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Liebe BuUrgerinnen und Birger,

die GroBe Kreisstadt Ehingen betreibt bereits seit vielen Jahren
sehr engagiert die Sanierung ihrer Innenstadt und
ortsbildpragender Bauwerke. Projekte wie , Oberschaffnei” oder
.Franziskanerkloster” sind mittlerweile erfolgreich
abgeschlossen und weit Uber die Stadtgrenze Ehingens hinaus

bekannt.

Mit dem Beschluss des Gemeinderates, die Untere Stadt férmlich

als Sanierungsgebiet festzusetzen, war ein wichtiger Schritt in

Richtung Revitalisierung der Altstadt getan. Mit Finanzmitteln
von Bund, Land und Stadt in Hohe von dber elf Millionen Euro konnten dort StraBen erneuert,
offentlicher Raum aufgewertet, marode Bausubstanz beseitigt und Grundstlicke einer Neubebauung

zugeflhrt werden.

Wenn auch vieles bereits erreicht wurde, so ist doch augenscheinlich, dass in der Unteren Stadt nach
wie vor ein groBer Handlungsbedarf besteht. Um hierfir auch kinftig Mittel aus der
Stadtebaufoérderung generieren zu kénnen, ist es daher erforderlich, die Betrachtungen und Ergebnisse

des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts Ehingen (ISEK 2030) gebietsbezogen zu konkretisieren.

Hierbei spielen der Einzelhandel, die Grin- und Freirdume, die funktionale Aufwertung und die
Ausgestaltung des 6ffentlichen Raumes neben einer Vielzahl an stadtebaulichen Gesichtspunkten eine

bedeutende Rolle.

Wahrend des Entwicklungsprozesses zum vorliegenden gebietsbezogenen Entwicklungskonzept (GEK)
haben die Verwaltung, Fachleute und die Bewohnerinnen und Bewohner der Unteren Stadt all diese
Themenfelder erértert, abgewogen und die Ergebnisse dann in  einem Gesamtkonzept

zusammengefihrt.

Mein Dank gilt nun allen, die an der Erstellung des GEK beteiligt waren. Ganz besonders danken
mochte ich allen Blrgerinnen und Burgern, die mit Hilfe der Fragebdgen ihre Einschatzungen und

Anregungen transportiert und hiertiber wichtige Impulse geliefert haben.

Das vorliegende GEK wird der Stadt Ehingen bei allen anstehenden Planungen und Vorhaben im
Sanierungsgebiet kiinftig eine parzellenscharfe Handlungs- und Entscheidungsgrundlage sein, um auch
in den nachsten Jahren den Prozess zur Erneuerung und Revitalisierung der Ehinger Innenstadt weiter

erfolgreich und nachhaltig voranzubringen.

Ihr Alexander Baumann

OberbUrgermeister
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1. Einleitung

1.1 Anlass und Ziel

In den Jahren 2012 bis 2014 wurde durch das Buro imakomm AKADEMIE GmbH aus Aalen fur
die Gesamtstadt Ehingen das Integrierte Stadtentwicklungskonzept ,ISEK 2030" erstellt.

Dieses stellt eine langfristig angelegte Planungsgrundlage dar und steuert - bezogen auf das

gesamte Ehinger Stadtgebiet - dessen kinftige Entwicklung.

Das Sanierungsgebiet IV ,Untere Stadt” war ebenfalls Bestandteil des ISEK, jedoch fehlen
Parzellenscharfe, eine  detaillierte  Bestandsbewertung und ein  gebietsbezogener

MaBnahmenkatalog.

Das vorliegende gebietsbezogene Entwicklungskonzept (GEK) fur die , Untere Stadt” Ehingen
verfeinert und konkretisiert daher den Blick auf das Untersuchungsgebiet; es dient kunftig der
Vorbereitung von Aufwertungs- und EntwicklungsmaBnahmen und ist letztendlich zwingende
Voraussetzung, um auch weiterhin Anspriche auf Finanzmittel der Stadtebauférderung geltend

machen zu kdnnen.

Zentrale Aufgabe des GEK ist der stadtplanerische Umgang mit den individuell ermittelten
Starken und Schwachen der ,Unteren Stadt”; hinzu kommen die Entwicklung von realistischen

Zukunftsbildern und daraus abgeleiteten notwendigen Handlungsstrategien.

Im Rahmen eines (ergebnis-)offenen Dialogs mit allen betroffenen Akteuren konnten so Ziele
und Leitlinien entwickelt werden, die der Stadt Ehingen bei zuklnftigen Planungen als

Handlungs- und Entscheidungsgrundlage dienen werden.

1.2 Stand des Verfahrens

Die GroBe Kreisstadt Ehingen hat am 03.04.2003 das Sanierungsgebiet , Untere Stadt” férmlich
festgesetzt, nachdem die Stadt in das Bund-Lander-Stadtebauférderprogramm ,Stadt- und
Ortsteile mit besonderem Entwicklungsbedarf — die soziale Stadt” (SSP) aufgenommen worden

war.

Als Sanierungstrager wurde die Sanierungstreuhand Ulm GmbH (SAN) mit den Vorbereitenden

Untersuchungen beauftragt, welche im April 2003 abgeschlossen wurden.

Das benannte Stadtebaufoérderungsprogramm ist mittlerweile seit dem 31.12.2011 ausgelaufen

und wurde zeitnah abgerechnet.



GEBIETSBEZOGENES ENTWICKLUNGSKONZEPT ,,UNTERE STADT“

Im Zeitraum von fast zehn Jahren wurden im Sanierungsgebiet ,Untere Stadt” viele der
formulierten Sanierungsziele erreicht; alle geplanten MaBnahmen konnten jedoch nicht

umgesetzt werden.

Aus diesem Grunde wurde beim Regierungsprasidium Tubingen der Antrag auf Fortfihrung des
Sanierungsgebiets gestellt und mittels Aufnahme in das Bund-Lander Programm , Aktive Stadt-

und Ortsteilzentren” (ASP) auch so bewilligt.

Zeitgleich  konnten fir die stadtebauliche ErneuerungsmafBnahme ,Untere Stadt
(Franziskanerkloster)” im Rahmen  des  Bund-Lander-Programms , Stadtebaulicher

Denkmalschutz” (DSP) weitere Zuwendungsmittel in Anspruch genommen werden.

Die FortfUhrung des Sanierungsgebiets ,Untere Stadt” wurde durch den Gemeinderat Ehingen
am 18.10.2012 per Satzung beschlossen (Rechtskraft: 26.10.2012); der Umgriff des
Sanierungsgebiets wurde entsprechend angepasst, die geplanten Ziele und MaBnahmen — nach
Beteiligung der Birger/innen mittels Fragebogen und Stadtspaziergang — in einem einfachen

Entwicklungskonzept zusammengefasst.

Am 21.07.2016 wurde der Gemeinderat informiert, dass das Gebietsbezogene
Entwicklungskonzept ,Untere Stadt” (GEK) fortgeschrieben wird, um auch kinftig in der
Stadtebauférderung Berlcksichtigung zu finden. Der langjdhrige Sanierungstrager der Stadt —

die Sanierungstreuhand Ulm GmbH (SAN) — wurde mit der Fortschreibung beauftragt.

Das vorliegende GEK nutzt die - im Stadtentwicklungskonzept Ehingen 2030 bereits erarbeiteten
- Analysen und Erkenntnisse hinsichtlich Demographie oder infrastruktureller Versorgung; des
Weiteren kdnnen aus dieser gesamtstadtischen Betrachtung auch Ziele im Zusammenhang mit

dem Untersuchungsraum ,Untere Stadt” abgeleitet werden.

Umfassende Bestandsaufnahmen in Form allgemeiner Recherchen, Vor-Ort-Begehungen sowie
flachendeckender Burgerbefragung mittels Fragebogen (Juli 2016) lieferten dann die Basisdaten

zur Erstellung des |, Starken-Schwachen-Profils”.

1.3 Aufbau und Methodik

Das vorliegende gebietsbezogene Entwicklungskonzept ,Untere Stadt” (GEK) gliedert sich in
zwei Ubergeordnete Teile: Der erste Teil besteht aus der Vorbereitende Untersuchung (VU). In
der VU werden die strukturellen und stadtebaulichen Verhdltnisse innerhalb des
Untersuchungsgebietes detailliert untersucht und analysiert. Den zweiten Teil bildet das
tatsachliche Entwicklungskonzept. Dieses formuliert - aufbauend auf den gewonnenen
Erkenntnissen der VU und im Abgleich mit bestehenden Planungen - Leitbilder, die anschlieBend
in Form von stadtebaulichen Entwicklungsplanen fir das gesamte Quartier parzellenscharf

konkretisiert werden.
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Zur Erfassung und Beurteilung der strukturellen sowie stadtebaulichen Verhéltnisse und
Zusammenhange kamen im Rahmen der VU folgenden Methoden und Instrumente zur

Anwendung:

- Die stadtebaulichen Verhaltnisse wurden im Rahmen von Ortsbegehungen

augenscheinlich begutachtet, festgehalten und analysiert.

- Die stadtischen Dienststellen wurden befragt und die gewonnenen Informationen

ausgewertet und eingearbeitet.

- Sonstige vorliegende Daten und Ergebnisse statistischer Erhebungen wurden ebenfalls

ausgewertet und eingearbeitet.

- Grundstickseigentimer und Bewohner innerhalb des Untersuchungsgebietes wurden
durch schriftliche Befragungen (Fragebogen) beteiligt und die gewonnenen Erkenntnisse

mit eingearbeitet.

- Meinungsbilder und Entwicklungsvorstellungen der Ehinger Bevolkerung fur das
Untersuchungsgebiet, die im Rahmen der Befragungen zum ISEK Ehingen 2030

gewonnen wurden, sind in die Untersuchungen mit eingeflossen.

Im Rahmen der Ausarbeitung der stadtebaulichen Entwicklungsplane wurde der raumliche Fokus
ausgeweitet und erganzend zum Untersuchungsgebiet der ,Unteren Stadt” die umgebenden
Innenstadtbereiche innerhalb des westlichen Innenstadtrings in die Uberlegungen und

Planungen mit einbezogen.

Als Grundlage fir den stadtebaulichen Rahmenplan wurden folgende Methoden und

Instrumente angewandt:

- Erkenntnisse der VU dienten als Grundlage fur die stadtebaulichen Entwicklungsplane.

- Formulierte Ziele des ISEK Ehingen 2030 fur die Gesamtstadt und den Teilbereich der
Unteren Stadt wurden ausgewertet und eingearbeitet.

- Die vorliegenden formellen und informellen Planungen fir die Untere Stadt wurden
analysiert und bertcksichtigt.

- Aktuelle bereits laufende Projekte wurden in die Planungen integriert.
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2. Die Untere Stadt

2.1 Untersuchungsgebiet
2.1.1 Lage, GroBe und stadtraumliche Einbindung

Das Untersuchungsgebiet ,Untere Stadt” befindet sich im westlichen Bereich der Ehinger
Kernstadt und stellt den Umgriff des gleichnamigen Sanierungsgebietes IV dar (siehe Karte 1
und 2). Das Gebiet hat eine Flache von circa 9,30 ha, eine Ausdehnung von rund 600 m in Ost-

West-Richtung und eine Ausdehnung von rund 230 m in Nord-Sud-Richtung.
Raumlich begrenzt wird das Untersuchungsgebiet

- in nodrdlicher Richtung durch die Tuchergasse und den Viehmarkt
- in Ostlicher Richtung durch die BahnhofstraBe und den Marktplatz
- in sudlicher Richtung durch die Schulgasse, und HauptstraBe

- in westlicher Richtung durch das Bruckmuhlengassle.

Das Untersuchungsgebiet tangiert in westlicher Richtung den Marktplatz und den westlich
angrenzenden Innenstadtbereich der Oberen Stadt. Es ist hauptsachlich durch die Hauptstral3e,
die stdlich der Schmiech verlduft, mit der Oberen Stadt verbunden. Eine zweite Verbindung
stellen die Tuchergasse bzw. die StraBe Am Viehmarkt dar, die nérdlich der Schmiech verlduft

und Uber die Kasernengasse ebenfalls in die Obere Stadt flhrt.

Nordostlich des Untersuchungsgebietes und in unmittelbarer Nahe befinden sich der Zentrale
Omnibusbahnhof und der Bahnhof der Stadt Ehingen. In stdwestlicher Richtung grenzt das

Gebiet an das Areal des Kreiskrankenhauses Ehingen an (siehe Karte 1).

Trotz der zentralen Lage sowie der unmittelbaren Nahe zur Oberen Stadt und den umgebenden
Einrichtungen ist das Untersuchungsgebiet in weiten Teilen von den Entwicklungen der
umgebenden Innenstadt faktisch abgehédngt. Besonders im Bereich nérdlich der Schmiech
zwischen Flusslauf und Tuchergasse scheint die Zeit stehen geblieben zu sein. Ein Grund hierfar
ist sicherlich die stadtraumlich und verkehrlich isolierte Lage des Untersuchungsgebietes

bezogen auf die Ehinger Kernstadt.

Aus diesem Grunde wurden neben dem Sanierungsgebiet IV ,Untere Stadt” auch die
angrenzenden Innenstadtbereiche der gesamten Unteren Stadt, die innerhalb des westlichen
Stadtrings liegen, bei den Untersuchungen mit bericksichtigt und in die Konzeptentwicklung
mit eingebunden. Die nachfolgenden Unterpunkte dieses Kapitels konzentrieren sich dennoch
weitestgehend auf das Untersuchungs- bzw. Sanierungsgebiet IV , Untere Stadt”. Die erweiterte
Betrachtung im Rahmen der Konzeptausarbeitung ist notwendig, um eine integrierte

Entwicklungsstrategie fur den gesamten Stadtbereich der Unteren Stadt entwickeln zu kénnen.

10
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Das erweiterte Untersuchungs- bzw. Entwicklungsgebiet wird begrenzt durch die PfisterstraBBe
im Norden, Bahnhof- bzw. MarkstraBe im Osten, Spital- bzw. LindenstraBe im Stden und

Bruckmuhlegassle im Westen (siehe Karte 2).

2.1.2 Bauliche Entwicklung und Siedlungsstruktur

Die Untere Stadt bildet zusammen mit der Oberen Stadt die historische Kernstadt Ehingens, die
von der mittelalterlichen Stadtmauer umgeben war. Die Untere Stadt ist Teil des altesten
Stadtbereichs Ehingens, der urspriinglich wahrend des 4./5. Jahrhunderts ,,aus wilder Wurzel”
entlang der Schmiech gewachsen ist. Die Obere Stadt hingegen wurde erst um 1230 planmaBig

angelegt (siehe Karte 3).

Die Gegensatzlichkeit von Entstehungszeit und Entstehungsweise der Unter- und Oberstadt ist
bis heute im Verlauf der StraBen ersichtlich. So passt sich die in der Oberstadt noch gerade
verlaufende HauptstraBe in der Unterstadt der Topographie an und nimmt eine weitestgehend
geschwungene Form an. Allgemein ist das Wegenetz der Unterstadt durch unregelmaBige und

schmal in der Tal- und Hanglage verlaufende Strukturen gepragt.

Die Siedlungsstruktur innerhalb des Untersuchungsgebietes kann in drei Teilbereiche mit

unterschiedlicher Auspragung untergliedert werden:

Im Teilbereich stdlich der Schmiech ist die Siedlungsstruktur durch schmale Parzellen und eng
beieinander stehende Gebdude gepragt, die sich an den geschwungenen StraBen und Gassen
ausrichten. Die Gebdude lassen kein System erkennen und stehen im stetigen Wechsel trauf-

oder giebelstandig zur StraBe. Entlang des Flusslaufs der Schmiech stehen die Gebaude in

dichter Folge bis unmittelbar an den Uferrand.

Bebauung entlang der Hauptstral3e Ruckseiten der Gebaude entlang der Schmiech

11
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Im Teilbereich nérdlich der Schmiech variieren die ParzellengroBen. Entlang der Tuchergasse sind
die Parzellen schmal und die Gebdude stehen eng beieinander. Die sudlich angrenzenden
Flachen zur Schmiech hin sind hingegen Uberwiegend durch groBe Parzellen mit haufig
landwirtschaftlicher Nutzung und Bebauung gepragt. Entlang der Schiech verlauft auf der

noérdlichen Uferseite in weiten Teilen ein FuBweg bzw. die Gasse auf der Wihre.

SERAE o et

Bebauung entlang der Tuchergasse Landwirtschaftliche Hofstelle nordlich der
Schmiech

Im oOstlichen Teilbereich des Untersuchungsgebietes zur Oberen Stadt hin sind die Parzellen
groBer und die Gebdude stehen etwas aufgelockerter entlang der Schulgasse und dem
Gansberg. Dieser Bereich stellt auf Grund der topographisch hdher gelegenen Lage und der
baulichen Struktur das Bindeglied zur Oberen Stadt dar.

Trotz der beiden Stadtbrande von 1688 und 1749 entsprechen Stadtgrundriss und Baustruktur

noch weitestgehend dem mittelalterlichen Zustand (vgl. Karte 03).

2.2 Grundsticke und Gebaude
2.2.1 GrundstlcksgroBen und Versiegelungsgrad

Entsprechend der unterschiedlichen Siedlungsstrukturen in den drei Teilbereichen (siehe 2.1.2)

variieren die GrundstticksgréBen und der Versiegelungsgrad:

Im Bereich stdlich der Schmiech sind die Grundstlcke mit durchschnittlich ca. 200 m? sehr klein
und weitestgehend voll Gberbaut oder durch ErschlieBungsflachen versiegelt. Im Bereich nérdlich
der Schmiech sind die Grundstlicke entlang der Tuchergasse ebenfalls klein und weitestgehend
Uberbaut bzw. voll versiegelt. Die stdlich angrenzenden Grundstiicke an der Schmiech dagegen
sind mit teilweise Uber 1.500 m? Flache weit aus gréBer und haufig durch groBBe private Garten
gepragt. Im Ostlichen Teilbereich des Untersuchungsgebietes zur Oberen Stadt hin sind die
Grundstlcke mit durchschnittlich ca. 450 m2 gréBer als in der restlichen Unterstadt. Zudem ist

auch hier der Versiegelungsgrad auf Grund von Garten relativ gering.

12
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2.2.2  Struktur und Kubatur der Bebauung

Die Bebauungsstruktur innerhalb des Untersuchungsgebietes ist entsprechend der variierenden

Siedlungsstruktur (vgl. 2.1.2) sehr heterogen.

Die Bebauung besteht groBtenteils aus kleinflachigen historischen Einfamilienhdusern. Die
Baukorper haben schmale, aber tiefe Grundflachen und teilweise geringe Geschosshéhen; sie
sind eng aneinander gebaut, stehen trauf- oder giebelstandig entlang der Gassen und Stral3en

und grenzen unmittelbar an die Verkehrsflachen an.

Im Teilbereich nordlich der Schmiech befinden sich vereinzelt Mehrfamilienhduser, die ab den
1970er Jahren des vergangenen Jahrhunderts erbaut wurden und weitaus groBere

Grundflachen aufweisen, als die historischen Einfamilienh&user.

Zudem befinden sich - verteilt Uber das gesamte Untersuchungsgebiet - einige groBere
historische Gebdude, die dem Handwerk und der Landwirtschaft dienen oder dienten.
Besonders im Bereich nérdlich des Schmiechufers zwischen Gerbergasse und Viehmarkt sind
mehrere Hofstellen mit Stallungen und Scheunen vorhanden, die nur noch teilweise

landwirtschaftlich genutzt werden.

Die Gebaudekubatur im Untersuchungsgebiet ist gepragt von zwei bis drei Vollgeschossen und
Satteldachern mit ausgebauten Dachgeschossen. Die Gebdudehdhen innerhalb des
Untersuchungsgebietes variieren dennoch, da die Geschosshéhen der einzelnen Gebdude sehr
unterschiedlich ausfallen. Offentliche und reprasentative Gebaude verfigen uber hohe
Geschosshohen, die privaten Einfamilienhduser dagegen haben geringe Geschosshéhen und

»ducken” sich haufig weg.

Auffallig ist, dass in der Nahe zur Schmiech die Gebaude um ein halbes (Keller-)Geschoss erhoht

stehen, um fr den Hochwasserfall entsprechend gewappnet zu sein.

Bei Neubauten und neuen Quartiersentwicklungen sollte darauf geachtet werden, dass die

bestehende Gebadudestruktur erhalten bleibt bzw. fortgefiihrt wird.

Hierbei ist besonders wichtig, dass die Baukérper mit mindestens einer Seite unmittelbar und
ohne Vorgarten o0.a. an die Verkehrsflachen angrenzen und die Mischung aus trauf- und

giebelstandiger Gebaudeausrichtung erhalten bleibt.

Zudem ist darauf zu achten, dass sich Neubauten an der bestehenden Gebdudekubatur
orientieren. Das heif3t, dass die Neubauten drei, in Teilbereichen maximal vier Vollgeschosse

hoch sein durfen und Satteldacher haben mdssen.

13



GEBIETSBEZOGENES ENTWICKLUNGSKONZEPT ,,UNTERE STADT“

2.2.3 Nutzung und Zustand der Gebdude

Die Nutzung der rund 165 Gebdude konzentriert sich Gberwiegend auf das Wohnen. Lediglich

entlang der HauptstraBe befinden sich in den Erdgeschossen Einzelhandels-, Dienstleistungs-

und Gastronomieflachen, die jedoch haufig untergenutzt sind oder bereits schon leer stehen
(siehe Karte 6).

Bebauung entlang der Sonnengasse Ecke Gebaude entlang der HauptstraBBe
HauptstraBe

Desweiteren findet man vereinzelt Gebaude des Handwerks und der Landwirtschaft, die jedoch
ebenfalls groBtenteils untergenutzt sind oder leer stehen. Insgesamt ist das Untersuchungsgebiet
gepragt durch ein enges Nebeneinander der Nutzungen ,,Wohnen” und , Arbeiten”, wobei der
groBe Anteil leerstehender, friher gewerblich genutzter Erdgeschosse, das ,Arbeiten”

mittlerweile in den Hintergrund drangt.

Landwirtschaftliche Hofstelle nordlich des Gewerbliche Nutzung an der Hauptstra3e
Flusslaufs der Schmiech

Einrichtungen des tdglichen Bedarfs, wie z.B. Lebensmittelmarkte, sind innerhalb der Unteren
Stadt nicht vorhanden. Im Untersuchungsgebiet befinden sich mehrere Hotels und auch
gastronomische Betriebe. An sozialen Einrichtungen sind innerhalb des Untersuchungsgebietes
das Franziskanerkloster mit Volkshoch- und Musikschule, die kaufmannische Schule an der

Schulgasse sowie die Oberschaffnei als Ehinger Burgerhaus vorhanden.
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Der Zustand der Gebaude wurde hauptsachlich von AuBen beurteilt und die baulichen Mangel
lediglich augenscheinlich erfasst. Es kann deshalb nur eine grobe Schatzung des Umfangs der

notwendigen Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen vorgenommen werden.

Die Gebaude wurden in 4 Kategorien unterteilt (siehe Karte 7):

rund 10% der Gebaude sind Neubauten oder wurden in jingster Zeit modernisiert,
- rund 30% der Gebadude wurden innerhalb der letzten 5-10 Jahren saniert,

- circa 40% der Gebaude sind in einem sanierungsbedurftigen Zustand; sie sollten auf

Grund ihrer stadtebaulichen und baukulturellen Bedeutung jedoch erhalten werden,

- etwa 20% der Gebaude sind in einem sehr schlechten Zustand und auf Grund des
hohen Sanierungsbedarfs und struktureller Missstdnde bei der Nutzung nur bedingt

erhaltenswert.

Im Untersuchungsgebiet besteht zweifellos nach wie vor ein hoher Modernisierungs- und

Instandsetzungsstau.

Bebauung entlang der HauptstraBBe Bebauung entlang der HauptstraBBe

In Anbetracht der stadtebaulichen Bedeutung zahlreicher Gebdude mit schlechter Bausubstanz
sollte deren Erhaltung und Modernisierung im Vordergrund stehen. In einzelnen Fallen und bei

stadtebaulich weniger bedeutsamen Situationen werden Rickbauten unvermeidlich sein.

Der Ruckbau einzelner Gebaude stellt jedoch eine groBe Chance fur neue Innenentwicklungen

dar und kann neue Impulse fur die Entwicklung der gesamten Unteren Stadt geben.

2.2.4 Eigentumsverhdltnisse und Einwohnerstrukturen

Die Eigentumsverhaltnisse im Untersuchungsgebiet sind Gberwiegend von Privatgrundstiicken
gepragt, die sich im Besitz von Einzelpersonen oder Eigentimergemeinschaften befinden (siehe
Karte 5). Erwahnenswert ist hierbei, dass ein groBer Teil der Eigentimer selbst im

Untersuchungsgebiet wohnhaft ist.

15



GEBIETSBEZOGENES ENTWICKLUNGSKONZEPT ,,UNTERE STADT“

DarUber hinaus befinden sich einige der Grundstlicke im Besitz von Kapitalgesellschaften und
Genossenschaft oder sind Eigentum von Religionsgemeinschaften, Religidsen Vereinen und
Organisationen. Einzelne Grundsticke sind sogar Eigentum des Landes Baden-Wirttemberg und

des Alb-Donau-Kreises.

Die Stadt Ehingen ist Eigentimer der Verkehrs- und Freiflachen und besitzt dartiber hinaus auch
einzelne Gebaude. Die Gebaude beherbergen 6ffentliche Nutzungen oder wurden in den letzten

Jahren zur Umsetzung der stadtebaulichen Sanierungsziele erworben.

Im Gebiet leben derzeit 709 Menschen (Stand 2015). Davon besitzen rund 58% keine deutsche
Staatsburgerschaft, was weit Gber dem Durchschnitt der Gesamtstadt Ehingen (13,5%) liegt. Die
Auswertung der statistischen Daten zur Wohnbevélkerung nach Altersgruppen (Stand 2015)
zeigt auf, dass im Vergleich zur Bevolkerung der Ehinger Gesamtstadt der Bevolkerungsanteil an
Personen bis 35 Jahren innerhalb des Untersuchungsgebietes Gberdurchschnittlich hoch (+5%)

und der Anteil an Uber 50 Jahren Uberdurchschnittlich gering ist (-6%). So liegt

- der Anteil an unter 18 Jahrigen bei 21% (Gesamtstadt 18%)
- der Anteil an unter 35 Jahrigen bei 23% (Gesamtstadt 21%)
- der Anteil an unter 50 Jahrigen bei 22% (Gesamtstadt 21%)
- der Anteil an unter 65 Jahrigen bei 18% (Gesamtstadt 21%)
- der Anteil an Uber 65 Jahrigen bei 16% (Gesamtstadt 19%).

2.2.5 Hochwasser

In  der baden-wirttembergischen  Hochwassergefahrenkarte sind  Teilbereiche  des
Untersuchungsgebietes als Gefahrenbereiche dargestellt. Besonders der Teilbereich nérdlich der
Schmiech wird teilweise als HQ100-Bereich (betroffen bei 100-jahrigem Hochwasserereignis)
eingestuft. Der unmittelbar an den Flusslauf angrenzende Bereich ist teilweise sogar als HQ10-
Bereich (betroffen bei 10-jahrigem Hochwasserereignis) dargestellt. Die Stadt Ehingen hat diese
Gefahr erkannt und entsprechende GegenmalBnahmen eingeleitet. So wurden im Bereich des

Untersuchungsgebietes Planungen zum hochwassersicheren Ausbau der Schmiech erstellt.

Diese sehen vor, die Schmiech in den notwendigen Bereichen des Untersuchungsgebietes fir ein
100-jahriges Hochwasserereignis auszubauen, was bereits vom Landratsamt Alb-Donau-Kreis

genehmigt wurde; die Umsetzung soll bis Mitte 2017 erfolgen.

Der  hochwassersichere  Ausbau  der  Schmiech  bietet  kUnftig  véllig  neue
Entwicklungsmaoglichkeiten. Besonders der Teilbereich nérdlich der Schmiech, der bisher als
HQ100-Bereich ausgewiesen war und teilweise noch durch landwirtschaftliche Hofstellen und
Garten gepragt ist, kann nach erfolgtem hochwassersicheren Ausbau der Schmiech véllig neuen

Entwicklungen und Nutzungen zugefiihrt werden.
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2.2.6 Denkmale

Das Gebiet befindet sich innerhalb des historischen Stadtkerns der Stadt Ehingen. Wahrend
zweier Stadtbrénde in den Jahren 1688 und 1749 wurde dieser Stadtbereich groB3flachig zerstort
und anschlieBend wieder neu aufgebaut. Innerhalb des Untersuchungsgebiets befinden sich nur
vereinzelt Bau- und Kunstdenkmale in Form von 12 baulichen Anlagen und 4 Kleindenkmalen

bzw. Bauteilen (siehe Karte 8).

Auf Grund der Lage innerhalb der historischen Kernstadt wird der gesamte Bereich jedoch als

Pruffallflache fur archdologische Denkmale eingestuft.

2.3 Offentlicher Raum
2.3.1 Struktur der Offentlichen Rdume

Auf Grund der innerstadtischen Lage des Untersuchungsgebietes und der meistenteils dichten
Bebauung konzentriert sich der 6ffentliche Raum auf die Gehwege und die verkehrsberuhigten
StraBen bzw. Gassen. Der Anteil an Grin- und Freiflachen ist sehr gering. Zudem sind entlang

der StraBen und Gassen nur vereinzelt Baume oder Straucher vorhanden (siehe Karte 9).

Die dichte Bebauung mit weitestgehend geschlossenen Raumkanten in Verbindung mit
StraBenvisierbriichen, einigen markanten Gebauden und der Schmiech als belebendes Element

schaffen jedoch vielerorts interessante, abwechslungsreiche StraBen- und Platzraume.

s i

Einmindung Hauptstral3e, Kasernengasse Gasse Auf der Wihre entlang der Schmiech

Raumliche Situationen mit hohem Entwicklungspotenzial finden sich in den folgenden Bereichen
- Einmdndungsbereich HauptstraBBe, Kasernengasse
- HauptstraBe auf Hohe der abgehenden Webergasse,

- HauptstraBe auf Hohe der abgehenden Gasse , Frauenberg” in unmittelbarer Nahe zum

Flusslauf der Schmiech

- EinmUndungsbereich Tuchergasse, Gerbergasse

17



GEBIETSBEZOGENES ENTWICKLUNGSKONZEPT ,,UNTERE STADT“

- Gasse , Auf der Wihre” entlang des Flusslaufs der Schmiech

2.3.2 Gestaltung der Offentlichen Rdume

Die Gestaltung der offentlichen Raume im Untersuchungsgebiet ist insgesamt als gut
einzustufen. Die Pflasterbeldage der StraBen und Gassen lassen erkennen, dass dahingehend
innerhalb der letzten Jahre umfassend investiert wurde. Im Bereich der StraBen wurde
Kleinpflaster verbaut; die kleinen Seitengassen sind mit Verbundpflaster versehen. Die
durchgangig hochwertige Gestaltung der StraBen und Gassen starkt an einigen Stellen den

Kontrast zur teilweise mangelhaften Gebaudesubstanz auf den privaten Grundsticken.

Blick vom Marktplatz in Richtung Osten in die Offentlicher Raum entlang der HauptstraBe
HauptstraBe

Die Uferbereiche entlang der Schmiech und die kleinteiligen Grinflachen im Gebiet zeichnen

sich ebenfalls durch eine hohe gestalterische Qualitat aus.

2.3.3 Funktionalitat der Offentlichen Rdume

Trotz der hochwertigen Gestaltung des 6ffentlichen Raums weisen die Ausstattung und damit
verbundene Funktionalitat desselben groBBe Schwachen auf. Auf Grund der Tatsache, dass sich
der o6ffentliche Raum weitestgehend auf die Gehwege sowie verkehrsberuhigten StraBen und
Gassen konzentriert, sind nur wenige Freiflachen vorhanden. Auffallig ist, dass auf den wenigen
Platzen und im Bereich der verkehrsfreien Flachen kaum Stadtmobiliar vorhanden ist, das

Sitzmdglichkeiten bieten wirde.

Die Funktionalitat des o6ffentlichen Raums konzentriert sich daher weitestgehend auf die
ErschlieBung der angrenzenden Gebdude und die Mobilitat der Quartiersbewohner/innen und
Besucher/innen. Der offentliche Raum ist somit von Bewegung und nicht von Aufenthalt
geprdgt. Und das, obwohl das historische Ortsbild, kleine Platzsituationen und der Fluss- und

Uferbereich der Schmiech zahlreiche Qualitaten bieten.
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Gasse , Auf der Wihre” entlang des Flusslaufs  Uferbereich mit Briicke Uber die Schmiech
der Schmiech

Diese Qualitaten gilt es bei der zuktnftigen Entwicklung der Unteren Stadt zu nutzen, um die
Aufenthaltsqualitat bestehender Freiflachen zu erhéhen und neue attraktive Freirdume zu

schaffen.

2.4 Verkehr
2.4.1 StraBen und Gassen

Die StraBen und Gassen sind entsprechend des historischen Stadtgrundrisses eng geschnitten
und verlaufen teilweise der topographischen Situation angepasst in geschwungenen Formen
(siehe Karte 10). Auf Grund der schmalen Verkehrsflachen und der teilweise schlechten
Einsehbarkeit in die Verkehrsraume, wurde die Geschwindigkeit innerhalb des
Untersuchungsgebietes auf max. Tempo 30 km/h reduziert und in Teilbereichen sogar
verkehrsberuhigt (max. 4-7 km/h).

Die innere ErschlieBung des Gebietes , Untere Stadt” erfolgt hauptsachlich Uber die stdlich der
Schmiech verlaufende und im Westen vom Ochsenberg abgehende HauptstraBe. Der Verkehr
der HauptstraBe wird in 6stlicher Richtung ab dem Mdindungsbereich der Webergasse als
EinbahnstraBe geregelt; er knickt vor dem Marktplatz ab, um Uber die Sonnengasse aus dem
Gebiet zu gelangen. Nordlich der Schmiech stellt die Tuchergasse die wichtigste
Verkehrsverbindung innerhalb des Untersuchungsgebiets dar. Sie geht als Lederbruckgasse von
der HauptstraBe ab, kreuzt die Schmiech und mindet in &stlicher Richtung Uber die Strae ,Am

Viehmarkt” bzw. Uber die Kasernengasse in die Pfisterstral3e.
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o -

Blick in die HauptstraBBe Blick in die Tuchergasse

Von der HauptstraBe und von der Tuchergasse gehen mehrere Quergassen ab, die jedoch alle
am Flusslauf der Schmiech enden. Das interne ErschlieBungsnetz zwischen dem nérdlichen und
stdlichen Teil des Untersuchungsgebietes wird somit durch die Schmiech zerschnitten.
Verkehrsverbindungen zwischen sudlicher und nérdlicher Uferseite der Schmiech bestehen
lediglich im Bereich der Ledererbruckgasse im westlichen Teil und der Kasernengasse im

Ostlichen Teil des Untersuchungsgebietes.

Uber die bereits beschriebene Innere ErschlieBung ist das Quartier an die &rtlichen
HauptverkehrsstraBen angebunden; im Siden an die Linden- bzw. SpitalstraBe, im Westen an

die HauptstraBe und im Norden an die Pfisterstral3e.

2.4.2 Ruhender Verkehr

Trotz der zentralen Lage der ,Unteren Stadt” spielt das Thema , Besucherverkehr” innerhalb des
Untersuchungsgebietes eine eher untergeordnete Rolle. Grinde hierflr sind zum einen die
beschwerliche verkehrliche Anbindung an die Obere Stadt und das begrenzte Angebot an
Parkierungsflachen innerhalb der Unteren Stadt. Zum anderen generiert das geringe Angebot an
offentlichen und gewerblichen Nutzungen innerhalb des Untersuchungsgebietes grundsatzlich

nur sehr wenig Parkplatzbedarf.

Das Thema des ,ruhenden Verkehrs” hat deshalb innerhalb des Untersuchungsgebietes eine
untergeordnete Bedeutung und konzentriert sich Uberwiegend auf das Parken von
Anwohner/innen und deren Besucher/innen. Die Parkierungsflachen innerhalb des
Untersuchungsgebiets konzentrieren sich weitgehend auf Einzel- und Tiefgaragen auf
Privatgrundstiicken. Offentliche Parkpldtze stehen entlang der Verkehrsflachen zur Verfligung
und werden in zwei Tiefgaragen an der HauptstraBe am Ochsenberg und am StadtwirtsgaBle

sowie auf dem Parkplatz am Viehmarkt bereit gestellt.
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Parkplatze entlang der Tuchergasse Parkplatz am Viehmarkt

2.4.3 FuB- und Radverkehr

Die FuBwege innerhalb der , Unteren Stadt” konzentrieren sich hauptsachlich auf die Gehwege
entlang der Verkehrsflachen (siehe Karte 10). Eigenstandige FuBwegeverbindungen verlaufen
lediglich entlang des noérdlichen Uferbereichs der Schmiech, im Bereich der FuBgangerbriicken
Uber die Schmiech und im nordodstlichen Abschluss des Untersuchungsgebietes von der

Webergasse zur Schulgasse. Ausgewiesene Radwege sind keine vorhanden.

Auf Grund der vollflachigen Verkehrsberuhigung im gesamten Untersuchungsgebiet sind die
bestehenden FuB- und Radwegeverbindungen entlang der StraBen und Gassen als gut und

sicher zu bewerten.

2.4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Innerhalb der Unteren Stadt befinden sich keine Bushaltestellen, wobei der Busverkehr von der
PfisterstraBe aus Uber die Kasernengasse bzw. HauptstraBe das Untersuchungsgebiet bis zum

Marktplatz durchquert. Die Buslinien halten in unmittelbarer Nahe zur Unteren Stadt an den

Bushaltestellen Omnibusbahnhof und Marktplatz. Direkt neben dem Zentralen Omnibusbahnhof
befindet sich der Bahnhof.

Zentraler Busbahnhof an der PfisterstraBBe Haltestelle Marktplatz
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3. Beteiligung der Birger/innen, Bewohner/innen und Eigentiimer/innen

3.1 Erkenntnisse der Blrgerbefragung im Rahmen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
.ISEK Ehingen 2030"

Im  Februar 2013 wurde im Rahmen der Ausarbeitung des ,Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes ISEK - Ehingen 2030 durch die imakomm AKADEMIE GmbH
(Aalen) eine Burgerbefragung durchgefihrt. Die hierdurch gewonnenen Erkenntnisse beziehen
sich Uberwiegend auf die Ehinger Gesamtstadt, lassen jedoch auch Ruckschlisse auf die
Meinungen und Assoziationen der Burgerinnen und Blrger in Bezug auf die Innenstadt bzw.
den Stadtbereich der Unteren Stadt zu.

So wurden im Rahmen der Befragung die Top-Assoziationen der Burgerinnen und Burger mit
ihrer Stadt abgefragt. Auffallend war, dass die Birgeridentifizierung mit der Stadt Ehingen sehr

positiv ausfiel und die Themen

e Heimat/Wohnort/Geburtsort
e Wirtschaftsstandort und

e  Gemdutliche Kleinstadt

die Top-Assoziationen waren. Die Innenstadt und ihr Flair dagegen wurden als Top-Assoziation

nicht genannt.

Bei der Abfrage der Top-Starken und -Schwachen wurde die Innenstadt hingegen von 19,3%
der Burgerinnen und Burger als die gréf3te Schwache Ehingens benannt. Als Top-Starken
wurden der Wirtschaftsstandort, vorhandene Einrichtungen wie Schulen und Amter sowie

kulturelle Angebote wie Vereine und Freizeitangebote gewertet.

Die BUrgerinnen und Burger wurden auBBerdem zu den aus lhrer Sicht wichtigsten Top-5-

Zukunftsthemen fur die Stadt Ehingen befragt. Hierbei wurde die Innenstadt drei Mal benannt:

e als wichtigstes Zukunftsthema wurde die Attraktivierung der Innenstadt genannt,

e als zweitwichtigstes Zukunftsthema folgte die Verbesserung der Verkehrssituation u.a. durch
Optimierung der Pflastersteine in der Innenstadt und

e als viertwichtigstes Zukunftsthema nannten die Birgerinnen und Burger die Verbesserung

der Einkaufsmdglichkeiten in der Innenstadt.

Die Burgerbefragung im Rahmen der Ausarbeitung des ISEK Ehingen 2030 zeigt auf, dass die
BUrgerinnen und Burger mit der Ehinger Innenstadt unzufrieden sind und deren Verbesserung
und Attraktivierung als besonders wichtig fur die Entwicklung Ehingens einstufen. Der
Handlungsbedarf in der Unteren Stadt als Teil der Ehinger Innenstadt ist somit aus Sicht der

Blrgerinnen und Burger enorm hoch.
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3.2 Befragung der Bewohner/innen und Eigenttimer/innen im Untersuchungsgebiet

Im Juli 2016 wurde im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen zum vorliegenden
gebietsbezogenen Entwicklungskonzept eine flachendeckende schriftliche Befragung der
Bewohner/innen und Eigentiimer/innen des Sanierungsgebietes IV, Untere Stadt” durchgefuhrt.

65 Fragebodgen wurden zurlickgesandt. Der Fragebogen ist im Anhang beigeflgt.

Zu Beginn wurden Informationen zur Person der Befragten und zu den Gebauden bzw.
Haushalten, in denen sie wohnen, abgefragt. Das Verhaltnis der Befragten von Bewohnern bzw.
Mietern und Eigentimern lag bei ein Drittel zu zwei Drittel. Auffallig waren die Angaben der

Befragten zur ihrer Wohndauer in der Unteren Stadt.
So gaben

- 46% der Befragten an, bereits mehr als 20 Jahre
- 28% der Befragten mehr als 5 Jahre und

- 26 % der Befragten weniger als 5 Jahre
in der Unteren Stadt zu wohnen oder dort Wohneigentum zu besitzen.

AnschlieBend wurden die Bewohner/innen und Eigentimer/innen dazu befragt, was Ihnen an
der Unteren Stadt gefallt und was nicht. AuBerdem wurde ihre Bewertung der Unteren Stadt

bezuglich verschiedener Themen abgefragt; hieraus ergeben sich die folgenden Ergebnisse:

- Am meisten gefdllt den Befragten an der Unteren Stadt das zentrale Wohnen in
Verbindung mit der Nahe zum Arbeitsplatz und dem Altstadtflair.

- Die alten unsanierten Gebdude, die Verkehrssituation sowie die wenigen
Einkaufsmaoglichkeiten im Quartier sind die Dinge, die den Befragten an der Unteren
Stadt nicht gefallen.

- Das Stadtbild der Unteren Stadt wird von den Befragten mit der Schulnote 4
»ausreichend” benotet. Besonders schlecht werden hierbei das Angebot an Grin- und
Freiflachen sowie das Stadtmobiliar bewertet. Als besonders gut wird der Zugang zur
Schmiech angefihrt.

- Die Gebaude und Nutzungen in der Unteren Stadt werden von den Befragten auch mit
der Schulnote 4 benotet. Besonders negativ werden hierbei die schlechte Bausubstanz
und der hohe Leerstand bewertet.

- Ebenfalls mit der Schulnote 4 werden von den Befragten der Verkehr und die
Versorgung innerhalb der Unteren Stadt benotet. Besonders schlecht werden hierbei das
Angebot an Lebensmittelmarkten, das Angebot fur Kinder und Jugendliche sowie die
Anbindung an den Offentlichen Nahverkehr bewertet. Gut fallt hingegen die Bewertung

der FuBwege und Parkmdglichkeiten aus.
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- Die gesamte Ehinger Innenstadt wird in Bezug auf die oben genannten Themen mit der
Schulnote 3 , befriedigend” bewertet. Ihre Bewertung fallt somit besser aus als die der
Unteren Stadt.

- An der Unteren Stadt als Wohnstandort gefallt den Befragten die ruhige und zentrale

Lage. Kein Gefallen findet bei den Befragten hingegen die alte und dichte Bebauung.

Danach wurden die Blrgerinnen und Burger befragt, was sie in der Unteren Stadt vermissen,

was verbessert werden soll und welche konkreten MaBnahmen sie vorschlagen wiirden:

- Am meisten vermisst werden von den Befragten neuer Wohnraum, ein
Lebensmittelmarkt und sonstige Einzelhandler sowie Angebote fur Kinder und
Jugendliche. Zudem vermissen die Befragten Sitzmdglichkeiten im Stadtraum der
Unteren Stadt.

- Verbessert werden soll aus Sicht der Befragten das Wohnraumangebot innerhalb der
Unteren Stadt auch durch Neubauten. Zudem wird die Verlagerung der bestehenden
Landwirtschaft als VerbesserungsmaBnahme genannt.

- Als konkrete MaBnahmen zur Attraktivierung der Unteren Stadt benennen die Befragten
eine neue und aufgelockerte Bebauung, neue Grin- und Freiflichen mit

Sitzmdglichkeiten und Spielplatzen und die Ansiedelung eines Lebensmittelmarktes.

Zum Ende der Befragung wurden die Eigentimer in der Unteren Stadt befragt, welche
MaBnahmen sie auf ihren Grundstlcken in den letzten Jahren umgesetzt haben und welche

sie kurz- bis langfristigen MaBnahmen noch vorsehen:

- Modernisierungen an den Gebduden wurden von den Befragten nur sehr selten bereits
durchgefihrt oder geplant,
- Mittel- bis langfristig gaben jedoch mehrere Eigentiimer an, Uber Abbruch oder Verkauf

der bestehenden Gebé&ude nachzudenken.

Die Angaben zeigen auf, dass ein GroBteil der Befragten bereits seit mehr als zwei
Jahrzenten im Untersuchungsgebiet wohnt oder Eigentum besitzt und eine starke Bindung
zum Gebiet hat. Gleichzeitig zeigt die Bewertung der Gebdude, Nutzungen und Angebote
im Untersuchungsgebiet auf, dass die meisten der Befragten mit der aktuellen Situation in
der Unteren Stadt unzufrieden sind. Einzelne der Befragten erwahnen auch, dass Ihnen die
Sanierung des Gebietes zu langsam voran schreitet. AuBerdem planen mehrere Eigentimer
mittel- bis langfristig eher ihre Immobilien zu verduBern oder abzubrechen, als diese zu

sanieren.
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4. Rahmengebende Planungen und Projekte

4.1 Formelle Planungen

4.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ehingen stellt in der seit 06.02.2004 rechtsverbindlichen
Fassung fur den Bereich des Untersuchungsgebietes eine gemischte Bauflache dar. Diese dient
vorwiegend dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbegebieten, die das Wohnen nicht

stéren. Die Zulassigkeit der Nutzungen wird in den Bebauungsplanen geregelt.

4.1.2 Bebauungsplane

Innerhalb des Untersuchungsgebietes wurden zwei Bebauungsplane zur stadtebaulichen

Entwicklung und Ordnung des Stadtbereichs aufgestellt:

- Bebauungsplan ,Untere HauptstraBe”, rechtskraftig seit dem 14.05.1999
- Bebauungsplan , Obere HauptstraBBe / Tuchergasse”, rechtskraftig seit dem 25.06.2003

Beide Bebauungsplane setzen fir den Bereich des Untersuchungsgebietes Mischgebiete fest,

wobei die gemal3 §6 BauNVO zulassigen Nutzungen weitestgehend Gbernommen werden.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen (Bauflachen) werden im Bebauungsplan ,Untere
HauptstraBe” mittels Baugrenzen und Baulinien festgesetzt, wobei sich die zeichnerischen
Festsetzungen stark am Bestand orientieren. Im Bebauungsplan ,Obere HauptstraBe /
Tuchergasse” werden hingegen keine zeichnerischen Festsetzungen zur Abgrenzung der
Bauflachen getroffen. Die Ho6he der baulichen Anlagen wird im Bebauungsplan ,Untere
HauptstraBe” Gber die maximale Anzahl an Vollgeschossen festgesetzt. Entlang der Hauptstral3e
werden weitestgehend vier Vollgeschosse zugelassen, in den umgebenden Bereichen lediglich
drei Vollgeschosse. Auch zur Hoéhe der baulichen Anlagen trifft der Bebauungsplan ,Obere
HauptstraBe / Tuchergasse” keine Festsetzungen. Als Dachform werden in beiden
Bebauungsplanen Satteldacher mit einer Dachneigung von 45° bis 55° festgesetzt. DarUber
hinaus treffen beide Bebauungsplédne detailierte Festsetzungen zur duBeren Gestaltung der

Gebaude in Form von Ortlichen Bauvorschriften.
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4.2 Informelle Planungen
4.2.1 ISEK Ehingen 2030

Im Rahmen des ISEK Ehingen 2030 wurde eine SWOT-Analyse durchgefihrt, die themen- oder

ortsbezogen die Starken, Schwachen, Chancen und Risiken aufzeigt.
Der Teilbereich der Innenstadt wurde wie folgt analysiert (auszugsweise):
Starken:

- Gestaltungstatigkeiten in der Vergangenheit heute als attraktiver Stadtraum sichtbar,
- Filialisierungsgrad nicht auffallend hoch, (noch) keine Uniformitat,
- Gastronomisches Angebot,

- Verkehrs- und Parkraumkonzept besteht.
Schwachen:

- Zu wenig Anreize zum gemutlichen Aufenthalt in der Innenstadt,

- Uber die Halfte der Befragten sieht Verbesserungsbedarf in der Innenstadt,

- Radwegenetz in der Innenstadt verbesserungsfahig,

- Blrgerschaft sieht als zentrale Schwache die Innenstadt und die Attraktivierung der
Innenstadt als wichtigstes Handlungsfeld,

- Geeignete Flachen mit zeitgemaBem Flachenzuschnitt fir Ansiedlungen fehlen.
Chancen:

- Der bundesweit feststellbare Trend ,zurtick in die Innenstadt” macht auch die Ehinger

Innenstadt als Wohn-, Erlebnis- und Arbeitsplatzstandort generell attraktiver.
Risiken:

- Topografie, zum Teil lange Wege in die Innenstadt — keine zusammenhangenden
Bereiche, dadurch durchgangiger Besatz kaum zu erzielen,
- Anteil an Verkaufsflachen in der Innenstadt: nur ca. 8%, Potenziale vor allem in

qualitativer Hinsicht.

Aufbauend auf den Erkenntnissen der SWOT-Analyse wurden im Rahmen des ISEK Ehingen

2030 generelle Handlungsfelder mit Grundsatzen bestimmt.

Fir das Handlungsfeld ,Stadtgestaltung” wurden folgende Grundsatze formuliert

(auszugsweise):

1. Die Stadt Ehingen hat ein attraktives Ortsbild (Altstadt, Sauberkeit, usw.) und die Birger
wohnen gerne in lhrer Stadt. Die Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt soll jedoch
weiterentwickelt und ,Besuchsgrinde” geschaffen werden. Dazu gehéren auch

gestalterische MaBnahmen.
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2. Kernstadt und Teilorte sind auch Orte des Wohnens und der Kommunikation. Eine
Differenzierung der Quartiere / Teilorte soll je nach Zielgruppen und Nutzungen
(Gewerbe, Wohnen, ...) vorgenommen werden. Dabei sind Gemeinsamkeiten wie auch

individuelle Eigenschaften herauszustellen.
Fur das Handlungsfeld , Wohnen” wurden folgende Grundsatze formuliert (auszugsweise):

1. Die Stadt Ehingen ist als Wohnstandort bei der Birgerschaft beliebt. Gerade der
familiengerechte Wohnraumausbau soll weiter verfolgt werden. Weiterhin sollen neue
Wohnformen wie beispielsweise ,, Mehrgenerationenwohnen” begleitet werden.

2. Viele Gebdude in der ,Unteren Stadt” sind stark renovierungsbedirftig. Da die Stadt
hierbei von privaten Eigentimern abhdngig ist, sollen Anreize fir die EigentUmer
geschaffen werden, die Gebaude zu sanieren und somit fur ein attraktiveres Stadtbild
und vor allem fir innerstadtischen Wohnraum zu sorgen. Dem demografischen Wandel
ist auch hierbei Rechnung zu tragen. Weiterhin wird angestrebt, staatliche
Fordermdglichkeiten auf diesem Gebiet soweit als mdéglich weiterhin in Anspruch zu

nehmen.
Fur das Handlungsfeld , Senioren” wurden folgende Grundsatze formuliert (auszugsweise):

1. Die Zahl alterer Menschen wird auch in Ehingen zukinftig steigen. Die bereits heute
bestehenden ehrenamtlichen Strukturen zur Unterstitzung dieser Menschen werden
daher ausgebaut, Anreize fUr einen solchen Ausbau weiter gepflegt und gefestigt, Orte
der Begegnung fur diese Altersgruppe werden erméglicht.

2. Ehingen hat aktuell einen hohen Fortzug a&lterer Menschen zu verzeichnen.
Verbesserungsansdtze zur weiteren Attraktivierung Ehingens als Wohnstandort in Form
neuer Wohnraumkonzepte (abhdngig von wirtschaftlichen Entscheidungen privater
Investoren und der tatsachlichen Nachfrage), aber auch in Form von Angeboten und
Versorgungsleistungen (Daseinsvorsorge) fur diese Menschen werden ausgebaut.
Insbesondere Teilrdume der ,Unteren Stadt” sollen als Wohnraum hierfir ertlchtigt
werden (zentrale Lage, , kurze Wege").

3. Die Stadtgesellschaft Ehingen verfolgt auch kinftig bewusst generationendbergreifende
Projekte in moglichst allen Lebensbereichen, um gezielt den Austausch und auch

konkrete Unterstitzung zwischen den Generationen zu starken.

Die generellen Handlungsfelder wurden in Form von zentralen Handlungsfeldern konkretisiert

und in Form von Grundsatzen vertieft.

Fir das zentrale Handlungsfeld ,Innenstadtentwicklung. Kompakter. Genuss. Aufenthalt.”

wurden folgende Grundsatze formuliert (auszugsweise):

1. Kompakter: die Innenstadtentwicklung erfolgt differenziert nach einzelnen

Funktionsraumen, d.h. in den einzelnen Teilrdumen sollen unterschiedliche Angebote
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gezielt gestarkt werden. Entsprechend wird auch die Erreichbarkeit optimiert und der
.Spagat” zwischen ,,nah ran” und dennoch ,ruhiger, langsamer”, geschafft.

2. Genuss: Ehingen als ,Bierkulturstadt” hat unverwechselbare Potenziale. Diese werden
gezielt in der Innenstadt weiterhin erlebbar gemacht — so erhdlt das Zentrum tatsachlich
einzigartiges Flair und ladt zum genieBen ein.

3. Aufenthalt: die Innenstadt ist attraktiv. Sie ist allerdings auch sehr weitrdumig. Umso
mehr sind Aufenthaltsbereiche neu zu schaffen bzw. die bestehenden weiter zu
attraktivieren. Grundsatz ist: Mehr zum Verweilen einladen durch Begrinungen und
Beschattung;  Aufbau  von  echten  Besuchsgrinden  bzw. Abbau von
Besucherhemmnissen fur einzelne Ziel- bzw. Altersgruppen. Alle MaBnahmen zur
Erhéhung der Aufenthaltsqualitat orientieren sich immer an der Frage: ,Fir WEN ist die
Aufenthaltsqualitat und WIE IST DIESE AM SPURBARSTEN zu erhdhen?”

Zum weiteren Vorgehen fir Handlungsfeld ,Innenstadtentwicklung” formuliert das ISEK

Ehingen folgende Ziele (auszugsweise):

- Die Einzelhandelsentwicklung wird grundsatzlich auf den Bereich ,Obere Stadt”
konzentriert.

- Die ,Untere Stadt” wird als ,,charmantes, durchmischtes Quartier” entwickelt, welches
bewusst Wohnen mit kleinteiligem Gewerbe und Aufenthaltsqualitdt kombiniert. Dazu
sollen von Stadt und privaten Initiatoren Programme und MaBnahmen zur Aufwertung
der Bausubstanz, einhergehend mit Unterstltzungsleistungen fur Nutzungskonzepte,
aufgelegt sowie die Aufenthaltsqualitat gezielt erhéht werden.

- Die gute Erreichbarkeit der Innenstadt soll weiter gewadhrleistet bleiben. Eine stete
Weiterentwicklung des 6ffentlichen wie privaten Personenverkehrs wird unter Einsatz
angebrachter Mittel angestrebt.

-  Kein ,Event-tam-tam”, aber durch identitdtsstiftende MaBnahmen und weitere
Erganzung und Belebung der Gastronomielandschaft in der Ehinger Innenstadt werden
unverwechselbare Angebote aufgebaut.

- Einzelne bestehende innerstadtische Angebote und Platze werden hinsichtlich ihrer
Attraktivitdt ~ fir  einzelne  Ziel-,  insbesondere  Altersgruppen  Uberprift.
.Besucherhemmnisse” (wie Barrieren im offentlichen Raum, fehlende Toiletten etc.)
werden gezielt evaluiert und abgebaut. Fehlen Angebote fur bestimmte Gruppen, so
werden diese gezielt aufgebaut.

- Die Ehinger Innenstadt bietet neben bestehenden Platzanlagen weitere Raume fir einen
Aufenthalt. Diese Raume und auch Wegeverbindungen sollen definiert und dann
entwickelt werden. Auch hier orientiert sich die Schaffung von Aufenthaltsqualitat in

erster Linie an der Zielgruppe.
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Das ISEK Ehingen 2030 benennt fiir die beiden Innenstadtbereiche der , Oberen Stadt” und der
~Unteren Stadt” unterschiedliche Vorgaben fiir deren weitere Entwicklung. So soll die ,Obere
Stadt” als zentraler Einzelhandelsstandort gestarkt werden. Die ,Untere Stadt” hingegen soll als
zentraler Wohnstandort ausgebaut werden und sich zum ,charmanten durchmischten Quartier”
entwickeln. Besonders hervorgehoben wird hierbei die Bedeutung von altersgerechtem

Wohnraum fir die altere Bevélkerung in Ehingen.

4.3 Aktuelle Projekte
4.3.1 Planungen auf dem Marktplatz-Areal der Donau-lller-Bank (DIB)

Das Marktplatz-Areal, als friherer Standort der Ehinger Volksbank, liegt sehr zentral westlich des
Marktplatzes. Es erstreckt sich vom Marktplatz Gber groBe Teile der Flachen nérdlich der
Schulgasse und entlang der Sonnengasse. Auf Grund der Verlagerung der Donau-lller-Bank in
einen Neubau an der PfisterstraBe stehen diese Flachen fir eine Neuentwicklung bereit. Die
westlich an den friheren Volksbankstandort angrenzenden Flachen sind mit kleinteiligeren
Gebduden bebaut, die weitestgehend leer stehen oder untergenutzt sind. Diese Flachen

befinden sich im Eigentum der DIB und sollen mitentwickelt werden.

Im Jahr 2014 hat das Blro ARP-Architekten Partnerschaft Stuttgart im Auftrag der DIB fir den
Bereich des Marktplatz-Areals und der westlich angrenzenden Flachen ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept erarbeitet, das aufzeigt, welche Moglichkeiten sich fur Ehingen an dieser
Stelle ergeben kédnnen. Dieses sieht vor, die Flachen neu zu ordnen und entlang der Schulgasse
und Sonnengasse eine weitestgehend geschlossene Bebauung zu entwickeln. Im Bereich des

Blocks westlich der Sonnengasse soll ein véllig neues Wohnareal entstehen.

Konkret plant die Donau-lller-Bank in einem ersten Schritt nach dem Umzug, ihr bestehendes
Gebdude am Marktplatz abzubrechen und durch einen Neubau in L-Form zu ersetzen, der sich
vom Marktplatz bis zum Beginn der Sonnengasse erstrecken wird. In das Gebdude soll im
Erdgeschoss neben einem kleinen Schalterbereich der Bank ein Café und kleinteiliger Handel
kommen. Das erste und zweite Stockwerk sind fiar Bdro- und Praxisflachen vorgesehen und
unter dem Dach sollen Maisonette-Wohnungen entstehen. Unter dem Gebdude ist eine

Tiefgarage geplant.

Die Realisierung eines neuen Wohnareals westlich der Sonnengasse ist abhangig von der
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer dieser Grundsticke. Hier konnte eine weitere

Tiefgarage und zweigeschossiger Wohnungsbau mit Grunflachen realisiert werden.

Die Entwicklungen auf dem Marktplatz-Areal haben neben der verbesserten stadtebaulichen
Struktur, dem zusatzliche Angebot an attraktiven Gewerbe- und Wohnflachen sowie den
moglichen begrinten Freiflachen wichtige verbindende Auswirkungen auf das Verhaltnis

zwischen Oberer und Unterer Stadt.
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So stellen der Neubau entlang der Schulgasse/Ecke Marktplatz sowie eine mdgliche

Neubebauung im  Bereich der Sonnengasse/Ecke  HauptstraBe neue attraktive

Eingangssituationen in die Untere Stadt dar.

Entwicklungskonzept Marktplatz-Areal von ARP-Architekten Partnerschaft,

Stadtebauliches
Stuttgart

4.3.2 Freiflachengestaltung an der Schmiech mit Umgestaltung des StrauBwirtsgassles und des

Glockengassles

Im Bereich des StrauBwirtsgassles und des Glockengassles fuhrt die Stadt Ehingen derzeit

AufwertungsmaBnahmen des Offentlichen Raums durch.

Das Projekt verfolgt zum einen das Ziel die beiden Gassen als fuBlaufige Verbindungen zwischen
der HauptstraBe und der Gasse , Auf der Wiihre” zu starken und mittels neuer Bodenbeldge
und zwei neuer barrierefreier Brlickenbauten Gber den Flusslauf aufzuwerten. Zum anderen
steigert das Vorhaben durch zwei neue 6ffentliche Freiflachen mit Sitzstufen entlang der
Uferbereiche und Sitzmobiliar auf den Platzflachen die Aufenthaltsqualitat entlang der

Schmiech. Zur Schaffung der beiden Freiflachen wurden zwei Baukdrper abgebrochen.
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Eine weitere Aufwertung erfahrt der 6ffentliche Raum durch das Pflanzen einiger Baume und
das Anlegen von Grinflachen und -strukturen. Umgesetzt wird die Freiflachengestaltung auf

dem 2014 ausgearbeiteten Konzept des Leonberger Biros Prof. Schmid | Treiber | Partner.

\

Freiflachengestaltungskonzept vom Biro Prof. Schmid | Treiber | Partner, Leonberg

4.3.3 Sanierung und Umbau der Oberschaffnei zu einem Birgerhaus

Die sogenannte Oberschaffnei in der Schulgasse 21 wird derzeit zu einem Burgerhaus
umgebaut. Das dreistdckige Gebdude ist denkmalgeschitzt und entstand in den Jahren um
1687 als Klosterhof des Benediktinerinnenklosters Urspring bei Schelklingen. Als Burgerhaus
aller Generationen und Kulturen soll das Gebaude zukinftig einen Tafelladen, eine
Kinderkreativwerkstatt, verschiedene Begegnungsraume, einen Kaffeebereich sowie
Weiterbildungs- und Seminarrdume u.a. fur die Lokale Agenda beherbergen. Zusammen mit
dem geplanten Ausbau des Gansbergs und der Schulgasse bis zur Sonnengasse erhalt dieser

Bereich unter Erhaltung historischer Bausubstanz eine enorme stadtebauliche Aufwertung.
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Oberschaffnei an der Schulgasse Innenausbau zum Burgerhaus unter Bewahrung
der historischen Bausubstanz

4. 3.4 Private Bauvorhaben

Zu einer wesentlichen stadtebaulichen Aufwertung der Unteren Stadt tragen auch mehrere

MaBnahmen von privaten Bauherren und Investoren bei.

So fuhrt zum Beispiel die Erweiterung des Hotels Adler an der HauptstraBe 116 zur
maBgeblichen Aufwertung der stadtrdumlichen Situation und des Stadtbildes in diesem

Teilbereich der HauptstraBe.

StraBenraum der HauptstraBe auf Hohe des Erweiterungsbau des Hotels Adler
Hotel Adlers

Eine weitere private MaBnahme, die zur Aufwertung der Unteren Stadt beitrdgt, ist der geplante
Neubau eines Wohn- und Geschéaftshauses auf dem Grundstlck des ehemaligen Café
RoBmanith an der HauptstraBe 120. Im Erdgeschoss sollen gewerbliche Flachen und dartber 9
Eigentumswohnungen mit Balkonen zur Schmiech entstehen. Dieses Projekt der Scherr & Klimke
Projekte GmbH, Neu-Ulm, grenzt unmittelbar an die umgestaltete Freiflache im Bereich des
Glockengassles an und wird einen zusatzlichen Beitrag zur Aufwertung der Flachen an der

Schmiech leisten.
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Frihere Bebauung mit Café RoBmanith Stadtraumliche Situation nach Neubau

Ein drittes privates Projekt, das zur teilrdumlichen Aufwertung der Unteren Stadt beitragen wird,
ist der geplante Neubau eines Mehrfamilienhauses im Bereich der HauptstraBe unterhalb der
Liebfrauenkirche. Das betreffende Areal ist bereits abgerdumt und soll zeitnah unter Beachtung
des historischen Stadtgrundrisses einer neuen Bebauung zugefiihrt werden. Im Zusammenhang
mit dem Neubau wird die Stadt Ehingen den Treppenaufgang zur Liebfrauenkirche neu
gestalten. Durch dieses Vorhaben soll der westliche Eingangsbereich in die Untere Stadt

aufgewertet und das Stadtbild dieses Teilgebietes nachhaltig verbessert werden.

Blick auf das abgeraumte Grundstiick samt Blick von Treppenabgang auf abgerdumtes
Treppenaufgang zur Liebfrauenkirche Grundstick

Die privaten Bauvorhaben schaffen neben der stadtraumlichen Aufwertung der Unteren Stadt
zusatzliche Anreize fur die umgebenden Eigentiimer Uber eine Weiterentwicklung ihrer

Grundsticke nachzudenken.
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5. Erkenntnisse der Untersuchung

5.1 Stadtraumliche Lage und Einbindung

STARKEN

Zentrale, aber dennoch ruhige Lage
Nahe zu umliegenden Angeboten und
Einrichtungen der Innenstadt
Historische Stadtstruktur und
Bausubstanz

Flusslauf der Schmiech

SCHWACHEN

Verkehrliche Anbindung an
umgebende Stadtbereiche, Zufahrt
haufig nur Gber EinbahnstraBen
maoglich

Fehlendes Angebot an
Einzelhandelsnutzungen und
Lebensmittelmarkten

Teilraumliche Gemengelage aus

Wohnen und Landwirtschaft

POTENZIALE

Starkere Einbindung des Flusslaufs der
Schmiech in die ,,Untere Stadt”,
Thema Zuganglich- und Erlebbarkeit
Starkung der Unteren Stadt als
zentraler Wohnstandort mit
attraktivem Wohnraum fiir alle
Altersgruppen

Flachenpotenziale nérdlich der
Schmiech in Form von
Landwirtschaftlichen Hofstellen und

Freiflachen

RISIKEN

MaBnahmen zur Starkung der
~Oberen Stadt” (siehe ISEK 2030)
gehen auf Kosten der ,Unteren Stadt”
Voranschreitender , Verfall” der
unteren Stadt bei ausbleibenden
privaten und &ffentlichen Investitionen
Zunehmende Verscharfung der
sozialen Situation innerhalb des
Gebietes in Form von steigendem
Anteil an schwachen und

auslandischen Haushalten
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5.2 Grundsticke und Gebéaude

STARKEN

- Historische Bebauung und
Stadtstruktur in der Unteren Stadt
sUdlich der Schmiech

- Ruhige und zentrale Lage

SCHWACHEN

- Schlechte Bausubstanz

- Sanierungsstau bei GroBteil der
historischen Gebaude

- Leerstand oder Unternutzung in den
Erdgeschossen

- Kleinteilige Parzellenstruktur

- Raumliche Konzentration schwdcherer
Haushalte i.V.m. Gberdurchschnittlich

hohem Migrantinnenanteil

POTENZIALE

- Allgemeinder Trend ,zurtick in die
Innenstadt” erzeugt Nachfrage und
bietet Entwicklungspotenziale

- Umnutzung und Nachverdichtung der
bestehenden landwirtschaftlichen
Flachen

- Altbausanierungen und Neubauten zur
Attraktivierung des
Wohnraumangebots in der unteren
Stadt

- Zentrale Lage auch interessant far
altere Altersgruppen; Ausbau des
altersgerechten Wohnraumangebots

- Im Eigentum der Stadt Ehingen
befindliche Grundstiicke kénnen
autark entwickelt werden und
Neubauten haben Vorbildfunktion

RISIKEN

- Voranschreitender Verfall der
historischen Bausubstanz

- Bereits freigeraumte Grundstlicke
bleiben mittelfristig eingezaunt und
ungenutzt,

- Zunehmende Verscharfung der
sozialen Situation innerhalb des
Gebietes in Form von steigendem
Anteil an schwachen und
ausldndischen Haushalten

- Maglicher Gentrifizierungsprozess auf
Grund von Sanierung und teilweiser
Neuentwicklung,

- Bei Sanierung der Altbauten ist darauf
zu achten, dass der historische
bauliche Charakter nicht verloren geht
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5.3 Offentlicher Raum

STARKEN SCHWACHEN
- GroBtenteils hochwertige Gestaltung - Fehlende Griin- und Freiflachen
der Verkehrs- und Freiflachen - Sehr geringes Angebot an Stadt- und
- Flusslauf der Schmiech Sitzmobiliar im 6ffentlichen Raum
POTENZIALE RISIKEN
- Wege und Gassen entlang des - Stadt- und freirdumliche Potenziale der
Flusslaufs der Schmiech Unteren Stadt bleiben ungenutzt
- Interessante und abwechslungsreiche - Stadtklimatische Auswirkungen der
StraBen- und Platzsituationen in der groBflachigen Versiegelung
historischen Stadtstruktur
- Ambiente der historischen Bebauung
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5.4 Verkehr

STARKEN

Reduzierte Geschwindigkeiten
innerhalb der gesamten Unteren Stadt
(teilweise Tempo 30, teilweise
verkehrsberuhigt)

Gestaltung der Verkehrsflachen
Vereinbarkeit des FuB- und.
Radverkehrs mit dem motorisierten
Individualverkehr

Angebot an Parkierungsflachen

SCHWACHEN

Verkehrliche Anbindung an die
umliegenden Stadtbereiche haufig nur
Gber EinbahnstraBen moglich
Orientierungsschwierigkeiten der
Verkehrsteilnehmer

Mangelnde Parkraumbewirtschaftung
Geringe Anzahl an ausgewiesenen
Bewohnerparkpldtzen

Anbindung an den OPNV nur
auBerhalb des Untersuchungsgebietes

gegeben

POTENZIALE

Starkung und Ausbau des FuB- und
Radwegenetzes durch zusatzliche
Verbindungen in die umliegenden
Stadtbereiche

Eigene Bushaltestelle fur die untere
Stadt

RISIKEN

Zunehmende Geschwindigkeit des
motorisieren Individualverkehrs bei
ausbleibenden Kontrollen und
menschenleeren StraBen
Zunehmender Verkehr auf Grund

zusatzlicher Wohneinheiten
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6. Ziele und Leitbilder fir die Entwicklung der Unteren Stadt

Trotz einer grundsatzlich positiven Entwicklung der Ehinger Gesamtstadt ist die Untere Stadt auf
Grund ihrer historischen Stadtstruktur und der topographischen Situation in ihrer Entwicklung
deutlich zurlick geblieben. Verstarkt wurde dieser Prozess durch die Ehinger Siedlungs- und
Verkehrsentwicklungspolitik der letzten Jahrzehnte, die dazu fihrte, dass die Untere Stadt

zunehmend von der angrenzenden Innenstadt ,abgehdngt” wurde.

Die daraus resultierende ,entschleunigte” Quartiersentwicklung bietet heute jedoch groBe

Chancen und Entwicklungspotenziale.

So sind die zentrale, aber verkehrs- bzw. emissionsarme Lage, die groBtenteils erhaltene
historische Stadtstruktur sowie die Nahe zur Schmiech wichtige Standortfaktoren, die es
weiterzuentwickeln gilt. Besonders vor dem Hintergrund einer nachhaltigen Innenentwicklung
der Stadte und dem allgemeinen Trend ,zurlick in die Stadt”, kénnte die Untere Stadt kinftig

eine wichtige Rolle als zentraler Entwicklungsbereich spielen.

Fur die weitere Entwicklung des Quartiers wurden Ziele formuliert; aufbauend auf den Zielen
wurden Leitbilder entwickelt, die als strategischer Rahmen fur die anschlieBenden Konzepte und

deren MaBnahmen dienen.

6.1 Allgemeine Ziele

- Starkung der Unteren Stadt als zentraler Wohnstandort

- Ausbau des Wohnraumangebots fur alle Haushaltsformen und Altersgruppen

- Erhéhung der Wohnqualitdt und Wohnvielfalt

- Erhalt, Erneuerung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung der historischen Bebauung

- Innenstadtgerechte Weiterentwicklung der Unteren Stadt durch Aufstockung und
Neubauten

- Entwickeln neuer Stadtbausteine mit attraktiven und innovativen Wohnformen

- Verbesserung des Stadtbildes

- Erhalt und Stdrkung der Vielfalt an Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Handwerksvielfalt in Teilbereichen der Unteren Stadt

- Erhoéhung der Qualitat des 6ffentlichen Raums in Bezug auf Begriinung und Aufenthalt

- Betonung und Starkung des Flusslaufs der Schmiech und der angrenzenden Uferbereiche
als zentraler Aufenthalts- und Begegnungsort

- Entwicklung einer neuen grinen Quartiersmitte im Bereich des Uferbereichs der
Schmiech und der HauptstraBe (auf Hohe des Abzweigs Frauenberg)

- Starkung der funktionalen und stadtebaulichen Zusammenhange zwischen der Unteren

Stadt und den angrenzenden Stadtbereichen (vor allem in Bezug auf die Obere Stadt)
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6.2 Leitbild 1: Identitatsfindung Untere Stadt — Bestand bewahren und weiterentwickeln

Die Untere Stadt befindet sich in einer Art stadtraumlichen ,Selbstfindungsprozess”. Die
historische Bebauung und Siedlungsstruktur, die zahlreichen Einzelhandels- und Gewerbeflachen
in den Erdgeschosslagen und die zum Teil immer noch aktiven landwirtschaftlichen Hofstellen
sind allesamt Zeugen der langen Geschichte dieses Stadtbereichs. Gleichzeitig zeigt der bauliche
Zustand der Gebdude und der hohe Anteil an Leerstand und Unternutzung, dass sich die
strukturelle und stadtraumliche Bedeutung der Unteren Stadt innerhalb der letzten Jahrzehnte

stark veréandert hat. Dieser Prozess dauert bis heute an.

Ziel ist daher die Entwicklung der Unteren Stadt als zentrales Wohnquartier mit charmantem
und durchmischtem Charakter (vgl. ISEK Ehingen 2030).

Hierfar gilt es, die historische Bebauung und Stadtstruktur besonders entlang der HauptstraBe
und der Tuchergasse zu erhalten und bedarfsgerecht zu modernisieren. Dies kann jedoch nur in
Kooperation mit den privaten Eigentimern gelingen. Zu prifen ist daher, welche Mdéglichkeiten
seitens der Kommune bestehen, entsprechende Anreize fur die Eigentimer zu schaffen (z.B.

mittels finanzieller Unterstlitzung, zusatzlichem Baurecht u.a.).

Gebaude, die auf Grund von wirtschaftlichen oder strukturellen Aspekten nur bedingt
erhaltenswert sind, gilt es durch maBstabsgerechte Neubauten zu ersetzen. Bei Neubauten ist
darauf zu achten, dass stadtraumliche Strukturen und Besonderheiten dennoch weitestgehend
erhalten bleiben. In einigen Bereichen der Unteren Stadt gibt es durchaus Potenzial hinsichtlich
Hohe und Dichte. In diesen Bereichen sind Aufstockungen auf bis zu drei Vollgeschosse denkbar
und im Sinne zusatzlichen Wohnraums auch winschenswert. Aufstockungen bzw. hohere
Baukorper werden sich jedoch auf Grund bauphysischer Gegebenheiten Uberwiegend bei

Neubauten realisieren lassen.

6.3 Leitbild 2: Neue Impulse fiir die Untere Stadt — Entwicklung neuer Stadtbausteine

Neben der Bewahrung und der Erneuerung des Bestands sind gemal3 dem Motto , die Mischung
macht’s” neue Impulse notwendig, um die Untere Stadt nachhaltig als zentralen Wohnstandort
weiterentwickeln zu kénnen. Besonders die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen nérdlich
der Schmiech bieten sich als Innenentwicklungsflachen fur neue bauliche Akzente an. Hier sollte
mittels variabler ,Stadtbausteine” attraktiver Wohnraum fir alle Haushaltsformen und
Altersgruppen entstehen. Die neuen Baukérper missen sich jedoch in den umgebenden Bestand
integrieren und sich am baulichen MaBstab und den Strukturen der Bestandsbebauung
orientieren. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass die Nachverdichtung dieser Bereiche in einem
angemessenen Maf3 erfolgt und gleichzeitig neue, 6ffentlich zugangliche Grin- und Freirdume

entstehen.
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Eine bauliche Entwicklung im Bereich der Grundstiicke noérdlich des Flusslaufs eréffnet zudem
die groBe Chance, die Schmiech und ihren nérdlichen Uferbereich als zentralen Aufenthalts- und
Begegnungsraum weiter zu entwickeln. Neben der Ausweitung griner Uferbereiche und einer
Starkung der Zuganglich- und Erlebbarkeit des Flusslaufs, steht das Schaffen eines
durchgangigen FuBwegs entlang der Schmiech im Vordergrund. Langfristiges Ziel ist zudem, die
Fortsetzung dieser Entwicklung in &stlicher Richtung durch den Stadtgraben bis zum Stadtgarten

und zum Groggensee.

6.4 Leitbild 3: Untere Stadt als Teil der Ehinger Innenstadt — Einbindung und Anbindung starken

Besonders wichtig fur die Entwicklung der Unteren Stadt ist es zudem, den Stadtbereich als Teil
der Ehinger Innenstadt zu betonen und dessen Ein- und Anbindung sowohl an die Obere Stadt
als auch an die umliegenden Stadtbereiche zu starken. Hierbei steht neben dem Ausbau des
Gassen- und Wegenetzes die Starkung der Anbindungen an die umliegenden Stadtbereiche und
deren zentrale Nutzungen im Vordergrund. Besonders bedeutsam sind die verstarkte Anbindung
an die Obere Stadt im Osten und den Bereich des Bahnhofs und zentralen Busbahnhofs im
Norden. Zudem gilt es, die ,Eingangsbereiche” zur Unteren Stadt aufzuwerten und Uber
attraktive Nutzungen und Sichtbeziehungen wieder verstarkt Burger/innen und Besucher/innen
in das Quartier zu ,locken”. Angestrebt wird zudem, auch die FuBwegeverbindungen von der

Unteren Stadt zur Oberen Stadt zu starken und zu erganzen.
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7. Stadtebauliche Entwicklungsplane

7.1 Entwicklung Stadtstruktur und Fldchennutzung

Im Sinne der teilrdumlichen Bestandserhaltung und teilrdumlichen Neuentwicklung der Unteren
Stadt wurden fir die zukunftige bauliche Entwicklung Erhaltungs- und Entwicklungsbereiche
definiert. Die Entwicklungsbereiche konzentrieren sich vor allem auf die bisher weitestgehend
landwirtschaftlich genutzten Flachen nérdlich der Schmiech, auf den Bereich des Marktplatz-
Areals der Donau-lller-Bank westlich des Marktplatzes sowie auf untergenutzte Bereiche entlang
der PfisterstraBe und Scheibengasse. Besonders erhaltenswert sind die Bereiche entlang der

HauptstraBBe und der Tuchergasse.

Die Untere Stadt soll als ,charmantes, durchmischtes Quartier” mit Gberwiegender
Wohnnutzung entwickelt werden. Dennoch gibt es auch einige Bereiche innerhalb des
Quartiers, an denen sich auf Grund der stadtraumlichen Situation und im Sinne der funktionalen
Durchmischung erganzende Einzelhandels-, Gastronomie-, Handwerks- oder
Dienstleistungsnutzungen im Erdgeschoss anbieten wuirden. Diese Bereiche konzentrieren sich
zum einen auf die Bereiche zur Oberen Stadt hin und um den Marktplatz herum bis in die
Schulgasse, Sonnengasse und den 6stlichen Teil der HauptstraBe. Zum anderen sind die Bereiche
um den Viehmarkt und entlang der Kasernengasse sowie entlang der Spital- bzw. LindenstraBe
im Stden und PfisterstraBe im Norden attraktiv fir erganzende gewerbliche Nutzungen in den

unteren Geschossen.

Die Starkung der Mischnutzung entlang der 6stlichen HauptstraBe und im Bereich des
Viehmarkts verfolgt zudem das Ziel, die , Eingangsbereiche” in die Untere Stadt aufzuwerten
und den Birger/innen und Besucher/innen einen Anreiz zu bieten, ins Quartier zu kommen.
Weitere wichtige Eingangsbereiche, die durch gestalterische MaBnahmen und die Schaffung von
Sichtbeziehungen gestarkt werden sollen, stellen der westliche Mundungsbereich der

HauptstraBe und der nérdliche Mindungsbereich der Webergase dar.

Ein zentraler MaBnahmenbereich zur Entwicklung der Unteren Stadt sind auBerdem der
Flusslauf und die Uferbereiche der Schmiech. Diesen Bereich gilt es als Aufenthalts- und
Begegnungsort zu starken. Hierfur soll vor allem der nérdliche Uferrandsteifen ausgeweitet
sowie aufgewertet und seine Aufenthaltsqualitdt gesteigert werden. Zudem ist vorgesehen, die
teilweise bereits vorhandene FuBwegeverbindung entlang des nérdlichen Uferbereichs auf die
gesamte Lange der Unteren Stadt und darUber hinaus Uber den Stadtgraben bis zum
Stadtgarten und zum Groggensee weiterzufihren. Auf Grund der besonderen liegenschaftlichen
Verhaltnisse im Bereich des Stadtgrabens wird die Anbindung der Unteren Stadt an den

Stadtgarten entlang der Schmiech in zwei Varianten geplant.
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7.2 Entwicklung Bebauung

Die bauliche Entwicklung der Unteren Stadt wird einerseits bestimmt durch den Erhalt und die
bedarfsgerechte Erneuerung der historischen Baukorper und andererseits durch die Entwicklung
neuer attraktiver ,Bausteine”, die sich maBstabsgerecht in die bestehenden Strukturen

einflgen.

Entsprechend der Einschatzung des baulichen Zustands der Bestandsgebaude (vgl. Karte 7)
werden die sanierungsbedirftigen Gebaude dargestellt, die es zu erhalten und erneuern gilt.
Lediglich einzelne Gebaude werden auf Grund des enormen Sanierungsbedarfs oder
struktureller Missstande als nicht erhaltenswert eingestuft. Bereiche in denen sich vermehrt nicht
erhaltenswerte Gebdude befinden oder die auf Grund ihrer Flachennutzung als untergenutzt
eingestuft wurden, werden als Entwicklungsbereiche ausgewiesen. Diese Bereiche stellen
Potenzialflachen fir MaBnahmen der Neuordnung und Innenentwicklung dar, wobei der

Entwicklungsschwerpunkt auf der Wohnnutzung liegt.

Die bestehende Bebauung weist weitestgehend eine Gebdudehthe von zwei bis drei
Vollgeschossen auf. Im Rahmen der baulichen Entwicklung der Unteren Stadt wird angestrebt,
die baulichen Hoéhen auf durchgdngig drei, in Teilbereichen sogar auf vier Vollgeschosse zu
erhéhen. Hierdurch soll zusatzlicher Wohnraum geschaffen und die Untere Stadt
innenstadtgerecht  weiterentwickelt werden. In  Anlehnung an die Vorgaben der
Bebauungsplane wurden Teilbereiche mit angestrebter drei- und vier-geschossiger Bebauung in
Form von Baufenstern definiert. Zudem wurden die zu erhaltenden Baufluchten mittels

Baulinien, an die heran gebaut werden muss, dargestellt.

7.3 Entwicklung Offentlicher Raum

Die EntwicklungsmaBnahmen im &ffentlichen Raum konzentrieren vor allem auf die Aufwertung
von StraBBenrdumen zu ,StraBenplatzen”. Besonders entlang der HauptstraBe sollten besonders
markante StraBenrdume mittels Begrinung und adaquatem Stadtmobiliar hinsichtlich ihrer
Aufenthaltsqualitat aufgewertet werden. Weitere Handlungsfelder im Offentlichen Raum stellen
die ,Eingangsbereiche” in die Untere Stadt dar. Diese sollen ebenfalls aufgewertet und
Sichtbeziehungen in die Untere Stadt gestarkt oder geschaffen werden. Sinnvoll ware dartber
hinaus eine Informationstafel im Bereich des nordwestlichen Marktplatzes mit einem
Ubersichtsplan der Unteren Stadt und deren Highlights. Zudem stehen der Flusslauf der
Schmiech und die nérdlich angrenzenden Uferbereiche im Fokus der EntwicklungsmaBnahmen
im offentlichen Raum. Ziel ist es, im Rahmen der Neuordnung der nérdlich angrenzenden
Entwicklungsflachen neue, offentlich zugangliche Uferbereiche und Griinflachen entlang der

Schmiech zu schaffen.
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Damit einhergehend soll eine durchgangige FuBwegeverbindung entlang des nérdlichen
Flussufers entstehen, die langfristig bis zum Stadtgarten bzw. bis zum Groggensee fortgefuhrt

wird.

8. Weiteres Vorgehen

Die MaBnahmen zur Entwicklung der Unteren Stadt fokussieren sich auf Liegenschaften im
Eigentum der Stadt Ehingen wie zum Beispiel die StraBen, Gassen, FuBwege und
Platzsituationen sowie die erworbenen, teils Uberbauten Grundstlicke. Teilweise beziehen sich

die geplanten MaBnahmen jedoch auch auf private Grundsttcke.

MaBnahmen auf offentlichen Flachen sind im Vergleich zu MaBnahmen auf privaten
Grundstlcken weitaus zeitnaher und flexibler umsetzbar, da die Stadt Ehingen direkten Zugriff
auf diese Flachen hat und die Projekte in Eigenregie umsetzen kann. Da sich die Grundstlcke
der Unteren Stadt jedoch weitestgehend in Privateigentum befinden und der schlechte Zustand
vieler Gebdude einen besonders gravierenden stadtebaulichen Missstand darstellt, muss von
Seiten der Stadt Ehingen unbedingt der Dialog mit den Eigentimern gesucht werden. Zu prifen
ist, inwieweit die Stadt Ehingen fir die Eigentimer Sanierungsanreize in Form finanzieller
Unterstltzung oder - falls sinnvoll - zusatzlichen Baurechts schaffen kann. Zudem sollten die
liegenschaftlichen Erwerbsbemihungen der Stadt Ehingen weiter fortgefiihrt und ggf. verstarkt

werden.

Gleichzeitig gilt es, durch die Stadt Ehingen bereits erworbene Grundsticke zeitnah und

beispielhaft zu sanieren oder neu zu bebauen.
Weitere kurz-, mittel und langfristige MaBnahmen kénnten sein:

A) Kurzfristige MaBnahmen (innerhalb von 1 bis 2 Jahren)

- AnstoBB eines Dialogprozesses mit den Bewohner/innen und Eigentimer/innen der
Unteren Stadt mit dem Ziel, das GEK ,Untere Stadt” gemeinsam zu diskutieren und
weiterzuentwickeln. AnschlieBend kénnten die hierliber gewonnenen Ideen in ein
gemeinsames MalBnahmenprogramm minden, welches Projekte sowohl auf éffentlichen
als auch auf privaten Flachen vorsieht.

- Gesprache mit Eigentimern in der Unteren Stadt fihren, um Planungen und
Entwicklungsvorstellungen auf den jeweiligen Grundsticken abzufragen und ggf.
Entwicklungspotenziale aufzuzeigen. Als Grundlage fur gezielte Einladungen von
Eigentimern bieten sich u.a. die Ricklaufer der Birgerbefragung an.

- Fortfihren und Intensivieren der liegenschaftlichen Verhandlungen, besonders im

Bereich der groBflachigen Grundstiicke nérdlich der Schmiech.

43



GEBIETSBEZOGENES ENTWICKLUNGSKONZEPT ,,UNTERE STADT“

- Tempordre AufwertungsmaBnahmen und eine Imagekampagne im 6ffentlichen Raum
und auf den durch die Stadt Ehingen erworbenen Grundstlcken mittels temporarer
Begriinung, Bespielung oder Bestuhlung

- Leerstandsmanagement mittels einer kommunalen Plattform zur Verwaltung und
kurzfristigen  Zwischenvermietung der leerstehenden Gewerbeflachen in  den
Erdgeschosslagen. Bietet ggf. die Mdglichkeit, ein zusatzliches Angebot fur Kinder und
Jugendliche, aber auch fur altere Bevélkerungsgruppen zu schaffen (zumindest kurz- bis

mittelfristig).

B) Mittelfristige MaBnahmen (innerhalb von 2 bis 5 Jahren)
- Entwicklung der durch die Stadt Ehingen erworbenen Grundstlcke mittels Sanierung der
bestehenden Gebaude oder beispielhafter Neubebauung.
- Ausschreibung eines stadtebaulichen Ideenwettbewerbs fur die Flachen nérdlich der

Schmiech zwischen Flusslauf und Tuchergasse
C) Langfristige MaBBnahmen (innerhalb von 5 bis 10 Jahren)

- Erwerb und Neuentwicklung der weitestgehend landwirtschaftlich genutzten

Grundsticke nérdlich der Schmiech zwischen Tuchergasse und Flusslauf
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GEBIETSBEZOGENES ENTWICKLUNGSKONZEPT ,UNTERE STADT*

Anhang: Fragebogen der Bewohner- und Eigentiimerbefragung im Untersuchungsgebiet

Angaben zu Ihrer Person

Sie sind O Bewohner (Mieter) O Eigentimer O Bewohner und Eigentimer
des Gebdudes im Sanierungsgebiet , Untere Stadt V" mit der

Adresse:

Wie lange bewohnen Sie bzw. besitzen Sie bereits diese Immobilie im Sanierungsgebiet , Untere
Stadt IV” in Ehingen?

seit weniger als 2 Jahren
seit mindestens 2, aber weniger als 5 Jahren

seit mindestens 5, aber weniger als 20 Jahren

O O O O

seit mindestens 20 Jahren

Wie viele Parteien wohnen in dem Gebéaude, in dem Sie wohnen bzw. das Sie besitzen?

1 Partei
2 Parteien
3 Parteien

4 Parteien

O O o o O

mehr als 4 Parteien

Wie viele Personen wohnen in Ihrem Gebaude bzw. Haushalt?

1 Person
2 Personen
3 Personen

4 Personen

O O o o O

mehr als 4 Personen



GEBIETSBEZOGENES ENTWICKLUNGSKONZEPT ,UNTERE STADT*

lhre Meinung zum Sanierungsgebiet , Untere Stadt IV*

Frage 1: Was gefallt lhnen besonders gut an der ,,Unteren Stadt V" in Ehingen?
Frage 2: Was gefallt Ihnen an der ,,Unteren Stadt IV in Ehingen nicht?

lhre Beurteilung der bestehenden Situation im Sanierungsgebiet ,Untere Stadt IV”

Frage 3: Wie beurteilen Sie den Bereich des Sanierungsgebietes ,Untere Stadt V" mit
Schulnoten beziiglich der folgenden Kriterien?

Thema: Stadtbild und &ffentlicher Raum 1 2 3 4 5 6
Stadtbild O O O O O O
Stadtmobiliar (z. B. Banke und Stihle) O O O O O O
Stadtgriin (z. B. Baume und Pflanzen) O O O O O O
Zugang zum Flusslauf der Schmiech O O O O O O
Angebot an Freiflachen (z. B. Platze und Parks) O O O O O O
Aufenthaltsqualitat der Freiflachen O O O O O O
Aufenthaltsqualitat der Gassen O O O O O O
Sauberkeit im 6ffentlichen Raum O O O O O O
Sicherheit im 6ffentlichen Raum (z. B. Beleuchtung) O O O O O O



GEBIETSBEZOGENES ENTWICKLUNGSKONZEPT ,UNTERE STADT*

Thema: Gebaude und Nutzungen 1 2 3 4 5 6
Allgemeiner Zustand der Gebaude O O O O O O
Ausnutzung der Grundsticke O O O O O O
Leerstand im Gebiet O O O O O O
Nutzungen im Erdgeschoss O O O O O O
Angebot an Wohnraum O O O O O O

Angebot an Dienstleistungs- und

Einzelhandelsflachen = = = = = =
Thema: Verkehr und Versorgung 1 2 3 4 5 6
Verkehrssituation in der Unteren Stadt IV O O O O O O
Parkmdglichkeiten in der Unteren Stadt IV O O O O O O
Anbindung an 6ffentlichen Nahverkehr (z. B. Bus) O O O O O O
Radwegeverbindungen O O O O O O
FuBwegeverbindungen O O O O O O
Angebot an Lebensmittelmarkten O O O O O O
Angebot an Einzelhandelsnutzungen O O O O O O
Angebot an Dienstleistungen O O O O O O
Angebote fur Kleinkinder (z. B. Spielplatze) O O O O O O
Angebote und Einrichtungen fur Jugendliche O O O O O O
Angebote fir altere Menschen O O O O O O

lhre Bewertung des Angebots in der Ehinger Innenstadt

Frage 4: Wie beurteilen Sie den gesamten Innenstadtbereich der Stadt Ehingen (Bereich
zwischen Bahngleisen und Linden- bzw. SpitalstraBe) mit Schulnoten bezlglich
folgender Kriterien?

Thema: Einkaufen, Freizeit und Kultur 1 2 3 4 5 6

Angebot an Lebensmittelmarkten

Oo| OO
Oo| OO
Oo| OO
Oo| OO

O
Angebot an Einzelhandelsnutzungen O O
O

Angebot an Cafés und Gaststatten O
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Kulturangebot O O O O O O
Freizeitangebot O O O O O O
Maglichkeiten zur sportlichen Betatigung O O O O O O
Touristisches Angebot O O O O O O
Thema: Verkehr und Versorgung 1 2 3 4 5 6
Verkehrssituation O O O O O O
Parkmdglichkeiten O O O O O O
Anbindung an 6ffentlichen Nahverkehr (z. B. Bus) O O O O O O
Radwegeverbindungen O O O O O O
FuBwegeverbindungen O O O O O O
Anbindung an das innerdrtliche Verkehrsnetz O O O O O O
Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz O O O O O O
Erc;ii;;zr;?;r;(iisl;gfier;l;inder (z. B. Kindergarten 0 0 0 0 0 0
Angebote fir Kleinkinder (z. B. Spielplatze) O O O O O O
Angebote und Einrichtungen fur Jugendliche O O O O O O
Angebot an Schulen O O O O O O
Aus- und Weiterbildung (Volkshochschule) O O O O O O
Einrichtungen fur altere Menschen (z.B. Altenheim) O O O O O O
Angebote fir dltere Menschen (z. B. Kultur) O O O O O O
Medizinische Versorgung (Arzte) O O O O O O
Thema: Wohnen, Wirtschaft und Soziales 1 2 3 4 5 6
Angebot an Wohnungen O O O O O O
Arbeitsplatzangebot O O O O O O
Ausbildungsplatzangebot O O O O O O
Hilfsangebote fur Senioren O O O O O O
Integrationsangebote flr auslandische Mitblrger/ 0 0 0 0 0 0

innen
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lhre Bewertung des Sanierungsgebietes , Untere Stadt IV* als Wohnstandort

Frage 5: Wie gefallt Innen das Sanierungsgebiet ,Untere Stadt IV” als Wohnstandort?
Frage 6: Was gefallt lhnen am Sanierungsgebiet , Untere Stadt V" als Wohnstandort
nicht?

lhre Wiinsche und Vorstellungen fir die Entwicklung des Sanierungsgebietes ,Untere

Stadt IV”

Frage 7: Was_vermissen Sie in der ,Unteren Stadt IV” in Ehingen?

Frage 8: Auf welche drei zentralen Themen sollte sich die Stadt Ehingen in den nachsten
zehn Jahren bei der Entwicklung des Sanierungsgebietes "Untere Stadt V"
konzentrieren?

Thema 1:

Thema 2:

Thema 3:
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Frage 9: Welche konkreten MaBnahmen schlagen Sie vor, damit das Sanierungsgebiet
"Untere Stadt IV" flr Sie persdnlich noch attraktiver wird?
MaBnahme 1:
MaBnahme 2:
MaBnahme 3:
Frage 10: Welche MaBnahmen auf Ihrem Grundstick bzw. an lhrem Gebdude sind in den
letzten Jahren bereits erfolgt oder kurzfristig bis mittelfristig geplant? (Diese
Frage richtet sich ausschlieBlich an Eigentimerinnen und Eigenttmer)
kurzfristig mittelfristig
MaBnahmen auf Grundstlck bzw. erfolgte geplante geplante
am Gebaude MaBnahmen MaBnahmen MaBnahmen
(1-2 Jahre) (3-5 Jahre)
Umfassende Modernisierung O O O
Teilmodernisierung O O O
Energetische MaBnahmen (Ddmmung, Fenster, ...) O O O
Aufstockung | | O
Dachgeschossaufbau O O O
Umnutzung O O O
Teilweiser Abbruch von Gebauden oder 0 0 0

Nebengebauden

Totaler Abbruch und Neubebauung

Ergdnzende Neubebauung auf dem Grundstlck

Verkauf Ihres Grundstlcks/Gebaudes

Zukauf von Grundstiicken/Geb&uden

Sonstiges

Sonstiges

Sonstiges

Oo|jlo|yo|o|o|y0Oo| 0|0
Oo|jlo|yo|o|o|y0Oo| 0|0
o|jlo|o|o|o|Oo| o] O

keine






