist die Sicherung des zentralortlichen Ver-
sorgungskemns, die Verbesserung des Wohnumfelds und
die Attraktivierung des offentlichen Raumes. Zudem gilt
es, den Bahnhof besser an die Innenstadt anzubinden und
die Belastungen des Verkehrs im offentlichen Raums ein-
zuschranken.

86

Innenstadt als zentraltrtlichen Versorgungskern sichern und entwickeln
Vertragliche Nachverdichtung in den Wohnquartieren fardern
Wohnumfeld verbessern

Konversionsflachen entwickeln

Brachflachen und untergenutzte Bereiche entwickeln

Wohnbauflachen des Fldchennutzungsplans aktivieren und

Erweiterungspotenzial durch Arrondierung priifen

Kernstadt als Kultur-, Bildungs-, Betreuungs- und
Freizeitstandort stirken und entwickeln

Kulturangebote sichern und entwickeln

Zeugnisse der Industriegeschichte erlebbar machen und integrieren
Bildungsangebote sichern und entwickeln

{Wohn-JEinrichtungen fiir Senioren sichern, integrieren und entwickeln

Betreuungsangebote sichern und entwickeln

0H®

Sport- und Freizeitschwerpunkt integrieren und entwickeln

Kernstadt als Gewerbe-, Einzelhandels- und
Arbeitsschwerpunkt sichern und entwickeln

Einzelhandelsstandort gestalterisch aufwerten
Einzelhandel funktional und rdumlich einbinden
Gewerbestandort sichern und entwickeln

Gewerbliche Entwicklungsflachen priifen und mobilisieren

Stadteingénge rdumlich und gestalterisch aufwerten
Stadtzufahrten rdumlich und gestalterisch aufwerten
"""I Offentlichen Raum mit Aufenthaltsqualitét entwickeln

Bahnhofsumfeld aufwerten

Kernstadt verkehrlich entlasten,
Mobilitatsangebote ausbauen und erweitern

Verkehrliche Entlastung und Parkierungskonzept Innenstadt entwickeln

\,.“ Bahnhof als Mabilitatsdrehscheibe entwickeln
~——= \lerkehr organisieren und steuern
LEELEEE »  Fulk- und Radwegenetz optimieren und ausbauen

Verkniipfungen im Stadtgebiet
ichern und b

<) Verknipfung zentraler stddtischer Nutzungsbereiche mit der Innenstadt
4= (Querungsmdglichkeiten Kemptener Straffe und
Querungsmaglichkeiten Bahn schaffen und aufwerten

{n} Griines Karree - Griine FuR- und Radverbindung

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart
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Verkniipfung mit dem Landschaftsraum
sichern und ausbauen

Hochwertigen Landschaftsraum nutzbar machen
4P Naturraum (lllerkanal / Mihlbach) erlebbar machen

. Innerstadtische Parkanlage sichern und integrieren
4= |andschaftsfugen sichern und entwickeln

R Siedlungs- und Naturrdume vernetzen

D Bereich der vorbereitenden Untersuchungen

Abb. 93 Kartenausschnitt aus dem Leitbild Kernstadt

Teilraumliches Stadtentwicklungskonzept ,,Zukunft Innenstadt“ | Stadt Senden 87



HANDLUNGSFELDER

L]

Kulturforum

L]

Gestaltungsoffensive Innenstadt mit

- Gestaltungshandbuch und kommunalem Férderpro-
gramm

- temporarem Gestaltungsbeirat

- Bauherrenberatung

L]

StraBenraumgestaltung HauptstraBe

L]

Gestaltung Rathausplatz

L]

Anlage eines verkehrsberuhigten Geschaftsbereichs

L]

Parkportal Ortsstraie

L]

Parkierungskonzept und Parkleitsystem

L]

Schaffung eines Merkzeichens fir die Innenstadt

L]

Versorgungszentrum Innenstadt

L]

Leerstands- und Flachenmanagement

L]

Herstellung einer Stadtpromenade

L]

Aufwertung des Bahnhofsumfeldes

L]

StraBenraumgestaltung Hauptstrae West

L]

Beschilderungskonzept

L]

Wohnen im Zentrum

Insgesamt gesehen sind die Ergebnisse des ISEK sehr fun-
diert und logisch aufgebaut. Zahlreiche Inhalte, die in Be-
zug auf das neue Untersuchungsgebiet formuliert wurden,
konnten in die Planungsarbeiten ibernommen, beziehungs-
weise dort fortgeschrieben werden.

Die Inhalte der SWOT-Analyse aus dem ISEK finden sich
demzufolge auch im vorliegenden Gutachten wieder.



E.3.2 VERKEHRSKONZEPT

Im Auftrag der Stadt Senden erarbeitete die Modus Consult
Ulm GmbH den Verkehrsentwicklungsplan, Fortschreibung
2013, aufgestellt am 10.12.2015. Darin werden der ver-
kehrliche Bestand und unterschiedliche Planungsfalle dar-
gelegt. Der Abbildung kann die Erhebung der Kiz/24 Stun-
den der Jahre 1997 bis 2013 entnommen werden.

Aufbauend wurde ein weiterfihrendes Verkehrskonzept im
Rahmen des Integrierten Stéddtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes durch Modus Consult Ulm im Jahr 2018 aufgestellt.
Die Verkehrskonzeption setzt folgende verkehrsplanerische
Handlungsfelder und Ziele:

Stadtraum und MIV

* Realisierung einer Osttangente (ggf. in Stufen),

 Definition des HauptverkehrsstraBennetzes bzw. des
MIV Vorbehaltsnetzes zur Bundelung und Lenkung des
Verkehrs. Mit der Strukturierung des Straennetzes soll
die Orientierung erleichtert und die Erreichbarkeit der
Stadtquartiere verbessert werden.

 Verkehrsberuhigung auBerhalb des Vorbehaltsnetzes

 Ordnung des ruhenden Verkehrs

Am&%@/f -

—/ =D

L

f ‘?" ﬁ‘:ﬂﬁ,b
5 €

e abgestimmtes und bedarfsgerechtes Verkehrskonzept
im Kernstadtbereich im Kontext zu den stadtebaulichen
und verkehrlichen Zielsetzungen

¢ Gestaltung und Aufwertung von Stadtraumen, Erhohung
der stadtebaulichen Qualitat und Lebensqualitét

* vertrdgliche Abwicklung des notwendigen MIV
 Entschleunigung des MIV

* stadtvertrdgliche Abwicklung des notwendigen Wirt-
schaftsverkehrs

e abgestimmtes und bedarfsgerechtes Parkraumbewirt-
schaftungskonzept im Innenstadtbereich im Zusam-
menhang mit den stadtebaulichen und verkehrlichen
Zielsetzungen

Forderung der Nahmobilitat - FuBganger und Rad-
verkehr

e samtliche Wege des taglichen Lebens, inshesondere
zwischen Wohnung und Arbeitsplatz, Bildungseinrich-
tungen und Einrichtungen mit Geschéaften und Dienst-
leistungen des taglichen Bedarfs ohne die Nutzung des
eigenen Autos fordern



¢ flachendeckendes, zusammenhdngendes und attrak- Forderung des 0V, Verbesserung stadtischer und

tives Wegenetz regionaler Netzzusammenhénge
» sicheres Wegenetz, Beseitigung von Liicken und Eng- e Systemstédrkung, Anbindung, Vemetzung und Vertak-
stellen tung der Kernstadt mit den Stadtteilen und dem Umland
e Umlandverflechtung * Mobilitdtspunkte
 Barrierefreiheit  (ualitdt und Komfort im Haltestellenbereich
e Schulwegesicherheit . (K)ptirglifrung; von Verknipfungspunkten (P&R, B&R,
isS&R, ...),

e einheitlicher Standard der Wege (Breite, Belag, Be- )
leuchtung, Sichtverhaltnisse, Sauberkeit) e einfacher OPNV*

e qgut erreichbare, komfortable Abstellmdglichkeiten fur  Busbeschleunigung
Fahrrader

* Radverkehrskonzept

Plan 2

¢/ Legende
Verkehrsuntersuchung SENDEN

— - - = - Straflenraumgestaltung
Verkehrskonzept
Erreichbarkeit Innenstadt
ruhender Verkehr
Verkehrslenkung

Parkhaus/Tiefgarage

héhenfreie Geh-/Radweg
. querung

Park & Ride Parkplatz

Berliner-/Harderstralle, Brucknerstralte
Haupistrafte, Bahnhofstrafle
als Innenstadtzubringe

“"‘f‘ héhenfreie " E
P}, Fuiganger-/Radfahrerquerung \

T
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N
S

=5 verkehrsberuhig
Zone 20 - (Zone 30)

definiertes stidtebauliches
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Abb. 95 ISEK Verkehrskonzept Stadt Senden, Plan 2, September 2017
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Im Ergebnis lassen sich aus verkehrsplanerischer Per-
spektive folgende wichtige Bausteine und Handlungsfelder
(Schwerpunkithemen) im Rahmen einer Verkehrskonzep-
tion ableiten:

* Realisierung einer Osttangente (auch in Stufen)

e Ausbau StraBennetz Senden Nord

Forderung der Nahmobilitét
* Forderung des Umweltverbunds
» Aufstellung eines FuBwege- und Radwegekonzeptes

Fir den Bereich der Kernstadt werden folgende MaBnah-
men vorgeschlagen:

* verkehrsberuhigter Geschéaftsbereich Zone 20 mit Auf-
enthaltsqualitat, bedarfsgerechtem Parken und Busver-
kehr

* StraBenraumgestaltung in den Ubergangsbereichen zur
Stadtmitte (Bereich Bahnquerung und Kreuzung Haupt-
str. / Kemptener Str.)

» Berliner-/HarderstraBe, Brucknerstraie, HauptstraBe,
Bahnhofsstrae als Innenstadtzubringer

* StraBenraumgestaltung und Vernetzung der Innenstadt

 Auffangparkplatze fiir die Innenstadt (Parkhaus Bahnu-
bergang, TG Biirgerhaus, TG Innenstadt)

» Hohenfreie FuBgédnger-/ Radfahrerquerung am Bahnhof

Als Fazit kann fetsgehalten werden, dass im Fokus der Ver-
kehrsplanung die Sortierung und Begrenzung des Indivi-
dualverkehrs in der Innenstadt verbunden mit einem Erhalt
bzw. einer Starkung des Parkierungsangebots zur Sicherung
der Erreichbarkeit- und Nutzbarkeit des Kembereichs zu-
mindest zwischen Bahnlinie und Kerner StraBe steht.

Insgesamt sollen auf Grundlage des teilrdumlichen Stadtent-
wicklungskonzepts mit einer festgelegten Nutzungsstruktur
die Verkehrsuntersuchungen vertieft und ausgeweitet wer-
den. Dies betrifft insbesondere die Bedarfsermittlung fur
den Individualverkehr verbunden mit seiner Parkierung im
Innenstadtbereich.

Das Verkehrskonzept bedarf in der weiteren Konkretisierung
der stadtebaulichen Initiativen noch weitere Ergdnzungen.
Dies betrifft u. a. folgende Bereiche:

» Die angestrebte Entlastung im verkehrsberuhigten Be-
reich zwischen Bahnlinie und Kemptener Strae sollte
weiter differenziert werden.

e Die MaBnahmen zur Reduzierung des MIV auf der
Kemptener StraBe bleiben noch zu ungenau.

¢ |m stadtebaulichem Gestaltungsplan werden Querungs-
mdglichkeiten der Kemptener StraBe untersucht und
sind verkehrstechnisch zu tberpriifen.

e |deen zum FuBgdngernetz und zum Radverkehr werden
im stddtebaulichen Konzept definiert und sollten von
den Fachplanern dberpraft werden.

* Auch die angesprochenen Ideen zur Verbesserung des
OV bleiben leider noch zu unausgesprochen.

» Der vorgesehene Knotenpunkt HauptstraBe / Bahnhot-
strafe / Bahniibergang wird Gibernommen und sollte in
seiner Konsequenz nochmals diskutiert werden.

 Die angesprochene Errichtung eines Parkhauses an der
Bahnlinie sollte hinsichtlich GréBe und Qualitat noch-
mals gesondert erdrtert werden.



E.3.3 PARKRAUMKONZEPT

Quelle: Schlothauer & Wauer Ingenieurgesellschaft fir StraBen-
verkehr mbH: Senden Parkraumkonzept - Verkehrskonzept mit
integriertem Parkraumkonzept flr das Zentrum der Stadt Senden,
Augsburg, 16.05.2023

Parallel zum teilrdumlichen Stadtentwicklungskonzept ,Zu-
kunft Innenstadt” wurde von der Schlothauer & Wauer Inge-
nieurgesellschat fiir StraBenverkehr mbH ein Parkraumkon-
zept fiir die Kernstadt von Senden erarbeitet.

Das Parkraumkonzept umfasst eine Ermittlung des Stell-
platzbedarfs, eine Erhebung des Stellplatzangebots im 6f-
fentlichen Raum und dessen Auslastung, die Prifung der
aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Senden, eine Bewer-
tung des ortlichen Parkleitsystems sowie MaBnahmenvor-
schlage. Das vorliegende teilrdumliche Stadtentwicklungs-
konzept baut auf den Ergebnissen des Parkraumkonzeptes
auf.

STELLPLATZBEDARF

Auf Grundlage der Einwohnerzahl wurde eine Anzahl der
zugelassenen Kfz im Untersuchungsgebiet von 11.488 Kiz
abgeleitet. Unter der Annahme, dass ein Drittel der Einwoh-
ner im Untersuchungsgebiet in Ein- bzw. Zweifamilienhdu-
sermn und folglich Zweidrittel in Wohnungen leben und die
Stellplatzsatzung fir alle Wohneinheiten eingehalten wurde,
konnte ein vermuteter Bestand an privaten Stellplatzen von
12.944 ermittelt werden. Somit Iage die Anzahl der privaten
Stellpldtze im Untersuchungsgebiet etwas ber dem Kraft-
fahrzeugbestand.

Zur Einschédtzung des Bedarfs an Stellpldtzen von Kunden,
Mitarbeitern und Besuchern (siehe Abb. 96 auf Seite 93)
wurden die Angaben zu Verkaufsflachen des Einzelhan-
dels in der Innenstadt aus der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzepts herangezogen und durch den relevanten
Besucherverkehr von Dienstleistungen und offentlichen
Einrichtungen ergdnzt. Zudem wurde der geplante Drogerie-
markt des vorliegenden Konzeptes an der Ecke HauptstraBe/
Harderstrae bertcksichtigt.

Fur die Kernstadt wurde ein Stellplatzbedarf von 477 Stell-
platzen fir die typischen Nutzungen Einkaufen, Arzte, Fri-
seur, Gastronomie und Eisdielen sowie Banken ermittelt.
Weitere Dienstleister wurden nicht extra erfasst und sollten
mit 5 % bis 10 % an zusatzlichen Stellplatzen in den jewei-
ligen Bereichen bedacht werden.

AUSLASTUNG IN DER KERNSTADT

Der Abb. 97 ist die Auslastung der offentlichen Stellplatze
nach Parktypen (Ganztagsparker, Langzeitparker, Kurzzeit-
parker) und Tageszeit zu entnhemen. Dabei markieren die
gestrichelten roten Linien den Punkt 80 %-Auslastung,
ab welchem der Parkdruck als ,hoch® eingestuft wurde.
Die gestrichelten grauen Linie zeigten eine Auslastung von
60 %.

Zu den offentlichen Stellplatzen innerhalb des Plangebietes
Innenstadt” konnen folgende Aussagen getroffen werden:

* Blumenweg: >50 % der Belegung durch Langzeit- und
Ubernachtparker, Parkdruck unaufféllig

« Birgerhaus: Viele Ubernachtpark., verschwinden bis
16:00 Uhr fast vollstandig, einmalige Parkdruckspitze
gegen 13:00 Uhr

e Harderstrafe: Uberwieggnd Kurzzeitpark., ab 18:00 Uhr
schnelle Zunahme der Ubernachtparker, Parkdruck un-
aufféllig, auBer 14:00 Uhr bis 16:00 Uhr, da maBig

« HauptstraBe Ost: Uberwiegend Kurzzeitpark., ab 18:00
Uhr schnelle Zunahme der Ubernachtpark., Parkdruck
vormittags gering, auffalliges einmaliges Nachlassen
um 12:00 Uhr, ab nachmittags unaufféllig

* HauptstraBe West, West: Um 08:00 Uhr grob zu glei-
chen Teil Kurzzeit-, Langzeit und Ubernachtpark., stete
Abnahme der Ubernachtpark. bis 16:00 Uhr, kurze ge-
ringer Parkdruckspitze gegen 11:00 Uhr

* HauptstraBe West, Ost: Wenige Ubernachtparker, vor-
mittags Hdufung von Langzeitpark., regelmaBige Kurz-
zeitpark. (ber den Tag, kurze geringer Parkdruckspitze
gegen 11:00 Uhr

e Kemptener StraBe Siid: Morgens zundchst iberwiegend
Ubernachtpark., dann mit steter Abnahme bis 15:00
Uhr, vormittags einige Langzeitpark., nachmittags und
abends fast nur noch Kurzzeitpark., kein Parkdruck

Als allgemeine MaBnahmen werden die Einfiihrung von
Bewohnerparkausweisen, die Verbesserung des Parkleit-
systems, die Aktualisierung der Stellplatzsatzung und die
Reduzierung/ Verlagerung offentlicher Langzeitparkplatze,
um Raum fir andere Nutzungen zu schaffen (Radverkehr,
Begriinung etc.), vorgeschlagen. Genauere Ausfiihrungen
konnen dem Parkraumkonzept entnommen werden.
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E.3.4 RADVERKEHRSKONZEPT

Quelle: Stadt- und Verkehrsplanungsbiro Kaulen (SVK): Radver-
kehrskonzept fir die Stadt Senden, Aachen/Miinchen, 10.05.2023

Das Stadt- und Verkehrsplanungsbiiro Kaulen aus Aachen
wurde zur Fortschreibung des Radverkehrskonzeptes der
Stadt Senden beauftragt.

Im Herbst 2022 fiihrte das Biiro Kaulen hierzu einen Bur-
gerworkshop mit anschlieBender Online-Beteiligung durch.
Aufbauend auf den Ergebnissen der Beteiligung und dem
dem idealtypischen Netz wurde der Netzplan fortgeschrie-
ben, Standorte fir Fahrradabstellanlagen definiert und ein
Konzept zur multimodalen Verkniipfung erarbeitet.

FORTGESCHRIEBENER NETZPLAN

Das entwickelte Netz stellt die flachendeckende Erschlie-
Bung von Senden und die Anbindung an Neu-Ulm und
umliegende Gemeinden sicher. Die Radschnellverbindung
(AR/IR 1) entlang der Bahntrasse UIm — Kempten basiert
dabei auf Uibergeordneten Planungen.

Netzplan

—— Radschnellverbindung (AR/IR ||

—— Radvorrangroute (AR/IR 111)
Basisradnetz (AR/IR 1V)

Machbarkeitsstudie fiir eine \
Radschnellverbindung in der \
Region Donau-lller

— Alternativrouten aus dem
1. Arbeitskreis
(Stand: 16.03.2023)

Sonstiges

Wohngebiet

. Gewerbegebiet

Stadtgrenze

Die Uberregional bedeutsamen Achsen des Alltagsver-
kehrs stellen das kinftige Rickgrat des Radverkehrsnetzes
dar. Diese ergeben sich durch das Netz, das vorwiegend
die groBten Ortsteile (Senden, Ay und Wullenstetten) er-
schlieBt und mit den umliegenden Ortsteilen verbindet. Die
kleinrdumig bedeutsamen Quell- und Zielpunkte werden
iber kommunale Routen auf dem Radbasisnetz angebun-
den. Diese erschlieBen dezentrale Ziele im Stadtgebiet und
ergdnzen das iberregionale Netz.

Innerhalb des Plangebietes verlauft eine Radvorrangroute
(AR/IR 11} in West-Ost-Richtung entlang der HauptstraBe.
Als Nord-Stid-Verbindung ist eine Radvorrangroute (AR/
IR 1ll) in der Kemptener StraBe sowie in der Bahnhof-
strafe angedacht. Als Basisradnetz (AR/IR IV) dienen die
HarderstraBe als Verbindung von der Innenstadt in das
Gewerbegebiet Senden Nord und die IllerwehrstraBe und
Dillmannstrafe als Verbindungen zur Biirgermeister-Engel-
hart-Schule und zu den Baggerseen.

Abb. 98 Radverkehrskonzept Stadt Senden, Ausschnitt fortgeschriebener Netzplan, Stand 11.05.2023



MASSNAHMENVORSCHLAGE

Aufbauend auf einer Mangelanalyse wurde ein MaBnahmen-
konzept erarbeitet. Folgende MaBnahmen zu den Themen
Radverkehrsflihrung, multimodale Verkniipfungspunkte und
Fahrradabstellanlagen werden im Radverkehrskonzept fiir
den Bereich des Plangebietes , Innenstadt” vorgesehen:

Radverkehrsfiihrung

Bahnhof/ Bahnhofstrae: Einrichtung FahrradstraBe,
Prioritét 2

 Funkweg/ Schiitzenweg: AusbaumaBnahme, Beschilde-
rungsmafBnahme: Oberflachengestaltung, Kiz verboten,
Verbreiterung auf 3 m, Prioritét 2

» HaydnstraBe / BrucknerstraBe: Einrichtung Fahrrad-
strafle, Prioritét 2

 HarderstraBe: Einrichtung FahrradstraBe, Prioritat 2

» HauptstraBe (Bereich Zone 20): Einrichtung Fahrrad-
strafle, Prioritét 2

e Kemptener Strafle: beidseitiger Ausbau, Verbreiterung
auf 2,50 m, Prioritat 2

* Im Bereich der Kreuzung: Authebung Zweirichtungsrad-
verkehr, Einrichtung gemeinsamer Geh- und Radweg,
Verbreiterung auf 3 m

» HauptstraBe (mittlerer Bereich): Verbreiterung beidsei-
tiger Schutzstreifen unter Reduzierung der Kernfahrbahn
auf 4,50 m (im Westen zudem Wegfall von Parkplatzen,
Verbreiterung Gehweg auf 2,50 m)

 HauptstraBe (Bereich Ay): Verbreiterung Schutzstreifen
beidseitig auf 2,00 m, Wegfall Parkplatze, Verbeiterung
Gehweg auf 2,50 m, zum Teil Reduzierung der Kernfahr-
bahn auf 5,50 bzw. 4,50 m

e DillmannstraBe: Sicherheitstrennstreifen zum Parken
markieren

» Maria-Hilf-Weg: Wie bisher Mischverkehr, Verbeiterung
auf4,75m

e Ulmer StraBe: Tempo 30

Multimodale Verkniipfungspunkte

Sharingstationen zur multimodalen Verkniipfung innerhalb
der Innenstadt sind am Bahnhof (L Mobilstation) sowie am
Rathaus (M Sharing-Station) angedacht.
Fahrradabstellanlagen

Weitere Fahrradabstellanlagen sollen an der Auferste-
hungskirche, am Burgerhaus, am Kindergarten St. Josef und
am Gesundheitszentrum HauptstraBe umgesetzt werden.

Am Biirgerhaus:

e FErweiterung der Kapazitat auf insgesamt 15 Abstell-
plétze

e Ergdnzung eines Witterungsschutzes (Typ 3B)

» Lademaoglichkeiten fir Pedelecs

e Synergien: Umsetzung im Rahmen der Sanierung, Er-
weiterung mit Servicestation, Bereitstellung mobiler
Abstellanlagen bei Veranstaltungen

Alter Marktplatz:

* Neubau einer Abstellanlage mit 10 Anlehnbugeln (Typ
4)

e Markierung einer Fldche fiir Kurzzeitparker (Typ 3C)

e optional: Einrichtung Witterungsschutz

« Synergien: Umsetzung im Rahmen des Innenstadtkon-
zepts, Erweiterung mit Servicestation, Erweiterung mit
Infostelle

Auferstehungskirche:

* Ausbau des Untergrundes von 5 Anlehnbiigeln

e FEinrichtung eines Witterungsschutzes (Typ 3B)

 Synergien: Erweiterung mit Servicestation



E.3.5 EINZELHANDELSKONZEPT FORTSCHREIBUNG 2023

Quelle: Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH: Fortschreibung des Einzelhandels-

konzeptes fiir die Stadt Senden, Minchen, Stand 16.03.2023

Im Jahr 2016 erstellte das Biiro Heider aus Augsburg das
,Einzelhandelskonzept im Rahmen des Integrierten Stad-
tebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK)“ fiir die Stadt
Senden. Das Einzelhandelskonzept wurde nun parallel
zur Erarbeitung des Teilrdumlichen Stadtentwicklungs-
konzeptes ,Zukunft Innenstadt* durch die Gesellschaft fiir
Markt- und Absatzforschung mbH fortgeschrieben und an
die Entwicklungen der letzten Jahre angepasst.

Nachfolgend ein Auszug aus der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes:

Einzelhandelshestand nach Branchen in der Sendener Innenstadt

. Verkaufsflache

Rranchien Anzahl dgr : Umsatz

Betriebe' | in m2? | in Mio. €?
Nahrungs- und Genussmittel 11| 1.195 7,2
Gesundheit/Korperpflege 2 195 1,3
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften 3 225 | 0,5
Summe kurzfristiger Bedarf 16 1.615 9,1
Biicher, Papier-/Blro-/Schreibwaren, Spielwaren 1| 130 0,7
Bekleidung, Schuhe, Sport? 1 515 | 1,0
Summe mittelfristiger Bedarf 2 645 1,7
Elektrowaren, Medien, Foto 2 115 | 0,6
Hausrat, Einrichtung, Mobel 0] 0 | 0,0
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche DI 0 0,0
Optik, Akustik/Uhren, Schmuck 7 : 440 3,3
Sonstige Sortimente? 0 0 0,0
Summe langfristiger Bedarf 9 | 555 3,9
Nichtlebensmittel 16 1.620 7.4
Summe 27 2.815 14,6

Abb. 99 Einzelhandelsbestand nach Branchen in der Sendener Innenstadt
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Quelle:  © OpenStreetMap-Mitwirkende; Kartengrundlage Gfk GeoMarketing; Datengrundlage GfK GeoMarketing; © Microsoft, Nokia;
GMA-Bearbeitung 2023

Abb. 100 AngebotderSendenerinnenstadt

 In der Innenstadt von Senden befanden sich im Sep- .
tember 2022 insgesamt 27 Betriebe des Ladeneinzel-
handels mit rd. 2.815 m2 Verkaufsflache, die zusammen
rd. 14,6 Mio. Euro erwirtschaften.

| Legende

VerkaufsflachengréRe

O tiber 1.500 m? VK

<> 800 bis unter 1.500 m? VK
O 400 m? bis unter 800 m? VK
O 100 m? bis unter 400 m* VK
o] unter 100 m? VK

Sortimente und Nutzungen
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Korperpflege
Blumen, zool. Bedarf
Biicher, PBS, Spielzeug
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Garten-, Heimwerker-
bedarf, Badenbelage

Optik, Uhren / Schmuck

Sonstiger Einzelhandel

Dienstleistung
Gastronomie
Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
Handwerk [ Gewerbe
Leerstand

Gesundheit / Pflege

©ecomMEEIEE 00 e0CO®CO0O

Spielhallen / Wettbiros

Das innenstadtrelevante Sortiment Biicher wird durch
die Bucherei Biicherwelt Senden abgedeckt; dezidierte
Anbieter von Papier-/Biiro- und Schreibwaren sowie
Spielwaren sind aktuell nicht in der Innenstadt ansés-

sig. Elektrowaren, Medien und Foto entfallen lediglich

* Der klare Angebots- und Verkaufsflachenschwerpunkt
befindet sich im Angebotsbereich des kurzfristigen Be-
darfs und hier vor allem im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel. Hier wird etwa die Hélfte des Einzelhan-
delsumsatzes in der Sendener Innenstadt erwirtschaftet. .
Zu nennen sind hier einerseits die beiden Discounter
Netto City und Norma, und andererseits das relativ
breite Angebot an Backereien sowie eines Metzgerei-
betriebes.

belduft sich aktuell auf rd. 105 m2 VK.

* FEin weiterer Angebots- und Verkaufsflachenschwer-
punkt liegt im Bereich Optik, Akustik/Uhren, Schmuck,
hiervon sind sieben Betriebe vertreten. Diese machen
auf Grund der eher geringen LadengroBen zwar nur rd.
16 % der Verkaufsflachen aus, erwirtschaften dabei aber
rd. 27 % des Einzelhandelsumsatzes.

auf die Angebote kleinteiliger Mobilfunkanbieter (Voda-
fone Shop, 02 Shop). Das Segment Bekleidung ist le-
diglich mit dem KiK in der Kemptener StraBe vertreten.

Die durchschnittliche GeschaftsgroBe in der Innenstadt
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Ergebnisse der Beteiligungsmodule

Die verschiedenen Beteiligungsbausteine ermdglichen die
Zusammenftihrung  unterschiedlichster Meinungen und
Ideen, Wiinsche und Kritiken aus vielen Teilen der Stadt-
gesellschaft. Dabei werden inhaltliche Gemeinsamkeiten
deutlich, die zugleich kiinftige Handlungsfelder identifi-
zieren. Demgegeniiber fallt jedoch auch die zum Teil stark
unterschiedliche bis diametral entgegengesetzte Bewertung
ginzelner Aspekte (z. B. Verkehrs- und Parksituation in der
Innenstadt) auf, wodurch die Vielfalt der stark subjektiven
Eindricke und personlichen Bediirfnisse zum Ausdruck ge-
bracht wird.

Die Ergebnisse der Beteiligungsmodule lassen sich auf fol-
gende Kernaussagen zuspitzen:

 Senden insgesamt ist ein starker Einzelhandelsstandort.
Dabei nimmt das Gewerbegebiet Nord eine herausra-
gende Stellung ein, wahrend die Innenstadt andere Ak-
zente setzen muss.

* Die Innenstadt hat dabei deutlich Luft nach oben, was
die gestalterischen Qualitdten wie Begriinung, Sauber-
keit, Atmosphéare/Verkehr betrifft

 Eine Erweiterung des Sortiments ist insbesondere in
Richtung Bekleidung, Drogerie-/Sanitatswaren und
spezialisierte Lebensmittelfachgeschafte wiinschens-
wert.

 Dariiber hinaus fehlt ein attraktives, gastronomisches
Angebot.

Die gegenwartigen Planungen in der Stadt Senden bieten
dabei die Maglichkeit, den Wiinschen und Vorschlagen der
befragten Biirgerinnen und Biirger einzubinden. Zu nennen
sind hier insbesondere die Neugestaltung des Marktplatzes
(inkl. Abriss und Neubau Sparkassengebaude sowie Neu-
bau Bibliothek) und die weiteren Potenzialstandorte entlang
der Haupt- und der Kemptener Straie. Inshesondere sollte
in diesem Zuge auch versucht werden, das gastronomische
Angebot der Sendener Innenstadt auszubauen.

Einzelhandelskonzept 2023

Aufbauend auf den Analyseergebnissen zur Angebots- und
Nachfragesituation sowie den abgeleiteten Entwicklungs-
perspektiven erfolgt die Fortschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes zur kinftigen Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung in Senden. Dabei ist neben den
stadtebaulichen Zielsetzungen auch das Sortimentskonzept
sowie das Standortkonzept zu aktualisieren und anzupas-
sen. Das vorliegende Konzept ist somit als aktuelle Grund-
lage der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Senden zu
verstehen. Dabei handelt es sich um ein fortschreibungs-
fahiges Konzept, das einer regelmaBigen Uberprifung und
gaf. Anpassung bedarf.

1. Stddtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhan-
dels- und Zentrenentwicklung

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Senden 2016 wur-
den zentrale Leitlinien flr die kinftige Einzelhandels- und
Standortentwicklung formuliert. Vor dem Hintergrund der
im Kapitel 1.1 dargestellten Ausstattungssituation und dem
erschlieBbaren Markigebiet empfiehlt die GMA die Wei-
terentwicklung Ubergeordneter Zielsetzungen zur kiinftigen
Einzelhandelsentwicklung in Senden:

... Sicherung der Versorgungsfunktion der Stadt Senden
als Mittelzentrum

»  Sicherung des bestehenden atiraktiven Einzelhan-
delsangebotes

» Schaffung von Investitionssicherheit durch ver-
bindliche Bauleitplanung

. Schutz und Stérkung der Innenstadt als lebendiges Zen-
trum und multifunktionaler Arbeits- und Lebensraum
mit Fokus auf Nahversorgung

» Steigerung der Attraktivitdt der Innenstadt durch
stadtebauliche Aufwertungsmafnahmen

» Weiterentwicklung der Innenstadt als multifunk-
tionales Zentrum, welches sich durch eine Nut-
zungsmischung aus Wohnen, Arbeit, Kultur, Ein-
zelhandel, Gastronomie, Gesundheit und Bildung
auszeichnet

» Forderung der Neuen Mitte Senden (Biirgerhaus,
Marktplatz) als kulturelles Zentrum der Stadt Sen-
den



»

ziglgerichtete  Entwicklung innerstdtisch  ge-
legener Flachenpotenziale zur Entwicklung fre-
quenzgenerierender Nutzungen

. Sicherung und Weiterentwicklung der verbraucherna-
hen Grundversorgung mit Angeboten des kurzfristigen

Bedarfs

Sicherung und Starkung der Nahversorgungs-
standorte durch Sicherung und ggf. Ausbau des
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der In-
nenstadt sowie in stddtebaulich integrierten Lagen
mit Wohngebietsbezug und —wo moglich —in den
Stadtteilen (v. a. Aufheim, Ay, Hittistetten, Witzig-
hausen)

. Sicherung der dezentralen Ergdnzungsstandorte des

grofBflachigen Einzelhandels

Sicherung und Entwicklung von Gewerbestand-
orten durch strategische Gewerbeflachenent-
wicklung flr ortsansassige und neue Gewerbe-
und Handelsbetriebe

Weiterentwicklung der Sortimente des sonstigen
Bedarfs, da auch die dezentralen Fachmarkt-
standorte einen wichtigen Beitrag zur oberzen-
tralen Versorgungsfunktion leisten (Ergénzung zur
Innenstadt)

Qrientierung an Lage
und Dichte, Dominanz
des Handels

N\

erganzende,
zentrenpragende
Einrichtungen (z. B.
soziale Infrastruktur,
Parks/Griinflachen,
Platze)

kompakt

Lauflagen, raumlich-

funktionaler Bezug o
Entwicklungsmoglichkeiten

Kriterien zur Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereiches

Ausgehend von den dargelegten rechtlichen Anforderungen
zur |dentifizierung und Festlegung zentraler Versorgungsbe-
reiche wurden Kriterien formuliert, die bei der Identifikation
von zentralen Versorgungsbereichen einheitlich zugrunde
gelegt wurden:

* stddtebaulich integrierte Lage,
e rdumlich abgrenzbarer Bergich,

e zentrale Funktion mit stadtebaulichem und funktio-
nalem Gewicht (= Versorgung der Bevdlkerung dber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus),

e Multifunktionalitat (Einzelhandel ergdnzt durch Dienst-
leistungen, gastronomische Angebote sowie ggf. Kultur
und Freizeit) sowie

 Entwicklungsfahigkeit (Fldchenpotenziale).

Es ist herauszustellen, dass es sich bei der Festlegung
gines zentralen Versorgungsbereiches letztlich immer um
gine Abwagung unterschiedlicher Kriterien handelt, wenn-
gleich die Kriterien stadtebauliche Integration und zentrale
Versorgungsfunktion (= ,funktionales Gewicht, ,tiber den
Nahbereich hinaus®) als unverrickbare ,Muss-Kriterien®
gelten.

Berlcksichtigung von

Nutzungs-

unterbrechungen

/ Bertlicksichtigung
/ von Zasuren

Leitkriterien

Orientierung an
OPNV-
Haltepunkten

Ergebnis:

parzellenscharfe Abgrenzung

alle: GMA-Darstellung 2023

Abb. 103 AbgrenzungskriterienflrzentraleVersorgungsbereiche



Standortkonzept Senden (2023)

Im Sinne einer rechtssicheren Standort- und Zentrenstruktur Legende

empfiehlt die GMA ein Standortkonzept, das folgende Zen- )

tren- und Standorttypen umfasst: ASrSlIEE VaeegrBunERb arsiah
»Innenstadt Senden”

e den zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt Senden*
« stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte A Nahversorgungsstandorte

e stddtebaulich nicht-integrierte Standorte

- Dezentraler Standort

Quelle:  © OpenStreetMap-Mitwirkende, GMA-Bearbeitung 2023

Abb. 104 StandortkonzeptfirdieStadtSenden
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Status

Standortkategorie eines 7VB

Versorgungs-
funktion

Zukiinftiger
Sortiments-
schwerpunkt

Charakterisierung

Standort / Lage

Hauptzentrum ja

stédtebaulich

integrierte

nein

stddtebaulich
nicht-integrierte
Ergdnzungsstandorte
des grofflachigen
Einzelhandels

nein

Quelle: GMA-Empfehlung

gesamtstadtisch

nicht tber den
Nahbereich
hinaus

gesamtstadtisch,
regional

Sortimente aller Bedarfs-
stufen, dberwiegend
Sortimente des Innenstadt-
und des Nahversorgungs-
bedarfs

vorrangig Sortimente des
Nahversorgungsbedarfs

tberwiegend Sortimente des
sonstigen Bedarfs

Abb. 105 Zentren-und Standortstrukturder StadtSenden (2023)
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Zentrale Versorgungs-
bereiche gemaR:

§ 1 Abs. 6 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB,
§9 Abs. 2a BauGB,
§ 34 Abs. 3 BauGB,
§11 Abs. 3 BauNVO
§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG

gemeinsam gelegene Betriebe,
die siedlungsraumlich einge-
bunden sind. Eine stadtebau-
lich integrierte Lage ist durch
die Einbettung in eine zusam-
menhangende Wohnbebauung
{wohnortnah, fulaufig er-
reichbar) zu charakterisieren.
Ein baulicher Zusammenhang
zu Wohngebieten besteht in
mindestens zwei Himmelsrich-
tungen.

Nicht siedlungsrdumlich einge-
bundene Lagen, z. B. autokun-
denorientierte Standorte in
Gewerbe-/Industrie-
gebieten oder an Ausfall-
stralien; oft Einzelhandels-
agglomerationen (z. B. Fach-
marktzentren, Standorte des
grolflachigen Einzelhandels).
Sie weisen i. d. R. kein ausge-
pragtes Wohnumfeld auf. Ein
baulicher Zusammenhang zu
Wohngebieten besteht in ma-
ximal einer Himmelsrichtung.

Innenstadt

(abschlieRend)

* Borsigstralie
® lange StraRe

(nicht abschlieRend)

e Gewerbegebiet Sen-
den Nord

* Gewerbegebiet Sen-
den Siid
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Zentraler Versorgungsbereich ,Innenstadt Senden”

Die Innenstadt ist das multifunktionale Zentrum der Stadt
Senden. Der zentrale Versorgungsbereich beherbergt eine
grundlegende Nahversorgung und vereinzelt zentrenre-
levante Einzelhandelssortimente, die durch unterschied-
liche Angebote an Komplementarnutzungen wie Dienst-
leistungen, einigen gastronomischen Betrieben sowie
offentlichen Einrichtungen aus den Bereichen Bildung,
Kultur und Verwaltung flankiert wird.

Vor dem Hintergrund der dominierenden Handels-
lage ,Gewerbegebiet Nord“ steht der Fokus auf der
Bestandssicherung des bestehenden Einzelhandels
und einer Weiterentwicklung in realisierbaren, kleinen
Schritten. Im Vordergrund sollte dabei der Ausbau der
Nahversorgungsfunktion der Innenstadt stehen.

Ergdnzende Angebote in zentrenrelevanten Sorti-
menten in Form eher kleinfldchiger, inhabergefiihrter
Fach- und Spezialgeschéfte starken die in erster Linie
stadtische Versorgungsfunktion. Der Fokus liegt dabei
auf Nischen- und Spezialangebote, welche durch den
filialisierten Einzelhandel im Gewerbegebiet Nord nicht
abgedeckt werden. Es besteht dabei konzeptionell stets
die Mdglichkeit, auch nicht zentrenrelevante Sortimente
in der Innenstadt anzusiedeln.

Die Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbe-
reichs wird dabei durch umfangreiche MaBnahmen vor
allem zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat begleitet.

D Zentraler Versorgungshereich

»Innenstadt Senden”

7777 Potenzialflachen

Abb. 106 AbgrenzungZentralerVersorgungsbereichlnnenstadtund Potenzialflachen
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Lage und Umfeld

= lage entlang der Hauptstrale zwischen der Bahntrasse Ulm-Kempten und der Einmindung Goe-
thestralle, entlang der Kemptener Stralle ab Kreuzungsbereich Hauptstrale/Kemptener Strale bis zur
Einmindung Schillerstralle/Rulanderstralie, und entlang der Harderstrale ab Hauptstrale bis Brah-
msstralie

Bausubstanz Gberwiegend aus dem 20. Jahrhundert mit wenigen, bauhistorischen Aspekten (Aus-
nahme: Auferstehungskirche)

maximale Ausdehnung rd. 550 m in West-Ost-Richtung (Luftlinie entlang Hauptstralie) und ca. 380 m
in Nord-Sid-Richtung (Luftlinie entlang Kemptener Strale)

weitgehend dichter Geschaftsbesatz

umfassende Handelserganzung durch Dienstleistungen, Kultur und Gastronomie

im Standortumfeld vor allem Wohnen und dffentliche Einrichtungen
=  Kultur (z. B. Burgerhaus, Auferstehungskirche)
= Bildung (z. B. durch Neubau Bibliothek)

= Dienstleistungen/Verwaltung (z. B. Rathaus)

Wettbewerbssituation

=  Richtung Nordwest: Gewerbegebiet Nord (ca. 450 m Luftlinie)

®=  Richtung Siidost: Nahversorgungsstandort BorsigstraBe (ca. 250 m Luftlinie}

Zentrenpragende Ausstattung (2022)

Anzahl der Betriebe | Verkaufsfliche in m? . Umsatz in Mio. €
Anzahl in % Anzahl in % Anzahl in%
Kurzfristiger Bedarf 16 131 1.615 1,0 9,1 2,0
Mittelfristiger Bedarf 2 1,6 645 0,4 1,7 0,4
Langfristiger Bedarf 9 7.4 555 0,4 3,9 0,9
Einzelhandel insgesamt 27 22:1 2.815 1,8 14,6 3,3

Nutzungsstrukturen Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

= Einzelhandel

= Dienstleistungen

Gesundheit m kurzfristi
» Gastronomie / Hotellerie
» Freizeit / Kultur mittelfriz
= Spielhallen

B 23%
= Offentliche Einrichtungen langfristi

® Bildungseinrichtungen

= Handwerk / Gewerbe

n Leerstand

Einzelhandelsangebot

ab 200 m* VK. | Norma, Netto City, KiK
100 - 199 m? Glnes Market, Blicherwelt Senden, Apotheke Stadtpassage, Aktiv Optik,
Blue Angel Aquaristik
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Ergdnzende Nutzungen

In der Innenstadt ist auf ein differenziertes Angebot an Komplementarnutzungen aus allen Bereichen und Seg-
menten zu verweisen. Neben dem Einzelhandel liegt ein Nutzungsschwerpunkt auf Dienstleistungen, gefolgt
von gastronomischen Betrieben sowie dem Gesundheitsbereich (Arztpraxen). Insgesamt bilden die Komple-
mentarnutzungen zusammen mit dem Handelsbesatz ein multifunktionales Zentrum flr das Mittelzentrum
Senden aus. Eine kulturelle Besonderheit stellt das Biirgerhaus dar.

Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitaten

=  QOrganisationsstruktur: Einzelhandel und Komplementdrnutzungen in der Sendener Innenstadt sind in
erster Linie entlang der HauptstraRe angesiedelt. Dabei ist insbesondere der Abschnitt zwischen der
Bahntrasse Ulm-Kempten und der Kreuzung Hauptstrale / Kemptener Strale ausschlaggebend. Auf
der nérdlichen Seite sind vor dem Birgerhaus sowie im Bereich der Auferstehungskirche kleine, stad-
tische Platze vorhanden. In der baulichen Struktur Uberwiegen drei- bis viergeschossige Gebdude mit
gemischten Nutzungen.

= Nutzungen: Die Innenstadt wird Uberwiegend durch Einzelhandels- und Gastronomienutzungen im
Erdgeschoss sowie durch Wohnen, Dienstleistungen und Bironutzungen in den Obergeschossen ge-
pragt. Auffillig ist eine vergleichsweise hohe Dichte an Arztpraxen im Innenstadtbereich. Im Einzel-
handel iiberwiegen kleinflachige Betriebe mit Verkaufsflichen unter 100 m?2. Darunter sind in erster
Linie Backereien sowie Betriebe aus den Bereichen Brillen, Optik / Horgerate, Akustik sowie Uh-
ren/Schmuck zu finden. In der Umgebung zum Kreuzungsbereich HauptstralRe / Kemptener Strake
sind zwei mittelflichige Lebensmitteldiscounter und ein Modediscounter angesiedelt.

= Arztliche Versorgung: Entlang der HauptstraRe ist ein hoher Bestand an Arztpraxen auffillig. Entspre-
chend der Berechnungsgrundlagen der Kassenarztlichen Bundesvereinigung KBV lasst sich flr Senden
insgesamt eine Uberdurchschnittliche drztliche Versorgung feststellen. Besonders hoch liegt der Ver-
sorgungsgrad in der Arztgruppe der Augenirzte (etwa 400 %) und der HNO-Arzte (etwa 350 %). Eine
erkennbare Unterversorgung besteht jedoch bei Psychotherapeuten und Kinder- und Jugendarzten
(je etwa 25 %).

= Magnetbetriebe: Es sind keine klassischen Magnetbetriebe im Sinne groRflachiger Betriebe bekannter
Filialisten vorhanden. Kundenfrequenz wird in erster Linie durch den Wochenmarkt am Freitag sowie
die beiden Lebensmitteldiscounter Norma und Netto City, den Modediscounter KiK und die Bucher-
welt Senden generiert.

= |Leerstdnde: Innerhalb der Innenstadt von Senden sind zum Begutachtungszeitpunkt insgesamt zwei
zum Teil strukturpragende Leerstande zu identifizieren. Im Stadtbild fallt dabeiinsbesondere der Leer-
stand des ehemaligen Deniz Markt in der HauptstraRe 47 (an der zentralen Kreuzung Hauptstrale /
Kemptener Strale) auf. Der zweite Leerstand betrifft die ehemalige Filiale matratzen direct in der
Bahnhofstrale 2.

=  Gesamteindruck: Die Innenstadt Senden wird wesentlich durch die HauptstraBe und die Kemptener
StraBe als zentrale und vielbefahrene Verkehrswege durch die Stadt Senden geprégt, entlang derer
Einzelhandel und Komplementdrnutzungen angesiedelt sind. Aus Handelsgesichtspunkten ist die gute
verkehrliche Anbindung hervorzuheben. Auf der anderen Seite steht eine insbesandere fiir Fulgénger
eher geringe Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum und ein Mangel an attraktiven, mittel- oder
groliflachigen Einzelhandelsbetrieben.



Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

=  Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt Senden” begriindet sich im Wesent-
lichen durch die hohe Dichte an Einzelhandel und Komplementarnutzungen im Bereich der Haupt-
strale, die zugleich die Ortsmitte der Stadt Senden darstellt. Nach Osten bildet die Bahntrasse Ulm-
Kempten eine eindeutige, stadtebauliche Zdsur. Nach Westen, lber den Kreuzungsbereich Haupt-
strale / Kemptener StralRe hinaus, nimmt die Dichte an Einzelhandels- und Kemplementarnutzungen
deutlich ab und es Uberwiegt die Wohnnutzung. Daher wird die Abgrenzung nach Westen gegentber
dem Zentralen Versorgungsbereich des Einzelhandelskonzepts 2016 etwas strenger an der Einmin-
dung Goethestralke gefasst. Das Rathaus und angrenzende Nutzungen sind in dieser Konzeptionierung
weiter miteingeschlossen. Analog nimmt entlang der Harderstralie nach Norden hin, Uber die Brah-
msstraRe hinaus, die Nutzungsdichte deutlich ab, der zentrale Versorgungsbereich reicht daher bis
zur Brahmsstrafe. Nach Stden, entlang der Kemptener Strafe, bleibt die bisherige Abgrenzung be-
stehen. Insbesondere in den Gebauden auf der dstlichen Seite der Kemptener StraRke finden sich noch
zahlreiche Nutzungen aus den Bereichen Dienstleistungen, Gastronomie und Gesundheit, ab Héhe
Schillerstralie bzw. RuldnderstralRe Uberwiegt jedoch die Wohnnutzung.

= Der zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadt Senden” umfasst damit den am dichtesten besetzten
Abschnitt der HauptstralRe und vereinzelt angrenzende Stralienziige und -platze. Hier sind ein dichter
Handelsbesatz sowie zahlreiche Komplementdrnutzungen mit zentrenbildenden Funktionen vorzufin-
den. AuRerhalb der beschriebenen Abgrenzung diinnt die Handels- und Dienstleistungsnutzung deut-
lich aus und ausgepragte Wohngebiete mit eingestreuten Handels- und Dienstleistungsnutzungen do-
minieren das Stadtbild.

=  Potenzialflichen sind innerhalb der Altstadt von Senden punktuell durch Brachflachen in der Kempte-
ner Strale vorhanden. Insofern bestehen innerhalb der Innenstadt ausgepragte Maoglichkeiten fir
eine endogene Weiterentwicklung des Zentrums.

Entwicklungsziele

Die Sendener Innenstadt ist als Einkaufsstandort mit einem vielfaltigen und attraktiven Einzelhandelsbesatz
und einem attraktiven Umfeld fir den Erlebniseinkauf zu erhalten und zu starken.

=  Sicherung des vorhandenen Angebots im Einzelhandel gegenlber der starken Konkurrenzsituation
durch das Gewerbegebiet Nord

= Ausbau insbesondere der Nahversorgungsfunktion fiir die Bewohner der Innenstadt Senden

= Erhalt der Funktionsvielfalt aus Wohnen, Arbeit, Kultur, Einzelhandel, Gastronomie, Gesundheit und
Bildung

= Erhdhung der Aufenthaltsqualitat



Handlungsempfehlungen

= Absicherung jener Sortimente, in welchen die Sendener Innenstadt vergleichsweise stark aufgestellt
ist, gegen eine Verlagerung in das Gewerbegebiet Nord Uber entsprechende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan

»  Optik, Horgerate
= Uhren, Schmuck
= Bicher

= Forderung der Ansiedlung eines hochwertigen Nahversorgers im Bereich Lebensmittel und ggfs. Dro-
geriewaren

= Umsetzung von Maknahmen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
»  Neugestaltung Neue Mitte Senden

» Begrinung, Verkehrsberuhigung, Verbesserung der Querungsmaoglichkeiten Hauptstrae und
Kemptener Strafie

= Abwechslungsreiche Gastronomie fir alle Altersgruppen und jeden Geldbeutel

*  moderne Shop-Konzepte mit erganzenden Angeboten (z. B. Lesecafé) und Popup-Stores zur Starkung
des stationaren Handels; kurzfristige und flexible Nutzungen ermoglichen

= Einkaufserlebnis Innenstadt” sicherstellen und weiterentwickeln, d. h. ,city first”

* Konzentration von Neuansiedlungen mit Sortimenten des Innenstadtbedarfs innerhalb der beste-
henden Verkaufsflachenpotenziale (Leerstandsminimierung --> Attraktivitdtssteigerung)

»  Bindelung zukunftiger Ansiedlungs- und Aufwertungsmalnahmen auf die Innenstadt; Umnut-
zung und Umbau- oder Ausbaumalfnahmen auch zur Etablierung neuer Nutzungen zur Beseiti-
gung und Vermeidung von Leerstdnden beispielsweise fiir Dienstleistungen, kleinere Werkstatten
(z. B. Kunsthandwerk, do-it-yourself-Reparaturcafé) oder als Wohnflachen (ausgenommen in den
Haupteinkaufslagen)

= Zielgerichtete Immobilienverwertung und bedarfsorientierte, flexible Nutzungsveranderungen zur Er-
haltung der Funktionsvielfalt und stadtebaulichen Attraktivitat (Leerstandbeseitigung, z. B. durch Han-
del zu Wohnen)

= Profilierung des starken Arztestandorts Senden als regional bedeutsamer Gesundheitsstandort
= Erhdhung der Nutzungsvielfalt in der Innenstadt
»  Behebung der Versorgungsliicken bei Arztgruppen mit geringem Versorgungsgrad
= Positive Wechselwirkung mit Einzelhandel fir medizinische bzw. gesundheitshezogene Produkte

{Apotheken, Drogeriemarkt, Sanitdtshaus)

Abb. 107 EinordnungdeszentralenVersorgungsbereiches , Innenstadt Senden*



Steuerungsempfehlungen innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches ,,Innenstadt Senden”

Im Sinne einer an den stddtebaulichen Zielvorstellungen
zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung ausgerichteten
Einzelhandelspolitik sollten fur das Hauptzentrum keine
Beschrankungen hinsichtlich moglicher Einzelhandelsan-
siedlungen gelten. Das heift, dass sowohl klein- als auch
groBfldchige Betriebe aller Sortimentsbereiche zuldssig und
stadtebaulich erwiinscht sind. Insbesondere Neuansied-
lungen groBflachiger Betriebe mit Kernsortimenten des In-
nenstadtbedarfs sind nach Méglichkeit auf diesen Standort-
bereich zu lenken. Durch Aufbereitung von Flachen kann die
Stadt zu einer verbesserten Fldchenverfiigharkeit beitragen.

Auch die Ansiedlung grofBflachiger Betriebe mit Sorti-
menten des sonstigen Bedarfs ist hier zuldssig. lhre Ansied-
lung ist aus stadtebaulicher Sicht nur dann zu verfolgen,
wenn brachgefallene Fldchen entsprechend den stéddtebau-
lichen Zielsetzungen nachbelegt werden konnen oder sich
eine frequenzerzeugende Wirkung auf die Innenstadt gene-
rieren lasst.

Zentraler

Versorgungsbereich

Innenstadt

Abb. 108 SteuerungsempfehlungenzurkinzelhandelsentwicklunginSenden
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Kernsortimente des
Innenstadtbedarfs

uneingeschrankte
Ansiedlung moglich

Kernsortimente des

Nahversorgungsbedarfs

uneingeschrankte
Ansiedlung méglich

Keine Ansiedlung :J:ggﬁcr:slfv:gi
(Bestandsschutz) groBflachig!

keine Ansiediung
{Bestandsschutz)

keine Ansiediung
(Bestandsschutz)
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sonstigen Bedarfs
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klgin- und
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Folgende Fragen bleiben fir die weitere stadtebauliche Pla-
nung noch offen:

Methodik der Betriebsaktivierung

MaBnahmen zur Konzentration und Nutzungsverdich-
tung,

Welche MaBnahmen zur Projektentwicklung und Ent-
wicklung von Gewerbeimmobilien,

MafBnahmen zur Steigerung Image und Marketing.

Was sind die Folgen bei Generationswechsel? Hat diese
Struktur in der Innenstadt iberhaupt noch eine Zukunft?

Schérfung des Standortprofils der Innenstadt in Rich-
tung Gesundheitsstandort durch entsprechende Pro-
jektentwicklung und Angebotsverdichtung — genauere
Ausfihrungen?

Sicherung der Geschéftsnachfolge,

MaBnahmen zur Beseitigung Leerstand,

MaBnahmen zur Profilierung als Gesundheitsstandort,

MaBnahmen zur AuBengastronomie,

Durchfiihrung von geeigneten Werbe- und Marketing-
mafnahmen,

sonstige MaBnahmen zur Erhohung der Qualitat und
Anzighungskraft.



E.3.6 RAUMORDNERISCHE
UND STADTEBAULICHE
SENSITIVITATSANALYSE -
UNTERSUCHUNGSRAUM
SENDEN NORD

Beauftragt von der Stadt Senden verdffentlichte die ima-
komm Akademie im April 2022 die ,,Raumordnerische und
Stadtebauliche Sensitivitdtsanalyse — Untersuchungsraum
Senden Nord*“.

Die spezielle Aufgabe lag offensichtlich darin, fir den Be-
reich Senden Nord weitere Entwicklungspotenziale zu erfas-
sen. Im Kapitel , 1.1 Hintergrund und Ziele* ist vermerkt:

,Die Stadt Senden hat die imakomm AKADEMIE im No-
vember 2021 mit der Erarbeitung einer gutachterlichen
Stellungnahme zur Ermittlung maximal moglicher Verkaufs-
flachen fir notwendige sortimentsspezifische Bebauungs-
planfestsetzungen fir den Einzelhandelsstandort ,Senden
Nord“ in Senden beauftragt. Zusatzlich erfolgt gemaR
Beauftragung von August 2021 die Prifung gemdB einer
Auswirkungsanalyse von zwei konkreten Vorhaben aus dem
Lebensmittelbereich im Priifgebiet ,Senden Nord“.*

Dies bedeutet offensichtlich, dass der Standort ,Senden
Nord* weiter ausgebaut werden soll. In diesem Zusammen-
hang ist auch zu priifen, inwieweit die ermittelten freien
Umsatzpotenziale® auch in der Innenstadt angesiedelt wer-
den konnten. Nebenstehend ist die ermittelte Liste darge-
stellt. In einem weiteren Fachgesprdch mit der imakomm
sollte ermittelt werden, welche Nutzungen aus diesen Listen
auch fir die Innenstadt nutzbar gemacht werden konnten
und welche MaBnahmen zur Ubertragung dorthin maglich
bleiben.

Da die beiden vorgesehenen Projekte von den Gutachtern
beflrwortet werden, ist die bereits angesprochene Priifung
hinsichtlich der Innenstadt in dem vorgeschlagenen Fach-
gesprach nochmals ausfihrlich zu erortern.

Es wird darauf hingewiesen, dass die durch die Sensitivi-
tatsanalyse ermittelten Sortimentsbedarfe teilweise nicht
mit der Sortimentenliste des LEP (Ziel der Raumordnung
i.S.d. § 1 Abs. 4 BauGB) (ibereinstimmen.

110

bereits vorhandener

freies”

Umsatz im Maximales Umsatzpotenzial
Sartiment Untersuchungs- vertriigtiches_ in Mio. €
raum Umsatzpotenzial (Differenz)
woenden Nord" in Mio. € = ,vertraglicher"
in Mio. € Wettbewerb

Nahrungs- und Genussmittel 64,3 76,0 1,7
Drogeriewaren 14 11,2 -0,2
Apothekerwaren 0,4 0,6 0,3
Zoologischer Bedarf 29 25 -0.4
Schreibwaren / Burobedarf 1,5 1,5 01
g:ﬁ;ﬁrﬁnﬁnderamkel 5.0 3.8 14
Bekleidung 51,8 241 -27.8
Schuhe 12,0 54 -6,6
Sportbedarf 74 4,0 -3.4
Campingbedarf 0.5 0.5 0,0
Fahrrad 1,6 2,0 0.4
Elektrowaren i 294 . 16,1 -13.2
Haushaltswaren /| GPK 3,2 5.2 20
g:zi;iungsgagenslénde 8 18 A1
Heimtextilien, Bettwaren 2,0 3.5 1,5
Bau- und Heimwerkerbedarf 0,8 10,7 99
Optik 07 12 0.5
Uhren { Schmuck 07 1.1 0.4

Quelle: imakomm, 2022,

Abb. 109 UbersichtMaximale Umsatzpotenziale pro Sortiment

zusétzliche
Sortiment Verkaufsfliche
=, vertréglicher"
Wetthewerb
4.100

Semsmait 2.860 3.946
Nahrungs- und 5.800 2.020 2.960
Genussmittel ni m‘;‘;a"o“’"

2 1.610 2.001
{SB-Warenhaus
- nur Foodbereich)

Drogeriewaren nicht vorhanden 6.000 nicht vorhanden 1.391
Apothekerwaren 03 4.125% 60 546
Zoologischer Bedarf nicht vorhanden 1.650 nicht vorhanden 67
Schreibwaren / Blirobedarf 0,1 4.400 10 428
Spielwaren, ; :
Baby- und Kinderartikel nicht vorhanden 2.035 nicht vorhanden 1.491
Bekleidung nicht vorhanden 1.600 nicht vorhanden 8257
Schuhe nicht vorhanden 2310 nicht vorhanden 1.160
Sportbedarf nicht vorhanden 2310 nicht vorhanden 930
Campingbedarf nicht vorhanden 1.320 nicht vorhanden 100
Fahrrad 04 2.750 160 1.557
Elektrowaren nicht vorhanden 5.500 nicht vorhanden 1.957
Haushaltswaren / GPK 20 2.530 790 534
Mabel / - .
Einrichtungsgegenstande 41.1 1265 SHEL 1548
Heimtextilien, Bettwaren 15 1.870 820 1.078
Bau- und Heimwerkerbedarf| 9.9 1.650 5.990 4.973
Blumen / Pflanzen /
Gartenbedarf 27 1.320 2.070 3125
Cptik 05 7.040 70 230
Uhren / Schmuck 0.4 12.100 30 106

Quelle: imakomm, 2022. | * Hinweis: der hohe Wert beruht nicht auf tatséchlich vorhandene Potenziale, sondem

ist ein statistischer Effekt aufgrund des sehr starken bereits am Standort verhandenen Besatzes.

Abb. 110 Ableitungzuséatzlicher Verkaufsflachen pro Sortiment
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E.3.7 SANIERUNSGEBIET INNENSTADT

Der Uberwiegende Teil des Untersuchungsgebietes ,, Zukunft
Innenstadt” liegt im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
nnenstadt“ vom 19.04.2018. Der Sanierungszeitraum
betragt zundchst 15 Jahre, sodass noch ausreichend Zeit
zur Anwendung von SanierungsmaBnahmen in der Umset-
zungsphase bleibt. Es ist zu Gberlegen, ob der Geltungsbe-
reich der Sanierungssatzung nach Abschluss des Stadtent-
wicklungskonzeptes ,Zukunft Innenstadt noch erweitert
wird.

Lageplan "Sanierungsgebiet Innenstadt”

Anlage zur Satzung Uber die frmliche Festlegung |
des Sanierungsgebietes Innenstadt. |

M1:2.000

Teilraumliches Stadtentwicklungskonzept ,,Zukunft Innenstadt“ | Stadt Senden

Die SanierungsmaBnahme wird im vereinfachten Verfah-
ren gem. § 142 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Dadurch ist
der Handlungsspielraum gewdhrleistet, ohne dass die
unternehmungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis
156a BauGB auf den Ausgleichsbetrag und Verzicht auf den
Ausgleichsbetrag.

In der weiteren Umsetzung sollten die vorgeschlagenen
MaBnahmen in enger Abstimmung mit dem Sanierungsbe-
auftragten und der Forderstelle durchgeftihrt werden.

Abb. 111 Abgrenzung ,Sanierungsgebiet Innenstadt:‘
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E.3.8 WETTBEWERBE UND
STADTEBAULICHE KONZEPTE

NEUGESTALTUNG BAHNHOFS-
UMFELD

E.3.8.1

Im Jahr 2020 beschloss der Stadtrat fiir den Bereich des
Sendener Bahnhofs einen stadtebaulichen Wettbewerb aus-
zuloben. Da der Bahnhof mit seinem Umfeld seiner Funktion
als Stadteingang und Mobilitatsdrehscheibe nicht gerecht
wird, sollte ein innovatives und zukunftsorientiertes Konzept
zur Steigerung der Funktionsfahigkeit und Attraktivitat des
Bahnhofsareals entwickelt werden.

Der Wettbewerbsentwurf der Agentur BahnStadt GbR /
stationova GmbH aus Berlin sieht fiir eine fahrgastfreund-
liche Verkehrsverkn(ipfung einen neuen FuBgangersteg zur
Uberquerung der Gleise vor. Dieser wurde zwischenzeitlich
bereits realisiert.

Die neue stadtische Entreesituation wird von einem moder-
nen, eingeschossigen Servicepavillon betont, der das alte

Empfangsgebaude ersetzt und der sich wie die weiteren
Fahrradabstellanlagen und Uberdachungen durch eine dy-
namische Formensprache auszeichnet.

Der Busverkehr wird mit sechs Haltestellen hauptsachlich
auf der Westseite des Bahnhofs abgewickelt. Zudem ist ein
weiterer Bushaltepunkt auf der Ostseite der Bahn vorgese-
hen. Fir den Radverkehr sind insgesamt 164 Stellplétze auf
der West- und Ostseite der Bahn vorgesehen. Zusétzlich
sind SchlieBfacher, eine Reparatursdule sowie Stellpldtze
fir Sonderfahrrdder und Bike-Sharing geplant. Stellpldtze
fir Park+Ride, ,Kiss+Ride“, Car-Sharing, Beschaftigte,
Besucher und Motorréder ergénzen das Angebot.

Trotz einer verkehrlichen Funktionstrennung soll der 6ffent-
liche Raum platzartig aufgeweitet und gepflastert werden.

Abb. 112 Wettbewerb Neugestaltung Bahnhofsumfeld Senden, 1. Preis
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Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



E.3.8.2 LEBENDIGE MITTE

Fiir den Bereich des Burgerhauses hat in den Jahren 2021
und 2022 das Biro Schirmer Architekten + Stadtplaner
eine stadtebauliche Feinuntersuchung mit einem Konzept
zur Neuordnung erarbeitet. Eine der stadtebaulichen Vari-
anten der Untersuchung wurde vom Stadltrat favorisiert und
weiter im Detail ausgearbeitet.

Die Stadt Senden hat das Ziel, diesen zentralen Bereich der
Innenstadt zu einer attraktiven, rdumlichen und funktionalen
Mitte zu entwickeln. Durch neue stadtebauliche Strukturen
sollen Platzkanten definiert und ein zentraler offentlicher
Raum gebildet werden. Als Platzauftakt ist ein sechsge-
schossiger Hochpunkt vorgesehen. Erdgeschossnutzungen
wie Gastronomie, ein Café oder Einzelhandel sollen zur Be-
lebung des offentlichen Raumes dienen.

Birgerhaus

Teilraumliches Stadtentwicklungskonzept ,,Zukunft Innenstadt“ | Stadt Senden 113



E.4 BEBAUUNGSPLANE

E.4.1 ALLGEMEIN

Der Geltungsbereich des teilrdumlichen Stadtentwicklungs-
konzeptes von Senden ist nahezu vollstandig mit verbind-
lichen Bauleitpldnen tberplant. Sie sind zum Teil sehr alt
und sicherlich hinsichtlich ihrer Steuerungsziele und Mog-
lichkeiten teilweise dberholt und Uberaltert.

Dennoch empfiehlt es sich nicht, flaichendeckend neue
Bauleitplane aufzustellen, um den Aufwand nicht allzu groB
werden zu lassen. Dennoch ist es sehr empfehlenswert,
Fortschreibungen und Neufassungen vorzunehmen, um den
aktuellen Stadtebaulichen Aufgaben gerecht zu werden.

Bei der nachfolgenden Empfehlung handelt es sich im We-
sentlichen um zwei Bereiche:

> Planungsrechtliche Anderungserfordernisse und
» stadtebauliche Anderungsanldsse.

“Nordlich der
HauptstraBe"

114

Bei den rechtlichen Verdnderungsanldssen (diese sollten
nochmals von erfahrenen Verwaltungsjuristen aberprift
werden) handelt es sich u. a. um

» qgf. Verfahrensfehler (konnten nicht nachvollzogen wer-
den)

» fehlende Bezugshohen

» Ungenauigkeiten im Text

» Ungenauigkeiten in den Planfestsetzungen etc.

Den stidtebaulichen Anderungsanforderungen ist u. a. ge-
meinsam:

» Die Begrinung des offentlichen Raumes

» Die Dachbegriinung

» Die Forderung von Photovoltaikanlagen

» Anforderungen an das nachhaltige Bauen

» Anforderungen an die energetische Sanierung etc.

Nachfolgend Aussagen zu den Bebauungspldnen im Ein-
zelnen:

"Ortskern Innen- 7
stact 2.And."

Gy

Abb. 115 Ubersicht der bestehenden Bebauungspléne
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E.4.2 BEBAUUNGSPLAN ,BEIM
ZOLLHAUS - ORTSKERN I+
[1“ ORTSTEIL SENDEN VOM
25.06.2008

Es handelt sich um die 8. Anderung des Bebauungsplanes
mit der fir die Entwurfsaufgabe bedeutsame ,Weitergeltung
von Festsetzungen, soweit in der 8. Anderung des Bebau-
ungsplans keine von den Vorgaben der Ursprungsfassung
und der Anderungen 1-7 der Satzung abweichenden Re-
gelungen getroffen, verbleibt es bei den Vorgaben der Ur-
sprungsfassung und den Anderungen 1-7“. Das bedeutet
die Fassungen 1-7 miissen ebenfalls durchgesehen und
etwaige Anderungen bzw. weiterbestehende Festsetzungen
lokalisiert werden.

Planteil

Festgesetzt sind Baugrenzen und Baulinien. Durch die Lage
an der HauptstraBe ist die Zahl der Vollgeschosse dort an-
grenzend auf 5 festgesetzt, wobei das oberste Geschoss
1,50 m hinter die Baulinie zuriickspringen kann, aber nicht
muss. Die ergdnzte Festsetzung ,,ohne Abstandsflachen
auszuldsen® ist missverstandlich und bedarf Kldrung.

Es fdllt auf, dass Baugrenzen und Baulinien sehr unter-
schiedlich festgesetzt sind; es ist anzunehmen, dass ent-

lang der HauptstraBe und der lllerstrae vorhandene Vor-
spriinge stadtebaulich nicht unbedingt erwiinscht sind und
bei Neubauten wieder entfallen konnten. Hierzu bedarf es
einer Beobachtung vor Ort.

Textteil

Auf die unklare Festsetzung des Rucksprungs im fiinften
0G wurde bereits hingewiesen. In Punkt 3.1.1. ,Nachbar-
gebaude” wurde eine unzureichende Festsetzung getroffen:
,Ingeschlossener Bauweise errichtete Nachbargebadude
sind in ihrer Gestaltung aufeinander abzustimmen®. Dies
sind unbestimmte Rechtsbegriffe und lassen sich in der
Praxis nicht oder nur sehr schwer durchsetzen.

Dachformen sind sehr breit gestreut festgesetzt, zuldssig
sind Flach-, Pult- und Sattelddcher mit einer Dachneigung
von 0 bis 30 Grad. Wie allerdings ein Satteldach mit 0 Grad
auszuftihren ist, bleibt unbeantwortet. Das gleiche gilt fir
3.1.3. ,Dachgauben® ,Dachgauben diirfen als Flachdach-,
Satteldach- oder Schleppgauben ausgefihrt werden®.

,Dachgauben unterliegen keiner farblichen Gestaltungs-
pflicht“. Hier ist zu prifen, wo diese Gestaltungspflicht
festgesetzt ist. Dachbegriinungen sind nur unterhalb des
4. Geschosses vorgesehen, nicht jedoch auf den obersten
Geschossen.

8. ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN "BEIM ZOLLHAUS UND ORTSKERN"

Ausgefertigt

. 110 0kT. 2008
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Abb. 116 Bebauungsplan ,Beim Zollhaus — Ortskern [+ II*
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Wirkungslos durfte die Festsetzung 3.3. sein: ,Alternative
Energien in der Warmerzeugung"“ mit der Festsetzung: ,,Der
sorgsame Umgang mit den bestehenden Ressourcen der
heutigen Energietrager sollte oberstes Prinzip jeder Bau-
maBnahme sein....“. Hier missen sehr viel genauere und
hartere Festsetzungen getroffen werden. ,Sollte” ist keine
Festsetzung, sondern eine Formulierung eines Wunsches.

Hinweise zu 4.: ,AuBenwohnbereiche sollten so angeordnet
werden, dass sie durch Gebdude gegen StraBenverkehrs-
ldrm abgeschirmt sind“. Grenzwerte sind hier nicht ge-
nannt und miissen nachgelegt werden. Ebenfalls wird hier
die Formulierung ,sollte” verwendet.

Der Bebauungsplan sollte hinsichtlich der Geschosszahl
(MahB der baulichen Nutzung, der rickwdrtigen Bebauung,
Art und Lage der Nutzung), Dachformen (,Rucksprung®)
und genauere Definition der Dachform, Dachbegriinung,
Grenzwerte zur Larmbelastigung etc. Anderungen erfahren.
Dies bedeutet, dass der Bebauungsplan in Génze neu ge-
fasst werden sollte.

E.4.3 BEBAUUNGSPLAN ,HEINRICH-
HEINE-STRASSE®, ORTSTEIL AY
A.D. ILLER, VOM 26.08.1998

Es handelt sich um einen Bebauungsplan im Norden des
Untersuchungsgebietes mit typischen Merkmalen einer
WA-Festsetzung. Er weist im Wesentlichen keine Beson-
derheiten auf und dirfte in der Praxis nur geringe Ande-
rungsanlasse bieten.

Planteil

Es werden groBziigige Baugrenzen fiir ausschlieBlich
WA-Nutzungen festgesetzt. Die Geschosszahl bewegt sich
zwischen Z=II und Z=IIl. Der Grund fir die unterschied-
liche Festsetzung der Geschosszahl ist nicht zu erkennen.
Im Osten des Gebietes ist abgesetzt eine durchgangig zwei-
geschossige Bebauung mit groBziigigen Griinvorbereichen
festgesetzt, welche vor Ort zu priifen und bewerten sind.
Auffallig ist auch ein Grunteil in der Mitte des Plangebietes.
Die Gbrigen Festsetzungen wie GRZ 0,4 und GFZ 0,8/1,0
oder Dachneigung 30 bis 38 Grad und Einzel- und Doppel-
hauser bilden keine Besonderheiten und sind als typische
Festsetzung anzusehen.

Textteil
Der Texiteil folgt dieser (iberschaubaren Vorgehensweise.

Auffallig sind einige Festsetzungen, die in digser Form nicht
eindeutig genug erscheinen. Wie z.B.:

. Bauweise Textteil § 4 Abs. 2 ,Garagen mit sonstigen
Nebengebduden sind in einem Baukorper zusammen-
zufassen”.

. Garagen Textteil § 6 Abs. 2 ,Nebengebdude mit ge-
meinsamen Grenzanbau sind in Dachneigung und
Dachform einheitlich zu gestalten”.

. Einfriedungen Textteil § 11 Abs. 3 ,Mauer- oder Beton-
pfeiler sind im Bereich der Einfahrten oder Eingangs-
tiiren zugelassen®.

. Niederschlagswasser Textteil § 13 Abs. 2 ,Die Befe-
stigung von Verkehrsflachen ist auf das unbedingt not-
wendige MaB zu beschranken®.

Eine Anderung des Bebauungsplans ist derzeit nicht erfor-
derlich. Sollte der Wunsch geduBert werden im siidlichen
Teil entlang der HauptstraBe eine etwas hohere Verdichtung
zuzulassen, konnte dieser Teilpunkt punktuell neu gefasst
werden.

Abb. 117 Bebauungsplan ,Heinrich-Heine-StraBe"



E.4.4 BEBAUUNGSPLAN
,ILLERSTRASSE-
DILLMANNSTRASSE®, ORTSTEIL
AY A.D. ILLER, VOM 02.05.1979

Ziel des ca. 6 ha groBen Bebauungsplans ist es, in dem
gréBtenteils bereits bebauten Gebiet die weitere bauliche
Entwicklung zu ordnen, sowie die friiher getrennten Pla-
nungen an der Nahtstelle der ehemaligen selbststdndigen
Gemeinden Ay und Senden zu koordinieren.

Planteil

Die Bebauungsplanzeichnung Gbernimmt die bestehende
bauliche Struktur und die vorhandenen ErschlieBungswege.
Es werden grofBzigige (berbaubare Grundstiicksflachen
festgesetzt mit WA und MI-Nutzungen und Geschosszahlen
zwischen Z = und Z = IV. Der Grund fur die unterschied-
lichen Dichtewerte ist sehr wahrscheinlich in der vorhan-
denen Bebauung zu suchen. Die GRZ liegt bei 0,4, die GFZ
bewegt sich zwischen 0,4 und 1,1. Beide Extreme der Dich-
tefestsetzung liegen nebeneinander. Ansonsten folgen die
Baugrenzen zum Teil sehr eng der vorhandenen Bebauung.

Textteil

Zum Thema Ldrmschutz sind lediglich Formulierungen
in der Begriindung enthalten, welche dort sehr ungenau
gefasst sind. Im Textteil wurden keine Festsetzungen zum
Larmschutz getroffen.

Lediglich der nordwestliche Teil betrifft das Untersuchungs-
gebiet bzw. einen kleinen Bereich im mittleren Teil der
HauptstraBe. Es wird vorgeschlagen, dass Ml in MU umzu-
wandeln um die gleiche Beriicksichtigung der Nutzungen zu
vermeiden und die Larmgrenzwerte zu erhéhen. Dort wo die
Geschosszahl nur Z=I lautet, kdnnte sie in II+D erweitert
werden. Auch hier sind genauere Regelungen zum Ldrm-
schutz erforderlich. Insgesamt ist eine Modernisierung (z.B.
Begrlinung) anzustreben.

AR BEBALUI
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Abb. 118 Bebauungsplan ,lllerstraBe-DillmannstraBe”
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E.4.5 BEBAUUNGSPLAN ,KEMPTENER
STRASSE®, ORTSTEIL SENDEN,
VOM 18.12.1984

Der in Teilen stadtebaulich ambitionierte Bebauungsplan
versucht, die heterogene vorhandene bauliche Struktur neu
zu ordnen, verbunden mit dem Versuch, gestalterische Qua-
litdten umzusetzen.

Planteil

Es werden insbesondere im sudlichen Bereich groBziigige
iiberbaubare Grundstiicksflachen mit den Nutzungen MI
und WA (insbesondere im riickwartigen Bereich) festge-
setzt. Aufgrund der vorhandenen baulichen Situation ist
im Norden des Gebietes eine sehr hohe Dichte mit Z=V
und einer GRZ von 0,65 und GFZ von 1,35 festgesetzt.
Nach damaligen MaBstdben und der damaligen Baunut-
zungsordnung war dies eine deutliche Uberschreitung der
Grenzwerte, stellt allerdings heute keine besondere Heraus-
forderung fur den Bebauungsplan mehr dar. Die Bauweise
ist entlang der Kemptener StraBe geschlossen festgesetzt.
In den rickwdrtigen Bereichen als offene Bauweise bzw.
Hausgruppen und Einzel- bzw. Doppelhduser. In der Mitte
der Kemptener StraBe ist ebenfalls auf Grundlage der vor-
handenen Bebauung eine Geschosszahl von Z=VIl in den
Bebauungsplan bernommen. Aufgrund der angestrebten
gestalterischen und stddtebaulichen Qualitdt ist die (ber-
baubare Grundsticksflache entlang der Kemptener Strafe
festgesetzt. Die ErschlieBung bewegt sich auf der vorhan-
denen Grundstruktur.

b

Abb. 119 Bebauungsplan ,Kemptener StraBe*

Der Verlauf der Baugrenze entlang der Kemptener StraBe ist
typisch fir die Auffassung der Bauleitplanung in den 80er
Jahren. Man versuchte, architektonische Entwurfsformen
1:1 in Bauleitpldne umzusetzen. Dies ist in der heutigen
Zeit sicherlich nicht mehr sinnvoll, sodass eine Anderung
des Bebauungsplans durchaus in Erwdgung gezogen wer-
den sollte.

Textteil

Der Textteil ist sehr rudimentdr und beschrankt sich auf
ganz wenige, fiir den Verfasser wichtige Elemente. Als
Aufgabenschwerpunkt fir die Zukunft ware der § 6 ,Schall-
schutz* anzusehen. In ihm ist festgelegt, dass Schiaf- und
Kinderzimmer in Gebauden entlang der Haupterschlie-
Bungsachsen nach Stidwesten zu orientieren sind und nur
dann, wenn dies nicht moglich ist, Schallschutzfenster der
Klasse 3 vorzusehen sind. Hier konnte es Notwendigkeit fur
Nachbesserungen geben. Das Gleiche gilt fir weitere Ge-
staltungsziele, die leider im Textteil fehlen.

Demgegeniiber sind die gestalterischen und stadtebauli-
chen Ziele in der Begrindung durchaus plausibel und in
Teilen auch sehr genau genannt und begrindet. Hier sollte
uberlegt werden, ob eine Nachjustierung des Bebauungs-
planes sinnvoll und notwendig ist.

Auch dieser Bebauungsplan sollte fortgeschrieben wer-
den. Er leidet sicher unter der starken architektonischen
Ausrichtung. So sollten z. B. die Baugrenzen an der Kemp-
tener StraBe vereinheitlicht werden bzw. ein neues Konzept
(Sendener MaBstab) entwickelt werden. Die Zahl der Voll-
geschosse (Z= bis zu VII) ist ebenso zu Uberpriifen wie die
Art der Nutzung. Vorgeschlagen wird im Bereich der Kemp-
tener StraBe und entlang der HauptstraBe ein MU zur bes-
seren Bestimmung zur Offenhaltung des Mischungsgrades
und der Erhdhung der Larmwerte. Die rickwdrtigen Teile
konnten so bleiben. Darber hinaus ist eine allgemeine
Modernisierung (Dachbegrinung etc.) mit einzubringen.



E.4.6 BEBAUUNGSPLAN
,HAUPTSTRASSE / KEMPTENER
STRASSE®, ORTSTEIL SEDEN,
VOM 01.10.2013

Dieser Bebauungsplan erscheint fachtechnisch sehr un-
befriedigend. Es gibt erhebliche Diskrepanzen zwischen
Plan- und Textteil. So stimmt z. B. die Legende auf Seite 7
keineswegs mit dem Planteil dberein. Der Planteil ist zudem
nur sehr schwer zu lesen (Baulinien, Geschossigkeit etc.).

Das Schallgutachten ist nicht detailliert aufgefiihrt, die Fol-
gerungen fiir den Hochbau sind nicht abzulesen.

Richtig ist sicherlich die stddtebauliche Markierung des
Eckgebéudes. Dieses stellt den Endpunkt einer gedachten
Achse zwischen Bahnlinie und Kemptener StraBe dar und
hat eine besondere stadtebaulich gestalterische Bedeutung.

Eine Neufassung des Bebauungsplanes ist aktuell dringend
erforderlich. Aus den oben genannten Griinden miisste der
Bebauungsplan komplett neu aufgestellt werden, da er zum
Teil fachlich fehlerhaft ist.
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E.4.7 BEBAUUNGSPLAN ,ORTSKERN
INNENSTADT*, ORTSTEIL
SENDEN, VOM 13.02.1992

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich so-
wohl in der Grofe (22 ha) als auch in den stadtebaulichen
Ziglsetzungen um einen sehr anspruchsvollen Plan. Er fuft
auf einem stédtebaulichen Ideenwettbewerb aus dem Jahre
1983.

Folgerichtig sind die in dem Wettbewerb formulierten Ziel-
setzungen gedanklich bernommen, allerdings im Plan
und Textteil teilweise nicht oder kaum wiederzufinden,
obwohl die Begrindung eine Reihe von an sich richtigen
und nachvollziehbaren Ideen beinhaltet. Es besteht der von
uns schon seit Jahrzehnten geduferte Verdacht, dass der
Rechtsplan kein geeignetes Instrumentarium ist, um derart
ambitionierte stadtebauliche Zielsetzungen in die Realitat
umzusetzen.

Da es sich um sinnvolle und zukunftsweisende Ziele han-
delt, sollten sie nochmals vor Ort gepriift werden, unabhédn-
gig von der Bewertung des Bebauungsplanes.

) W

//

120

Zu nennen sind u. a.:

. Schaffung einer gut funktionierenden, lebendigen und
attraktiven Ortsmitte zwischen Bahnhof und Rathaus,

. Sicherung eines markanten, funktionell und gestalte-
risch attraktiven Stadizentrums, einem Ort der Identifi-
kation und Einprdgsamkeit,

. Schaffung einer lebendigen Ortsmitte mit unterschied-
lichen Dichten und Nutzungen,

. Sicherung eines stadtischen Platz- und Gassengefiiges
fiir FuBgénger,

. Belebung des Zentrums zu allen Tageszeiten,

. Anlage von FuBgdngerachsen, eingelagert in das beste-
hende StraBennetz Haupt- und Harder- und Bramstrafe
und Weiterfihrung in den benachbarten Stralienblo-
cken,

Abb. 121 Bebauungsplan ,Ortskern Innenstadt”
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. viele Schaufensterlaufmeter,

. Platzaufweitungen und engere StraBenfiihrung sollen
sich abwechseln,

. Kirchplatz und Marktplatz in der heutigen Form Uber-
priifen,

. Anwendung einfacher stddtebaulicher Mittel in Ab-
schnitte gegliedert, die zu einer reizvollen Spannung
fiihren sollen,

. die gestalteten Platzrdume sollen die Mdglichkeit so-
Zialer Attraktivierung und Entfaltung des Burgers in der
Offentlichkeit erweitern,

. Verbindung beider Platzrdume durch Stadtarkaden und
giner Spange aus zwei exakt parallel angeordneten fiinf-
geschossigen traufstandigen Gebdudezeilen beiderseits
der Hauptstrae mit durchlaufenden Arkadenzonen,

. dem stadtebaulichen Geflige einen Halt geben und ein
chaotisches Materialgemisch vermeiden,

. helles, verputztes Mauerwerk, Glas- bzw. Blechausfa-
chung der Arkadenbdgen,

. verkehrsberuhigter Bereich zwischen Kemptener Strafie
und Bahnhofstrafe.

Planteil

Der Planteil ist sehr rudimentér ausgefallen und folgt im
Wesentlichen der bestehenden Bebauung. GroBzigige
iiberbaubare Grundstiicksflachen, die allerdings zu den
Hauptnutzungszonen detailliert gegliedert und mit Bauli-
nien versehen sind. Der Planteil zum Bereich des Biirger-
zentrums wurde im Zuge der Neubebauung neu gefasst
(vgl. ,E.4.8 Bebauungsplan ,Ortskern Innenstadt, 1. Ande-
rung”, Ortsteil Senden vom 27.09.2000“ auf Seite 122).
Der StraBenraum zwischen Bahnhof und Kemptener StraBe
ist im Bebauungsplan als Verkehrsfldche mit besonderer
Zweckbestimmung ausgewiesen. In der Begriindung wird
diese als ,verkehrsberuhigte Zone* betitelt. Dieser zielfih-
rende Ansatz ist in der Realitat leider durch das hohe Ver-
kehrsaufkommen kaum wahrnehmbar.

Textteil

Wie bereits ausgeftihrt, folgt der Textteil leider nicht den
ambitionierten Zielvorstellungen aus dem Wettbewerb und
der Begriindung. Die wesentlichen Festsetzungen bestehen
aus der Dachausfiihrung, der Gestaltung der AuBenwénde
als helle Putzfassaden, Einfriedigungen und ungegigneten
Festsetzungen zum Schallschutz, welche dringend nachge-
bessert werden miissen.

Dieser Bebauungsplan aus dem Jahr 1992 ist in Teilen be-
reits gedndert. Deshalb sollte der Bebauungsplan im Hin-
blick auf die vorgeschlagenen Anderungen im Ostteil der
Hauptstrae, am Bahnhof und im Kreuzungsbereich Haupt-
strae / Kemptener StraBe komplett neu gefasst werden.
Hier liegt der Schwerpunkt auf den stadtebaulichen Vorstel-
lungen des Rahmenkonzeptes.



E.4.8 BEBAUUNGSPLAN ,ORTSKERN
INNENSTADT, 1. ANDERUNG",
ORTSTEIL SENDEN VOM
27.09.2000

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um
ginen sehr wichtigen Bestandteil der Innenstadtentwick-
lung von Senden. Offensichtlich hat der 1. Wettbewerb aus
dem Jahre 1983 und der darauffolgende Bebauungsplan
,Ortskern Innenstadt” (Grundfassung) vom 13.02.1992
nicht die gewiinschten stadtebaulichen Verbesserungen er-
bracht.

Aus diesem Grund wurde im Jahre 1996 ein weiterer stad-
tebaulicher Ideenwettbewerb flr den Teilabschnitt ,Innen-
stadt” (identisch mit dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes) durchgefihrt. Der Bebauungsplan bildet die
Grundlage fir das Biirgerhaus Senden und die sonstigen
stadtebaulichen Entwicklungen ab dem Jahre 2000. Das
Plangebiet war vor Aufstellung des Planes sehr dinn besie-
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delt, im Osten mit Wohnbebauung besetzt, ansonsten mit
Einzelhdusern versehen.

Als stddtebauliche Ziele sind genannt:

. Schaffung einer Identifikationsstelle als neuer Stadtkern
Sendens, der bis dahin im klassischen Sinne noch nicht
existierte.

. Entwicklung eines Stadtraumes, welcher der Stadt ihr
gigenes Gesicht und dem Biirger damit den notwendi-
gen Bezug zu seiner Heimat schaffen konnte.

. Weiterentwicklung von Einzelhandel und Dienstlei-
stung,

f
Abb. 122 Bebauungsplan ,Ortskern Innenstadt, 1. Anderung"
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. Schaffung und Ergdnzung zum derzeit bestehenden
Marktplatz einen allseitig verkehrsfrei gefassten Platz
hinter dem bestehenden Sparkassengebaude,

. Schaffung von Passagen,

. Kundenorientiertes Einkaufen in kleinen miteinander
durch die Passagen vernetzten Fachgeschaften,

. Schaffung von Parkplatzen,

. Zunahme der Verdichtung hin zum Eck Harderstrae —
Hauptstrafe,

. Errichtung eines geschlossenen Straenzugs entlang
der Harderstralie,

. weitgehende Harmonisierung der Proportionen in der
Gestaltung,

. Festsetzung einer Hauptgesimshohe, die ein abge-
setztes 4. 0G zwingend fordert,

. an der Platznordgrenze sollte ein den Platz dominieren-
der Baukorper errichtet werden (ist realisiert als Birger-
haus Senden),

. Platzwestgrenze schaffen durch Gewerbebau,

. Herstellung eines gewissen MaBes an Einheitlichkeit
mit Aussagen zu Kubaturen und Offnungen in den Au-
Benwdnden der Gebédude.

Planteil

Die ambitionierten stadtebaulichen Zielsetzungen sind in
der Plandarstellung des Bebauungsplanes nachvollzieh-
bar. Wie angestrebt sind entlang der HauptstraBe und der
HarderstraBe MK-Gebiete festgesetzt mit Geschosszahlen
zwischen Il und IV verbunden mit hohen Dichtewerten (GRZ
bis 1,0 und GFZ bis 3,8). Festgesetzt ist auch der Innen-
platz nérdlich der HauptstraBe und eine Verkehrsflache im
Inneren ¢stlich der HarderstraBe. Hier sollte auch eine quer
angelegte FuBgéngerverbindung hinfiihren.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen sind keine Be-
sonderheiten dber das bereits Erwdhnte vorhanden. Die
Nutzung wird dberwiegend mit MK und MI vorgesehen,
Gewerbebetriebe sind in ihren Emissionswerten begrenzt,
das MaB der baulichen Nutzung ist sehr hoch. Als Bauweise
werden die offene und die geschlossene Bauweise vorge-
sehen. Ferner werden Fldchen fiir Parkierung und Garagen
festgesetzt, verbunden mit Festsetzungen zur Grinordnung
und Landschaftspflege sowie der ErschlieBung.

Textteil

Bei den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird ein
relativ hoher Detaillierungsgrad gewahlt. Die Dachformen
sind sehr offen als Flach,-Pult,-Sattel,- oder Walmdacher
mit unterschiedlichen Dachneigungen vorgesehen. Als
Material der AuBenwande/-bekleidungen sind Sichtbeton,
Holz, Metall und andere Werkstoffe moglich, sofern sie ma-
ximal 50 % der AuBenwandflache einnehmen, Offnungen
in AuBenwénden sind als stehende Formate festgesetzt.
Markisen und Rollladen werden auf bestimmte Formen
begrenzt. Werbeanlangen werden in ihrer Form und Gestalt
detailliert beschrankt. Thermofassadensysteme sind mit
gewissen Einschrankungen moglich.

Aufgrund der verdnderten stadtebaulichen Vorschldge sollte
nach Beschluss iber das gewiinschte Szenario der Bebau-
ungsplan komplett neu aufgestellt werden.

Dieser Bebauungsplan ist die Fortschreibung in Teilen des
Bebauungsplans ,Ortskern Innenstadt” vom 13.02.1992.
Trotz dieser Fortschreibung werden sich Anderung im stad-
tebaulichen Konzept ergeben. Dies betrifft die Lage der
vorgeschlagenen Bebauung, die Nutzung (MU wird vorge-
schlagen wegen Nutzungsmischung und Ldrm), bauliche
Dichte, Dachform, Materialwahl, Begriinung etc.



E.4.9 BEBAUUNGSPLAN ,ORTSKERN
INNENSTADT, 2. ANDERUNG",
ORTSTEIL SENDEN VOM
23.06.2010

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um eine kleine
Ergdnzung der erster Anderung des Bebauungsplanes
,Ortskern®. Ziel ist es, die Bauweise, die Anzahl der Ge-
schosse und die Dachformen der nordéstlich angrenzenden
Grundstiicke auf das Paul-Gerhardt-Haus abzustimmen und
somit fiir die Identitdt des Gemeindehauses im stddtebauli-
chen Kontext zu sorgen.

Planteil

Die Bebauungsplanzeichnung gibt Hinweis darauf, dass
sich der Bebauungsplan lediglich auf zwei Gebaude (Haupt-
strafie 26 und 28), bzw. drei Flurstiicke bezieht, die ber die
Hauptstrafe erschlossen werden und direkt an das Gemein-
dehaus und den kirchlichen Kindergarten anschlieBen. Fur
diesen Bereich wird der Baugebietstyp MK (Kerngebiet) mit
untenstehenden Festsetzungen aus dem Textteil definiert.

Textteil

Die planungsrechtlichen Festsetzungen umfassen Details
zum MaB der baulichen Nutzung und zur Bauweise. Es
wird eine hohe Dichte gewdhlt mit GRZ 1,0 und GFZ 2,2,
die maximale Zahl der Vollgeschosse ist auf Z = Il bzw.
Z=1V festgesetzt. Fiir das direkt an das Gemeindehaus an-
grenzende Flurstlck ist die abweichende, fur die anderen
beiden Flurstiicke die geschlossene Bauweise definiert.
Bei den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind fur die
unterschiedlichen Flurstiicke detailliert Flach-, Pult- bzw.
Sattelddcher beschrieben, wie auch die Dacheindeckung.

Auch dieser Bebauungsplan ist eine Weiterentwicklung des
Bebauungsplans ,Ortskern Innenstadt vom 13.02.1992".
Da in diesem Bereich wesentliche Anderungen im stad-
tebaulichen Konzept vorgenommen wurden, muss dieser
Bebauungsplan ebenfalls gedndert und fortgeschrieben
werden. Auch hier ist eine Umwandlung der Nutzung in MU
(Nutzungsmischung und Lé&rm), der Begrinung und der
Lage der Nutzung sinnvoll und erforderlich.
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Abb. 123 Bebauungsplan ,Ortskern Innenstadt, 2. Anderung"
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E.4.10 BEBAUUNGSPLAN ,SUDLICHE
KEMPTENER STRASSE®
(GRUNDFASSUNG), ORTSTEIL
SENDEN VOM 04.06.2009

Das Plangebiet befand sich zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Bebauungsplans in einem Umstrukturierungsprozess
mit teilweiser Neuordnung. Da bereits mehrere Baugesuche
gingereicht wurden, die sich nicht in den stédtischen Cha-
rakter der umgebenden Bebauung einfiigten, hat die Stadt
Senden beschlossen, einen Bebauungsplan in diesem Be-
reich aufzustellen.

Ziel des Bebauungsplans ist es, ein stadtebaulich einheit-
liches Erscheinungsbild entlang der Kemptener StraBle mit
einer geschlossenen Baustruktur zu erreichen. Weiter ist
die Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben, sowie innen-
stadtvertrdglichen Einzelhandel insbesondere im nordlichen
Teil vorgesehen.

Es handelt sich gemah § 13a BauGB um einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung.

Der nordliche Bereich ist (iberwiegend durch mehrgeschos-
sige Wohn- und Geschaftsgebdude geprdgt. Weiter siidlich
besteht eine aufgelockerte Bebauung durch Ein- und Mehr-
familienhduser, im stdlichen Bereich schlieBen sich mehr-
geschossige Gewerbebauten sowie im stddstlichen Be-
reich des Umgriffs eine Tankstelle an. Das Plangebiet liegt
ca. 200 m sidlich vom Stadtkern Sendens. Im Siiden des
Gebietes befindet sich ein Gewerbepark und ein Autohaus.

Planteil

Im nordlichen und stdlichen Teilbereich des Bebauungs-
planes sind aufgrund des benachbarten Bestandes folge-
richtig Mischgebiete und in der Mitte Allgemeine Wohnge-
biete vorgesehen. AuBerdem ist auf einem mittig gelegenen
Flurstiick eine Flache fiir Gemeinbedarf/ Kirche ausgewie-
sen. Baugrenzen fur Arkaden mit Uberbauung ab dem ersten
Obergeschoss sind im nordlichen Teilbereich gesondert zu
finden. Das MaB der Nutzung orientiert sich am Umfeld, die
GRZ ist mit 0,4 bzw. 0,6, die Zahl der Vollgeschosse mit
Z=IIl bis Z=IV festgesetzt. Als Bauweise sind die offene
Bauweise in den Allgemeinen Wohngebieten und die ab-
weichende Bauweise im GroBteil der Mischgebietsbereiche
vorgesehen. Die Langenbeschrdnkung von 50 m wurde in
diesen Bereichen aufgehoben. Die Hohe der baulichen An-
lagen wurde mit OK max. 12,50 m bis OK max. 17,50 m
festgesetzt.

Textteil

Neben den ausformulierten Festsetzungen der Bebauungs-
planzeichnung, ist im Textteil dariber hinaus der Bezugs-
punkt der maximalen Gebdudehohen in den planungsrecht-
lichen Festsetzungen geregelt. Einzelne Nutzungen wurden
im Plangebiet ausgeschlossen. Aufgrund der hohen Ver-
kehrsbelastung sind passive SchallschutzmaBnahmen er-
forderlich. Fiir die Anpflanzung von Bdumen und Strauchern
wurden explizite Vorgaben eines MindestmalBes getatigt.
Private Stellpldtze und Zufahrten sind versickerungsfahig
herzustellen, restliche Freifldchen sind als Vegetationsfla-
che gartnerisch zu gestalten.

Der Bebauungsplan tangiert lediglich im nordlichen Be-
reich entlang der Kemptener StraBe das Untersuchungsge-
biet ,,Zukunft Innenstadt”. Die Festsetzungen sind nicht zu
beanstanden, lediglich das Mischgebiet im Norden kdnnte
soweit erforderlich durch ein MU ersetzt werden.
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Abb. 124 Bebauungsplan, StdlichKemptenerStraBe*
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E.4.11 BEBAUUNGSPLAN ,NORDLICH
DER HAUPTSTRASSE*
(GRUNDFASSUNG) ORTSTEIL AY
A.D. ILLER VOM 12.01.1983

Der Bebauungsplan liegt eher peripher zum Innenbereich
von Senden und stellte vormals die Mitte der bis 1971
selbststdndigen Gemeinde Ay a.d. lller dar. Folgende Ziele
wurden urspriinglich verfolgt:

. die bauliche Nutzung des bisher vorwiegend als Obst-
gérten genutzten Innenbereichs sollte geregelt werden,

. die VerkehrserschlieBung des Innenbereichs sollte si-
chergestellt werden,

. der Aushau der StaatsstraBe 2019 mit PKW-Stellplatzen
sollte ermoglicht und

. eine Einmtindung der Ulmer StraBe auf die Staatsstralie
sollte geschaffen werden.

Die Bebauung innerhalb des Gebietes bestand vorwiegend
aus zweigeschossigen Altbauten, alten landwirtschaftlichen
Gebauden in abbruchreifem Zustand und gewerblichen Nut-
zungen.

Ziel sollte es ferner sein ,Wohnen im Griinen* innerhalb des
gewachsenen alten Ortskerns von Ay i.d. lller in zentraler
Lage zu ermdglichen. Der Innenbereich sollte vom Fahr-
zeugverkehr weitgehend freigehalten werden, die Erschlie-
Bung erfolgt deshalb nur dber zwei kurze StichstraBen

Planteil

Im Planteil sind die in der Zielsetzung genannten Wohnge-
baude (WA und WB) im griinen Umfeld festgesetzt. Die Zahl
der Vollgeschosse ist dabei fehlerhaft geregelt. Die Festset-
zung Z=1 + D bzw. lI--D bzw. llI+D fiihrt jeweils zu einem
weiteren Vollgeschoss.

In den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind ansonsten
die bestehenden Blockrandbebauungen nachvollzogen.
Die ErschlieBung im Inneren ist tatsdchlich durch kleinere
StichstraBen gewahrleistet. Vorgesehen sind Dachnei-
gungen zwischen 25 und 45 Grad, eine offene Bauweise,
sowie eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8.

Textteil

Im schriftlichen Teil befinden sich (ber die Festzungen
der Bebauungsplanzeichnung hinaus vereinzelte Detaillie-
rungen. Fiir einzelne Flurstiicke diirfen 50m Gebéudelange
uberschritten werden. Zur Dachform und -ausfihrung gibt
es genauere Festsetzungen. Bemerkenswert ist folgender
Passus: Textteil §4 Abs. 4: ,Bei Hausern der Festsetzung
[+D kénnen im zuriickgesetzten Bereich des Gebdudes auf
max. 2/3 der gesamten Gebdudeldnge 2 volle Geschossho-
hen ohne Kniestock erstellt werden.”

Der Bebauungsplan tangiert lediglich in duBersten nord-
lichen Zipfel mit StraBenfldchen und Kapelle das Unter-
suchungsgebiet. Daher ist aus Sicht des stddtebaulichen
Rahmenplans hier keine Anderung erforderlich.

Abb. 125 Bebauungsplan ,Nérdlich der HauptstraBe”



E.4.12 BEBAUUNGSPLAN ,WESTLICH
DER ZEISESTRASSE®
(GRUNDFASSUNG), ORTSTEIL AY
A.D. ILLER VOM 04.05.1972

Dieser sehr betagte Bebauungsplan aus dem Jahre 1972
ldsst in seiner Begriindung die Zielsetzungen fiir die Auf-
stellung des Planes weitgehend offen. Aus dieser Plandar-
stellung kann gefolgert werden, dass eine gewisse Ordnung
der vorhandenen Bebauung angestrebt wird, verbunden mit
einer mafvollen Nachverdichtung im Inneren. Da sich das
Plangebiet nordlich der HauptstraBe befindet, besteht ein
gewisser Zusammenhang mit den Innenentwicklungspldnen
der Stadt Senden. Wichtig ist daher das Maf der baulichen
Nutzung, das verhdltnismaBig hoch ist. Die GRZ liegt bei
0,45, die GFZ bei 1,6 verbunden mit Geschosszahlen von
mindestens 2 bis 3. Vorgesehen ist die offene und ge-
schlossene Bauweise, die aufgrund der vorhandenen Be-
bauung wohl kaum zu erreichen sein wird.

Planteil

In der Bebauungsplanzeichnung ist die vorhandene Bebau-
ung nachvollzogen verbunden mit geringen Nachverdich-

FUR DAS GEBIET WESTLICH

BEBAUUNGSPLAN

Abb. 126 Bebauungsplan,WestlichderZeisestraBe”

tungspotenzialen. Die ErschlieBung erfolgt auf den bereits
vorhandenen StraBen bzw. durch zwei Stiche in den Innen-
bereich.

Textteil

Im Textteil sind nur sehr wenige Festsetzungen beinhaltet.
Auffallig ist die MindestgroBe der Baugrundstiicke von frei-
stehenden Einzelhdusern und von Doppel— und Reihenhdu-
sem. Entlang der HauptstraBe ist geschlossene Bauweise,
ansonsten offene Bauweise festgesetzt. Bei der Gestaltung
der Gebaude sind Sattelddcher mit Dachziegeleindeckung
zuléssig, die im Plan zu findende Firstrichtung ist einzuhal-
ten. Hauptgebaude, sofern es sich nicht um die Bebauung
von Bauliicken handelt, miissen Ddcher mit einer Neigung
von 25° erhalten.

Der Bebauungsplan tangiert die westliche Hauptstrae im
nérdlichen Teil und umfasst die Heinrich-Heine-Strafe, die
Fontanestrale sowie die Zeisestrae. Hier sind im Rahmen-
konzept keine wesentlichen Verdnderungen vorgesehen.
Angesichts des Bebauungsplanalters ist es jedoch zu emp-
fehlen, diesen Bebauungsplan mittelfristig zu modernisie-
ren.

LANDRATSAMT NEU-ULM
NEU-ULM DEN 271 1965 _

PLANFERTIGER
BAUABTEILUNG
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E.4.13 BEBAUUNGSPLAN , AN DER
KEMPTENER STRASSE", 1.
ANDERUNG, ORTSTEIL SENDEN
VOM 07.07.2022

Der Bebauungsplan setz ein Urbanes Gebiet (MU) mit ei-
ner auBergewohnlich hohen Dichte fest. Aus vergleichbaren
Objekten ist festzustellen, dass eine GFZ von 3,0 zwar in
manchen Fallen anstrebenswert ist, fir eine Situation wie in
Senden allerdings deutlich Giberladen zu sein scheint.

Hinsichtlich der Dichte ist die festgesetzte Zahl der Vollge-
schosse mit VI ebenfalls sehr hochgegriffen. Eine Festset-
zung von vier oder fiinf Vollgeschossen plus Dachgeschoss
ware an dieser Stelle stddtebaulich angemessener.

Der Bebauungsplan ist verhaltnismaBig neu und fuBt auf
giner Bauvoranfrage eines Bauherrn, der einen Neubau
mit zwei Wohn- und Geschaftshdusern mit Tiefgarage be-
absichtigt hat. Hierzu wurde das gemeindliche Einverneh-
men erteilt. Das Landratsamt konnte die Anderungen durch

1380/12

Spielplatz
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Befreiungen ermaoglichen, sodass eine Fortschreibung des
Bebauungsplans erforderlich wurde.

Da es sich um ein konkretes Bauvorhaben handelt, sind die
genannten Kritikpunkte nicht zu korrigieren.

Der Bebauungsplan ist sehr aktuell und sollte nicht gean-
dert werden.

A
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Abb. 127 Bebauungsplan ,An der Kemptener StraBe”, 1. Anderung
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E.4.14 FAZIT

Einige der Bebauungsplane im Untersuchungsgebiet sind
stark in die Jahre gekommen und entsprechen nicht mehr
den heutigen Anforderungen an stadtebauliche Zielset-
zungen und der heutigen Auffassung von verbindlicher Bau-
leitplanung. Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nut-
zung sind zudem meist nur als Obergrenzen und nicht als
zwingende Festseztungen formuliert. Stadtebaulich kénnte
es in die zukinftigen Uberlegungen miteinbezogen werden,
dort wo es stadtebaulich notwendig erscheint, die Vorgaben
auch als zwingend und / oder MindestmaB festzusetzen. Die
Festsetzung von Baulinien sollte nur dort eingebracht wer-
den, wo es unbedingt stadtebaulich notwendig erscheint.

Konkret sollte bei zukiinftigen Anderungen und Neuaufstel-
lungen auf folgende Punkte geachtet werden:

— Umwandlung von Ml in MU
— Begriinung

— Dachformen

— Dichte

— Zahl der Vollgeschosse

— bauordnungsrechtliche Festsetzungen,
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F1  MOBILITAT UND
ERREICHBARKEIT

Der Bahnhof hat fur die Erreichbarkeit Sendens und der In-
nenstadt eine groBe Bedeutung. Er bindet Senden an die
Stadte Ulm und Neu-Ulm an und schafft in Richtung Stiden
Anbindung an Memmingen und Kempten (Allgdu). Bushal-
testellen sind im gesamten Plangebiet fuBldufig in maximal
300 m Entfernung erreichbar. Folgende Haltestellen liegen
innerhalb des Plangebietes:

e Seniorentreff

e ZeisestraBe

* Paul-Gerhardt-Haus
e HarderstraBe

e Bahnhof

Bei den beiden HauptverkehrsstraBen, die durch das Plan-
gebiet verlaufen, handelt es sich um die StaatsstraBen St
2019 (HauptstraBe) und St 2031 (Kemptener Strafe).
Offentliche Parkplatze sind der Parkplatz am Rathaus, die
Tiefgarage am Birgerhaus und der Parkplatz Blumenweg
in unmittelbarer Nahe zum Zentrum. Weitere Offentliche
Stellpldtze sind ausreichend entlang der Hauptstrae und
entlang der Kemptener Strafie zu finden. Eine Lademdglich-
keit fiir Elektrofahrzeuge ist innerhalb des Plangebietes nur
am Parkplatz der Auferstehungskirche vorhanden. Weitere
Lademdglichkeiten befinden sich auBerhalb des Stadt-
zentrums. Stdlich der HauptstraBe wurden in den letzten
Jahren in der Dillmannstrale, im Postviertelweg, in der Ru-
landerstraBe und SchillerstraBe FahrradstraBien eingerich-
tet, die die Kernstadt mit dem Freizeitzentrum (Baggerseen,
Freibad, Eislaufanlage...) vernetzen.

Abgrenzung Plangebiet

Staatsstrafien
Fahrradstraie
Bahnhof Senden

Bushaltestelle mit 300m-Radius

me P |

Offentlicher Parkplatz
Ottentliche Tiefgarage

‘-'17 Ladestation fiir Elektrofahrzeuge
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bb. 128 Bestand Mobilitdt und Erreichbarkeit
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F2 BAUSTRUKTUR

Die Innenstadt Sendens ist hauptsdchlich von Ge-
schosswohnungsbau gepragt. Besonders konzentriert sich
dieser Gebaudetyp entlang der HauptstraBe und im darge-
stellten Abschnitt der Kemptener StraBie und HarderstraBie.

In den vergangenen Jahren wurden die Bauliicken im mitt-
leren und ostlichen Bereich der HauptstraBe nach und nach
mit Geschosswohnungsbauten verdichtet, wodurch lange,
durchgehende Raumkanten gebildet wurden. Auffallig ist
zudem die abgestufte Raumkante gegeniber des Markt-
platzes, die auf Grundlage des Bebauungsplans ,Ortskern
Innenstadt” aus dem Jahr 1992 entstand.

Im westlichen Bereich der HauptstraBe, im historischen
Ortskern von Ay, prégen zunehmend Einfamilienhduser das
Stadtbild. Auch in den riickwartigen Bereichen der Haupt-
straBe geht die Bebauung in eine kleinteilige Struktur mit
Einfamilienhdusern (iber. Vereinzelt sind Reihenhduser vor-
handen.

Einige Sonderbauten, wie das Rathaus, das Birgerhaus, das
Paul-Gerhardt-Haus, die Auferstehungskirche und die Alte
Weberei stechen im Stadtbild besonders heraus.

Es bedarf einer deutlichen Aufwertung der Gestaltung im
Hochbau. Es wird ein ,Sendener Mafstab“ erforderlich, um
die Baukultur qualitativ zu stérken. Die begonnenen horizon-
tal angelegten Neubebauungen sollten in der Zukunft durch
vertikale Elemente ersetzt werden. Dies kann den baulichen
Rhythmus férdern und schrittweise die Gestaltungsqualitat
der Gebdude verbessem. Hinzu tritt auch die Notwendigkeit,
den offentlichen Raum weiter aufzuwerten.

= m1 Abgrenzung Plangebiet

Einfamilienhaus

Reihenhaus

Geschosswohnungsbau
Sonderbauten

m— Raumkanten
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Abb. 129 Bestand Baustruktur

Teilraumliches Stadtentwicklungskonzept ,,Zukunft Innenstadt“ | Stadt Senden 135



F3 GEBAUDEHOHEN

Die Gebaudehohen und Dacharten im Plangebiet sind sehr
unterschiedlich. Wdhrend im Bereich Ay beinahe aus-
schlieBlich Satteldacher vorherrschen und sich die Gebdu-
dehdhen nur moderat unterscheiden, sowie die Abstdnde
zur Grundstiicksgrenze die entsprechende Hohe meist
problemlos zulassen, werden im angrenzenden Bereich der
westlichen HauptstraBe die Auswirkungen veralteter Bebau-
ungspldne sicht- und spiirbar. Eingeschossige Gebaude
plus Satteldach stehen hier teilweise sehr nah neben Ge-
bauden mit 5 Geschossen und Flachdach. Dieser Kontrast,
der alten, niedrigen Bestandsbauten neben Gebduden, die
die zugelassene Gebdudehohe voll ausreizen, wird zusatz-
lich durch eine festgesetzte Baulinie und eine geschlossene
Bauweise verstarkt. Betrachtet man die bereits genehmigten
Planungen, die in den ndchsten Jahren umgesetzt werden
sollen, wird sich diese Problematik eher verschdrfen, als
entspannen. Im Bereich des Knotenpunktes Hauptstrale/
Kemptener StraBe befindet sich gegentiber des Rathauses
gin 7-geschossiges Flachdachgebdude, welches, als Ge-
genspieler des Rathauses betrachtet, eine ausgewogene
Betonung dieser Schliisselstelle darstellt. Eine freie Sicht
auf den Kirchturm der Auferstehungskirche wird leider durch
ein Gebdude direkt an der entsprechenden StraBenecke ver-
hindert. Im 6stlichen Bereich der Hauptstrae dominieren
wieder Gebdude mit Satteldach, denen, mit ihrer Ausrich-
tung, mit Fassadenriickspringen, Traufhohen und einer
geschlossenen Bauweise das Ausgestalten eines Stadt-
kerns gelingt. Zu betonen sei hier die Giebelstdndigkeit der
Gebaude stdlich der StraBle, im Bereich der Markiplatzes
und Birgerhauses, welche ein groBes ldentitdtsmerkmal
darstellt. In der HarderstraBe ermdglichen die Baukorper im
Bestand bereits einen gemaBigten Ubergang zwischen dem
Innenstadtbereich der ,neuen Mitte” und dem Wohngebiet.

=1 Abgrenzung Plangebiet

Flachdach, 1-geschossig
Flachdach, 2-geschossig
Flachdach, 3-geschossig
Flachdach, 4-geschossig
Flachdach, 5-geschossig
Flachdach, 7-geschossig
Satteldach, 1-geschossig + Dach
Satteldach, 2-geschossig + Dach
Satteldach, 3-geschossig + Dach
Satteldach, 4-geschossig -+ Dach

Satteldach, 5-geschossig + Dach
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Planungen
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F4 GEBAUDESUBSTANZ/
MODERNISIERUNGSBEDARF

Die Bewertung der baulichen Substanz beschreibt den
Modemisierungsbedarf der vorhandenen Gebdude nach
den Kategorien ,mit eher geringem Aufwand, ,mit mitt-
lerem Aufwand®, und ,mit hohem Aufwand®. Der Zustand
von Fassaden und Schaufenstern in Geschéftslagen wurde
ebenfalls aufgenommen. Die Bewertung erfolgte bei einer
Ortsbegehung im September 2022 und stellt eine Moment-
aufnahme des duBerlich sichtbaren Geb&udezustandes dar.
Besonderes Augenmerk wurde dabei auf den baulichen Zu-
stand der Fassaden gelegt. Ferner wurden Abschétzungen
zum Warmeschutz gestellt und die Fenster beurteilt. Er-
kennbare Schadstellen an der Fassade wie Feuchtigkeit,
Risse oder Kaltebriicken gingen besonders in die Bewer-
tung ein. Ebenso berlicksichtigt wurde die Gestaltqualitat.

Von insgesamt 222 innerhalb des Untersuchungsgebietes
liegenden Hauptgebduden konnte die bauliche Substanz
aufgenommen werden. Nebengebdude wie Garagen und
Schuppen wurden nicht untersucht.

107 der untersuchten Gebaude weisen im Grunde genom-
men eine gute Bausubstanz mit keinen sichtbaren Méngeln
auf, was einem Abteil von rund 48 % darstellt. Bei diesen
Gebauden besteht kein Bedarf zur Modernisierung. Meist
handelt es sich dabei um Neubauten und Gebaude, welche
in den letzten Jahren modernisiert wurden.

Nur leichte Méngel (geringer Modernisierungsbedarf) wei-
sen 43 Gebdude (19 %), mittlere Mangel (mittlerer Moder-
nisierungsaufwand) weisen 48 Gebdude (22%) auf und 24
Gebdude (11 %) weisen erhebliche Mangel in der baulichen
Substanz aut.

Innerhalb des Plangebiets sind vier denkmalgeschiitzte Ge-
bdude enthalten, die Gebdude weisen berwiegend einen
guten Gebdudezustand auf, lediglich das Gebdude Haupt-
strafe 73 weilt mittlere baulichen Mangel auf.

Bei der Bewertung der baulichen Substanz fallt auf, dass
vor allem die Gebdude entlang der Kemptener Strafie einen
hohen bzw. mittleren Modernisierungsbedarf aufzeigen. Bei
den Gebauden entlang der HauptstraBe im 6stlichen Be-
reich ergibt sich ein geringer Modernisierungsbedarf vor
allem aufgrund mangelnder Fassadenqualitat und fehlender
Wadrmeddmmung. Dieser Bereich beschreibt die Hauptge-
schaftslage innerhalb des Plangebiets, wodurch eine qua-
litatvolle Gestaltung der Fassaden und Schaufenster unab-
dingbar ist.

Die Gebaudesubstanz weist insgesamt einen guten Zustand
auf, wobei einzelne Modernisierungsbedarfe verstreut fest-
zustellen sind. Eine umfassende Sanierungsanstrengung ist
nicht zu sehen, es bleibt bei punktuellen Erneuerungsnot-
wendigkeiten. Zu fordern wdre allenfalls die gestalterische
Aufwertung der Fassaden.

Abgrenzung Plangebiet

Gebdude Denkmalschutz
kein Modernisierungsbedarf
geringer Modernisierungsbedarf

mittlerer Modernisierungsbedarf

hoher Medernisierungsbedarf
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F5 GEBAUDENUTZUNGEN

Erdgeschosszone

Bei der Betrachtung der Gebdudenutzungen im Plangebiet
beschreibt die vorliegende Kartierung die Nutzung der Erd-
geschosszonen.

In der Gesamtbetrachtung tiberwiegt die Wohnnutzung mit
38 % der Erdgeschossflache im gesamten Plangebiet. Ei-
nen weiteren Schwerpunkt bilden in den Erdgeschosszonen
Dienstleistungseinrichtungen wie Friseure, Praxen etc. mit
ca. 27%. Diese befinden sich hauptsachlich in der Haupt-
straBe im Bereich Heinrich-Heine-StraBe und Kemptener
StraBe. Einzelhandelsnutzungen (6 %) sowie Lebensmittel-
geschéfte und Einrichtungen des taglichen Bedarfs (6 %)
orientieren sich vor allem im ostlichen Bereich entlang der
HauptstraBe und dem Birgerhaus.

An offentlichen Nutzungen (10 %) sind im Untersuchungs-
gebiet vorhanden:

Maria-Hilf-Kapelle

Rathaus

Auferstehungskirche

Paul-Gerhardt-Haus (Evang.-Luth. Pfarramt)

Ev. Kindergarten

Burgerhaus mit stadtischer Musikschule und kath.
Kindergarten St. Josef

vVVvVvVVvVvVVyYVYY

Dies zeigt auch die Abgrenzung der inneren Versorgungs-
ginheit zwischen Bahnlinie und Rathaus. Die Einrichtungen
sind in gutem Zustand, vorgesehen ist eine Ergdnzung
durch eine Stadtbiicherei vor dem Biirgerhaus.

Kultureller Schwerpunkt ist das Birgerhaus mit davorlie-
gendem Platzbereich, weitere Freizeiteinrichtungen sind
nur privat angeboten, z. B. Gastronomie, die sich ebenfalls
in der dstlichen HauptstraBe und der Kemptener StraBe kon-
zentriert. Tourismuseinrichtungen vermag man im Untersu-
chungsgebiet kaum zu erkennen.

Von Leerstand betroffen sind insgesamt 11 Gebaude (4%
der Erdgeschossflache) innerhalb des Plangebiets.

m w1 Abgrenzung Plangebiet [ Offentliche Nutzung
I Mebennutzung
[0 Wohnen
B leerstand
[ Einzelhandel
_ Einzelhandels- und
I Dienstleistung Dienstleistungsschwarpunkt
[ Gastronomie )  soziale Infrastrukiur
Lebensmittel / Taglicher Bedarf = () Kirche / Kapelle
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1. Obergeschoss

Die Nutzung im 1. Obergeschoss ist weitestgehend im ge-
samten Plangebiet durch Wohnen dominiert. In der Haupt-
straBe 11b bis 15 wird das 1. Obergeschoss von Dienst-
leistungseinrichtungen in Form eines Gesundheitszentrums
genutzt. Im Gebdude HauptstraBe 43 befindet sich im 1.
Obergeschoss Bironutzung.

2. Obergeschoss

Uberhalb des 1. Obergeschosses ist in Sendens Innenstadt
hauptsachlich  Wohnnutzung vorhanden. In vereinzelten
Gebduden sind in den Obergeschossen Dienstleistungsnut-
zungen aufzufinden. Hierzu zahlen die Gebdude der Haupt-
straBe 38 (Arztehaus), HauptstraBe 34 (Stadtverwaltung),
Hauptstrafie 18 (Volksbank), Hauptstrae 11 (Gesundheits-
zentrum), Hauptstrae 12 (Sparkasse) und das Biirgerhaus.

Bei den Gebaudenutzungen zeigt sich die zu erwartende
Struktur mit einer Schwerpunkisetzung des Einzelhandels
im Gstlichen Bereich. Folgerichtig ist die Zone zwischen
Bahnlinie und Rathaus als Nahversorgungsschwerpunkt und
Treffpunkt zu qualifizieren.

i Abgrenzung Plangebiet

-‘ Wohnen

-‘ Dienstleistung
-‘ Offentliche Nutzung
! Nebennutzung
-‘ Leerstand
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F6 LEERSTAND

Insgesamt sind in der Innenstadt nur vereinzelt Leerstande
vorhanden. Die bestehende Leerstandssituation ist daher
nicht standortprédgend einzustufen.

Aufféllig ist jedoch die Haufung an Leerstanden im Bereich
der Kemptener StraBe 14, 16, 18. Die drei Einfamilienhdu-
ser befinden sich alle in schlechtem Zustand und stehen
leer. Der Leerstand der Kemptener StraBie 31 liegt in einem
neueren Wohn- und Geschdftshaus. Es handelt sich um
gine nicht vermietete Gewerbeeinheit im Erdgeschoss.

Weitere Leerstande sind in der BahnhofstraBe 2, Fontane-
straBe 8, HarderstraBe 6 (Erdgeschoss) und Hauptstralie
47, 54, 84, 86 aufzufinden. Es handelt sich dabei sowohl
um Wohngebdude, als auch um Geschéftsflachen.

Die Leerstandsanalyse ldsst keine Biindelung oder Schwer-
punktsetzung erkennen. Es handelt sich offensichtlich um
normale Fluktuation bzw. um Vorbereitung weiterer bau-
licher Manahmen. Kritisch ist lediglich das Eckgebdude
an der BahnhofstraBe zu sehen. Hierzu werden im Konzept
Vorschlage unterbreitet.

= m1 Abgrenzung Plangebiet

B Leersiand
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F7 (")FFEN'_I_'LICHER RAUM UND
FREIFLACHENNUTZUNG

Der offentliche Raum im Untersuchungsgebiet ist sehr
differenziert und in seiner stddtebaulich erlebbaren Dichte
sehr unterschiedlich.

Die hochste Intensitdt besteht naturgemdB zwischen der
Bahnlinie und dem Rathaus bzw. entlang der Kemptener
StraBe, wo allerdings ebenso wie in der westlichen Haupt-
straBe die Dichte der Nutzungen und damit auch die Erleb-
barkeit im 6ffentlichen Raum stark abnimmt. In Ay zwischen
der Weberei und der Kirche ist der 6ffentliche Raum stadte-
baulich eher bedeutungsarm.

Aus diesen Aussagen wird die fehlende historische Grund-
lage fiir den Innenbereich von Senden deutlich. Wie in der
geschichtlichen Entwicklung dargestellt handelt es sich
um ein Zusammenwachsen zwischen zwei historischen
Ortskernen mit nur wenig eigener Identitdt. Lediglich der
Rathausbereich, die beiden Kirchplatze, das neue Biirger-
zentrum und die Vorflache der Weberei (nordlich) bilden
Kristallisationspunkte im stadtebaulichen Kontext.

Die Durchgrinung ist eher untergeordnet (lediglich entlang
der Kemptener Strafie intensiver), hoch wertvolle stadte-
bauliche Attraktionen fehlen bzw. sind duferst selten.

-_-.l‘ Abgrenzung Plangebiet

Offentliche Granflache
& ‘ StraBenbaume
‘ Offentlicher Platz
j \IM Markiplatz
: @ ‘ Qffentlicher Spielplatz
 Private Grinflache
‘ Versiegelte private Flache
—‘ Schaufensterzone
‘ Vorzone
-‘ AuBengastronomie
:< ‘ Sichtbeziehungen
' @ ‘ Entrée / Eingangssituation
. [ ] ‘ affentliche Stellplatze
[:I‘ denkmalgeschitzte Gebaude
‘ stadtbildpragende Gebdude
' @ ‘ Giebelstandige pragende Gebaude
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Abb. 135 Bestand offentlicher Raum
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Der StraBenraum im Plangebiet wird dominiert vom moto-
risierten Individualverkehr (MIV). Querungsmdglichkeiten
sind nur bedingt vorhanden und der ruhende Verkehr pragt
teilweise das Stadtbild. Der StraBenraum der Kemptener
StraBe und der 6stlichen HauptstraBe wird zudem von
Baumbestanden begleitet.

Offentliche Griinfldchen sind an der Maria-Hilf-Kapelle,
an der Wendeplatte der BucherstraBe und an der Aufer-
stehungskirche vorhanden. Zu den offentlichen Pldtzen
gehdren der Platz an der Maria-Hilf-Kapelle, der Vorplatz
des Rathauses, der Platz an der Auferstehungskirche und
der Marktplatz am Birgerhaus. Aufféllig ist dabei die Anein-
anderreihung der vielzahligen Platze entlang der dstlichen
HauptstraBe, wobei der wichtigste Platz der Innenstadt der
Marktplatz ist.

Offentliche Spielpldtze sind im Plangebiet lediglich zwei
vorhanden. Weitere Spielpldtze in der Umgebung befinden
sich teilweise fuBldufig erreichbar, jedoch auBerhalb des
Plangebietes.

Schaufensterzonen sind hauptsdchlich in der Hauptstrafe,
im Bereich zwischen der Kemptener Stralle und der Bahn-
hofstraBe, vorzufinden. Auch auf der Ostseite der Kemptener
StraBe sowie vereinzelt in der HarderstraBe sind Schaufen-
ster im Erdgeschoss vorhanden.

Die AuBengastronomie konzentriert sich auf den Gstlichen
Bereich der HauptstraBe und den nordlichen Bereich der
Kemptener Strafie. Die Fldchen tragen in der warmen Jah-
reszeit zu einem belebten 6ffentlichen Raum bei und schaf-
fen gleichzeitig Treffpunkte.

Zu den wichtigsten Sichtbeziehungen im Innenstadtbereich
gehdrt der Blick auf den historischen Ortskern Sendens mit
der St. Jodok Kirche, die dstlich des Plangebietes auf einer
Anhéhe liegt.

Eingangssituationen befinden sich zum einen an der Ma-
ria-Hilf-Kapelle, sowie an der Kreuzung HauptstraBe/
Kemptener StraBe und Hauptstrae/ BahnhofstraBe zum
eigentlichen Innenstadtbereich. Digsen Bereichen kommt
eine besondere Bedeutung als Auftakt der Innenstadt zu.

Auffallig im Stadtbild sind besonders die denkmalgeschiitz-
ten Gebéude, weitere stadtbildpragende Gebaude sowie die
giebelstandigen Gebdude in der HauptstraBe.

Die riickwartigen Bereiche in der HauptstraBe und Kemp-
tener Strafie sind teilweise groBflachig versiegelt. Es han-
delt sich hierbei um Zufahrten, Parkplatz- und Stellplatzfla-
chen, Lagerflachen und versiegelte Hinterhofe. Jedoch sind
auch groBflachige private Grinfldchen in den riickwartigen
Bereichen vorhanden. Besonders im Bereich der Einfami-
lienhduser und der alten Weberei dominiert das Griin.

.-

(TR e A

Abgrenzung Plangebiet

Ofientliche Grinfliche
Strafenbdume
Offentlicher Platz
Marktplatz

Oftentlicher Spielplatz
Private Griinflache
Versiegelte private Flache
Schaufensterzone
Vorzone
AuBengastronomie
Sichtbeziehungen

Entrée / Eingangssituation
offentliche Stellplatze
denkmalgeschiitzte Gebdude

stadtbildprédgende Gebdude

Giebelstandige pragende Gebaude



Abb. 136 Lupe Bestand offentlicher Raum
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F8  KLIMASCHUTZ,
KLIMAANPASSUNG,
NACHHALTIGKEIT UND
ENERGIE

Diese Aspekte lassen sich in einem stadtebaulichen Grund-
konzept nur bedingt darstellen, sollten allerdings zumindest
verbal mit den nachfolgend formulierten Zielsetzungen
deutlich formuliert werden.

Folgende, beinahe schon selbstverstandliche Aspekte sind
Zu benennen:

. Gewinnen vor erneuerbaren Energien auf Dachfldchen
oder an Fassaden. Hier kommt der Stadt die Tatsache
zugute, dass es im Untersuchungsbereich relativ we-
nige historische Bauten gibt, sodass die Platzierung von
Photovoltaikanlagen sicherlich sehr begtnstigt wird.
Insbesondere bei den vorgeschlagenen neuen MaBnah-
men sollten von Anfang an — wie mittlerweile gesetzlich
geregelt — PV-Anlagen vorgesehen werden.

. Schaffung von kurzen Wegen zwischen Wohnen, Arbei-
ten, Freizeit und Einkaufen. Dieses Prinzip liegt dem
Rahmenplan zugrunde. Es soll versucht werden, durch
attraktive FuB- und Radwegverbindungen im Einzugsbe-
reich des Nahversorgungsschwerpunktes HauptstraBe
eine moglichst intensive Zufuhrung aus den Wohnbe-
reichen erreicht wird. Hierzu sind einige MaBnahmen
explizit vorgesehen.

. Dies bedeutet, dass auch der Rad- und FuBgangerver-
kehr gestarkt und ausgedehnt werden soll. Dies betrifft
auch die bessere Zufihrung zum Offentlichen Verkehr,
insbesondere im Bereich des Bahnhofs.

. Fassadenbegrinungen und soweit Flachdacher vor-
handen, sind auch Dachbegriinungen mit heimischen
Pflanzenarten mit dem Ziel Biotope zu schaffen.

. Intensive Ausweitung des Griinangebotes im gesamten
Untersuchungsbereich (siehe Abb. Seite 27).

. Minderung der Ldrmemissionen.

. Angebot von Retentions- und Wasserflachen.

. Forderung alternativer Antriebstechnologien durch ent-
sprechende Ladestationen und Angebote (vgl. Untersu-
chung zum Radverkehrsnetz).

. Forderung in eine nachhaltige effiziente Energieversor-

gung (dies kann nur auferhalb des Rahmenplans er-
folgen).

. Gemeinschaftliche Entwicklung nachhaltiger Konzepte
im Untersuchungsgebiet durch Schaffung von Bir-
gerengagement fiir eine lebendige Quartiersgesell-
schaft. Der angesprochene ,Kimmerer* (vgl. Seite
Seite 57) konnte hier massiv helfen.

. Forderung eines nachhaltigen Wassermanagements.

Weitere Initiativen im Hinblick auf eine bauliche Umsetzung
(im Rahmen der Hochbauplanung) sollten angestofien und
gefordert werden. Hilfreich ware auch ein Kontakt zu und
eine Beratung durch Consultants der DGNB (Deutsche Ge-
sellschaft fur Nachhaltiges Bauen).

Bezliglich Nachhaltigkeit und der Nutzung erneuerbarer En-
ergien ldsst sich feststellen, dass hier im Plangebiet deut-
liche Defizite bestehen. Zwar besteht laut dem Energie-Atlas
Bayern (Bayerisches Landesamtes fiir Umwelt) ein Potential
von ca. 1150 kWh/m? (Globalstrahlung) bei ca. 1700 Son-
nenscheinstunden pro Jahr, im Luftbild von August 2022
ist jedoch zu erkennen, dass neben dem Dach des Biir-
ger- und Rathauses nur ca. 13 Hausdacher mit Photovoltaik
oder Solarthermie bestlickt sind, meist nur mit wenigen
Modulen. Stidostlich des Plangebiets am lllerkanal befindet
sich ein kleines Wasserkraftwerk, welches, bezogen auf das
gesamte Plangebiet, jedoch nur einen geringen Beitrag zur
Deckung des Strombedarfs liefern kann. Laut Energie-Atlas
ist dariber hinaus die Nutzung von Erdwdrmekollektoren,
sowie Grundwasserwdrmepumpen moglich, der Bau von
Erdwdrmesondenanlagen sei jedoch, nach derzeitigem
Kenntnisstand, nicht moglich. Chancen kdnnte auBerdem
das angrenzende Gewerbe- bzw. Sondergebiet bieten, in-
dem z.B. mit Kraft-Wérme-Kopplung, Blockheizkraftwerken
mit entsprechenden Energietrdgern oder der Nutzung von
Abwdrme, Potentiale der nachhaltigen Energiegewinnung
gehoben werden.

Derzeit befinden sich die einzigen offentlichen Lademog-
lichkeiten fiir Elektrofahrzeuge im Plangebiet beim Parkplatz
neben der Auferstehungskirche und beschranken sich auf
2x 11kW. Im angrenzenden Gewerbe- bzw. Sondergebiet
konnen Einzelhandler mit deutlich mehr und leistungsfa-
higeren Ladesaulen aufwarten.

In Zukunft wére beim Bau eine Kreislauffuhrung von Wert-
stoffen und Verwendung von schadstofffreien und emissi-
onsarmen Materialien, bzw. Konzepte hierzu anzustreben.
Erfahrungsgemdl erfuhren solche Faktoren in der Ver-
gangenheit nicht oder nur selten Beachtung, augenschein-
lich ist dies auch im betrachteten Plangebiet der Fall.



Abb. 137 Bestand Erneuerbare Energien
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Stromverbrauch Senden gesamt *:

ca. 90.500 MWh/a

* Quelle: Energie-Atlas Bayern
Lufthild vom 31.08.2022

(www.energieatlas.bayern.de),

Warmebedarf Senden gesamt *:

ca. 208.000 MWhy/a
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F9 FLACHENBILANZ INNENSTADT

Betrachtet man die Flachenbilanz der StraBen- und Frei-
raume in der ,neuen Mitte* des Plangebiets, féllt der ge-
ringe Anteil von offentlichen Grinfldchen ins Auge. Zwar
wurden in der Vergangenheit bereits einzelne Versuche
unternommen, die Aufenthaltsqualitdt und Anschaulichkeit
des Innenstadtbereichs der Stadt Senden durch bauliche
MaBnahmen zu verbessern, Griinflichen kamen dabei al-
lerdings augenscheinlich zu kurz und sofern Ideen bestan-
den, fand eine Umsetzung zugunsten StraBenverkehrs- und
Stellplatzflachen fiir PKW statt.

Dies spiegelt sich auch als regelrechter Flickenteppich in
den Beldgen wider. Unterschiedlichste Materialien, Far-
ben und Verlegeweisen sind zu finden. Ein ibergeordnetes
Gesamtkonzept, das sich einmal durch den verkehrsberu-
higten Geschdftshereich zieht und den Besucher logisch
und unterbewusst leitet sowie dartiber hinaus die Freirdume
ginheitlich gliedert, fehlt.

Prozentual scheinen die Fldchen fir FuBganger zwar zu
iberwiegen, Gehwege werden jedoch durch Stellpldtze zer-
trennt. Es entstehen ungenutzte Restfldchen. Den Plétzen
bei der Kirche und dem Biirgerhaus fehlt die Fassung, was
gbenfalls zu Restflachen fuhrt und bei ungenutzter GroBe
und fehlenden Platzkanten gar kontraproduktiv zur Aufent-
haltsqualitdt beitrdgt. Spezifische Fldchen zur Nutzung fiir
AuBengastronomie sind nur teilweise vorhanden. Diese be-
spielt meist Restfldchen des Gehwegbereichs oder Teile von
Platzflachen, die kein behagliches Verweilen ermoglichen.

SO BN

Abgrenzung Bilanzierungsflache

Asphaltfliche StraBe
Asphaltflache Gehweg etc.
Pflasterflache rot
Pilasterflache weiss
Pflasterflache schwarz
Pilasterflache Granit klein
Pflasterflache Granit grof
Pflasterflache Rasenfugenstein

Stellplatzilache Quer-/Schragparker
ca. 195 Stk. offentlich

Stellplatzflache Langsparker
ca. 15 Stk. offentlich

Belagsflache wassergebunden
Spielplatzfldche

affentliche Griinflachen / Baumquar.
private Grinflachen

Baum auf ffentlichem Grund
ca. 85 Stk.

Baum aut privatem Grund
Strafienflache
Stellplatzflache
Gehwegflache
Platzflache

Grinflache



Abb. 138 Bestand Flachenbilanz Innenstadt

Griinfliche
Davon privat ~47%

e e

“““ -/ Stelplatziliiche
Davon genutzt firl ATAT\RD
AuBiengastronomie Al

9% bzw. 5%

Gehwegflache

Legende siehe Seite 152
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G.1  STARKEN UND POTENZIALE

Attraktive Aufenthaltsorte sind an der Maria-Hilf-Kapelle,
an der Auferstehungskirche und am Burgerhaus vorhanden.
Der offentliche Raum ist insgesamt im Innenstadtbereich
belebt. Die vorhandene AuBengastronomie, die Schaufen-
sterzonen und die gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss
tragen zu einem abwechslungsreichen Stadtraum bei. Ein
griineres Stadtbild und eine hdhere Aufenthaltsqualitat wer-
den durch den teilweise ortshildpragenden Baumbestand
geschaffen.

Zu den identitatsstiftenden Gebduden in der Innenstadt ge-
horen die Maria-Hilf-Kapelle, die Alte Weberei mit den zu-
gehdrigen ehemaligen Arbeiterhdusern und Verwaltungsge-
bauden, die Auferstehungskirche, das Paul-Gerhardt-Haus
und das Birgerhaus. Die Schwerpunkte sozialer Infrastruk-
tur sind der Seniorentreff Ay sowie die beiden Kindertages-
statten.

Die Nahversorgung der Innenstadt ist durch die bestehen-
den Einzelhandelsangebote weitestgehend abgedeckt. Es
besteht auBerdem das Potenzial, den Einzelhandels- und
Dienstleistungsschwerpunkt noch stéarker zu konzentrieren
und dadurch die Innenstadt zu stérken.

Fir die Erreichbarkeit der Stadt Senden mit dem OPNV so-
wie zur Anbindung an die Stadte Ulm und Neu-Ulm ist der
Mobilitdtsknotenpunkt am Bahnhof von groBer Bedeutung.

Nachverdichtungspotenziale und Schlisselgrundstiicke,
die ein besonders hohes Potenzial fiir eine zukiinftige Ent-
wicklung und eine Aufwertung der Innenstadt bieten, sind
ebenfalls dargestellt.

== Abgrenzung Plangebiet

Einzelhandels- und
Dienstleistungsschwerpunkt

[|11]  Attraktiver 8ffentlicher Raum
Belebter offentlicher Raum
@&  Orsbildpragender Baumbestand
€% Identitatsstiftende Gebaude
_ @ Zentrales Nahversorgungsangebot
¥  Schwerpunkte sozialer Infrastruktur
®)  Mobilitatsknotenpunkt Bahnhof
Schlisselgrundstiicke

®
54 Nachverdichtungspotenzial

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



Teilraumliches Stadtentwicklungskonzept ,,Zukunft Innenstadt“ | Stadt Senden 157



G.2 SCHWACHEN UND RISIKEN

Die Qualitat der Sendener Innenstadt wird durch die hohe
Verkehrsbelastung und den ausgehenden Verkehrslarm der
Hauptstrae und Kemptener StraBe eingeschrankt. Durch
eine mangelnde Gestaltung der StraBenrdume und fehlende
Querungsmdglichkeiten entsteht zudem eine Barrierewir-
kung.

Der offentliche Raum, geprdgt von einem hohen Parkie-
rungsanteil, weist besonders im zentralen Bereich Gestal-
tungsdefizite auf. Es sind vereinzelte Leerstande, teilweise
unattraktiv gestaltete Schaufensterzonen und schlechte
Gebaudezustande auffindbar. Zudem sind wichtige stadt-
bildprdgende Fassaden von Gestaltungsméngeln geprégt
und es fehlen wesentliche Raum- und Platzkanten, wie
beispielsweise am Marktplatz. Die Eingdnge zur Innenstadt
von der Kemptener StraBe und der Bahnhofstrae aus sind
ebenfalls unzureichend gestaltet. Hier mangelt es an einer
ansprechenden Auftaktsituation. Auch die StraBenraumge-
staltung der Achse Senden Nord — Innenstadt wird ihrer
wichtigen Verbindungsfunktion nicht gerecht.

Insgesamt fehlen in der Innenstadt attraktive, offentliche
Griinflachen. Im Plangebiet sind zudem einige unterge-

nutzte Flachen vorhanden, die Potenzial zur Nachverdich-
tung aufweisen.

= = Abgrenzung Plangebiet

Gestaltungsdefizit im zentralen

Bereich
== StraRe mit hoher Verkehrsbelastung
A=\ Lirmbelastung
.M Réumliche Barriere
= = = Verbindungsraum mit
) Gestaltungsdefizit
>>¢> Untergenuizte Fldchen
@ Ungestaltete Eingangssituation
Leerstand
] schlechter Gebaudezustand
1 Fehlende Raumkanten
~\,- Wichtige Fassaden mit
Gestaltungsdefizit
158

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



S«

Teilraumliches Stadtentwicklungskonzept ,,Zukunft Innenstadt“ | Stadt Senden 159



G.3 ZUSAMMENFASSUNG

STARKEN SCHWACHEN

>

Der Bahnhof als Mobilitdtsknotenpunkt ist von
der Innenstadt aus fuBldufig erreichbar und
bietet eine gute Anbindung an die Stadte Ulm,
Neu-Ulm und Memmingen

Wohnortnahe medizinische Grundversorgung ist
durch das Gesundheitszentrum und das Arzte-
haus sichergestellt

Durch die zentralen Versorgungsangebote und
den Wochenmarkt ist die Nahversorgung gesi-
chert

Kitas sowie die Grundschule Senden und die
Grundschule Ay sind fuBldufig erreichbar

Das Biirgerhaus bildet den sozialen Schwerpunkt
und bietet Platz fiir Veranstaltungen

Der Illerwald und die Baggerseen sind attraktive
umliegende Naherholungsgebiete

Freizeiteinrichtungen wie Schwmimmbad und
Eislaufanlage liegen nahe der Innenstadt

>

Einzelhandelsangebot beschrdnkt sich in der
Innensatdt hauptséachlich auf den kurz- und
mittelfristigen  Bedarf, innerstadtische Leit-
sortimente mit Anziehungskraft sind quasi nicht
vorhanden

Es ist keine historische Siedlungsstruktur und
Bausubstanz in der Innenstadt vorhanden, da der
historische Ortskern Sendens ostlich der Bahn-
trasse liegt

Hohe Verkehrsbelastung und Trennwirkung der
Hauptstraie und Kemptener Strae wirken sich
negativ auf die Aufenthaltsqualitat in der Innen-
stadt aus

Gestaltungsdefizit des offentlichen Raums und
der Fassaden beintrachtigt das Stadtbild

Mangel an offentlichen Grinstrukturen in der
Innenstadt

Flachen sind teilweise nicht effizient ausgenutzt

Mangel an Kultur- und Freizeitangeboten sowie
hochwertiger Gastronomie im Plangebiet

Die rechtskraftigen Bebauungspldne machen
unzureichende Vorgaben und entsprechen nicht
mehr den heutigen Anforderungen an die stadte-
bauliche Entwicklung

160
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Durch eine bessere Vernetzung der Innenstadt
mit Senden Nord kénnen Synergieeffekie genutzt
und die Innenstadt gestarkt werden

Starkere Konzentration des Einezlhandel- und
Dienstleistungsschwerpunktes zur Starkung der
Wetthewerbsfdhigkeit der Innenstadt

Neugestaltung/ Neuordung im Bereich des
Marktplatzes kann wichtiger Baustein zur Bele-
bung der Innenstadt sein

Schaffung von Wohnraum im Zentrum durch die
Ausnutzung von Nachverdichtungspotenzialen,
insbesondere am Blumenweg und an der Kemp-
tener Strafe

Durch Schaffung von altersgerechtem Wohn-
raum koénnen junge Menschen bestehende
Wohngebdude tibernehmen

Eine Entwicklung/ Neubebauung von Schlissel-
grundstiicken kann das Stadtbild aufwerten und
attraktive Sichtbeziegungen schaffen

>

Hohe Konkurrenz des Einzelhandels im Gewer-
begebiet Senden Nord kann zu weiteren Leer-
standen in der Innenstadt fiihren

Die starke Verkehrsbelastung und der hohe
Parkierungsanteil beeintrdchtigt die Wohn- und
Aufenthaltsqualitdt in der Innenstadt

Durch die begrenzten Querungsmaglichkeiten
der Bahnlinie, wirkt diese als Barriere im Stadt-
gebiet

Durch die begrenzten Querungsmaglichkeiten
der Kemptener Strae und HauptstraBe wirken
die StraBen ebenfalls als Barriere im Stadtgebiet
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H.1 BURGERVERANSTALTUNG

Im Rahmen des Beteiligungsprozesses zum Teilrdumlichen
Stadtentwicklungskonzept ,Zukunft Innenstadt” fand am
15. Februar 2023 eine Biirgerveranstaltung im Brgerhaus
Senden statt. Vor Ort waren einige interessierte Blrgerinnen
und Brger, die Stadtverwaltung und die Birgermeisterin,
jeweils ein Fachplaner zu den Themen Radverkehr und Par-
kraum sowie das Team der Baldauf Architekten und Stadt-
planer GmbH.

Bei einem Impulsvortrag wurde zuerst die historische Ent-
wicklung Sendens thematisiert und auf den vorhandenen
Bestand im Plangebiet eingegangen. Daraufhin wurde das
Leitbild prasentiert, passende realisierte Projektbeispiele
den Birgerinnen und Burgern vorgestellt und der aktuelle
Stand des Parkraumkonzeptes und der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes zusammengefasst.

AnschlieBend hatten die Burgerinnen und Birger die Mog-
lichkeit an Gruppentischen das Leitbild zu diskutieren, die
gestellten Leitfragen zu beantworten, Ideen zu verorten und
allgemeine Anregungen aufzuschreiben. Hierzu lagen auf
den Tischen Plakate mit einem Luftbild, dem Leitbild und
den Leitfragen bereit. Zum Schluss wurden die Ergebnisse
der Gruppen im Plenum vorgesellt und gemeinsam disku-
tiert.

Die Ergebnisse der Gruppen lassen sich wie folgt zusam-
menfassen:

Wie gut konnen Sie sich mit dem beschriebenen Leitbild
identifizieren?

Gruppe 2
Gruppe 3
Gruppe 4 ‘m
vollstandig tiberhaupt
nicht
164

Der Ortskern von Ay mit der westlichen HauptstraBe ist
giner der wenigen Bereiche in Senden mit historischem
Hintergrund (z.B. Maria Hilf Kapelle). Wird die heutige Situ-
ation dieser historischen Bedeutung gerecht?

Gruppe 2

Gruppe 3

Gruppe 4

vollstandig

Im Bereich Ay wurde hauptsachlich der Wegfall der groB-
kronigen Bdume und der Pizzeria/ des Biergartens ,,Angelo®
zur Realisierung der drei geplanten Mehrfamilienh&user in
der SchulstraBe 1 kritisiert. Auch thematisiert wurde die
geringe FuBgéngerfreundlichkeit und die fehlenden Que-
rungsmaglichkeiten im Bereich des Kreisverkehrs und der
Dillmannstrale.

Die westliche HauptstraBe soll zukiinftig eine Verbindungs-
funktion zwischen dem Kreuzungspunkt HauptstraBe/Dill-
mannstrae/lllerwehrstraie und der lebendigen Mitte Uber-
nehmen. Dafiir soll der offentliche Raum aufgewertet und
starker begrint werden. Wie wichtig ist Ihnen das? Welche
MaBnahmen schlagen Sie fiir die Umsetzung dieses Ziels
vor?

Alle vier Arbeitsgruppen wiinschen sich mehr Sicherheit flir
den Radverkehr und schlagen hierfiir die Einrichtung eines
Radweges vor. Zudem wird von den Brgerinnen und Bur-
gern fur den Abschnitt zwischen Rathaus und der Kapelle
Ay die Einrichtung einer 30 km/h Zone, die Sperrung fir
den Schwerlastverkehr bzw. die ausschliefliche Befahrung
durch Anliegerverkehr angeregt. Fir eine hohere Gestalt-
qualitat im StraBenraum wurden Ideen wie ein offener Was-
serlauf entlang der HauptstraBe, eine starkere Begriinung
und eine durchgangige Baumallee zur Mitte/ zum Bahnhof
genannt. Weitere Ideen der Arbeitsgruppen sind ein zusétz-
liches Eiscafé, hochwertige ToGo-Angebote und Gastrono-
mie im gehobenen Stil.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart
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In der Kemptener StraBe soll zukinftig die Verkehrsflihrung
verbessert und damit die Verkehrssicherheit erhoht werden.
Wie wichtig ist lhnen das? Welche MaBnahmen schlagen
Sie fr die Umsetzung dieses Ziels vor?

Eine groBe Rolle in der Diskussion der Arbeitsgruppen
spielte die Umgestaltung des Knotenpunktes Hauptstrale/
Kemptener StraBe. Drei der vier Gruppen schlagen einen
Kreisverkehr vor. Eine der Gruppen regt eine Unterfihrung
fiir den Durchgangsverkehr der Kemptener StraBe an. Ge-
nerell besteht der Wunsch der Biirgerinnen und Biirger den
Schwerlastverkehr tber die B28 / A7 umzuleiten. Fir den
Radverkehr wird eine klare Trennung vom motorisierten Ver-
kehr und FuBverkehr sowie eine beidseitige Radwegefih-
rung gewulscht. Auch angeregt wird eine zusétzliche Que-
rungshilfe. Zur Erhthung der Aufenthaltsqualitdt schlagen
die Arbeitsgruppen eine Neugestaltung des Rathausplatzes
vor.

Die lebendige Mitte soll zukiinftig die Funktion als Nahver-
sorgungs- und Dienstleistungsschwerpunkt (ibernehmen.
Eine Verkehrsberuhigung und ergdnzende Angebote wie
Gastronomie sollen das Stadizentrum beleben und eine
hohere Aufenthaltsqaulitdt schaffen. Wie wichtig ist Ihnen
das? Welche MaBnahmen schlagen Sie fir die Umsetzung
dieses Ziels vor?

Folgende Punkte wurden von den Arbeitsgruppen genannt:

e Mehr Grin und ruhige Aufenthaltsbereiche schaffen,
Biirgerhaus / Sparkasse Platz sollte grin (Rasen) wer-
den, von Baumen gesdumt

e StraBenbelag dndern, Pflaster zu geféhrlich und rutschig

e Radwege schaffen!

e Eck Bahnhofstraie/ HauptstraBe als ,kleinen Park” ge-
stalten, eingemauert und ruhigen, griinen Aufenthalts-
bereich schaffen, Verbindungs-Aufenthaltsbereich vom
Bahnhof zur Stadtmitte, ,Das griine Tor* in die Stadt

* Park+Ride Parkplatz

e Kann optimiert werden mit mehr Griin, z.B. bunter durch
Blumen und andere Baume, griner ,Belag"”, vielleicht

wie ein Klostergarten, Wege und Bénke und Griin/ Beete

» Funktionalitat der lebendigen Mitte erfordert tiberdrt-
liche Attraktivitat (Gastro, Aufenthaltsqualitat)

e Shuttle-Bus vom EKZ Senden-Nord zur Lebendigen
Mitte (ggf. dber Ay)

* Lebendige Mitte (Stelle Delphi Restaurant): Hochpunkt
7-8 Geschosse mit Restaurant ganz oben, interessante
Dachgestaltung + PV-Anlage, Leuchtturm, als 3D-Dru-
cker Pilotprojekt

e Jaist wichtig! HauptstraBe Ost verkehrsberuhigte Zone,
Anbindung Nahverkehr optimieren (FuBganger, Radfah-
rer -+ Parken), Zufahrt ,jenseits“ Bahnibergang verbes-
sem

e Mehr Fachérzte in Senden
* Belebung alter Marktplatz
* Biirgerhaus mehr beleben, Gastro/ Café, Platz zu heif!

An welcher Stelle sind die oberirdischen Stellpldtze zwin-
gend zu erhalten?

Drei der vier Gruppen haben das Anliegen, den Parkplatz
Blumenweg zu erhalten. Es wurde zudem vorgeschlagen
die Anzahl der offentlichen Stellpldize an dieser Stelle (evil.
durch offenes Parkhaus/ Etage) zu erhéhen. Des Weiteren
sind den Birgerinnen und Biirgern die Stellplatze in der
Tiefgarage Burgerhaus, die offenen Stellpldtze vor dem Ge-
sundheitszentrum, im Bereich der Volksbank (Marktplatz)
und am Rathaus wichtig. Im westlichen Teil der HauptstraBe
wurden die Stellpldtze vor dem Schreibwarengeschéft
(HauptstraBe 69), im Bereich der Einmindung der Hein-
rich-Heine-Strafie und an der Apotheke Ay genannt.
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Welcher Bereich ist fir Sie das Zentrum von Senden? e (Cafés auch drauBen

Der Bereich, der im Leitbild als ,Lebendige Mitte dar- e Mulleimer

gestellt wird (Bereich Rathaus bis Bahniibergang) sehen

drei der vier Gruppen ebenfalls als Zentrum Sendens. Fir « (ffentliche Toilette mit Hinweis

gine der Arbeitsgruppen gehdrt dartiber hinaus der Stadt-

park, der urspringliche Ortskern dstlich der Bahngleise,  (Gastronomie ausweiten, Starkung der kleinteiligen Gas-
der Bahnhof, der Parkplatz Blumenweg, der siidliche Teil tronomie, AuBenbestuhlung

der Harderstrafie, ein Teil der Kemptener StraBe sowie die

HauptstraBe ab Einmindung der Heinrich-Heine-Strafe Was wiirden Sie an der StraBenraumgestaltung der Haupt-
zum Zentrum dazu. straBe zwischen Rathaus und Ay verdndern?

Folgende Ideen wurden genannt:
Was ist lhnen wichtiger? Parken direkt vor dem Geschdft
oder die Erhohung der Aufenthaltsqualitat im offentlichen » Baumallee als griine Verbindung in der Hauptstrae
Raum?
e Mehr Platz zum Verweilen, ohne StraBenldrm, mehr
Aufenthaltsqualitét

» Ay HauptstraBie: Beschattung, Begriinung

Gruppe 2 e Begrinen und Verkehrsarten trennen (Auto, Parken,
Radfahrer, FuBganger)

 Fahrradweg, Neuaufteilung StraBe, Grin fir Stadtklima,
mehr Griin, Mobility-Hub, HauptstraBe Tempo 30 von
Ortsanfang (von lllerkirchberg) bis Rathaus

Gruppe 3

Gruppe 4 Weitere Anregungen der Birgerinnen und Biirger:

Parken direkt Erhohung der  Vogel- und
vor dem Aufenthalts- Fledermauskdsten, zusatzlich ,Wasserspiele”
Geschaft qualitat Naturerlebnis schaffen zur Kiihlung im Sommer

Durch welche Manahmen kann die Aufenthaltsqualitat im
offentlichen Raum gestarkt werden? Burgerhaus mehr Einwohner-
beleben, Gastro/ Café, parkausweis
Folgende Ideen wurden genannt: Platz zu heif
*  Mehr Griin in die Stadt Arztezentrum
(Kemptener StraBe)
»  Abwechslungsreiche Wegefiihrung fiir FuBgdnger mehr GRUN
in die Stadt
e Zusatzliche Wasserspiele
Wande / Hauser
e Grine Inseln begriinen
e Saubere Banke an interessanten Stellen anderer Strafienbelag,
Pflastersteine zu Parkplatz Blumenweg
gefdhrlich (iberbauen
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Abb. 143 Burgerveranstaltung - Diskussion im Plenum
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H.2 ONLINE-BETEILIGUNG

Zusatzlich zur Biirgerveranstaltung fand vom 27. Februar bis
ginschlieBlich 10. Marz 2023 eine Online-Beteiligung statt.
Die Offentlichkeit hatte in diesem Zeitraum die Moglichkeit
Anregungen, Ideen, Wiinsche und Kritik zum teilrdumlichen
Stadtentwicklungskonzept zu duBern. Der Link zur Umfrage
wurde bei der Biirgerveranstaltung, im Amtsblatt , Stadt-
bote” sowie auf der Website und dem Instagram-Account
der Stadt Senden bekanntgegeben.

Fiir die Umfrage wurde das Beteiligungstool INKA der tetrae-
der.com gmbh genutzt. Dieses ermdglicht eine klassische
Umfrage in Kombination mit individuellen Kartenanwen-
dungen. So konnte die Offentlichkeit gezielte Fragestel-
lungen zum Plangebiet beantworten sowie Anregungen und
Hinweise in Karten verorten.

Insgesamt wurden 94 Fragebdgen ausgefiillt.

56
53

4
26
16
MY B I

sehr
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B Wie gut kénnen Sie sich mit dem oben beschriebenen
Leitbild identifizieren?

Der Ortskern von Ay und die westliche HauptstraBe
sind einer der wenigen Bereiche in Senden mit histo-
rischem Hintergrund (z.B. Maria Hilf Kapelle). Wird
die heutige Situation dieser historischen Bedeutung
gerecht?

8 Die HauptstraBe soll zukinftig eine Verbindungs-
funktion zwischen dem Knotenpunkt HaupstraBe/
DillmannstraBe/ lllerwehrstrae und lebendige Mitte
(Nahversorgung und Dienstleistung) dbernehmen.
Daftir soll der 6ffentliche Raum aufgewertet und stdr-
ker begrint werden. Wie wichtig ist Ihnen das?

I n der Kemptener StraBe soll zukiinftig die Verkehrs-
fihrung verbessert und damit die Verkehrssicherheit
erhoht werden. Wie wichtig ist Ihnen das?

Die lebendige Mitte soll zukunftig die Funktion als
Nahversorgungs- und Dienstleistungsschwerpunkt
ibernehmen. Eine Verkehrsberuhigung und ergan-
zende Angebote wie Gastronomie sollen das Stadt-
zentrum beleben und eine hohere Aufenthaltsqualitét
schaffen. Wie wichtig ist Ihnen das?

10

6 5
il

TS
m_@

iberhaupt nicht
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B Bereich Ay / HauptstraBe

Welche der MaBnahmen befirworten Sie fiir den Bereich Ay
und die HauptstraBe in diesem Abschnitt?

1%

50%
44%

m mehr Grin im 6ffentlichen Raum durch Ausbildung einer
Baumallee

= historischen” Charakter Ays (Baustruktur,
Gestaltungselemente, ...) stdrken

W Reduzierung der Fahrbahnbreiten zugunsten des Radverkehrs

Aus den Ergebnissen der Online-Beteiligung geht hervor,
dass die Birgerinnen und Burger sich fir den Bereich Ay
besonders mehr Grin im 6ffentlichen Raum winschen.

Auch das Thema der Verkehrsberuhigung und -sicherheit
in diesem Abschnitt der HauptstraBe wurde haufig thema-
tisiert. Hierzu vorgeschlagen wurde die generelle Reduzie-
rung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h
und der Ausbau von Querungsmoglichkeiten zur Erhdhung
der Sicherheit fir den FuB- und Radverkehr, besonders im
Bereich der Schule.

Die Maria-Hilf-Kapelle wurde zudem mehrmals im postit-
ven Zusammenhang genannt.

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

. Den gesamten Bereich als Tempo 30
. Reduktion Lkw Verkehr

. Reduzieren oder Verlagern der Parkplétze zugun-
sten des Radverkehrs :

. FuBgdnger Ampel statt Zebrastreifen

. mehr FuBgédngerquerungen wg. Schul- und Kin-
dergartenkinder

. Auf Ht’)he"der Grundschule eine Verkehrsinsel fir
sicheren Ubergang.

. Sitzgelegenheiten fir Mitblrger, welche nicht
mehr so mobil sind.

. weniger Geschosswohnungsbau im Umfeld

. Behutsame Weiterentwicklung des Historischen,
Fortfihrung des Abschnittes mit historischen
Dachformen, Mansarddach, Satteldach, Walm-
dach mit einer Dachneigung von mindestens 45 °

. Rund um den Kreisverkehr sollte ein baulich
abgestimmtes Ensemble entstehen das die Ka-
pelle, das Kriegerdenkmal und den StraBenzug
Schulstr./Ulmer Str. aufwertet.

-y I ey 4

. Dieser Bereich wirkt aktuell sehr flachenversie-
gelt. Vielleicht konnte man bei zukinftigen Umge-
staltungen auf die durchldssig der Boden achten
bzw. Wasserspeicher zum Bewasserung anlegen
die dann fir die Begriinung genutzt werden kann.

. Bessere  Durchgansmdglichkeiten ausarbeiten
damit man zu FuB oder Fahrrad Richtung Inhofer
und Heinrich-Heine-StraBe kommt!

N
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C Bereich HauptstraBe

In den letzten Jahren wurden zahlreiche Neubauten entlang
der HauptstraBe errichtet. Fligen sich diese Neubauten in
ihrer Gebdudehdhe und Gestaltung Ihrer Meinung nach in
das Stadtbild ein?

Was wirden Sie an der StraBenraumgestaltung der Haupt-
strae zwischen dem Knotenpunkt Hauptstr./ Dillmannstr./
lllerwehrstr. und Rathaus verdndern? (Mehrfachauswahl
maglich)

52%

45%
14%

40%

B Mehr Platz fiir Radfahrer, dafir schmalere Fahrbahnen

m Mehr Bdume, dafiir Wegfall von einzelnen PKW-Stellplatzen
Geschwindigkeitsreduzierung, fir mehr Sicherheit

B Nichts, ich bin mit der heutigen Gestaltung zufrieden.

170

: .. Erlebbarmachung der Erdgeschosse, Biiros, Ge- :
I werbe, Gastronomie I
I I
1 ... Mehr Platz fir Lokale, Cafe's, Metzgerei etc. 1
| damit sich nicht alles im Zentrum Richtung 1
: Bahngleis aufstaut :
: ... Mehr Baume, aber Parkplatze mdglichst erhalten :
| IS, UG R |
~ 7
N 7
~

. Bessere Parkmdglichkeiten
. Ersatzparkpldtze fur wegfallende Parkplatze
. mehr FuBgéngeriberwege

. LKW beschranken auf Anlieger

4

©0000000000000000000000000000000000000000000000000

. Die kleinen und maroden Hauser ersetzen durch
neuere Gebdude

. Bauweise und Hohe der errichteten Gebdude wirkt
,klotzig“ gerade weil die HauptstraBe in dem Be-
reich sehr gerade ist.

. Begriinung der Bushaltestellen

e00c0000000000000000000000 000
e ecc0c00c00000000000000000000

seccccce R ]

... Gehwege nicht teeren sondern mit grossen Stein-
platten versehen.

... Gewahrleistung der Barrierefreiheit fir potentielle
Kunden mit Rollstuhl

... Ubergang offentlich zu privat muss einheitlich
sein

NS
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D Bereich Knotenpunkt Kemptener StraBBe

Empfinden Sie den Schwerlastverkehr in der Kemptener
StraBe als stdrend?

49%

19% 149
11%
7%
4%

1 2 3 4 5 6
vollstandig

78 % der Befragten empfinden den Schwerlastverkehr in der
Kemptener Strae als storend. Die Burgerinnen und Biirger
sehen hierin eine Larmbelastung sowie eine Gefdhrdung fir
FuBgédnger und Radfahrer. Daher besteht der Wunsch, die
Durchfahrt durch die Kernstadt fiir den Schwerlastverkehr
zu sperren und diesen umzuleiten. Fiir eine erhohte Sicher-
heit regen die Befragten den Ausbau von einem beidsei-
tigen Radweg entlang der Kemptener StraBe an. Fir einen
besseren Verkehrsfluss wird unter andrem ein Kreisverkehr
vorgeschlagen.

. bessere optische Trennung von Rad- und FuBweg
zwischen Kreuzung und Side Kebab

. Béume und Begrinung in die Mitte der Fahrbahn
verringert die gefahrene Geschwindigkeit und
verhindert auch das geféhrliche unkontrollierte
Queren der Fahrbahn durch FuBgdnger.

iberhaupt nicht

P e e e e e e = .
I |
1 - Verkehrsberuhigung durch Geschwindigkeitsbe-
I grenzung auf 30 km/h I
| |
I Intelligente Ampeln, die erkennen wo der Stau !
| R R |

sich bildet.
| |
| |
| .. Umfahrung wie in Vohringen! I
I |
| S o mm m wm mm Em Em Em EmEm o

~ 7
N /7
~

. Schwerlastdurchgangsverkehr  RAUS aus  der
Stadt

. Sperrung ftr Durchgangsverkehr

. Untertunnelung ab Inhoferkreuzung bis scharfes
Eck fiir den Durchgangsverkehr

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

. Kreisverkehr

. sicherer fir FuBgéanger und Radfahrer machen, :
unaktraktiv fiir den Durchgangsverkehr machen :
damit der Schwerlastverkehr lieber den etwas
langeren Weg zuriicklegt :

. beidseitig Radwege

.
ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

. Gestaltung des Rathausvorplatzes, Nutzbarma-
chung fiir die Offentlichkeit

. Ansprechende Laden/Geschdfte, ansprechendere
Architektur

. Mehr Griin, viele Baume und Pflanzen

—
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Welche Rolle teilen Sie der kiinftigen lebendigen Mitte zu?

2% 3% = Gastronomieschwerpunkt
= EinkaufsstraBe
= Dienstleistungsstandort
m Kultur- und Freizeitstandort
u Gesundheitszentrum

= Wohnstandort

= VerbindungsstraBe

Sonstiges

Fir den Bereich der lebendigen Mitte wurde bereits ein

Was ist lhnen wichtiger? verkehrsberuhigter Geschaftsbereich mit Tempo 20 ausge-
Parken direkt vor dem Geschaft (1) — Erhdhung der Aufent- wiesen. Sehen Sie weitere MaBnahmen wie z.B. Einbahn-
haltsqualitdt im offentlichen Raum (6) verkehr, tempordre Sperrung der StraBen fir PKWs/LKWs
als sinnvoll?
15% 21%
4%
i =2 -3 4 =5 mp mj3 =ngin
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Die groBte Mehrheit sieht die Lebendige Mitte zukinftig
als Gastronomieschwerpunkt. Dies spiegelt sich auch in
dem deutlichen Wunsch nach Orten zum Verweilen wieder.
Hauptsdchlich genannt wurden ansprechende Cafés, die
Ausweitung von Gastronomie mit AuBenbestuhlung, ein
Biergarten sowie ein Spielplatz fur Kinder.

Ein weiteres hdufig genanntes Thema ist die Griinversor-
gung des Zentrums. Hier sehen die Burgerinnen und Biirger
ein Defizit.

Viele der Befragten sehen eine weitere Verkehrsberuhi-
gung oder auch die Sperrung der HauptstraBe im Bereich
des Birgerhauses flr den motorisierten Individualverkehr
fir sinnvoll an, da sich bisher nur in geringen Mafen an
die 20km/h gehalten wird. Vorschldge sind auch die Ein-
richtung einer EinbahnstraBe und die Sperrung fir den
Schwerlastverkehr. Weitere Ideen sind die Einrichtung ei-
ner FuBgangerzone oder Fahrradstrae sowie die tempordre
Sperrung der StraBe fiir PKWs tagtiber. Zudem wiinschen
sich die Birgerinnen und Birger mehr Querungshilfen in
Form von FuBgdngeriberwegen oder Verkehrsinseln und
die verstarkte Kontrolle der Geschwindigkeitseinhaltung.
Einige finden das Tempo 20 jedoch Ubertrieben und win-
schen sich die Wiedereinfiihrung des Tempo 30.

. Poller in der Hohe der Harderstr., die von Bussen
und Rettungsfahrzeugen gesenkt werden kénnen.

. Tunnel im Bereich Robert-Bosch-Strafe. Ist nicht
neu, aber dann wére auch eine FuBgangerzone im
Bereich moglich.

. Schones Café/ Bistro mit AuBenbestuhlung

. FuBgangerzone Hauptstrasse, Baume, AuBengas-
tronomie ausweiten

. Wenn dann sollte die HauptstraBe komplett ge-
sperrt werden um sie voll nutzen zu konnen, dhn-
lich der HirschstraBe in Ulm. Dafiir sollten dann
aber genug Parkplatze bzw. Tiefgaragenpldtze
verflighar sein sowie eine gute Umfahrung der
Innenstadt.

. Die lebendige Mitte sollte eine gute Mischung

aus Gastro, Einkauf wie Bécker, Metzger, Kultur...
etc sein. Parken nur fur Kurzzeit, ansonsten Park-
platz Blumenstrasse und Parkhaus Burgerhaus.

. Verkehrsberuhigten Bereich duch andere Fahr-

bahn-/ Bodenbeldge deutlicher machen.

. Ruhenden Verkehr verlagern oder einschréanken.

Der Parksuchverkehr und Rangierverkehr stort
FuBgédnger und Radfahrer.

. FuBgéngerpassage lller Apotheke-Bahniibergang

dafir weiteren Auto Bahnibergang Schubert-
str-Siemensstr.

. Den Bereich von Bahnlinie bis vor zur Kemp-

tenerstraie als FuBgangerzone und dort wo das
Sparkassengebdude steht einen schonen Biergar-
ten mit daraus einsehbaren Spielplatz . Dazu die
Eisdielen und Cafés.

. Leerstehende Gebdude nutzbar machen (Matrat-

zenladen)

. Die StraBengestaltung so andemn bzw. anpassen,

dass es fur Autofahrer unatraktiv wird durchzufah-
ren.

. Umgestaltung ~ alter ~ Markiplatz, ~ Gemein-

schafts(hoch)beete, Dachbegrinung, Parkkonzept
auBerhalb der Mitte, Ansprechende Locations fiir
junge Stadt/Leute, Co-Working-places



seece
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. Die neue Verkehrsfiihrung am Bahniibergang :

sollte dringend tberdacht werden. Bei geschlos- 3
senen Schranken bilden sich Staus weit in die s

HauptstraBe, sogar teilweise in die Harderstrafe.

Man traut sich kaum das Rad dort abzuschlieBen.

. Bessere Fahrradparkpldtze rund um den Bahnhot.

.
.

—

. Die Stadt Senden braucht Gastronomie und Kultur

seece
H

ecece

. Ich wiinsche mir von der Stadtverwaltung und

vom Stadtrat mehr Mut fiir Veranderungen. Die
Zukuntt fir Pkw in diesen Bereichen ist vorbei.
Mehr Rechte fur FuBgdnger und Fahrradfahrer.
Mehr Wohn- und Lebensqualitét sind die Zukunft
in diesem Bereich.

. Schone Sitzplatze mit Baumen

in der lebendigen Mitte die zum Verweilen ein-
ladt. Ein Jugendhaus oder Jugendtreffpunkt etwas
auBerhalb, z.B. im Stadtpark z. B. an der Skater-
anlage. So mussen sich die Jugendlichen nicht
unter dem Vordach der Mittelschule oder Fene-
berg aufhalten. Mehr Angebote fir Jugendliche.
z.B. Jugenddisco etc.. Konzerte oder Freilichtkino
im Stadtpark an unserer schénen Biihne

. Integration umdenken

tig, viele Backer.

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

. In der EinkaufsstraBe ist das Angebot sehr einsei-
Es fehlen: deutsches Restau- :

rant, italienisches Restaurant, Spielzeuggeschaft,
Freizeitangebote fur Kinder (evtl Wasserspiel-

platz)

°
:

. Winschenswert wdre aus meiner Sicht natirlich

mehr Griin und Baume in der Stadt. Es sollte
ginheitlich bepflanzt werden und nicht wahllos
durcheinander. Zb auch mit mehrjahrigen Stau-
den, Grdsern usw. ...

. Lademdglichkeiten fir E-Autos schaffen.

seece
H

eco e

. Eine groBer Wunsch ware wirklich mehr Moglich-

keiten fiir AuBengastronomie. Das fehlt in Senden
komplett. Zur Not zu Lasten des Verkehrs. Denn
ich bin der Meinung, wenn die Menschen gerne
in die Innenstadt kommen, dann suchen sie auch
den Einzelhandel auf. Ich bin nicht der Meinung,
dass eine Verkehrsberuhigung automatisch der
Tod des Einzelhandels ist.

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

. Mehr Aktionen wie das Stadtfest/ Weihnachts- ¢

markt im Zentrum auf den Platzen. Ein grines,
funktionales und dennoch parkdhnliches Stadt- :

zentrum ist wiinschenswert.

Parkstreifen in der HauptstraBe Richtung Ay.

. Verzicht auf sogenannte Schutzstreifen fiir Rad- :
fahrer. Einrichtung von Dooring Zonen an den :

. Mehr Kontrollen um die Verkehrssicherheit zu ge-

wahrleisten. Es wird gerast, rote Ampeln werden
ignoriert. Als Fussganger und Radfahrer fihle ich
mich nicht mehr sicher in Senden.

. Esfehlen: deutsches Restaurant, italienisches Re-

staurant, Spielzeuggeschéft, Freizeitangebote fiir
Kinder (evtl Wasserspielplatz)

N



G Offentliche Stellplatze

" Cion ﬁ A
A il e

Abb. 144 ErgebnisOnline-Beteiligung: zuerhaltende Stellplatze

Die Birgerinnen und Burger wurden in der Online-Betei-
ligung gebeten, die offentlichen Stellpldtze zu kennzeich-
nen, die lhnen besonders wichtig sind und erhalten werden
sollten.

Am haufigsten markiert wurden der Parkplatz Blumenweg,
die Stellplatze entlang der HauptstraBe, besonders im Be-
reich des Schreibwarengeschaftes (HauptstraBe 69), im Be-
reich des Rathauses sowie im Bereich zwischen Kirche und
Biirgerhaus und die 6ffentlichen Stellpldtze am Bahnhof.

Teilraumliches Stadtentwicklungskonzept ,,Zukunft Innenstadt“ | Stadt Senden
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H Lieblingsorte
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bb. 145 ErgebnisOnline-Beteiligung:Lieblingsorte

Die abgebildete Karte zeigt die markierten Lieblingsorte der
Burgerinnen und Biirger.

Besonders beliebt ist der Platz an der Auferstehungskirche,
der Marktplatz am Burgerhaus , der alte Marktplatz sowie
der Bereich zwischen Kirche und Biirgerhaus. Vereinzelt
wurde zudem der Bereich um die Maria-Hilf-Kapelle als
Lieblingsort gekennzeichnet. Aufféllig ist, dass im west-
lichen Abschnitt der Hauptstrae kaum Lieblingsorte mar-
kiert wurden.
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Personenbezogene Angaben

mannlich = weiblich divers

\ [
23

v

16 - 25 Jahre = 26 - 40 Jahre m 41 - 60 Jahre
= 61-80Jahre = (iber 80 Jahre

12
l 22

im Plangebiet (oder angrenzend)
= in Senden
auBerhalb Sendens

H3 FAZIT

In der Beteiligung wurde der Wunsch der Birgerinnen und
Birger zu mehr Griin (Baume, Beete, Grinflachen) in der
Innenstadt besonders deutlich. Zur weiteren Starkung der
Aufenthaltsqualitat wurden hdufig Sitzmdglichkeiten, hoch-
wertigere Gastronomie und Cafés mit AuBenbestuhlung ge-
nannt. Auch ist die Mehrheit dazu bereit, auf einen Teil der
offentlichen Stellpldtze zugunsten der Aufenthaltsqualitat zu
verzichten, bzw. etwas weitere Wege in Kauf zu nehmen.

Fir den Bereich der westlichen HauptstraBe wird eine Ver-
kehrsberuhigung mit Tempo 30 und eine klare Trennung der
Verkehrsteilnehmer gewunscht. Eine Baumallee als griine
Verbindung wurde ebenfalls haufig genannt. Fur die Kemp-
tener Strafie schlagen die Biirgerinnen und Biirger die Neu-
ordnung des Knotenpunktes Hauptstraie/ Kemptener Stralle
vor, beispielsweise durch die Gestaltung eines Kreisver-
kehrs sowie einen beidseitigen Radweg.

Im Allgemeinen wird aus den Anregungen der Beteiligung
deutlich, dass in Senden Orte, die zum Verweilen einladen,
feheln. Besonders abseits des Zentrums sind kaum Lieb-
lingsorte der Burgerinnen und Biirger vorhanden.






INSTRUMENTE ZUR
UMSETZUNG



Im Anschluss an die Definition der Ziele und MaBnahmen
stellt sich nun die zentrale Frage der Umsetzung vor Ort.
Angesichts der Komplexitdt moglicher Handlungsansétze
schlagen wir als Diskussionsgrundlage zunéchst folgende
ibergeordnete Differenzierung vor:

1. Kommunale Investitionsprojekte

2. Konzeptvergabe

3. Aktive stadtebauliche Entwicklungsarbeit

4. Rechtsinstrumente

5. Informationsprojekte

Zu konstatieren ist, dass grundsatzlich kein in der Praxis re-
alistisches , Allheilmittel” existiert, sondern die Handlungs-
ansdtze ausgewogen zu kombinieren sind, entsprechend der
Mdglichkeiten und Zielsetzungen vor Ort.

Doch grundsatzlich kann beobachtet werden, dass sowoh! die

Wirksamkeit als auch der Investitionsaufwand dieser Hand-
lungsansatze unterschiedlich ist.

1.1 KOMMUNALE INVESTITIONS-
PROJEKTE

Die Steuerung der Wirksamkeit und Qualitatssicherung
ist bei kommunalen Investitionsprojekten naturgemal am
groBten. Als Bauherr kann auf Grundlage einer zielorien-
tierten Planung sowohl Qualitdt, Quantitdt und Realisie-
rungszeitraum von Projekten und MaBnahmen bestimmt
werden. Genauso gilt allerdings, dass der Verwaltungs- und
Investitionskostenaufwand bei diesem Handlungsansatz bei
weitem am hdchsten ist. Die Haushaltslage der Kommunen
erzwingt einen sehr fokussierten Einsatz von Investitions-
mitteln, sodass obligatorische und strategisch wichtige
Aufgabenstellungen priorisiert sind.

Zu den wichtigsten kommunalen Investitionsprojekten im
Stadtebau zahlen z.B. der StraBen-, Briicken- und Wegebau,
GestaltungsmaBnahmen im Offentlichen Raum, Siedlungs-
wasserwirtschaftliche- und  Hochwasserschutzanlagen,
Freizeit- und Sportanlagen, Bildungs- und Betreuungsinfra-
struktur, weitere offentlich oder gemeinschaftlich genutzte
Gebdude wie Festhallen, Verwaltungsgebdude und Biirger-
hduser und mit diesen Bau- oder Sanierungsvorhaben zu-
sammenhangende AusgleichsmafBnahmen.

Die Notwendigkeit des sparsamen Umgangs mit offentli-
chen Mitteln legt nahe, Synergien zu haben, indem notwen-
dige Investitionen und qualifizierende MaBnahmen unterei-
nander in Beziehung gesetzt werden. Klassischerweise sind
dies Tiefbauarbeiten mit GestaltungsmaBnahmen im offent-
lichen Raum oder der Bau kommunaler Gebdude und die
Ausbildung innerdrtlicher Treff- und Identifikationspunkte.
Aber auch AusgleichsmaBnahmen, Hochwasserschutz und
Wege- und Freizeitangebote lassen sich kombinieren. An
sich naheliegende Uberlegungen, bei deren Umsetzung die
Herausforderung meist einerseits in der Identifikation der
Gelegenheiten und andererseits in der Koordination unter-
schiedlicher Verantwortungsbereiche, Budgets und Zeitfen-
ster liegt.



.2  KONZEPTVERGABE

In Verbindung mit VerduBerungen von Grundstiicken und
Immobilien hat sich in den letzten Jahren das Modell der
Konzeptvergabe in unterschiedlichen Auspragungen entwi-
ckelt. Die Konzeptvergabe beschreibt ein Vergabeverfahren,
bei welchem die Stadt Einfluss auf das Konzept nimmt,
ohne selbst die Rolle des Investors oder Bauherren ein-
zunehmen. Im Vergleich zum Investitionsprojekt reduziert
sich hier der stadtische Beitrag auf die Bereitstellung des
Grundstiicks, die Definition von Leistungsbild und Vergabe-
kriterien sowie die Organisation des Vergabeprozesses. Bei
der Beurteilung der eingereichten Vorhaben steht in der Re-
gel die Qualitat der eingereichten Vorhaben im Vordergrund
und die Hohe des Kaufpreises spielt eine untergeordnete
Rolle bzw. wird vorab (iber z.B. ein Wertgutachten verbind-
lich festgelegt (obligatorisch insbesondere in Sanierungs-
gebieten). Sorgfaltig definierte Vergabekriterien sorgen fir
die Auswahl der besten Losung fir den jeweiligen Standort.
Hierbei kann beispielsweise die stadtebauliche Qualitat,
das Nutzungskonzept, die Freiraumgestaltung oder auch
ein entsprechendes Energiekonzept zum Tragen kommen.

Beschiuss zur Vergabe von Grundstiicken

Um die Durchfuhrung rechtssicher auszugestalten und An-
spriiche z.B. unterlegener Bieter moglichst auszuschliefien,
empfiehlt sich in jedem Fall, das Verfahren juristisch be-
gleiten zu lassen.

Das Verfahren kann einstufig oder zweistufig durchgefiihrt
werden. Beim zweistufigen Verfahren wird dem eigentlichen
Verhandlungsverfahren ein Teilnahmewettbewerb vorge-
schaltet. Hier kann eine Auswahl an Teilnehmern beispiels-
weise Uber die Anforderung bestimmter Referenzen getrof-
fen werden. Die mindestens drei ausgewdhlten Teilnehmer
diirfen dann ein Konzept fir die zweite Stufe, das Verhand-
lungsverfahren, einreichen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist dieses Instrument ein zwar
aufwendiges, aber duBerst effektives Instrument, insheson-
dere wenn es um die Bebauung zentraler, ortsbildpréagender
Grundsticke geht.

Erarbeitung der Auslobung

Detaillierte Beschreibung:
» des Verfahrens

» der Auswahlkriterien im Teilnahmewettbewerb (Stufe 1)

» der Leistungsbeschreibung (Stufe 2)

» der Auswahlkriterien im Verhandlungsverfahren (Stufe 2)

Stufe 1: Teilnahmewetthewerh

» Eignungspriifung und Auswahl der Bieter (mindestens drei)

» Magliche Eignungs- und Auswahlkriterien: Umsatzangaben,

Haftpilichtversicherung, Referenzen, Beschéftigtenzahl

Einreichung indikativer Angebote mit Bebauungskonzept
Beurteilungsrunde 1 — mit Feedback an Bieter
Einreichung verbindlicher Angebote

Beurteilung der Angebote nach den in der Auslobung beschriebenen
Kriterien

A CRRN St

Abb. 146 Schema Vergabeverfahren



.3  AKTIVE STADTEBAULICHE
ENTWICKLUNGSARBEIT

Realistisch betrachtet, wird die Stadt iberwiegend weder im
Eigentum sein noch ins Eigentum kommen. Dies ist schon
aufgrund begrenzter Finanzmittel kaum anzunehmen. Inso-
fern werden die angesprochenen Investitionsprojekte und
Konzeptvergaben fir die Entwicklung und Steuerung von
Hochbauvorhaben die Ausnahme bilden und die groBten
Anteile an der baulichen Entwicklung und Qualifizierung
von Dritten (privat oder gewerblich) erfolgen.

Unsere langjahrigen Erfahrungen im Zusammenhang mit
dem Thema Innenentwicklung haben uns gezeigt, dass die
Problemdichte und Herausforderungen zur Aktivierung und
Qualifizierung von Wohnbaupotentialen im Innenbereich
deutlich komplexer sind als das Ausweisen von Neubauge-
bieten. Dennoch: an der Bedeutung der Innenentwicklung
kann angesichts der Fldchenknappheit und des mit der
AuBenentwicklung zusammenhangen Fldchenverbrauchs
keinerlei Zweifel bestehen. Planerische Anstrengungen zur
Entwicklung der Innenbereiche erbringen jedoch nicht nur
quantitative Ergebnisse. Sie kdnnen auch dazu beitragen,
im Sinne eines ,.kompakten Orts” die Qualitdt und Vitalitat
Zu verbessern.

Hierfir bedarf es einer durch Rechtsinstrumente unter-
stiitzte stetige aktive stadtebauliche Entwicklungsarbeit.
Allein durch die Definition von Rahmenbedingungen (z.B.
Bebauungsplan) lassen sich beispielsweise festgefahrene
Situationen nicht I6sen. Diese Aktivitdten sollten aus fol-
genden Bausteinen bestehen:

1.3.1 DIE ORGANISATION VON
UNTERSTUTZUNG FUR DIE
AKTEURE VOR ORT

Da Innentwicklung auf breiter Basis nur im Schulterschluss
mit den Einwohnern und insbesondere den Eigentimern
maglich ist, bedarf es eines intensiven Austauschs. Auch
auf der Seite der Nachfrage ist es wichtig, die Bedarfe der
ortsansdssigen Bevolkerung zu kennen.

Im besten Fall gibt es dafiir vor Ort einen Ansprechpartner,
der als ,Kimmerer* fir Ort und Menschen bekannt ist und
akzeptiert wird. Dies konnte durch die eigene Verwaltung
bzw. durch extern Beauftragte erfolgen. Notwendig ist Nahe
und Hintergrundinformationen Gber personliche Lebenssi-
tuationen, Bereitschaften, Maglichkeiten, Hemmnisse und
Angebotspotentiale, die nicht selten entscheidend fir den
ersten Projektimpuls sind. Der Erfolg privater Initiativen
oder kooperativer Entwicklungsverfahren hangt mafBgeblich
ab, von dessen

« Uberzeugungskratt,

e Engagement,

e \Vernetzung,

 Verhandlungsgeschick und

» Moglichkeiten, Unterstlitzung zu organisieren.

Wir sind der Uberzeugung, dass diese komplexe Aufgabe
nur zu leisten ist, wenn Sie weiterfihrende Unterstiitzung-
sangebote vermitteln kdnnen. Daflr bedarf es der intensiven
Betreuung und Mitwirkung der Verwaltung und der Gremien.
Zu dieser Unterstitzung konnte zahlen:

e Fundierte Information zum sinnvollen Vorgehen, zur
baurechtlichen Ausgangslage, Fordermaglichkeiten,
weiteren Beratungsangeboten

 Die Initilerung erster Testentwdrfe zur Auslotung der
baulichen Mdglichkeiten.

 Kosten- und Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen

e Zligige Durchfiihrung von Verfahren

1.3.2 STADTEBAULICHE
VERHANDLUNG UND
PROJEKTENTWICKLUNG

Das traditionelle Planungssystem in der Bundesrepublik
Deutschland war in der Vergangenheit geprdgt von einer
zweistufigen Bauleitplanung, die privaten Investoren den
Bewegungsspielraum vorgibt. Diese ,Angebotsplanung”
endete im kommunalen Handeln in der Regel mit der For-
mulierung eines stadtebaulichen Zieles bzw. mit dessen
Verankerung in einem verbindlichen Bauleitplan. Bereits ab
Mitte der 1970er Jahre hat sich die strikie Zweistufigkeit
der Bauleitplanung allmahlich gelockert, der Wandel hin
zur entwicklungsorientierten Stadtplanung begann. Begriffe
wie ,Entwicklungsplanung® oder ,stadtebauliche Entwick-
lungsplanung” im Baugesetzbuch spiegelten die Erkenntnis
wider, dass die rein statische Planung zur Bewdltigung der
neuen Aufgaben nicht mehr ausreichte.

Die Umsetzung und Realisierung wurde groBtenteils pri-
vaten Initiativen und Investoren (iberlassen. Dieses sta-



tische Vorgehen, zundchst einen Plan zu erarbeiten, um im
Anschluss die Realisierung abzuwarten, gentgt nicht mehr
und wirkt eher entwicklungshemmend.

Erfolgversprechend ist vielmehr wenn die strikte Trennung
zwischen Planung und nachgelagerter Realisierung aufge-
hoben und in eine aktive stddtebauliche Projektentwicklung
eingetreten wird. Insbesondere das Fldchenrecycling ist
ohne aktive stddtebauliche Projektentwicklung nicht mog-
lich. Die angestrebte Optimierung und Wiedernutzung ein-
zelner Flachen setzt schon aufgrund der Vorprdgung, den
meist zahlreichen Beteiligten und mitunter komplexen Rah-
menbedingungen einen projekibezogenen Ansatz voraus.
Diese Entwicklungsarbeit sollte sich durch folgende Grund-
sdize auszeichnen:

Fir die stadtebaulichen Verhandlungen kénnten auch ex-
terne Betreuer verpflichtet werden, insbesondere, wenn sie
ausreichende Kenntnisse ber das vorliegende Strukturkon-
zept besitzen.

Der ausfiihrungsorientierte stadtebauliche Entwurf
als Klammer und Motor

Der stadtebauliche Entwurf erhalt innerhalb des Innenent-
wicklungsprozesses einen besonderen Stellenwert. Als Im-
pulsgeber, Ideenlieferant und Instrument zur Uberwindung
von Entwicklungshemmnissen ist er Klammer und Motor
des gesamten Prozesses, denn: Ohne Ideen und Kreati-
vitdt auf allen Ebenen bis zur Vertragsgestaltung und den
Rechtspldnen kann die Innenentwicklung nicht vorange-
bracht werden.

Eine abgestimmte Planungs- und Rechtsstrategie

GemaB der Anforderung, Kreativitdt auf allen Ebenen zu
entwickeln, muss die Ideenfindung auch im Bereich der
Rechtsinstrumentarien und der Planungsstrategien einen
hoheren Stellenwert erhalten — auch sie gilt es zu entwi-
ckeln bzw. zu ,entwerfen”.

Organisation des Entwicklungsprozesses

Um ein Projekt oder eine MaBnahme zur Umsetzung zu
bringen, steht in der Regel nur ein begrenztes Zeitfenster
zur Verfiigung. Insofern muss der Planungsprozess straff
und zielgerichtet organisiert sein. Insofern braucht es eine
federfiihrende Steuerung.

Stadtebauliche Verhandlungen

Fir die Umsetzung sind die Interessen mehrerer Beteiligter
untereinander abzustimmen. Das dazu natdrlich der Eigen-
timer gehort, ist klar. Aber auch Anwohner, die allgemeine
Offentlichkeit, die Stadt, Nachfrager oder Investoren be-
sitzen Interessen, die nicht ausgeblendet werden konnen.
Realisierungsoptionen lassen sich nur durch Koordination
dieser Belange erarbeiten. Hierfur muss auf die Beteiligten
zugegangen und in Gesprédche eingetreten werden, die bis-
weilen auch den Charakter von Verhandlungen einnehmen.

Der Erfolg entsprechender Verhandlungen hédngt stark von
den zur Verfligung stehenden Verhandlungsoptionen der
Stadt ab, um Entwicklungshemmnisse zu (berwinden.
Diese Optionen lassen sich einerseits gliedern in die vom
Baugesetzbuch vorgegebenen Rechtsinstrumente und an-
dererseits die Mdoglichkeiten, welche aus Kommunalpoli-
tischen Initiativen oder Entscheidungen resultieren. Zu den
Verhandlungsbausteinen konnen zdhlen:

» Fundierte Informationen zur Notwendigkeit der ,Innen-
entwicklung” und der daraus resultierenden Strategie

 Unterstitzungsangebote in Form von Bautypologischen
Bebauungsstudien und der Vermittlung weiterer Exper-
tisen zur Durchfuhrung, Finanzierung und Planung

 Bedarfsanalysen zur Initiierung von Bautrdgerprojekten

* Ausweichangebote als Ersatz fir die Bereitstellung zu
entwickelnder Grundstiicksbereiche

e Koppelung von QualifizierungsmaBnahmen z.B. im 6f-
fentlichen Raum mit der Entwicklung von Innenentwick-
lungsbereichen nicht zuletzt zur Nutzung von Synergien
aber auch zum Anreiz der Mitwirkung

e Aufkauf von Grundstiicken im Zuge einer aktiven Bo-
denpolitik und die Mobilisierung stadtischer Flachen

* Bodenordnung durch Moderation und die Unterstitzung
von Rechtsinstrumenten

e Fordermittel

 Steuerliche Anreize z.B. durch die Ausweisung von Sa-
nierungsgebieten auch ohne Forderkulisse



¢ Schaffung bzw. Beeinflussung von Grundstiickswerten
durch die Anderung oder Aufstellung von Bebauungs-
planen und Satzungen

e Bereitschaft zum Einsatz eines umfassenden rechtli-
chen, finanziellen und planerischen Instrumentariums

[.3.3 KOMMUNALER
ZWISCHENERWERB

zur Innenentwicklung

Dreh- und Angelpunkt der Wohnraumbereitstellung ist die
Verfugbarkeit von Grundstiicken. Die Erfahrungen mit In-
nenentwicklungsprojekten zeigt deutlich, dass ein aktives
Bodenmanagement die Aktivierungschancen von inner-
ortlichen Baulandreserven deutlich erhoht. Dabei sollte es
nicht um eine langfristige Bodenbevorratung gehen, son-
dern vielmehr um den Zwischenerwerb wichtiger Grund-
stiicke, zum Beispiel...

. bei stadtbildprdgenden und fiir die Ortsidentitat wich-
tigen Arealen

. in Bereichen, die Uber Planung Wertschopfung zulas-
sen,

. bei Problem- oder Schlisselgrundstiicken,

. bei Nachbargrundstticken bereits verfigbarer Grund-
stiicke,

. in stark Kompromiss behafteten Lagen, die ohne Ord-
nungs-, ErschlieBungs- und/oder RechtsmaBnahmen
keiner sinnvollen Bebauung zugefihrt werden kdnnen,

. wenn die Eigentimer die organisatorischen Aufwen-
dungen und Risiken einer Entwicklung scheuen, oder
nicht dazu in der Lage sind,

. inBereichen, die Potential zur Schaffung von Ausweich-
angeboten bieten

Aktives Bodenmanagement bedarf eines ausreichenden
Budgets. Ist dieses zu gering bemessen, droht im Ge-
genzug eine lange Kapitalbindung, da zusammenwirkende
Grundstiicke nur in groBeren zeitlichen Abstanden ,.zusam-
mengekauft werden konnen. Dies konnte beispielsweise
iber einen ,Innenentwicklungsfond* fiir alle kleineren Ort-
schaften organisiert werden. Die Mittel kdnnen dann gezielt
dort eingesetzt werden, wo in Innenentwicklungsbereichen
die Verkaufs- oder Mitwirkungsbereitschaft aller beteiligten
Grundstiickseigentiimer gegeben ist. Damit kann der Fonds

positive Anreize setzen und als ,Belohnungsinstrument®
gingesetzt werden.

Um die Kapitalbindung in die Grundstiicke mdglichst kurz
zu halten, sollte Wert auf eine schnelle Verfahrensdurch-
flihrung gelegt werden. Erldse sind in den Innenentwick-
lungsfond zurtickzufihren. Ob im Zuge der Entwicklung
gine ,Rendite” gelingt, hdngt von der Wertschopfung durch
Planungsgewinn ab. In jedem Fall sind die Steuerungsmadg-
lichkeiten in Verbindung mit kommunalen Grundsticken
erheblich groBer und damit die Chance auf zielgerichtete
und qualitative Innenentwicklung.

Gelingt eine Vermittlung von Privatgrundstiicken direkt
an Bautrager, muss die Grunderwerbsteuer nicht doppelt
in das Projekt investiert werden. Dies wére folglich dem
Zwischenerwerb durch die Stadt vorzuziehen. Dafir ist al-
lerdings ein kompakt durchzufiihrendes Planungsverfahren
unter Einbeziehung des Investors, mit Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrags und ggf. Aufstellung eines Be-
bauungsplans Voraussetzung. Dies wird allerdings nicht
immer in dem von den Beteiligten akzeptierten Zeitfenster
maoglich sein.

zur Quartiersentwicklung

Der Ansatz des ,kommunalen Zwischenerwerbs® bietet
auch im Zusammenhang mit der Entwicklung von Quartie-
ren und Baugebieten einige Vorteile. Im sogenannten ,Voll-
aufkaufsmodell” erwirbt die Kommune alle Grundstiicke
im Plangebiet vollstindig auf, entwickelt die Flache zu
Bauland und verkauft die parzellierten und erschlossenen
Grundstiicke anschlieBend an die Bauherren/ Investoren.
In der Folge behdlt die Stadt Einfluss auf die Realisierung,
Sicherung und Steuerung der Stadtentwicklung. Befinden
sich ausreichend Grundsticke im Eigentum der Stadt, kann
dies auch dem Ziel der Dampfung des Bodenpreisniveaus
zu Gute kommen. Die Vorhaltung von Grundstiicken und
somit das Entstehen von Bauliicken kann durch Auflagen
im Kaufvertrag verhindert werden. Die Anwendung dieses
Modells empfiehlt sich bei AuBenbereichsflachen und nicht
Uberplanten, unbebauten Flachen im Innenbereich. Der
Aufkaufpreis sollte hierbei die direkten und indirekten Ent-
wicklungskosten sowie den voraussichtlichen Bauplatzerlos
berticksichtigen. Dieses Modell basiert allerdings auf der
Mitwirkungsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer und ist
gegebenenfalls mit einem hohen Verwaltungsaufwand ver-
bunden. Es kommt an seine Grenzen, wenn der Eigentimer
gines , Schliisselgrundstiickes” nicht bereit ist, das Grund-
stiick zu verduBern. Wenn sich schwierige Verhandlungs-
gespréche abzeichnen, kann ggf. die parallele Verhandlung
fiir mehrere Gebiete oder je nach avisierter Konditionen ein
parallel angestoBenes amtliches Umlegungsverfahren die
Gesprdche mit den Eigentimern erleichtern.



.4  RECHTSINSTRUMENTE

Die stddtebauliche Entwicklungsarbeit und die informellen
Instrumente missen um verschiedene Rechtsinstrumente
erganzt werden. Dabei ldsst sich allerdings kein Instrument
benennen, das als ,Allheilmittel® zur generellen Anwen-
dung verschrieben werden kann. Vielmehr muss situativ
entschieden werden, welche Instrumente zweckméaBiger-
weise zur Anwendung oder auch nur angedroht werden
missen. Sie stehen dabei stets im Kontext mit den infor-
mellen Instrumenten. Nachfolgend werden auszugsweise
jene Bausteine beschrieben, die in anderen Innenentwick-
lungsprojekten zu positiven Ergebnissen geflihrt haben.

Zu konstatieren ist, dass es ein ausgesprochen schwieriges
Vorhaben ist, die Regelungen des allgemeinen und beson-
deren Stadtebaurechts auf kurze Aussagen zu reduzieren.
Insofern bleiben unsere Ausfiihrungen zwangsweise unvoll-
standig.

Hinweisen mussen wir auBerdem auf den Umstand, dass
diese dargelegten Argumente und Vorschldge aus stadte-
baulicher Sicht erfolgen. Die Anwendung von Rechtsvor-
schriften und Beratungen in diesem Zusammenhang fallen
vollstandig in den Zustandigkeitsbereich von Juristen. Wir
empfehlen daher dringend im Rahmen von Entwicklungs-
projekten und vor Anwendung dieser Instrumente entspre-
chend erfahrene Verwaltungsrechtler in die Uberlegungen
miteinzubeziehen und die Aktualitat der Ausfuhrungen mit
dem Stand der jeweils aktuellen Rechtsprechung abzuglei-
chen.

.4.1  BEBAUUNGSPLANE UND
SONSTIGE SATZUNGEN

Im Zuge der vorliegenden Untersuchung wurden die im
Innenbereich vorhandenen Bebauungspldne analysiert und
bei den Stadtebaulichen Konzepten im Hinblick auf die Ver-
anderungsnotwendigkeit gepruft. Hierzu sind im Text (Ka-
pitel E.4) entsprechende Erlduterungen und Empfehlungen
formuliert.

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§13a BauGB

Diese sehr hilfreichen Uberlegungen wurden in das Bauge-
setzbuch tibernommen, um fir die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MafBnahmen
der Innenentwicklung ,.eine Aufstellung im beschleunigten
Verfahren® zu ermdglichen. Es gibt allerdings Fldchenbe-
grenzungen und Ausschlussgrinde, die im Einzelfall sorg-
faltig geprift werden missen (z.B. muss die tberbaubare
Grundsticksflache weniger als 70.000 gm betragen). Die
Rechtsprechung engt dariiber hinaus den Begriff der ,In-
nenentwicklung® stark ein. Er ist mit dem Begriff des ,In-
nenbereichs® nicht identisch. Der verfahrenstechnische
Vorteil besteht darin, dass der Fldchennutzungsplan nicht
gedndert werden muss, und sofort in die Offenlage gegan-
gen werden kann; die Umweltprifung, der Umweltbericht
und die zusammenfassende Erkldrung entfallen (vgl. § 13
Abs. 3 BauGB). § 13a BauGB bietet eine sehr gute Grund-
lage fur ein schnelles und rechtssicheres Nachverdichten in
bereits bebauten Gebieten.

Einfacher Bebauungsplan nach §30 Abs. 3 BauGB

Im Normalfall ist der einfache Bebauungsplan ein Instru-
ment, um in schwierigen hoch verdichteten Bereichen sinn-
volle Bebauungsplane zu erarbeiten. Im Untersuchungs-
bereich der Innenstadt Senden ist dies nicht der Fall. Hier
kann man mit klassischen Bebauungsplanen die gewiinsch-
ten stadtebaulichen Ziele planungsrechtlich absichern.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach §12 BauGB

Zur Aktivierung von Baullicken bzw. bei konkreten Vorha-
ben im Zuge der Innenentwicklung ist dieses Instrument
vor allem hinsichtlich seines Zeitbezugs von Bedeutung:
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan steuert u.a. den
Realisierungszeitpunkt der MaBnahme. Insofern tragt er
entscheidend zur aktiven Steuerung von Innenentwick-
lungskonzepten bei. Der Vorhabentrdger verpflichtet sich,
innerhalb eines festzulegenden Zeitraums mit eigenem
wirtschaftlichem Risiko ein Vorhaben samt der erforder-



lichen ErschlieBungsmaBnahmen zu realisieren. Mit der
engen Verknipfung von Planung und Realisierung wird
ein wichtiger Anspruch des Innenentwicklungsprozesses
erfullt. Die Gestaltungsfreiheit beim vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ist gegentber dem allgemeinen Bebau-
ungsplan groBer, weil im Geltungsbereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes die Bindung an § 9 BauGB ent-
fallt (§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan zeichnet sich auch dadurch aus, dass er
gem. § 12 Abs. 6 BauGB entschadigungslos aufgehoben
werden kann, falls der vorhabenbezogene Bebauungsplan
nicht innerhalb der vereinbarten Frist durchgefiinrt wird; auf
Lfehlgeschlagenes Vertrauen® kann also schnell und flexi-
bel reagiert werden.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan jedoch nur be-
grenzt eingesetzt werden kann, stellt er vor allem in Kom-
bination mit anderen Instrumente eine interessante Variante
zur raschen, zielorientierten Umsetzung von Innenentwick-
lungsprojekten dar.

Neue Gebietskategorie: Urbanes Gebiet (MU) nach
§6a BauNVO0

Die bei der BauGB-Novellierung 2017 eingefiihrte Gebiets-
kategorie Urbanes Gebiet (MU) bietet fiir die Innenent-
wicklung weitreichende Chancen. Oftmals behindert das
ungleiche Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen die
Ausweisung eines Mischgebiets (MI). Mit dem MU besteht
nun die Maglichkeit, eine bedarfsgemaBe Mischung zwi-
schen Gewerbe und Wohnen zuzulassen. Daneben gilt fir
das MU ein um 0,3 dB(A) gegentber dem MI hoherer (63
dB(A)) TA-Larmrichtwert tagstiber. Nachts bieten sich ldrm-
technisch keine Vorteile gegentber einem Mischgebiet.
AuBerdem sind die maximal zulassigen Dichtewerte erhoht
(GRZ 0,8 und GFZ 3,0). Diese Dichtewerte eignen sich fiir
die Struktur im Innenbereich von Senden nicht. Anders als
beim MI muss im Vollzug des MU-Bebauungsplanes kein
gleichwertiges Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen
herbeigeftihrt werden. Fir die Innenentwicklung ist diese
Nutzungsoffenheit und in besonderen Situationen die Erho-
hung der Dichte von besonderer Bedeutung.

Erhaltungssatzung nach §172 BauGB

Die Erhaltungssatzung ist ein Instrument, dass die stddte-
bauliche Eigenart, die Zusammensetzung der Bevolkerung
sowie der Sozialvertraglichkeit von Umstrukturierungen
eines Gebiets erhalten und bewahren soll. Im Untersu-
chungsgebiet ist eine Notwendigkeit dieser Regelung
nicht zu erwarten. Es dient in erster Linie dazu, eventuell
drohende Anderungen zu Ungunsten der stédtebaulichen
Eigenart eines Gebiets zu vermeiden. Erldsst die Gemeinde
eine Erhaltungssatzung, bedarf der Rickbau, die Anderung
oder die Nutzungsdnderung baulicher Anlagen und unter
bestimmten Voraussetzungen auch die Errichtung baulicher
Anlagen einer Genehmigung. Eine Genehmigung darf nur
versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im
Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Orts-
bild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild prégt oder
sonst von stddtebaulicher, insbesondere geschichtlicher
oder kiinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur
Errichtung einer baulichen Anlage darf nur versagt werden,
wenn die stddtebauliche Gestalt des Gebiets durch die be-
absichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird (§ 172 Ab-
satz 2 BauGB).



4.2 VERANDERUNGSSPERRE
UND ZURUCKSTELLUNG VON
BAUGESUCHEN

...nach §14 /§15 BauGB

Hierbei handelt es sich um ein strategisches Instrument.
Sollten z.B. Vorhaben der Innenentwicklung durch neue
Bauvorhaben behindert oder gdnzlich unmdglich gemacht
werden, so kann man Uber die Zurlickstellung von Baugesu-
chen und den Erlass einer Veranderungssperre Zeit fir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung gewinnen.

Diesen beiden Instrumenten sind allerdings Grenzen gesetzt.
Die Zurtickstellung von Baugesuchen muss wdhrend der
gesetzlich zugelassenen Bearbeitungszeit erfolgen, sonst
konnen Schadensersatzanspriiche ausgeldst werden. Die
Geltungsdauer einer Verdnderungssperre betragt zunachst
2 Jahre, kann jedoch um ein Jahr verldngert werden. Wenn
,besondere Umstande"” vorliegen, darf ihre Geltungsdauer
auch 4 Jahre betragen (§ 17 Abs. 2 BauGB). Die Zurlick-
stellung und die Verdnderungssperre setzen voraus, dass
zuvor (bzw. mind. gleichzeitig) ein Beschluss zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplans gefasst und ortstiblich bekannt
gemacht wurde und dem Gemeinderat ein Mindestmal an
Planungskonzeption als Entscheidungsgrundlage dient.

Die Bearbeitungszeit fiir das Genehmigungsverfahren ist in
§ 54 LBO geregelt. Sie ist unterschiedlich lang, je nachdem,
ob es sich um ein vereinfachtes Baugenehmigungsverfah-
ren oder ein herkémmliches Baugenehmigungsverfahren
handelt. Einzelheiten ergeben sich aus § 54 LBO.

Bei Bauvorhaben, die keine Baugenehmigung bedirfen
(Kenntnisgabeverfahren), missen die Instrumente der
Sicherung der Bauleitplanung (Veranderungssperre und
Zuriickstellung) innerhalb der Wartefrist des § 59 Abs. 4
LBO eingesetzt werden, wenn sie effektiv sein sollen (§ 14
Abs. 3 und § 15 Abs. 1 Satz 2 BauGB). In formlich fest-
gelegten Sanierungsgebieten und in stadtebaulichen Ent-
wicklungsbereichen sind die Instrumente der Sicherung der
Bauleitplanung nicht anwendbar, sofern eine sanierungs-
rechtliche Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB
besteht (§ 14 Abs. 4 und § 15 Abs. 2 BauGB).

Sowohl die Verdnderungssperre als auch das Zurlickstellen
von Baugesuchen sind eine sinnvolle Mdglichkeit, stadte-
bauliche Ideen und Zielsetzungen zu sichern. Sie sollten
situativ angewendet werden. Das heift, sobald in den als
potenziell nachverdichtungsfahigen Innenentwicklungs-
bereichen eine Verdnderung ansteht, kann zundchst das
Baugesuch zurlickgestellt und dann ggf. ein Aufstellungs-
beschluss zum Bebauungsplan mit Verdnderungssperre
beschlossen werden.

1.4.3 STADTEBAULICHER VERTRAG
...nach §11 BauGB

Im Vorfeld bzw. begleitend zu konkreten Projekten der In-
nenentwicklung kann der stadtebauliche Vertrag dazu bei-
tragen, stadtebauliche Ideen und Planungen flexibel zu ver-
wirklichen. Er ist beispielsweise ein geeignetes Instrument,
um die rechtsverbindliche Planung von Leistungen eines
Investors oder Eigentimers abhdngig zu machen. Folgende
Inhalte eines stadtebaulichen Vertrags sind in Bezug zur In-
nenentwicklung besonders wichtig:

Grundstiickskosten und Zahlungsmodalitaten

* Kostendbernahme fir Abbruch, Altlastenbeseitigung,
Vermessung und Planung

« \Verpflichtungen seitens der Stadt (z.B. ergdnzende
MaBnahmen wie ErschlieBung, Griinplanung, Gestal-
tung benachbarter Flachen, Ldrmschutz)

* Besondere Verpflichtungen seitens des Eigentlimers
(z.B. stadtebauliche und architektonische Qualitat durch
Vorlage entsprechender Entwurfs- und Ausfiihrungs-
plane, Durchfiihrung von Wettbewerben oder Gutach-
terverfahren)

* Nutzungsrechte und -konzept (z.B. Nutzungsausschtisse
oder -festlegungen in bestimmten Geschossen, Maf
der baulichen Nutzung im Detail, geschossweise Fest-

legung)

 Realisierungsvorgaben (z.B. Mittelbeantragung durch
die Stadt z.B. Forderprogramme, Rdumungsverpflich-
tung des Eigentimers, Zeitplan)

e Zahl der Stellplatze und deren Verteilung
» ErschlieBung (Fertigstellung und Kostentibernahme)

e Kosteniibernahme von FolgemaBnahmen und deren
Sicherung

* Naturschutzrechtliche — AusgleichsmaBnahmen, Um-
weltvertraglichkeitsprafung, Art und Umfang der MaB-
nahme, Lage, Standort, zeitliche Realisierung, Finan-
zierung



Vom jeweiligen Regelungsbedarf der Innenentwicklung
hangt ab, was zum Inhalt des stadtebaulichen Vertrags
gemacht wird. Bei allen stadtebaulichen Vertragen ist zu
beriicksichtigen, dass die Leistungsversprechen rechtlich
durch das Gebot der Angemessenheit und der Kausalitét
begrenzt sind. AuBerdem sind bebauungsplanersetzende
stadtebauliche Vertrdge grundsétzlich unzuldssig.

Die besonderen Vorteile des stadtebaulichen Vertrags fir
die Innenentwicklung liegen

e Im Beitrag zur Sicherung der schnellen Umsetzung
und damit der Vermeidung weiterer Leerstande z.B. auf
Brachflachen. Bauliicken kdnnen in den Vertragsgebie-
ten somit ausgeschlossen werden.

* Der stadtebauliche Vertrag kann durch die Festlegung
der Mindestdichte im Detail bewirken, dass ein ange-
strebtes und sinnvoll hohes Mal der baulichen Nutzung
auch tatsachlich realisiert wird.

e Der stadtebauliche Vertrag trdgt dazu bei, eine enge
Verzahnung von Entwurf und Finanzierung der Realisie-
rung zu erreichen. Die Finanzierung in Form einer Ko-
stenbeteiligung entweder von 6ffentlicher Seite (Forde-
rung) oder durch den Investor wird ebenfalls im Detail
festgelegt und gesichert.

« Uber den Bebauungsplan hinaus konnen auBerdem ar-
chitektonische und stddtebauliche Freiraumqualitaten
sehr viel detaillierter und zielgerichteter sichergestellt
werden. Als Ersatz fiir komplizierte Textfestsetzungen,
die den Wunsch nach architektonischer Qualitat in den
meisten Féllen ohnehin nicht treffend darstellen, lassen
sich die gewiinschten Ziele durch Skizzen, Plane und
sonstige Informationen vertraglich fixieren.

I.4.4 STADTEBAULICHE
SANIERUNGSMASSNAHME OHNE
FORDERUNG

...nach §136 ff. BauGB

Innerhalb der Stddtebauférderung und der Stadterneuerung
sind bereits in den vergangenen Jahren wichtige Aufgaben
der Innenentwicklung bewaltigt worden. Eher selten wird je-
doch realisiert, dass die Ausweisung von Sanierungsgebie-
ten nicht zwingend an die Aufnahme in Forderprogramme
gebunden ist. Folglich kénnen beim Vorliegen entspre-
chender stadtebaulicher Missstdnde Sanierungsgebiete
auch ohne Zuschussforderung und den damit verbundenen
Aufwendungen ausgewiesen werden. Der Vorteil darin liegt
ginerseits in der Verfiigharkeit der Rechtsinstrumente des
besonderen Stddtebaurechts, aber auch Eigentimer z.B.
von Mietobjekten konnen von den erhéhten steuerlichen
Abschreibungsmaglichkeiten profitieren.



.45 VORKAUFSRECHT
...nach §24 / §25 BauGB
Allgemeines Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB

Der Gemeinde steht in den nach § 24 Abs. 1 definierten
Bereichen beim Kauf von Grundstiicken ein Vorkaufsrecht
zu. Das Anforderungsprofil ist allerdings sehr hochgesteckt,
sodass ,das Vorkaufsrecht nur ausgedbt werden darf,
wenn das Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt* (§ 24
Abs. 3 BauGB). Dem Wohl der Allgemeinheit kann insbe-
sondere die Deckung eines Wohnbedarfs in der Gemeinde
die Austibung des Vorkaufsrechts rechtfertigen. Es muss
nachgewiesen werden, dass und wie durch die Ausibung
des Vorkaufsrechts die Innenentwicklung tatséchlich gefor-
dert werden kann.

Das Allgemeine Vorkaufsrecht kann in Gebieten nach den
§§ 30, 33 und 34 BauGB angewendet werden, wenn in
diesen ein stadtebaulicher Missstand im Sinne des § 136
Abs. 2 Satz 2 BauGB in Verbindung mit Absatz 3 vorliegt
oder die baulichen Anlagen einen Missstand im Sinne des
§ 177 Absatz 2 BauGB aufweisen und die Grundstiicke da-
durch erheblich nachteilige Auswirkungen auf das soziale
oder stadtebauliche Umfeld aufweisen, insbesondere durch
ihren baulichen Zustand oder ihre der 6ffentlichen Sicher-
heit und Ordnung widersprechenden Nutzung. Es muss je-
doch kein Sanierungsgebiet formlich festgesetzt sein und
das Grundstiick kann bebaut oder unbebaut sein.

Der § 24 wurde um den Abs. 1 Satz 1 Nr. 8 BauGB er-
weitert. Diese Missstande sind allerdings auslegungsféhig,
sodass auch hier der Einzelfall dber den Erfolg entscheiden
wird. Das besondere Vorkaufsrecht gem. § 25 BauGB wurde
durch den Abs. 3 erweitert (gilt auch fir § 34 Gebiete und
geknipft an den § 201a BauGB). Dies konnte stddtebaulich
sehr wirksam werden, ist allerdings nur bei benachrichti-
gtem Grundsttcksverkehr anwendbar.

Besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB

Dariiber hinaus kann die Gemeinde unter den Vorausset-
zungen des § 25 BauGB durch Erlass einer Vorkaufssatzung
ein besonderes Vorkaufsrecht begrinden.

Nach Abs. (1) kann die Gemeinde demnach

1. im Geltungsbereich eines Bebauungsplans ihr Vor-
kaufsrecht durch Satzung an unbebauten Grundstiicken be-
griinden;

2. in Gebieten, in denen sie stadtebauliche MaBnahmen
in Betracht zieht, zur Sicherung einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung durch Satzung Fléchen bezeichnen, an
denen ihr ein Vorkaufsrecht an den Grundstiicken zusteht;

Das Wohnbaulandmobilisierungsgesetzt hat durch §25 Abs.
1 Satz 1 Nr. 3 BauGB den Anwendungsbereich erweitert.
Demnach kann die Gemeinde

3. im Geltungsbereich eines Bebauungsplans an brach-
liegenden Grundstiicken oder fir im Zusammenhang be-
baute Ortsteile (§ 34 BauGB) an unbebauten oder brach-
liegenden Grundstiicken durch Satzung ihr Vorkaufsrecht
begriinden, wenn

. diese vorwiegend mit Wohngebduden bebaut werden
kénnen und

. es sich um ein nach § 201a BauGB bestimmtes Gebiet
mit einem angespannten Wohnungsmarkt handelt.

Ein Grundstiick gilt auch dann als unbebaut, wenn es le-
diglich mit einer Einfriedung oder zu erkennbar vorlaufigen
Zwecken bebaut ist. Das Vorkaufsrecht nach Satz 1 Nummer
3 erlischt mit dem Ender der Geltungsdauer der Rechtsver-
ordnung nach § 201a BauGB.

MaBgeblich sind die bauplanungsrechtlichen Zuldssig-
keitsanforderungen und auch sonstigen (technischen) An-
forderungen. Eine Voraussetzung liegt z.B. nicht vor, wenn
in den Baugebieten eine Wohnnutzung nicht zuldssig ist
oder Restriktionen wie besonders starke Larmimmissionen
vorliegen.



.4.6 BODENORDNUNG DURCH
UMLEGUNG

...nach §45 BauGB ff

Die Innenentwicklung kann daran scheitern, dass die Zu-
schnitte der Grundstiicke bzw. die dortigen Eigentumsver-
hdltnisse eine sinnvolle Nutzung der Grundstticke verhin-
dern. Der § 45 BauGB ,Zweck und Anwendungsbereich der
Umlegung® sagt aus, dass zur ErschlieBung oder Neuge-
staltung von Gebieten bebaute und unbebaute Grundstiicke
durch Umlegung in der Weise neu geordnet werden, dass
nach Lage, Form und GréBe fur die bauliche und sonstige
Nutzung zweckmadBig gestaltete Grundstticke entstehen. Da-
mit erdffnet sich die Chance, z.B. bei unbebauten Innenbe-
reichen oder bei zusammenhdngenden Grundstiicken, die
Parzellenzuschnitte so neu zu ordnen, dass im Sinne einer
Nachverdichtung Wohnbauflachen entstehen. Es ist darauf
hinzuweisen, dass der Beschluss tber die Aufstellung des
Umlegungsplans (§ 66 Abs. 1 BauGB) im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans im Sinne des § 30 BauGB erst ge-
fasst werden darf, wenn der Bebauungsplan vorher in Kraft
getreten ist (§ 47 Abs. 2 Satz 2 BauGB).

Hinzuweisen ist auch auf den § 80 BauGB. Danach ist eine
,vereinfachte Umlegung“ mdglich. Sie ist geeignet, um fir
gine kleinrdumige Neuordnung zu sorgen.

Die Umlegung kann

1. im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Sinne
des § 30 BauGB oder

2. innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
im Sinne des § 34 BauGB, wenn sich aus der Eigenart giner
Umgebung oder einem einfachen Bebauungsplan im Sinne
des § 30 Abs. 3 BauGB hinreichende Kriterien fir die Neu-
ordnung der Grundstticke ergeben,

durchgefuhrt werden.
Die Eigenarten der Umlegung, mit den entsprechenden Ab-

[dufen, sind mit der Stadt oder einem Umlegungstréger zu
kldren.

1.4.7 BAUGEBOT
...nach §176 BauGB

Im Grundsatz beinhaltet das Baugebot die Méglichkeit den
Eigentimer zu verpflichten, z.B. ein Grundstiick entspre-
chend der Festsetzung des Baubauungsplans zu bebauen.
Das Baugebot kann innerhalb im Zusammenhang bebauter
Ortsteile angeordnet werden, ,,um unbebaute oder geringfi-
gig bebaute Grundstiicke entsprechend den baurechtlichen
Vorschriften zu nutzen oder einer baulichen Nutzung zuzu-
fiinren, insbesondere zur ErschlieBung von Bauliicken®. Dies
zielt direkt auf die Interessen der Innenentwicklung ab. Hier
ist erstmals die Rede von ,,geringfiigig bebauten Grundsti-
cken”, sodass auch groBe Grundstiicke, die mindergenutzt
sind, einer neuen Nutzung zugefihrt werden kdnnen.

Im Zusammenhang mit dem Baulandmobilisierungsge-
setz wurde dem §176 im Abs. (1) die Nummer 3 BauGB
erganzt, wonach die Gemeinde im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans den Eigentimer durch Bescheid verpflich-
ten kann, innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen
Frist ,sein Grundstiick mit einer oder mehreren Wohnein-
heiten zu bebauen, wenn in dem Bebauungsplan Wohnnut-
zungen zugelassen sind und wenn es sich um ein nach §
201a bestimmtes Gebiet mit einem angespannten Woh-
nungsmarkt handelt. Dabei kann die Gemeinde auch ein
den Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechendes
MaB der Nutzung anordnen®.

Allerdings sind diese Baugebote mit deutlichen Nachteilen
verbunden. Die Hrden fir ihre Anwendung sind sehr hoch
gesetzt. Vom Baugebot ist beispielsweise abzusehen, wenn
die Durchfiihrung des Vorhabens aus wirtschaftlichen Griin-
den einem Eigentimer nicht zuzumuten ist (§176 Abs. 3
Satz 1 BauGB). Wird das Baugebot in einem Gebiet mit
angespannten Wohnungsmarkt angeordnet, kann der Ei-
gentlimer Abwendung schaffen, wenn er glaubhaft macht,
dass ihm die Durchfiihrung des Vorhabens aus Griinden
des Erhalts der Entscheidungsbefugnis tber die Nutzung
des Grundstiicks fiir seinen Ehegatten oder eine in gerader
Linie verwandet Person nicht zuzumuten ist. Somit kann das
Grundstiick als Altersvorsorge oder als finanzielle Absiche-
rung im Familienbesitz bleiben. Diese Regelung ist befristet
und soll evaluiert werden. Es ist im Einzelfall zu prufen, ob
die Anwendung dieser auBerst restriktiven Manahme nicht
zu einer Unruhe in der Bevdlkerung und zu erheblichen
Aufwanden in der Verwaltung fiihren wiirde. Dartber hinaus
ist zu befiirchten, dass alle Instanzen durchlaufen werden,
sodass die Verfiigharkeit dann mit sehr lange Zeitrdume ver-
bunden bleibt. Wie bereits in der Vergangenheit ist dieses
Instrumentarium sehr vorsichtig anzuwenden und nur sehr
begrenzt wirksam.



[.4.8 FAZIT - KOMBINATION DER
INSTRUMENTE

Aus der Auflistung mdglicher instrumenteller Optionen wird
deutlich, dass eine Kombination von mehreren oder sogar
allen Instrumenten - eingesetzt entsprechend den jewei-
ligen spezifischen Zielen der Innenentwicklung - die groB-
ten Realisierungschancen bietet. Nur mit einer Mischung
aus stddtebaulichen Ideen, Verhandlungen, Vertragen,
rechtlicher Absicherung und finanzieller Férderung kénnen
die gestellten Aufgaben bewadltigt werden. Die wichtigsten
Ziele, die mit dem Einsatz und der Kombination der zur
Verfiigung stehenden Rechtsinstrumente erreicht werden
sollen, lauten zusammengefasst:

. mehr aktive Steuerung bei der Mobilisierung von Bau-
landreserven

. eine hochstmdgliche Flexibilitat im Entwicklungspro-
Zess sichern

. Starkung der kommunalen Verhandlungsposition
. schnelle Verfahrensdurchfiihrung

. samtliche notwendige fachliche Randbedingungen zur
baulichen und sonstigen Umsetzung einbeziehen und
eine Abkehr von der reinen Angebotsplanung erreichen,

. &ein problembezogenes Vorgehen ermdglichen, indem
jeder Aufgabe ein mdglichst einfaches Planungsma-
nagementkonzept zugrunde gelegt wird.

Im Zuge der Erarbeitung eines Innenentwicklungskonzeptes
auf Projektebene hat der Planer - abgestimmt mit der Stadt
und den mdglichen Investoren - eine Konzeption des Instru-
menteneinsatzes auszuarbeiten. Er sollte sich dabei zielori-
entiert auf die je nach Situation sinnvollsten Elemente der
einzelnen Instrumente konzentrieren, auf weniger tragfahige
Bestandteile der Instrumente verzichten und Uberregulie-
rungen vermeiden.



.5  INFORMATIONS- UND
BETEILIGUNGSPROJEKTE

In Senden hat sich ber Jahre hinweg eine besondere Be-
teiligungskultur der Einwohnerinnen und Einwohner entwi-
ckelt. Entsprechend dieser Tradition wurde begleitend zur
Erarbeitung der Innenstadtkonzeption eine eigenstandige
Beteiligung auf verschiedenen Ebenen (Radverkehr, Parkie-
rung, Einzelhandel, Stadtebau) durchgefiihrt.

Je stdrker man sich mit der Umsetzung von MafBnahmen
befasst, desto mehr Relevanz erhalten fachliche Aspekie
und deren komplexes Zusammenwirken. Da Ortsentwick-
lung in besonderem MaB von Beitrdgen verschiedener Ak-
teursgruppen abhangig ist, halten wir daher eine Informa-
tion (iber die Ausgangslage, die Rahmenbedingungen, die
Ziele und Handlungsansétze fiir sehr wichtig.

Wir sind allerdings davon iberzeugt, dass die Vermittlung
von Zusammenhangen die Akzeptanz von MaBnahmen und
die Bereitschaft zur Mitwirkung und Kooperation erhéhen.

1.5.1 INDIVIDUELLE
EIGENTUMERINFORMATION

Sofern die grundsdtzliche Bereitschaft von Eigentiimern
vorhanden ist, eine Neuordnung oder Bebauung ihres
Grundstiicks in Erwagung zu ziehen, hdngt es von der Initi-
ative und letztlich auch Kompetenz der Eigentimer ab, die
ndchsten Schritte einzuleiten. Die Erfahrungen zeigen, dass
der GroBteil der Eigentimer unsicher und in der Folge stark
gehemmt ist im Umgang mit Immobilienentwicklungen.

Wissensvermittiung in den Bereichen Recht, Finanzen,
Planung und Durchfuhrung erhéhen unmittelbar die Hand-
lungskompetenz der Eigentimer und steigern damit die An-
reizwirkung zur Mobilisierung der eigenen Flachen.

In einigen Kommunen wurden fir diese Beratungen ,Wohn-
lotsen” eingesetzt, die in direkten Eigentiimergesprachen
Informationen geben konnen...

. zum sinnvollen iterativen Vorgehen zur Konkretisierung
von Uberlegungen

. zur baurechtlichen Ausgangslage

. Zu Fordermaglichkeiten (,Jung kauft Alt“, KfW-Pro-
gramm ,Altengerecht Umbauen®, ELR, Sanierungsge-
biet, L-Bank, ...)

. zu Ansprechpartnern/ Beratungsangeboten aus den Be-
reichen Finanzierung und Planung.

. zu Nachfragern aus der ortsansdssigen Bevolkerung.

Es wird deutlich, dass die Beratungspersonen unterschied-
lichste Informationen und Kompetenzen aus der Verwaltung
und dariiber hinaus vereinen bzw. verbinden muss. Dieser
interdisziplindre Ansatz erfordert ein hohes Maf an Kommu-
nikation, Vernetzung und Einfahlungsvermaégen.

Als Ideal einzustufen wére eine Beratungsform, die eine
Bauabsicht des Burgers zunachst als willkommene Initi-
ative begreift. Dies erscheint vor dem Hintergrund, dass
Innenentwicklung ganz entscheidend auf die Investitions-
bereitschaft Privater angewiesen ist selbstverstandlich.
Kritisch wird es, wenn aus unterschiedlichen Hintergriin-
den (Rechtslage, Nachbarschutz, Grundsatzbeschliisse, ...)
Auskinfte mit ablehnender oder einschrankender Wirkung
gegeben werden (missen). Um die Initiative an diesem
Punkt nicht enden zu lassen, empfehlen wir



. Zeit fiir ausreichende Begriindungen und Erlauterungen
mabBgeblicher Sachverhalte (Bewusstseinsbildung und
Kompetenzvermittlung) zu investieren

. Spielraume, Ldsungsmaglichkeiten und Alternativen
aufzuzeigen

. die weitere Vorgehensweise und Maglichkeiten zur al-
ternativen Zielerreichung zu erdrtern.

Dies erfordert Kapazitdten und Kompetenzen seitens der
Verwaltung und es wird klar, dass an diesem Punkt die
passive Information héufig nicht mehr ausreicht, sondern
in eine Phase der konkreten und aktiven Hilfestellung ein-
getreten werden muss.
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J.4 LUPENBETRACHTUNG VON POTENZIALFLACHEN

AUSZUG AUS DER FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES 2023

Quelle: Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Senden, Minchen,

Stand 16.03.2023

5.1 Standort 1: Bahnhofsgeldnde

Kriterium Bewertung

Standortbedingungen ¥ 4
r4
Flachenverfugbarkeit ¥ 4
Lageklassifizierung s
4
Vorhandene Immobilie, ri
aktuelle Nutzung
Nutzungsempfehlungen /- 7

potenziale
GMA-Standortanalyse 2023

214

Meugestaltung des Bahnhofsumfelds
in dem Zusammenhang Neubau eines Servicepavillons mit Bistro

Grundfliche: unbekannt (Verkaufsfliche unbekannt)

Lage aulerhalb des zentralen Versorgungshereichs ,Innenstadt Sen-
den”

hohe fulldufige Frequentierung maoglich, da direkter Anschluss an
Bahnhof Senden

WNeubau Servicepavillon in Planung

Gastronomisches Angebot ,to go” speziell fir Kunden der Bahn

Abb. 194 Bewertung Potenzialflache Bahnhofsgelande
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52 Standort 2: Geldnde REWE-Markt Borsigstrale 1

Kriterium Bewertung

Standortbedingungen 150 m stdlich des Bahnhofs
ca. 85 Parkplatze

Flachenverfiigbarkeit aktuell insgesamt ca. 1.400 m? Verkaufsflache

unbebaute Flache (Parkplatz) ca. 2.900 m?
Lage aulerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt Sen-
den”
raumlich integrierter Nahversorgungsstandort
hohe fulBl3ufige Frequentierung durch Nahe zu Bahnhof Senden mog-
lich

Lageklassifizierung

Vorhandene Immaobilie,

aktuelle Nutzung r 4 REWE-Supermarkt mit angeschlossener Backerei

Mutzungsempfehlungen /- F GMA-Vorschlag: Prifung zur Ergdanzung mit Drogeriemarkt durch
potenziale Uberbauung Parkplatz
= |nSenden nur geringes Nahversorgungsangebot mit Drogerie-
waren

= weitgehende Konzentration des Sortiments auf das Gewerbege-
biet Nord

= ‘\erlagerung der Parkplatze in neu zu errichtender Tiefgarage
= ygl. Potenzialstandarte in Pkt. 5.5 und 5.8
GMA-Standortanalyse 2023

Abb. 195 Bewertung Potenzialflache Gelande REWE-Markt
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5.3  Standort 3: Wohn- und Geschéftshaus BahnhofstraRe 2

Kriterium

Standortbedingungen

Flachenverfigbarkeit

Lageklassifizierung

N N NRN NN N

Vorhandene Immaobilie, F
aktuelle Nutzung

’
Mutzungsempfehlungen / -
potenziale ri
'

GMA-Standortanabyse 2023

216

Bewertung

drei Grundsticke zwischen Hauptstrae [im Kreuzungsbereich Bahn-
hofstrafe) und Gartenstrale

sehr gute Sichtbarkeit und Erreichbarkeit des nardlichen Grundsticks
peringe Sichtbarkeit der beiden sOdlichen Grundsticke

insgesamt ca. 5.100 m? Grundflache

auf nardiichem Grundstick ca, 400 m* bebaut

sidliche Grundstiicke unbebaute Grinflache

nirdliches Grundstiick innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Lnnenstadt Senden”

hohe fulBlaufige Freguentierung, da an der Schnittstelle zawischen ZVB
und Bahnhof

Gebaude auf nordlichem Grundstick aktuell Leerstand (ehem. Mat-
ratzen-Geschaft)

Bauzustand: sanierungsbedirftig

GMA-Vorschlag: (Neu-)Bebauung mit Wahnen und Gastronomie
siidliche Grundstiicke: Wohnbebauung
nardliches Grundstick:

®  Schaffung eines attraktiven Entrées in die Sendener Innenstadt
aus Richtung des Bahnhofs und der dstlichen Stadtteile

® Einladende Gastronomie z.B. in Form eines Cafés im Erdge-
schoss

®  Bebhauung entlang der straRenzugewandten Seite, Freiflache fur
Aulengastronomie auf der stralenabgewandten Freiflache

®*  Bdronutzung in den Obergeschossen

Abb. 196 Bewertung Potenzialflache Bahnhofstrale 2
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5.4  Standort 4: Bibliothek am Marktplatz

Kriterium

Standortbedingungen

Flachenverfligharkeit

Lageklassifizierung

4
4
'
'4
C4
4
4
Vorhandene Immaobilie, 7
aktuelle Nutzung
Nutzungsempfehlungen /- &
potenziale

Bewertung

Abriss und Neubau des Sparkassengebdudes am Marktplatz

Neubau eines Bibliotheksgebdudes mit Café und Gewerbeflachen
Neugestaltung des Marktplatzes

im Bibliotheksgebaude auf Erdgeschossebene ca. 305 m? fur Biblio-
thek mit Café sowie zweimal je 105 m? Gewerbefliche
Obergeschosse fiir Wohn- oder Biironutzung vorgesehen

mittig im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt Senden®
erhdhte Fulgangerfrequentierung

Neubau in Planung

GMA-Varschlag: Kleinflachiger Einzelhandel in aktuell unterreprasen-
tierten Sortimentsbereichen
= Fachgeschaft der hochwertigen Lebensmittelversorgung (2.B.
Weinhandlung/Spirituosen, Kaffeerésterei, Schokolade/Pralinen,
Ole/Essige/Gewiirze)
® Fachgeschaft fir die Bereiche Kunst/Antiquitdten, Uh-
ren/Schmuck, Schreibwaren
= alternativ Nutzung als wechselnde Ausstellungsflache (Wander-
ausstellungen, lokaler Kunstverein)

GMA-Standortanalyse 2023

Abb. 197 Bewertung Potenzialflache Bibliothek am Marktplatz
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5.5 Standort 5: Parkplatz am Blumenweg

Kriterium

Standortbedingungen r 4
4

Flachenverfigbarkeit ri

Bewertung

abgesetzte Lage sudlich der HauptstralRe
in direktem Umfeld Wohngebietshebauung (Einzel- und Mehrfamili-
enhduser)

Grundfliche ca. 2.500 m?

Lageklassifizierung Y i

Varhandene Immobilie, A
aktuelle Nutzung ¥

Aulerhalb des zentralen Versorgungshereichs Innenstadt Senden”

Nutzung als Parkplatz

Auslastung im Tagesverlauf Normalwerktag bis zu 60 %, Nutzung
durch Dauerparker, Angestellte und Kunden (Erhebung Biro Schlot-
hauer & Wauer, Parkraumkonzept 2022)

Nutzungsempfehlungen /- f
patenziale

GMA-Standortanalyse 2023

218

Bebauung des Parkplatzes nur bei Schaffung eines addguaten Ersat-
zes der Parkplatze empfehlenswert, insbesondere da durch Aufwer-
tungsmalnahmen entlang der Hauptstrale dort eventuell weitere
Parkpldtze entfallen

GMA-Varschlag: Prifung zur Entwicklung eines Drogeriemarkt (vgl,
Potenzialstandorte in Pkt. 5.2 und 5.8)

Abb. 198 Bewertung Potenzialflache Parkplatz am Blumenweg
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5.6  Standort 6: OrtstralRe 40 + 46

Standortbedingungen I

Bewertung

ostlich angrenzend an Bahntrasse

Flachenverfiigharkeit r J Grundfliche ca. 5.000 m?, im ostlichen Teil ca. 1.100 m? bebaut
Lageklassifizierung ’ Lage auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt Sen-
den”
r geringe fuBlaufige Frequentierung, jedoch gute verkehrliche Anbin-

dung und Nahe zu Bahnhof Senden

Vorhandene Immobilie,
aktuelle Nutzung 7

westliches Grundstick unbebaut

éstliches Grundstiick mit Mischnutzung, insh. Arzte / Physiotherapie

Nutzungsempfehlungen /- &
potenziale

s

GMA-Standortanalyse 2023

GMA-Varschlag: Nutzung als Park-&-Ride Parkplatz fir die Fahrgaste
des nahegelegenen Bahnhofs

GMA-Varschlag: Mehrgeschossige Bebauung als Burogebdude

Abb. 199 Bewertung Potenzialflache OrtstraBBe 40 + 45
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5.7  Standort 7: HauptstralRe 41 / Kemptener StraRe 4

Kriterium

Bewertung

Standortbedingungen
Flachenverfligharkeit

r
7
Lageklassifizierung I
' 4

Vorhandene Immaobilie, r:
aktuelle Nutzung

Mutzungsempfehlungen /- §F
potenziale 7

GMA-Standortanalyse 2023

im Kreuzungsbereich HauptstralRe / Kemptener Strafie
auf EG-Ebene ca. 79,5 m* Verkaufsflache vorgesehen

im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt Senden”

Zentral gelegen, jedoch hohes Verkehrsaufkommen Kemptener
Strale

Neubau in Planung

Sind Parkplatze vorgesehen?

GMA-Empfehlung: Ladenhandwerk, bspw. eine Metzgerei oder ein-
zelhandelsnahe Dienstleistung (Friseur-/Beautysalon)

Abb. 200 Bewertung Potenzialflache HauptstraBe 41 / Kemptener Strale 4



Bewertung

Kriterium
Standortbedingungen F i
rd
Flichenverfigbarkeit r 4
s
Lageklassifizierung F
ri
Vorhandene Immaobilie,
r

aktuelle Nutzung

Mutzungsempfehlungen /- &
potenziale

GMA-Standortanalyse 2023

Kemptener Stralie, sidlich der Kreuzung Hauptstralie

Abriss der bestehenden Bausubstanz und Neubau zweier sechsge-
schossiger Wohn- und Geschaftshduser

auf Erdgeschossebene zwei Gewerbeflichen mit ca. 140 m? und ca.
776 m* vorgesehen

Wohnnutzung in den Obergeschossen

im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt Senden”

zentral gelegen, jedoch hohes Verkehrsaufkommen Kemptener
Stralie

in Planung

GMA-Empfehlung:
= Prifung zur Entwicklung eines hochwertigen Nahversorgers (Su-
permarkt, Biosupermarkt) oder Drogeriemarktes auf der gréfe-
ren Verkaufsflache (vgl. Potenzialstandorte in Pkt. 5.2 und 5.5)
=  kleinflachiger Einzelhandel in aktuell unterreprasentierten Sorti-
mentsbereichen oder einzelhandelsnahe Dienstleistung auf der
kleineren Verkaufsflache

Abb. 201 Bewertung Potenzialflache Kemptener StraBe 16-18
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5.9 Standort 9: Kemptener Stralle 24 + 30

Kriterium - Bewertung

Standortbedingungen Kemptener Strafie, sidlich der Kreuzung Hauptstralie

'

Flachenverflgbarkeit ri Kemptener StralRe 30: ca. 1.200 m? Grundflache
ri Kemptener Strafte 24: ca. 985 m? Grundfliche

' 4

Lageklassifizierung Kemptener Strale 24 innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

Lnnenstadt Senden”, Kemptener Stralke 30 aulerhalb

Vorhandene Immobilie,
aktuelle Nutzung

Kemptener Strale 30 in Neubebauung mit Wohnnutzung (Neubau be-

rs
reits abgeschlossen?)
& Kemptener Stralie 24 Kfz-Werkstatt und Gebrauchtwagenhandler
Nutzungsempfehlungen /- § GMA-Empfehlung: Wirtshaus mit AuBengastronomie

potenziale = aus der Befragung der Burger hat sich unter anderem ein Mangel an
attraktiver Gastronomie, v.a. auch mit deutscher bzw. schwabischer
Kiiche ergeben

=  Neubebauung mit Freifliche im hinteren Teil des Grundsticks bietet
die Moglichkeit, noch innerhalb des ZVB eine attraktive Gastronomie
einschlieRlich Aulenbewirtung anzubieten

GMA-Standortanalyse 2023

Abb. 202 Bewertung Potenzialflache Kemptener StraBe 24 + 30

222 Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Stuttgart



5.10 Standort 10: HauptstraRe 47

Kriterium

Standortbedingungen r i

Bewertung

Hauptstrale, gegenliber Rathaus

r i geplanter Abriss der bestehenden Bausubstanz (drei einzelnstehende
Gebaude) und Neubau als Wohn- und Geschaftsgebaude
Flachenverflgbarkeit A unbekannt
Lageklassifizierung r i aulerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt Senden,

jedoch direkt angrenzend

Vorhandene Immobilie,
r 4
aktuelle Nutzung

Nutzungsempfehlungen / - Vi
potenziale

GMA-Standortanalyse 2023

Leerstand (ehem. Deniz Market), Wohnnutzung

Umsetzung der Planung als Arztehaus

Abb. 203 Bewertung Potenzialflache HauptstraBe 47
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J.5

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

3.1

4.1

RICHTLINIE ZUR FORDERUNG IN DER INNENSTADT VON SENDEN

Der Gemeinderat der Stadt Senden hat am ... folgende Richtlinien zur Forderung der Innenstadt beschlossen:
Ziel der Forderung

Die Forderung der Entwicklung, Erhaltung und Neugestaltung in der Innenstadt von Senden soll dazu beitragen,
die Funktions- und Lebensfahigkeit sowie den eigenstdndigen Charakter dieses Bereiches sicherzustellen. Ziel
ist es, die Lebensbedingungen insgesamt zu verbessern und in diesem Bereich gegenwartigen und zukinftigen
Erfordernissen gerecht zu werden.

Grundsatze der Forderung

Gefordert werden MafBnahmen nach Punkt 3 an Wohnungen, Gebduden und AuBenanlagen in rdumlich abgegrenz-
ten und im Lageplan vom ... gekennzeichneten Bereich.

Die Forderung wird in Form von verlorenen Zuschiissen gegeben.
Die Forderung kann eine Forderung durch Dritte (z. B. Bund oder Land) ergénzen.

Die Forderung wird objektbezogen gewdhrt. Die forderungsfdhigen Aufwendungen werden fiir jedes Gebdude ge-
sondert berechnet. Eigenleistungen sowie unangemessen hoher Aufwand werden nicht anerkannt.

Gefordert werden nur Vorhaben, die im Einvernehmen mit der Stadt Senden durchgefiihrt werden. Die Manahmen
mussen sich dardber hinaus in ihrer Zielsetzung und ihrer baulichen und gestalterischen Wirkung in die vom
Gemeinderat verabschiedeten Gestaltungsabsichten einfigen.

Die bezuschussten MaBnahmen miissen innerhalb von 2 Jahren, gerechnet vom Zeitpunkt der Zuschussbewilli-
gung, durchgefuhrt sein.

Gegenstand der Forderung

Geférdert werden folgende BaumaBnahmen:

3.1.1  Modernisierung von Wohnungen und Geschéaftsrdumen

3.1.2  Erweiterung und Neubau von Wohnungen und die Erweiterung von Geschaftsrdumen
3.1.3  Neuschaffung von Griinflachen durch Abbruch von Gebduden

3.1.4  Erhaltung und Gestaltung typischer Hoffldchen

3.1.5  FErhaltung oder Neugestaltung von Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrswege.
Fordervoraussetzungen

Gefordert werden nur Manahmen, wenn dadurch

411  ungentigende Wohnverhdltnisse beseitigt werden bzw. die Wohnungen wesentlich verbessert werden,
41.2  die stddtebauliche Entwicklung nicht behindert wird,

41.3  die Finanzierung gesichert ist,

41.4  die Modernisierung baurechtlich genehmigt ist (sofern vorgeschrieben).



4.2

5.1

6.1

6.2

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Die Forderung ist ausgeschlossen, wenn

421  die Miete die jeweilige Kostenmiete iberschreitet

4.2.2  das Gebaude den Festsetzungen eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans nicht entspricht, konkreten
Planungsabsichten der Stadt widerspricht oder die Modernisierung nach dem geltenden Bauordnungs-
recht sowie sonstigen geltenden gesetzlichen Bestimmungen bedenklich ist.

Forderungsfahiger Aufwand

Forderungsfahig ist inshesondere der finanzielle Aufwand, der zur Verbesserung

» des Zuschnitts der Wohnung

» der Belichtung und Besonnung der Wohnung

> des Warme- und Schallschutzes

» der Beheizung und der Kochgelegenheiten

» der sanitdren Einrichtungen,

» der Energieversorgung, der Wasserversorgung und der Entwédsserung

» der Neugestaltung und der Verbesserung der AuBenanlagen sowie der Einfriedung

dient.

Hohe der Forderung

Der Zuschuss betragt ... % (z. B. 30 %) der zuschussfahigen Aufwendungen, hichstens jedoch ... EUR je Ge-
baude bzw. ... EUR je Wohnung.

Familien und Alleinstehenden mit jeweils zwei unterhaltsberechtigten Kindern wird fiir Wohnungsmodernisie-
rungsmaBnahmen bei Eigennutzung ein Zuschlag von 20 % zu den Betragen von 6.1 gewdhrt.

Verfahren

Der Antrag ist vor Beginn der MaBnahme unter Verwendung des Vordrucks (Anlage X) in dreifacher Ausfertigung
bei der Gemeindeverwaltung einzureichen.

Im Bewilligungsbescheid werden die flir die bestimmungsgeméaBe Verwendung erforderlichen Bedingungen und
Auflagen festgelegt, insbesondere hinsichtlich des Abbruchs oder der befristeten oder unbefristeten Erhaltung
eines Altgebdudes und fir gestalterische Festsetzungen.

Vom Beginn der MaBnahmen ist die Stadt Senden sofort zu benachrichtigen. Den Beauftragten der Stadt ist Gele-
genheit zur Uberwachung der Manahmen zu geben.

Der Antragsteller teilt der Stadt den Abschluss des Vorhabens mit und beantragt die Auszahlung der Férdermittel.
Dem Antrag auf Auszahlung sind samtliche Rechnungen beizuftigen. Die Stadt priift die Einhaltung dieser Richtli-
nie und der besonderen Vereinbarung.

Bei Vorlage von Zwischenrechnungen kénnen Abschlagszahlungen entsprechend dem Baustand gewahrt werden.



7.6

8.1

8.2

Die Zuschiisse kdnnen jederzeit gekiindigt werden, wenn diese Richtlinien und die besonderen Vereinbarungen
nicht eingehalten werden. Soweit die Zuschiisse gekindigt werden, sind bereits ausbezahlte Beitrdge sofort zu-
riickzuzahlen und riickwirkend vom Tage der Auszahlung an mit 3 % Uber dem Diskontsatz der Deutschen Bun-
desbank zu verzinsen.

Bewirtschaftungsgrundsétze

Zuschiisse nach diesen Richtlinien werden nur im Rahmen der zur Verfiigung stehenden Haushaltsmittel der Stadt
Senden gewahrt. Ein Rechtsanspruch auf Gewahrung besteht nicht.

Fordermittel werden nur fiir Vorhaben bewilligt, die zum Zeitpunkt der Bewilligung noch nicht begonnen worden
sind. Ausnahmen konnen in begriindeten Einzelféllen zugelassen werden.

Inkrafttreten

Die vorstehenden Richtlinien sind auf alle forderungsfahigen BaumaBnahmen anzuwenden, welche nach dem ...
begonnen werden.



Modernisierung — wie gehe ich vor?
Wesentliche Voraussetzung fur ein Gelingen der Modemisierung ist die sorgféltige Vorbereitung. Eine grindliche Planung der
Art und Modernisierung, inres zeitlichen Ablaufes und ihrer Finanzierung ist daher unumganglich. Dazu sollten Sie zunachst
die Gegebenheiten Ihres Hauses genau studieren, um wichtige von weniger wichtigen Manahmen zu trennen.
Was ist also z. B. vordringlich:

» Der Einbau von sanitdren Einrichtungen oder von Fenstern?

» Der neue Einbau bzw. die Vermessung der Heizung oder neue Fubdden?

» Die Veranderung der Wohnungsgrundrisse oder die Umnutzung des Daches oder eines Nebengebdudes?
Nach bzw. wahrend diesen Grundsatziberlegungen sollten Sie die kostenlose Modernisierungsberatung der Stadt Senden
in Anspruch nehmen. Hier werden Ihnen die Planungsabsichten der Stadt und die Férderungsmaglichkeiten erldutert. Hierzu
kommen Empfehlungen und Tipps fur Ihr konkretes Vorhaben in Bezug auf die bauliche Realisierung.
AnschlieBend nehmen Sie einen Architekten oder Handwerker lhrer Wahl zur Hilfe, der die notwendigen Vorarbeiten fir die
geplanten BaumaBnamen z. B. Baugesuche, Ausfihrungspldne, Kostenvoranschlége etc. erledigt. Danach ist der Zeitpunkt fir

die Antragstellung bei der Stadt — oder im Falle sonstiger Férderung bei der entsprechenden Behérde — gekommen.

Wichtig ist, dass Sie erst dann anfangen diirfen, wenn lhnen ein Bewilligungsbescheid fir die Férderung vorliegt und — bei
genehmigungspflichtigen Vorhaben — wenn die Baugenehmigung erteilt wurde.

Und vergessen Sie nicht:

Bei Unklarheiten steht Ihnen die Stadtverwaltung fiir eine Beratung zur Verfligung, um Ihnen auf dem Weg der leider manch-
mal schwierigen Forderung behilflich zu sein.



J.6  GESTALTUNGSLEITLINIEN
Gestaltungsleitlinien konnen keine Garantie fir eine gute Architektur darstellen. Gestalterische Qualitét Idsst sich durch Bau-
recht nicht erzwingen. Es besteht allerdings die Moglichkeit, durch Anregungen, Beratungen und Aufklarung bessere gestal-
terische Ergebnisse zu erzielen.
Entwerfen ist ein individueller Vorgang, der nicht rational beschreibbar ist. Zudem spielen haufig Winsche, Ideen und Er-
lebnisse von Bauherren eine groBe Rolle. Dennoch sollte man alle Beteiligten dazu anhalten, eine hdchst mégliche archi-
tektonische Qualitdt sicherzustellen. Der Wert eines Gebdudes bemisst sich dabei auch am Wert und der Qualitdt seiner
Umgebung.
Gestalterische Empfehlungen kénnen auch an einem Forderprogramm gekoppelt werden. Die Forderung der Entwicklung,
Erhaltung und Neugestaltung im Stadtkern von Senden soll dazu beitragen, die Funktions- und Lebensqualitdt sowie den ei-
genstandigen Charakter dieses Stadltteils zu entwickeln. Denkmalgeschiitzte Gebdude unterliegen diesbeziiglich gesonderten
Bedingungen.
Ggf. Uberschriften des Forderprogramms kénnten tber folgende Inhalte verfiigen:
1. Baukorper
2. Fassadengestaltung

* Materialitat

 Farbvorgaben

» Fassadengliederung

» Balkone

» Fenster

e Hauszugdnge

 Sonnenschutzanlagen

 Schaufenster

» Klimagerate und Wéarmepumpen
3. Dachgestaltung

* Dachbegrinung

» Dachfenster

 Dachiiberstand

e Dachaufbauten und Dacheinschnitte

4. Werbeanlagen



5. Energiekonzept
6. Freiraumgestaltung
* Unbebaute Flachen und Vorgdrten
* Mauern und Einfriedigungen
 Anlagen zur Unterbringung von Stellplatzen

* Nebenanlagen

Diese Gestaltungsvorschldge konnten durch Best Practice-Beispiele ergdnzt werden. Ein Férderprogramm fir die Innenstadt
von Senden konnte folgende Inhalte haben:

1. Ziel der Forderung
2. Grundsatze der Forderung
3. Gegenstand der Forderung u. a. mit
* Modernisierung von Wohnungen und Geschaftsrdumen
 Erweiterungen Neubau von Wohnungen und die Erweiterung von Geschéaftsrdumen
 Neuschaffung von Griinflachen
* FErhaltung und Gestaltung typischer Hofflachen
 Erhaltung und Neugestaltung von Einfriedigungen entlang 6ffentlicher Verkehrswege
4. Fordervoraussetzungen
5. Forderfahiger Aufwand
6. HGhe der Forderung

7. Verfahren



