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STADT GERSTHOFEN

Satzung Uber die féormliche Festlegung eines Sanierungsgebiets ,Stadtkern* Praambel

PRAAMBEL

Die Stadt Gersthofen erldsst aufgrund der § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie
des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern — in der jeweils zum Zeitpunkt des

Inkrafttretens dieser Satzung guitigen Fassung — folgende

Satzung liber die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebiets
»Stadtkern

als Satzung.
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STADT GERSTHOFEN
Satzung Gber die féormliche Festiegung eines Sanierungsgebiets ,Stadtkern”

B) Textliche Festsetzungen

§1

FESTLEGUNG DES SANIERUNGSGEBIETES

(1)

2)

)

§2

Im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande
vor. Dieser Bereich soll durch staddtebauliche SanierungsmalRnahmen (wesentlich)
verbessert oder umgestaitet werden. Das insgesamt 34 ha umfassende Gebiet
wird hiermit férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhalt die Kennzeich-

nung ,Stadtkern".

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb
der im Lageplan M 1:2000 und der Flurstiickliste des Biiro OPLA vom 24.06.2020
abgegrenzten Flachen. Diese sind Bestandteil dieser Satzung und als Anlage bei-

geflgt.

Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstiickszusammenlegungen
Flursticke aufgeldst und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grund-
stlicksteilungen neue Flurstlicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen die-

ser Satzung ebenfalls anzuwenden.

VERFAHREN

§3

Die Sanierungsmaflinahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefihrt. Die An-
wendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a

BauGB ist ausgeschlossen.

GENEHMIGUNGSPFLICHTEN

§4

Die Vorschriften des § 144 Abs. 1 BauGB (iber genehmigungspflichtige Vorhaben
und Rechtsvorgange finden Anwendung.

INKRAFTTRETEN

Die Satzung tber die féormliche Festlegung eines Sanierungsgebiets ,Stadtkern” tritt
mit der Bekanntmachung gemaR § 143 Abs. 1 BauGB in Kraft.

Ausgefertigt

Michael Wérle, Erster Biirgermeister
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STADT GERSTHOFEN
Satzung tber die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebiets ,Stadtkern”

Hinweise

HINWEISE

a)

b)

c)

d)

Gem. § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB wurde bei dem Beschluss tber die Sanierungs-
satzung zugleich durch Beschiuss die Frist festgelegt, in der die Sanierung durch-
gefuhrt werden soll; hier ist ein Zeitraum von 15 Jahren bis voraussichtiich
01.07.2035 vorgesehen. Kann die Sanierung nicht innerhaib der Frist durchge-
fuhrt werden, kann die Frist durch Beschluss veridngert werden (§ 142 Abs. 3 Satz
4 BauGB).

Fir die erlassene Sanierungssatzung wurden vom Stadtrat Gersthofen die Ziele
und MaRnahmen zur Sanierung, s. Vorbereitende Untersuchung D ,Ziele, Leitbil-
der und MaBRnahmen* beschlossen. Diese liegen im Anhang der Satzung bei.

GemadR § 215 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) wird auf die Voraussetzung
fur die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und
von Méngeln der Abwéagung sowie der Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB

hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach

1. einenach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und

2. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich

gegeniuber der Stadt Gersthofen geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der

die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

Die einschidgigen Vorschriften kénnen wahrend der allgemeinen Dienstzeit von

jedermann im Rathaus eingesehen werden.
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OPLA

BUROGEMEINSCHAFT
FUR ORTSPLANUNG
UND STADTENTWICKLUNG
98 A6 W D G WNIdiigkliste
Folgende Flurstlicke befinden sich innerhalb des Umgriffes:
4/0 23/6 48/0 184/28 1040/3 1053/4
4/1 2317 49/4 184/29 1040/4 1053/5
6/0 23/8 50/0 184/3 1040/5 1053/6
6/3 24/1 52/0 184/4 1040/6 1054/0
11/2 25/0 52/1 184/5 1040/7 1054/1
11/3 25/1 53/0 184/6 1041/0 1054/2
12/0 26/0 53/2 184/7 1041/1 1054/3
12/1 26/1 53/3 184/8 1041/2 1054/4
15/0 28/0 53/4 184/9 1041/3 1054/5
15/1 28/1 53/5 185/0 1041/4 1054/6
16/0 28/2 53/6 185/1 1041/5 1054/7
16/2 29/0 54/0 187/0 1041/6 1054/8
16/3 29/1 55/0 187/2 1043/0 1054/9
121/3 29/3 55/1 187/3 1046/0 1056/0
122/0 32/0 55/2 187/4 1046/1 1056/1
126/4 32/1 55/3 189/0 1046/2 1056/11
127/0 32/2 55/4 189/2 1046/3 1056/12
127/1 32/3 56/0 189/3 1046/4 1056/13
128/3 32/4 56/1 189/5 1046/5 1056/14
129/0 32/5 5710 189/6 1046/6 1056/15
130/0 32/6 57/1 190/0 1047/0 1056/19
130/1 32/7 57/2 190/1 1047/1 1056/2
130/2 32/8 57/3 348/0 1048/0 1056/20
130/3 32/9 5714 369/0 1048/2 1056/21
130/4 33/2 57/5 369/2 1048/4 1056/22
132/0 33/3 58/0 369/3 1048/5 1056/23
132/1 33/4 59/0 369/4 1049/0 1056/24
133/0 36/2 62/0 369/5 1049/1 1056/26
14/0 38/0 62/1 369/6 1049/10 1056/27
14/1 38/2 63/0 369/7 1049/11 1056/28
14/2 38/3 64/0 369/8 1049/12 1056/3
17/2 39/0 64/2 369/9 1049/13 1056/4
18/0 39/4 64/3 370/0 1049/14 1056/5
18/1 39/5 64/4 372/0 1049/15 1056/6
19/0 39/6 64/5 372/1 1049/16 1056/7
19/2 42/2 65/0 373/0 1049/17 1056/9
19/3 42/3 65/1 374/0 1049/2 1057/0
20/0 42/5 65/2 375/0 1049/3 1062/0
20/3 42/6 184/2 700/0 1049/5 1062/3
20/4 43/0 184/20 731/0 1049/9 1070/20
20/5 43/7 184/21 731/10 1052/0 1070/21
20/6 44/0 184/22 1015/0 1052/3 1070/4
20/7 45/0 184/24 1015/2 1052/4
23/0 45/2 184/25 1032/0 1053/0
23/4 46/0 184/26 1040/0 1053/2
23/5 46/1 184/27 1040/2 1053/3

Stand: 24.06.2020
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A EINLEITUNG

1. ANLASS DER PLANUNG

Die Stadt Gersthofen beschaftigt sich seit mehreren Jahren mit der Thematik der

Schaffung einer neuen Mitte im Stadtzentrum. Im und um das Rathaus-Areal herum

wurden bereits zahlreiche Planungen und Untersuchungen durchgefihrt. Besonders

GLH IHKOHQGH 8PVHW]XQJ GHU .RB%I8 dabei Grier WidddrX HQ 0L
einen Problemfall dar. Die brachliegende Flache direkt gegeniiber von Stadthalle und

Rathaus stellt einen gravierenden stadtebaulichen Missstand dar, der das Stadtbild

von Gersthofen nachhaltig beeintrachtigt.

In den umliegenden Quartieren, die im raumlichen Zusammenhang mit dem Stadt-
zentrum der Stadt Gersthofen stehen wurden im Rahmen dieser Untersuchung wei-
tere Missstande aufgedeckt und analysiert.

Um langfristig die stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten, stadtebauliche Miss-
stadnde aufzudecken und zu beseitigen sowie das Gebiet in seiner Lage und Funktion
zu starken, wird die vorliegende Vorbereitende Untersuchung durchgefiihrt. Sie stellt
die Vorbereitung einer Sanierungsmafnahme gem. § 136 BauGB dar.

2. METHODIK UND VORGEHENSWEISE

Der Ablaufder 9RUEHUHLWHQGHQ 8 QW H U yli¥deK D druh63atDichW N H U Q
in folgende thematische und fachliche Ebenen:

Ausgangslage

Anlass und Aufgabenstellung
Vorgehensweise/Methodik

Bestandsaufnahme und -analyse

Lage im Raum

Historie und Denkmaéler

Ubergeordnete Planungen
Eigentumsverhaltnisse

Grunstrukturen und Aufenthaltsbereiche
Verkehrsinfrastruktur

Gestaltung der 6ffentlichen Ra&ume und Aufenthaltsbereiche
Bauliche Dichte (GRZ)

Dachformen

Hohe der Gebaude

Sanierungsbedarf der Gebaude
Gestaltwert der Gebéaude

Nutzungen

Stadtmorphologie

Flachenpotenziale
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2.1

2.2

Konzeptionelle Phase

SWOT-Analyse auf Basis der Bestandsaufnahme
Ableitung von Entwicklungszielen
Ldsungsansatze/Alternativen/Szenarien
Empfehlungen

Bestandsaufnahme und Bewertung

Der erste Schritt der Erarbeitung der Machbarkeitsstudie war die Bestandsaufnahme
und Bewertung. Auf der Grundlage aller vorliegenden Informationen und Planungen
wurden Ortsbesichtigungen und Erhebungen durchgefuhrt.

Die Bestandsaufnahme erfolgte fir die Themenbereiche Lage im Raum, Historie,
Planungsrechtliche Ausgangssituation, Eigentumsverhéltnisse, Grunstrukturen, Ver-
kehr, Offentliche Raume, Bauliche Dichte, Dachformen, Baulicher Zustand, Gestalt-
wert, Nutzungen im Erdgeschoss, Stadtmorphologie und Flachenpotenziale.

Auf Grundlage der Bestandsaufnahme wurden erste Bewertungen in Form von The-
menkarten zu Starken und Schwachen durchgefihrt.

Konzeptionelle Phase

SWOT-Analyse

Aufbauend auf der Bestandsaufnahme und -bewertung wurde eine SWOT-Analyse
durchgefuhrt. Diese Analyse dient insbesondere dazu, die Starken und Schwéchen,
die erkannt wurden, zu beurteilen. Daraus ergeben sich Risiken und Chancen fir die
weiteren Planungen sowie die Ableitung von Entwicklungszielen.

Entwicklungsziele

Nach Abschluss der diagnostischen Phase wurden stadtebauliche Ziele entwickelt,
die die stadtebaulichen Missstédnde beheben und das Gebiet in seiner Funktionalitét
wiederherstellen sollten.

Entwicklungsszenarien

Auf Grundlage der Ziele und Leitbilder wurden flr die Potenzialflachen stadtebauli-
che Entwicklungsszenarien erstellt. Diese bilden die Grundlage, um anschliel3end
konkrete MalRnahmen fir die einzelnen Handlungsfelder ableiten zu kénnen.
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Ausgangslage

Anlass und Aufgabenstellung Vorgehensweise/Methodik

|¢

Grundlagen
: - Ubergeordnete Historische Karte -
Untersuchungsgebiet Lage im Raum Planungen und Denkmaler Eigentum

Diagnostische Phase

|¢

Bestandsaufnahme und Bewertung Analyse auf der Grundlage der Bestandsaufnahme

|¢

Konzeptionelle Phase

Ziele Lésungsansatze Empfehlungen

Abbildung 1: Ablauf der Vorbereitenden Untersuchung (Quelle: Eigene Darstellung)
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B GRUNDLAGEN

1. RAUMLICHE ABGRENZUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETES

Das Untersuchungsgebiet (UG) wurde aus gewerblicher und Einzelhandelssicht
raumlich so begrenzt, dass der wesentliche zentrale Versorgungsbereich der Stadt
Gersthofen (s. Einzelhandelskonzept fur die Stadt Gersthofen, CIMA) beinhaltet ist.

Weiter sind der wesentliche Gemeinbedarf wie Schule, Hort, Stadthalle, Rathaus,
Kulturamt, Ballonmuseum und Stadtpark im Umgriff enthalten.

Verkehrskonzeptionell stellen die Teilabschnitte der Donauwoérther Strafl3e in Sud-
Nord-Richtung und die Teilabschnitte der Bauernstrae und der BahnhofstralRe in
Ost-West-Richtung die zentralen Verkehrsachsen der Stadtmitte dar.

o ' T0° 4 ol a2
AN -] 3 ‘ :

| e~

Abbildung 2: Lage im Raum, 0.M. (Quelle Luftbild: Bayerische Vermessungsverwaltung, eigene Bearbeitung)

Das Gebiet wird folgendermalen begrenzt:

im Norden durch die Brucknerstraf3e und die Kirchstral3e
im Osten durch die Bgm.-Langhans-Stral3e, die FrihlingstraBe und die Kirch-
stral3e

im Sidden durch die FlurstralRe, FeldstraRe und Griesstralle
im Westen durch die MendelssohnstralRe und die BrahmsstralRe
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Abbildung 3: Luftbild des Untersuchungsgebietes, 0.M. (Quelle Luftbild: Bayerische Vermessungsverwaltung,
eigene Bearbeitung)

Das Untersuchungsgebiet erscheint aus stadtebaulicher Sicht zielfuhrend fir die
formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets.
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Plan 1
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Legende

== = Untersuchungsgebiet
Gebaude aulerhalb UG

m  Gebaude innerhalb UG
Flurstiicke

8QWHUVXFKXQJVJHELHW GHU 9R @B HAUMN. DVGMVDMGHHIDQ8 QR MU V X F K X

Seite 16 von 114

OPLA zBirogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 29.04.2020



STADT GERSTHOFEN
B Grundlagen 9RUEHUHLWHQGH 8QWHUVXFKXQJHQ

2. HISTORISCHE KARTE, BODEN- UND BAUDENKMALER

Plan 2: Historische Karte und Denkmaéler, 0.M. (Quelle Historische Karte: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Quelle Denkmaldaten: Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, eigene Bearbeitung)

ANV oo

Legende

Denkmal
== = Untersuchungsgebiet == Bodendenkmal
[ Gebaudeumrisse jetziger Bestand B Einzeldenkmal

Die historische Ableitung der Gersthofer Mitte stellt sich als klassisches Stra3endorf
entlang der Donauwdérther StraRe und der Bauernstrale dar. Der norddstliche Ring-
schluss lber die Kirchstrafl3e und Blurgermeister-Langhansstraf3e schliel3t vom Kirch-
platz zur Bauernstral3e ab.

Siedlungsstrukturell auffallend ist die nahezu durchgéngige giebelseitige Baustruktur
zu den StralRen die haufig rickseitig mit einem traufseitigen Gebaude abschlief3t. (L-
Struktur). Die BahnhofstralBe war historisch noch freie Feldflur und unbebaut.

Seite 17 von 114 OPLA zBirogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 29.04.2020



STADT GERSTHOFEN
9RUEHUHLWHQGH 8QWHUVXFKXQJHQ A6WDGW N H CQ@estandsaufnahme, Analyse und Bewertung

Folgende Bodendenkmaler sind im UG enthalten:

Tabellel %RGHQGHQNPDO A6WUD%H GHU U|PLVFKHQ .DLVHU]JHLW?:

Denkmalnum-
mer

D-7-7531-0063

Beschreibung  Straf3e der romischen Kaiserzeit.

Verfahrens-

Benehmen nicht hergestelit.
stand

Tabele2 %RGHQGHQNPDO A.|JUSHUJUIEHUS

Denkmalnum-
mer

D-7-7531-0117

Beschreibung  Kdrpergréber des Frihmittelalters.

Verfahrens-

Benehmen nicht hergestelit.
stand

Folgende Baudenkmaler sind im UG enthalten:
Tabelle 3: Baudenk PDO AOHLHUKRI
Aktennummer D-7-72-147-1
Bezeichnung  Meierhof
Adresse Augsburger StralRe 1 a

Funktion Rathaus, Maierhof (Ganzer Hof), syn. Meierhof

Bilder

Bilder © BLfD

Ehem. Meierhof, dann Rathaus, zweigeschossiger Giebelbau mit
Eckerkern und traufseitigem Seitenfligel (Rest einer Dreifligel-
anlage), im Kern 1. Halfte 18. Jh., anlasslich seiner Einbezie-
hung in den neuen Rathauskomplex 1993-95 stark verandert.

Beschreibung

Verfahrens-

Benehmen hergestellt.
stand 9
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Tabelle 4 % DXGHQNPDO A$SPWKDXV?

Aktennummer D-7-72-147-3
Bezeichnung = Amtshaus
Adresse BauernstralRe 12

Funktion Amtshaus

Bilder

Bilder © BLfD

Ehem. Amtshaus, zweigeschossiger Giebelbau mit Steilsattel-

Beschrei :
eschreibung dach, im Kern 17. Jh., um 1730/40 erneuert.

Verfahrens-

Benehmen hergestellt.
stand 9

BEWERTUNG

Im Vergleich mit dem heutigen Geb&udebestand zeigt sich, dass nur noch wenige
Gebaude in ahnlicher Kubatur und Gebaudestellung erhalten bzw. in ahnlicher Form
erneuert wurden. Der Wandel vom StraRendorf zur Stadt ist jedoch noch nicht kom-
plett vollzogen +die Gebaudestruktur stellt sich als oft heterogenes Bild zwischen
kleinen Quartieren mit urbanem Charakter sowie kleine Quartiere mit noch dérflichem
bzw. landlichem Charakter dar. Diese Kleinquartiere wechseln innerhalb des UG 6f-
ters, deshalb wurde zur Verdeutlichung eine eigenstandige Themenkarte zur Typo-
logisierung der Stadtmorphologie mit aufgenommen.
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3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Flachennutzungsplan

Innerhalb des UG befinden sich Flachen mit gemischter Nutzung, Gemeinbedarfsfla-
chen sowie Grunflachen.

Le

— 110 kv F_radamm der

Abbildung 4: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gersthofen (Quelle:
Geoinformationsportal der Stadt Gersthofen)

Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich entlang Bahnhofstral3e vorwiegend als
gemischte Bauflache dar, mit Ausnahme der Gemeinbedarfsflachen fir Blicherei,
Ballonmuseum, Polizei, Post sowie dem Rathaus. Ebenso sind die Baurdaume entlang
der Donauwdrther- und der Augsburger StralRe, sowie der Bauernstral3e als Misch-
gebiet dargestellt. Vom ndrdlich gelegenen Kirchplatz aus ist der gesamte stid-0stli-
che gelegene Bereich des UG als gemischte Bauflache festgelegt.

Das Mischgebiet sud-westlich des Rathauses, das durch die Flurstral3e im Siden
und die BrahmsstralRe im Westen begrenzt ist, wird durch die Grunflache des Stadt-
parkes durchschnitten. Ebenfalls als Grunflache ausgewiesen ist der Nogentpark im
Nord-Westen des UG.
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3.2 Bebauungspléane

Plan 3: wirksamer Flachennutzungsplan und Bebauungspléane, 0.M.

,{ e

Bebauungspléne
Legende T rechtskrftig | .
= = Untersuchungsgebiet ™= in der Aufstellung Flanzeichen FNF gemats Planzy
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Folgende Bebauungsplane befinden sich komplett oder zu Teilen innerhalb des UG:

Tabelle 5: rechtkraftige Bebauungspléne innerhalb des UG

Nr.

la

1b

21

43a
43b

Titel des Bebauungsplanes

Zwischen Donauworther Stral3e, Rotkreuzstralle, Bauernstral3e und Schiller-
strale

Zwischen Donauworther StraRe, Schulstrale, verl. Brucknerstrafle und
BahnhofstralRe

Zwischen Bruckner-, Schul-, Ludwig-Thoma- und Mendelssohnstral3e

Zwischen der Feldstr. im Suden, der Flurstr. im Norden, der Brahmstr. im
Westen und dem Quergasschen im Osten

zwischen Ludwig-Thoma-StraRe im Norden, Augsburger StraRe im Osten,
FlurstralRe im Stiden und der Brahmstrafl3e im Westen

Ostlich QuergafRchen

Nordliche KapellenstralRe

Folgende Bebauungsplane befinden sich angrenzend an das UG:

Tabelle 6: rechtskraftige Bebauungsplane angrenzend an das UG

Nr.
4
8
13
19

20

23

25
27
52

Titel des Bebauungsplanes

BrunnenstralRe

Beiderseits der Ebnerstral3e bis zur Griesstral3e
Zwischen GartenstrafRe und Ludwig-Hermann-Stral3e

Zwischen Schubert- und BrahmsstralRe, nordlich FeldstralRe, bis ca. 30m
stdlich Bahnhofstral3e

Mendelssohn- und HandelstralRe, siudlich der BruchnerstralRe bis ca. 30m
nordlich der Bahnhofstrafl3e

Zwischen ZellerstraRe, HandelstralRe, Mendelssohnstralle, sowie den Gel-
tungsbereichsgrenzen der Bebauungsplane Nr. 19 und 21a

Westlich der Sportallee bis zur Bgm.-Langhans-Str.
Zwischen Augsburger Stral3e und Kapellenstral3e

LortzingstralRe

BEWERTUNG
Ein Grol3teil des Innenstadtbereiches der Stadt Gersthofen wird planungsrechtlich

tber Bebauungsplane gesteuert und ist somit bauplanungsrechtlich gesichert und
geordnet.
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B Grundlagen

4. EIGENTUMSVERHALTNISSE

Plan 4: Eigentumsverhéltnisse, 0.M.

.
1
1
I

e e
Legende ‘
Eigentum
= = |ntersuchungsgebiet Stadt
Gebaude aulerhalb UG Privat
W (Gebaude innerhalb UG Kirche
Flurstiicke Bayem

Die Eigentumsverhéltnisse im UG gestalten sich sehr Ubersichtlich. Die Strafl3en
sowie die Flurstiicke des Gemeinbedarfs befinden sich im Eigentum der Stadt Gerst-
hofen. Die StaatsstralRe St 2381 ist entsprechend ihrer Baulast dem Freistaat Bayern
zuzuordnen. Im Norden, sidlich des Kirchplatzes von St. Jakobus, befindet sich das
Pfarrhaus, welches im Eigentum der Katholischen Kirche ist. Alle Gbrigen Grund-

stucke befinden sich in Privatbesitz.
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5. VORANGEGANGENE PLANUNGEN
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Abbildung 5: Siegerentwurf Mehrfachbeauftragung Abbildung 6: Vorentwurf November 2016, Kehrbaum
2013, Morpho Logic Architekten
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Abbildung 7: Vorentwurf Mai 2017, mit Kreisverkehr Abbildung 8: Vorentwurf Juni 2017, mit Kreisverkehr
zur Umleitung des Ost-West-Verkehrs zur Umleitung des Ost-West-Verkehrs
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Abbildung 9: Vorentwurf Februar 2019, mit Kreis- Abbildung 10: Vorentwurf Februar 2019, Perspektive
verkehr zur Umleitung des Ost-West- Kreuzung Augsburger & Donau-
Verkehrs worther StralRe / Bahnhof- und Bau-

ernstralle, 8 Geschosse

,Q GHQ OHW]WHQ -DKUHQ ZXUGHBXHQ GHWW4HR UHIHXI I @KL J
chungen sowohl aus stadtebaulicher als auch aus Sicht der Gewerbeentwicklung und

Verkehrsplanung durchgefuhrt.

Neben den vorhandenen stadtebaulichen Missstdnden und funktionalen Defiziten
waren u.a. Vorhaben von privaten Investoren Ausldser fir die vorliegenden Untersu-
chungen.
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5.1 Gewerbliche Ziele
(Auszug aus dem CIMA Untersuchungsbericht August 2018)

Schaffen eines attraktiven, multifunktionalen Kommunikationsraumes Innenstadt.
Erhéhung von Synergieeffekten bzw. Kopplungsbeziehungen und des Wohlfuhl-
faktors.

Ganzheitliche (QWZLFNOXQJ AQHXH OLWWH3 (dgPAustaudeicHQ Y RC

beziehungen zwischen City-Center und dem zu ent Z L F N H O GeBsHh@ierALoch 3
durch hochattraktive, autofreie Platzverbindung (oder mind. Shared-Space-L6-
sung) mit Aufenthaltsqualitat.

Erhdéhung der stadtebaulichen Attraktivitat und der Verweildauer

Um den Anforderungen an einen attraktiven Raum des Treffpunkts, der Kommunika-
tion sowie des Einkaufens und Versorgens gerecht zu werden, sollten bei der Ent-
ZLFNOXQJ HLQHU A®fdiydrde AspakteVBericKsichtigung finden:

Realisierung eines attraktiven Nutzungsbesatzes, der zum Einkaufen, Shoppen
und Verweilen einladt und Synergien zulasst

Steigerung des Erlebnischarakters

Schaffen einer attraktiven Platzsituation mit hochwertigen Aufenthaltsbereichen
Realisierung ansprechender Mdblierungselemente

Generieren einer attraktiven Verbindung zwischen Nord und Sid

Sicherstellung der Erreichbarkeit, Ordnung des Verkehrs

Empfohlener Nutzungshesatz:

Realisierung eines attraktiven, zeitgemallen Nahversorgungsangebotes (Nahver-
sorgungsbetriebe als wichtige Frequenzbringer einer Innenstadt): * - Verlagerung

des ortlichen Muller-'URJHULHPDUNWHY LQ GLH AQHXIH KOH QVYWHHF L

groRerung und Neupositionierung (attraktives Warenhauskonzept)

Realisierung ergénzender Lebensmittelangebote; Discounter zzgl. Biomarkt (ggf.
Supermarkt als Alternative)

Umsetzung attraktiver Angebote aus den Themenbereichen Gastronomie,
Dienstleistung, Kultur und Freizeit; ggf. Optimierung vorhandener Angebote und

OSWLPDOH ,QWHJUDWLRQ *HVDPWNRNQUNSVY J: GH B KTEFKWDXOQJ

Funktionsvielfalt sowie Erh6hung der Anziehungskraft der Innenstadt

,P 5DKPHQ GHU (QWZLFNOXQJ JLOGWLH\A Q- K H DOARWWHHZ OE/MDW |

innerstadtischen Gesamtkontext eingegliedert wird und eine hochwertige, stadtebau-
liche Qualitat in der Umsetzung zum Tragen kommt.

Hierbei spielen neben Architektur beispielweise Gestaltungselemente in Form von
attraktiven Verweilmdglichkeiten, Erlebniselementen (z.B. Wasser) und Begrinung
eine tragende Rolle.

* Die Auswirkungen auf den sonstigen zentralen Versorgungsbereich sowie sonstiger
Konkurrenzlagen gilt es, in einer gesonderten Vertraglichkeitsanalyse zu prufen.
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Abbildung 11 A QH X H 0drsthdigth (Quelle: Einzelhandelgutachten, CIMA)
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5.2 Verkehrsplanerische Ziele
(Auszug aus dem TUV Rheinland Bericht, Juli 2015)

Variante FuRgangerzone

Abbildung 12 9DULDQWH A)X%JIQJHU]JRQH 4 X3HOQINV S OHRDNIHIENE) H QW Z L F N

Diese L6sung hat folgenden Eigenschaften bzw. Voraussetzungen:

hohengleicher Ausbau tber die gesamte Breite

bauliche MaRnahmen zur Durchsetzung des Einfahrverbotes fiir den motorisier-
ten Verkehr

Radverkehr und OV-Linienverkehr in beiden Richtungen durch Zusatzzeichen zu-
gelassen

Parken nicht moglich

Vorrang fur FuRganger

Lieferverkehr nicht zugelassen

Die Umsetzung einer FulRgangerzone hat fir diesen Bereich die folgenden Vorteile
bzw. Nachteile:

Die Freiraumnutzung ist uneingeschrankt moglich.
eindeutige Bevorzugung des Fulgéngers
Vereinfachung des Verkehrsablaufes an der Strasserkreuzung

Verdrangung des gesamten Verkehrs und Verkehrszunahmen im Randgebiet des
Stadtzentrums

Unterbrechung von innerdrtlichen Verbindungen des motorisierten Verkehrs

Die Parkhauser (vorhanden bzw. geplant) sind nicht mehr freiziigig erreichbar.
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Variante Verkehrsberuhigter Bereich

-

Abbildung 13 9DULDQWH A9HUNHKUVEHUXKLUWHW UVHOQMLEIKF N @XIQOOSHODE 7h9 5KHLQ

Ein verkehrsberuhigter Bereich hat folgenden Eigenschaften bzw. Voraussetzungen:

hohengleicher Ausbau uber die gesamte Breite

zusatzliche bauliche und gestalterische Malinahmen, z.B. Belagswechsel, Poller
Parken nicht zugelassen

Parken nicht moglich

Vorrang fur FuRgadnger und Radfahrer, aber die Kfz sollen nicht behindert werden

Die Umsetzung eines verkehrsberuhigten Bereiches hat die folgenden Vorteile bzw.
Nachteile:

echte Verkehrsberuhigung
Fahrzeugverkehr nur bedingt moglich
Vereinfachung des Verkehrsablaufes an der Strasserkreuzung

Verdrangung des gesamten Verkehrs und Verkehrszunahmen im Randgebiet des
Stadtzentrums
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Variante Verkehrsberuhigter Geschéaftsbereich

Abbildung 14 9DULDQWH A9HUNHKUYVEHU XKL JXWHO HH VoRKUWNIKES A TR~ 4
Rheinland)

Diese Losung hat folgenden Eigenschaften bzw. Voraussetzungen:

Gliederung in Fahr- und Gehbereiche

Hohenversatz zwischen Fahrbahn und Gehweg

nur Kurzzeitparken zugelassen

Grundstuckszufahrten und Zufahrten zu Parkhausern sind grundsatzlich moglich
Eventuell Verkehr Uber 7,5 t ausgeschlossen, Anlieferung frei

Die Umsetzung einer Ful3gadngerzone hat fir diesen Bereich die folgenden Vorteile
bzw. Nachteile:

guter Kompromiss durch Berucksichtigung vieler Interessen
Starkung des Geschafts- und Handelslebens
Verkehrsverdrangungen in Randgebiete des Stadtzentrums sind vertretbar

geringe Gestaltungsmoglichkeiten +der Verkehrsraum bleibt weiterhin stark ge-
gliedert
Platzbildung nicht ausgepragt
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6. FAZIT GRUNDLAGENERMITTLUNG

Der Innenstadtbereich von Gersthofen befindet sich mitten im Wandel von historisch
gewachsenem StraRendorf zu einem urbanen Stadtraum. Dieser Umbruch ist nicht
nur an der Stadtstruktur, sondern auch in der Verkehrsfiihrung und der gewerblichen
Entwicklungen ablesbar.

Wahrend bereits eine Vielzahl an innenstadtwirksamen Geschaftsnutzungen vorhan-
den sind, fehlt es an einem zentralen, leistungsstarken Nahversorger sowie ergan-
zender Nutzungen einer belebten Stadtmitte wie Gastronomie, kulturelle Einrichtun-
gen oder Dienstleistung. Diese Geschéfte sollten in einem Gesamtkonzept eingebun-
GHQ GLH A1HXH OLWWH3 YRQ *HUVWKRIHQ ELOGHQ

Diese Betrachtung setzt sich auch in den durchgefiihrten Gutachten zum Verkehr
fort. Besonders die Ost-West-Hauptverkehrsachse trennt nordlich des Rathauses die
Bereiche mit bestehenden Geschaftsnutzungen ab und verhindert so das Entstehen
eines attraktiven Zentrums zum Einkaufen und Aufhalten. Die Empfehlung aus ver-
kehrsplanerischer Sicht ist daher eine teilweise oder komplette Beruhigung der Bahn-
hofstrafl3e nordlich des Rathauses sowie City-Centers.

%LVKHULJH 30DQXQJHQ GLH GDWE LAH®M GHY qUW WHSWOOQW WH
bislang keine abschlieenden Antworten liefern. Die vorliegende Untersuchung soll
daher den gesamten Stadtkern mit seinen Starken und Schwachen sowie Chancen
und Risiken betrachten, um so nachhaltige Zielsetzungen und Entwicklungsszena-
ULHQ lI+U GHQ 6WDGWNHUQ XQG \GA K RA H I XDIE @AW HQ Y]XKQN 1 8
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C BESTANDSAUFNAHME, ANALYSE UND BEWERTUNG

1. GRUNSTRUKTUREN / AUFENTHALTSBEREICHE

Plan 5 *Grinstrukturen und Aufenthaltsbereiche, 0.M.
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Griinstruktur
@ ortsbildpragende Baume

egee - Saumgruppeq_ . Nutzung
= = Untersuchungsgebiet == offentliche Griinflachen =

Gebéude auBerhalb UG =3 private Grundfléchen W\ Freifache von Schuien
B Gebdude innerhalb UG versiegelte Flachen ﬂ Park

Flurstiicke T Aufenthaltsbereiche
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Innerhalb des UG befinden sich drei offentliche Griinflachen mit Parknutzung: der
Stadtpark, der Nogentpark und der Florianplatz. Entlang der BahnhofstralR3e befinden
sich Aufenthaltsflachen im Zusammenhang mit den Gemeinbedarfsnutzungen Bal-
lonmuseum, Rathaus, Stadthalle und Kulturamt.

Nogentpark

Abbildung 15: Blick auf den Nogent-Park von Sud-Westen (Quelle: Google Maps)

Der Park liegt westlich des Hallenbades, stuidlich der Brucknerstraf3e und ostlich der
Mendelssohnstral3e. Die ca. 10.000 m? groRe Parkanlage ist intensiv mit grof3kroni-
gen Baumen bewachsen und bietet vom Sidwesten nach Nordosten eine Wegebe-
ziehung zum Hallenbad an. Die Wege sind barrierefrei nutzbar, allerdings ist nur ei-
ner der beiden bestehenden Wege befestigt. Beiden Verbindungen fehlt es an ge-
stalterischer Qualitat. Innerhalb des Parks existieren in Relation zu seiner Gréf3e nur
wenig Angebote zum Verweilen.

e I

W

Abbildung 16: Blick in den Nogentpark von Norden Abbildung 17: Spielplatz im Nogentpark

A wichtiger Quartierspark fur die Gemeinbedarfsnutzungen und das umliegende
Wohnumfeld

/A Habitat der Saatkrahe
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/E fehlende Aufenthaltsangebote und -bereiche mit gestalterischer Qualitat

STADTEBAULICHE MARNAHMEN

A Schaffung von Aufenthaltsbereichen und Angeboten, wie z.B. Sitzgruppen, Lie-
gewiese, Bewegungsangebote fur Jung und Alt, Generationenpark

1.2 Stadtpark

Abbildung 18: Blick auf den Stadtpark von Westen (Quelle: Google Maps)

Der ca. 8.500 m? groRRe Stadtpark befindet sich westlich der Stadthalle und stdlich
des Einkaufs- und Wohnzentrums. Im Stiden grenzt Wohnbebauung an.

Der zentrale Zugang erfolgt vom Rathausplatz tiber eine Treppenanlage. Dezentrale,
barrierefreie Zugénge sind uber die Erschliefungsstrale Bgm.-Wendler-Stral3e im
Suden und die Brahmsstrafl3e im Osten mdoglich.

Der Stadtpark ist gartnerisch angelegt und tber eine strenge von Nordwest nach
Sudost verlaufende Wegeachse erschlossen. Neben einzelnen grofRkronigen Bau-
men steht die gartnerische Gestaltung im Vordergrund. Die Nord- und Sudseite des
Stadtparkes sind mit Gehdlzstrukturen eingerahmt.

In West-Ost-Ausrichtung betragt die Lange ca. 140 m, das Geféalle geht mit ca. 2 m
von Westen nach Osten, die TreppenerschlieBung an der Stadthalle Uberbrickt ca.
3 bis 4 Meter H6henunterschied. Im Westen weist der Stadtpark eine Tiefe von ca.
50 m, im Osten eine Tiefe von ca. 70 m auf.
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Abbildung 19: Blick in den Stadtpark von Westen Abbildung 20: nicht barrierefreier Zugang vom
Stadtpark zum Rathausplatz

BEWERTUNG

Das Angebot eines Stadtparkes in der Mitte von Gersthofen wird als stadtebaulich
sehr wichtig bewertet, jedoch befindet sich der Stadtpark isoliert vom Leben der
Gersthofer Mitte. Der Zugang vom Rathausplatz ist eher versteckt als offen und ein-
ladend, insbesondere nicht barrierefrei, die sonstigen Zugange uUber die Brahms-
strale und die Bgm.-Wendler-Stral3e offenbaren die versteckte Lage des Stadtpar-
kes. Eingerahmt von dem massiven Geschafts- und Wohnhausriegeln im Norden,
von der Kubatur der Stadthalle im Osten und sonstigen Wohnbebauung im Siden
und Westen kann sich der Stadtpark zu den o6ffentlichen Raumen, die frequentiert
sind, nicht 6ffnen.

Abbildung 21: Blick auf den Rathausplatz mit Durchgang zum Stadtpark (Quelle: Google Maps)

STADTEBAULICHE MARNAHMEN

/E Verlegung des Stadtparks unter Einbeziehung einer multifunktionalen Platzfla-
che in den Bereich der Potenzialflache 2
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/& Nachverdichtung: Stichwort #®ohnen und Gewerbe in der Mitte der Stadt 3

/E Schaffen von attraktivem Wohnen in der Innenstadt kombiniert mit hochwertigem
Gewerbe als neues urbanes Quartier

1.3 Florianplatz

A

A

Abbildung 22: Blick auf den Florianplatz von Norden (Quelle: Google Maps)

Die ca. 1.200 m? groRe begrinte Freiflache hat dem Knotenpunkt Blirgermeister-
Langhans-StralRe / RotkreuzstralRe zugewandt eine kleinere Geholzstruktur, an die
sich quadratische eine Grunflache mit einem Baum anlehnt. Die Griunflache ist barri-
erefrei begehbar.

Die Freiflache ist im Siden, Westen und Norden von Stellplatzflachen umgeben.

Abbildung 23: Blick auf den Florianplatz von Osten Abbildung 24: Blick auf den Florianplatz von Siiden

/E quadratische Wiesenflache umgrenzt von Stellplatzen, keine Aufenthaltsqualitat
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A Gestaltung mit Bepflanzungen und einzelnen GroRbdumen

/E Verbesserung der Durchwegung

1.4 Geholzstrukturen und Einzelbaume in Stralenraum en

Abbildung 25: StraRenraum Augsburger Strale
flache

Abbildung 27: StraBenraum Bauernstral3e Abbildung 28: Kreisverkehr Donauwdrther Strale

Abbildung 29: Platzflache Kreuzung Ludwig-Her- Abbildung 30: StraBenraum Donauwdrther Strafl3e
mann-Straf3e / Bgm.-Langhans-Stralle

entlang der BahnhofstraRe beidseitige Baumbepflanzung 6stlich des Ballonmu-
seums
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entlang der Donauwoérther- und der Augsburger Stral3e beidseitige Baumpflan-
zungen zwischen den Stellplatzen im Strallenraum

Die StralRlenraume der Bauernstrafl3e sowie der sonstigen ErschlieRungsstraen
im Untersuchungsgebiet sind weitestgehend ohne Baumpflanzungen.

/A Nord-Sud-Achse mit hoher gestalterischer Qualitat durch Bepflanzung

A Aufwertungspotenzial entlang Ost-West-Achse

15 Aufenthaltsbereich Kulturamtsvilla (Strasser-Vi lla)

Abbildung 31: Blick auf die Strasser-Villa (Kulturamt) von Suden (Quelle: Google Maps)

Der Vorbereich der Kulturamtsvilla stellt sich aktuell als stadtebaulich funktional be-
deutsamer Aufenthaltsbereich mit einer (iberdachten Haltestelle flir mehrere Stadt-
bus-Linien dar. Um die StraBer-Villa herum befinden sich einzelne Gehélze. Der Be-
reich ist stark versiegelt und weist eine geringe Aufenthaltsqualitat auf.

Abbildung 32: Strasser-Villa, Bahnhofstral3e
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Abbildung 33: Vorplatz StraRer-Villa mit
Bushaltestelle

BEWERTUNG

/E fehlende Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat, Ambiente der Villa Ubertragt sich
nicht auf die Umgebungsflachen

/E isoliert durch die Trennung der hochfrequentierten BahnhofstraRe zum Rathaus-
platz

/E fehlende Vernetzung mit dem Rathausplatz

STADTEBAULICHE MARNAHMEN

/E Steigerung der Attraktivitat als Aufenthaltsbereich (Trittsteinplatz im Park)

/A Verbesserung der gestalterischen Anbindung an den Rathausplatz

/A Umbau der BahnhofstralRe (verkehrsberuhigter Geschaftsbereich, Zonierung, o-
der als FuRgangerbereich

/& Unterbringung einer 6ffentlichen oder gewerblichen Nutzung

1.6 Aufenthaltsbereich Freiflachen Ballonmuseum

Abbildung 34: Vorbereich Ballonmuseum und Gewerbenutzungen (Quelle: Google Maps)

Die Flache vor dem Ballonmuseum stellt sich als ungenutzte Wiesenflache dar. Im
Osten befindet sich eine UbermaRig versiegelte Parkplatzflache, die Stellplatze fur
die angrenzenden Einzelhandelsnutzungen bietet.
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Abbildung 35: Eingangsbereich des Ballonmuseums Abbildung 36: Blick auf das Ballomuseum von Siden

BEWERTUNG

/A fehlende Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat, Ambiente des Museums Ubertragt
sich nicht auf die Umgebungsflachen

/E isoliert durch die Trennung der hochfrequentierten Bahnhofstral3e

STADTEBAULICHE MARNAHMEN

A Flachen gestalterisch aufwerten

/A BahnhofstralBe verkehrsberuhigen und Flachen als Vorplatz gestalten
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2. VERKEHRSINFRASTRUKTUR
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Abbildung 37: StraBennetz Gersthofen (Quelle: Verkehrsentwickungsplan, TUV Rheinland)
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Plan 6: Verkehrsstruktur, 0.M.
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KFZ-Verkehr

Die zentrale Verkehrsachse im UG stellen in West-Ost-Richtung die St 2381 (Bau-
ernstral3e) und die BahnhofstraBe dar, die den Ortsteil Hirblingen im Westen tber
den Bahnhof dann mit Anschlussknoten an die B 2 - mit der Bauernstral3e im Osten
den Stadtteil Lechhausen, Stadt Augsburg und die Gemeinde Muhlhausen anbindet.
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Die zentrale Verkehrsachse in Stid-Nord-Richtung mit beiderseitiger Anbindung an
die B 2 bzw. die B 17 bildet die Augsburger Straf3e im Stiden und die Donauwdrther

Strale im Norden.

Beide Verkehrsachsen sind leistungsfahig und sehr gut ausgelastet, in StoR3zeiten
am Morgen und spaten Nachmittag mehr als ausgelastet, regelmaRige Stauphasen
sind die Regel. Insbesondere bei B 2 und BAB 8-Sperrungen oder Staus verlagert
sich der Umleitungsverkehr auf diese Achsen und dann liegt Dauerstau vor.

Das sonstige Stral3ennetz innerhalb des UG sind klassische ErschlielBungsstral3en
und ErschlieBungsstraflen mit Sammelfunktion.

OPNV

Die Innenstadt von Gersthofen ist gut mit dem tiberregionalen OPNV angebunden.
Im etwa Viertel-Stunden-Takt gibt es Verbindungen ins Stadtzentrum nach Augsburg.
Mit den Buslinien wird der P+R-Platz Oberhausen Nord angefahren, von dem aus die
Tram-Linie 4 direkt in die Innenstadt von Augsburg fahrt. Alternativ kann der Bahnhof
von Gersthofen per Bus erreicht werden, von dem aus im ca. Halb-Stunden-Takt der
Bahnhof Augsburg angebunden ist.

Neun Buslinien der Gersthofer Verkehrsgesellschaft GmbH sichern die Busverbin-
dungen innerhalb der Stadt Gersthofen und ihrer Ortsteile.
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Abbildung 38: Ausschnitt aus dem Liniennetzplan der Stadtwerke Augsburg mit Abgrenzung der Haltestellen in
Gersthofen (grun), (Quelle: SWA, eigene Bearbeitung)

FuRRganger und Radfahrer

Die Bestandsanalyse hat gezeigt, dass im UG nur die beiden Hauptverkehrsachsen
mit Tempo 50 befahrbar sind. Alle Gbrigen Stral3en, die mafRRgeblich der ErschlieBung
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von Wohngebieten dienen, sind mit Tempo 30 ausgewiesen. Dies macht einen Geh-
weg meist entbehrlich. In den meisten Straf3en findet sich trotzdem ein zweiseitiger
Gehweg, in den ubrigen Strafl3en ein einseitiger Gehweg.

Entlang der beiden Hauptverkehrsachsen sind die Gehwege entsprechend breiter
ausgebaut und teilweise gestaltet. Vor einigen Jahren hat die Stadt Gersthofen viele
Zebrastreifen zuriickgebaut und durch Querungshilfen in Form von Verkehrsinseln in
der Mitte der Stral3e ersetzt.

Einen stral3enbegleitenden Radweg gibt es nur entlang der Donauworther und der
Augsburger Stral3e. Besonders positiv zu bewerten sind hier die Aufstellflachen fur
Radfahrer vor den Ampelanlagen. Entlang der Ost-West-Verbindung fehlt allerdings
ein Radweg.

BEWERTUNG

Die Donauwdrther StralRe und Augsburger Stral3e sowie Bauernstrall3e und Bahnhof-
straBe wirken aufgrund ihres hohen Verkehrsaufkommens als starke Zasur in der
Stadtmitte. Sie zerschneiden potentielle urbane Aufenthaltsbereiche.

Mit seinen neun Buslinien sowie dem Bahnhof ist Gersthofen gut an den OPNV an-
gebunden.

Die fuBlaufigen Verbindungen funktionieren gut.

Entlang der Bauernstraf3e fehlt ein bevorrechtigt gefiihrter, stralenbegleitender Rad-
weg zum Schutz der Fahrradfahrer.
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3. GESTALTUNG DER OFFENTLICHEN RAUME UND AUFENTHALTS BE-
REICHE

Plan 7: Gestaltung der 6ffentlichen Raue und Aufenthaltsbereiche, 0.M.

Legende Platz und Stral3engestaltung

== = ntersuchungsgebiet B hoher Gestaltwert
Gebéude auBerhalb UG 3 guter Gestaltwert

B Gebaude innerhalb UG EE  mittlerer Gestaltwert
Flurstiicke B geringer Gestaltwert
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StraRengestaltung

Wie bereits beschrieben weist vor allem die Nord-Suid-Achse Donauwdrther Stral3e /
Augsburger Stral3e eine hohe Gestaltung auf, wie auch der Grof3teil der untergeord-
neten ErschlieBungsstral3en.

Auffallend ist die schlechte Gestaltung der Ost-West-Achse BauernstralRe / Bahnhof-
stral3e in Verbindung mit der mangelnden Gestaltung der Aufenthaltsbereiche nord-
lich und sudlich der Bahnhofstral3e im UG.

Abbildung 39: Blick in Bauernstral3e nach Osten, Abbildung 40: Blick in BahnhofstraBe nach Westen,
Bsp. keine Gestaltung Bsp. mittlere Gestaltung

Abbildung 41: Blick in Donauwdérther Str. nach Siiden,  Abbildung 42: Stadtpark, Blick nach Osten, Bsp. sehr
Bsp. gute Gestaltung gute Gestaltung

Platzgestaltung

%HVRQGHUV LP %YHUHLFK GHU A DHDQHIH OEMZ WRDB Q VRO B GRIM [
staltung aufféllig. Der Rathausplatz wird in den warmen Monaten zwar teilweise von

der angrenzenden Gastronomie im City-Center bespielt, stellt sich sonst aber als
weitestgehend versiegelte Flache ohne besondere Aufenthaltsqualitaten dar. Hier-

von auszunehmen ist als einziges der Platzbereich zwischen Rathaus und Augsbur-

ger Stral3e. Hier besteht ein Platanen-Hain, der vor allem im Sommer zum Verweilen

einladt.

Auch der Aufenthaltsbereich vor der Kulturamtsvilla ist stark versiegelt und nicht in-
tuitiv zugangig. Dies hangt vor allem mit der vorgelagerten zentralen Bushaltestelle
zusammen. Dieser Bereich kdnnte umfassend und vor allem zusammenhangend
neugestaltet und damit aufgewertet werden.
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Nordlich des City-Centers befindet sich ein stark versiegelter Vorplatz, der haupt-
sachlich als Parkplatz genutzt wird. Aufgrund seiner mangelnden Gestaltung fehit
hier das Geflihl des Auftaktes eines Einkaufszentrums vdllig. Der Platz bietet groRRes
Potenzial fir eine Aufwertung und Umgestaltung.

Abbildung 43: Rathausplatz mit mangelnder Abbildung 44: stark versigelter Haltestellen- und
Gestaltung Vorplatzbereich, Strasser-Villa

Abbildung 45: beengter Zugang von Rathausplatz Abbildung 46: Vorplatz City-Center Nord, ungestaltete
IXP AGWDGWJDUWHQ?3 Parkplatzflache

Gestaltung offentlicher Griunflachen

Zwei 6ffentliche Griinflaichen weisen besonderen Gestaltungsbedarf auf: der Nogent-
park und der Florianplatz.

Der Nogentpark bietet durch die grol3kronigen alten Baume schon eine hohe Aufent-
haltsqualitat, allerdings weist er nur sehr wenig Gestaltung auf. Sitzgelegenheiten
bieten sich nur um den Brunnen herum und entlang des einzigen befestigten Weges
im Osten. Der bestehende Spielplatz scheint veraltet und ungenutzt. Es fehlt an at-
traktiven Angeboten, um sich im Park aufzuhalten.

Der Florianplatz stellt sich aktuell als reine Grunflache mit einem Baum dar. Sie ist
umringt von Stellplatzen und nicht intuitiv zugangig. Die Grinflache ist mit einem
niedrigen Holzzaun abgegrenzt und somit nicht nutzbar. Hier besteht grol3es Poten-
zial zur Aufwertung der Flache zentweder rein als gestaltete Grunflache, oder als
Grunflache mit Aufenthaltsmoglichkeiten.
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Die Grunflache an der Kreuzung Bahnhofstral3e / Brahmsstraf3e besticht durch ihren
Bestand an hohen, alten Baumen. Allerdings fehlt eine Grinraum-Vernetzung mit

den anderen offentlichen Griunflachen.

Der Kreisverkehr Donauworther StrafRe / Bruckner StralRe ist als funktionale Grinfla-

che attraktiv gestaltet.

Abbildung 47: Blick in Nogentpark nach Westen,
fehlende Parkgestaltung

Abbildung 49: Kreuzung Bahnhofstr. / Brahmstralie,
Grunflache mit altem Baumbestand mit
guter Gestaltung

Abbildung 48: Florianplatz, ungestaltete, von
Stellplatzen umgebene Flache

Abbildung 50: Kreisverkehr Donauwdrther Straf3e /
Bruckner Strae mit sehr guter
Gestaltung
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4. BAULICHE DICHTE (GR2Z)

Plan 8: Bauliche Dichte (GRZ), 0.M.

Grundsatzlich stellt sich die Verteilung der baulichen Dichte im UG sehr heterogen
dar. Zusammenhéngende groliere bauliche Dichten agglomerieren sich im Bereich
der Donauwdrther und Augsburger Stral3e, sowie in der Bahnhofstral3e und der Bau-
erngasse, jedoch immer wieder unterbrochen mit Grundstticken geringerer baulicher
Dichte.
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Die Verteilung der GRZ stellt sich wie folgt dar:

GRZ 0,8-1,0 GRZ0-0,1 GRZ 0,1-0,2
6% 6% Pl
GRZ 0.6.0.8 () 0 7%
8%
GRZ 0,5-0,6
8%

GRZ 0,4-0,5
18%

GRZ 0,3-0,4
24%

Abbildung 51: prozentuale Verteilung der GRZ im Untersuchungsgebiet (eigene Darstellung)

Trotz der Heterogenitéat der baulichen Dichte im Untersuchungsgebiet féallt das UG im
Vergleich zu den angrenzenden Wohnbaugebieten dadurch auf, dass die GRZ von
0,4 bis 0,8 gehauft auftritt.

Daraus kdnnte man eine Zentrumsdefinition ableiten, nicht zufallig befindet sich der
zentrale Versorgungsbereich auch im UG.

Abbildung 52: Beispiel unbebaute Flache: GRZ 0, Abbildung 53: Beispiel GRZ 0,3-0,4, Bauernst. 4
Donauwdrther Stral3e 6-12

Abbildung 54: Beispiel GRZ 0,4 +0,5, Augsburger Abbildung 55: Beispiel GRZ 0,8-1,0: City-Center,
Stral3e 9 Bahnhofstr. 7-9
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BEWERTUNG DER BAULICHEN DICHTE

Die Analyse der baulichen Dichte verdeutlicht den Umstand, dass die Bereiche ent-
lang der beiden Hauptverkehrsachsen der Stadt Gersthofen teilweise als stark ver-
dichtete, urbane Raume ausgebildet sind. Abseits der Hauptverkehrsachsen herrscht
noch ein eher dorfliches Erscheinungsbild vor. Dies spiegelt sich vor allem in dem
hohen Anteil einer GRZ im Bereich von 0,2 bis 0,4 wider.

5. DACHFORMEN

Plan 9: Dachformen, 0.M.
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Der Innenstadtbereich von Gersthofen ist durch das regionaltypische Satteldach ge-
pragt, welches die vorherrschende Dachform darstellt. Entsprechend der Historie als
Stral3endorf sind noch heute viele der stralenbegleitenden Gebaude giebelstandig
ausgerichtet. Stehen Gebaude traufstandig zur StralRe, so sind dies oft keine Einzel-
falle, sondern bilden durch ihre Reihung eine starke rdumlich Kante.

Bei Gebauden neueren Datums herrscht schon oft das Flachdach als moderne Dach-
form vor. Sonderformen wie das Kruppelwalmdach oder das Mansarddach sind nur
selten aufzufinden.

Im Detail verteilen sich die Dachformen wie folgt:

Mansarddach ,_Pultdach Zeltdach
Walmdach 0,6% 0,6% 0,3%
3,1% ’
Flachdach
11,0%

Satteldach
84,4%

Abbildung 56: prozentuale Verteilung der Dachformen im Gebiet (eigene Erstellung)

Abbildung 57: Beispiel Wohn- und Geschéftshaus mit ~ Abbildung 58: Beispiel Wohn- und Geschéftshaus mit
flachem Satteldach, Augsburger Stral3e 4a steilem Satteldach, Augsburger Str. 6
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Abbildung 60: Beispiel Gebaude mit Flachdach,

Abbildung 59: Beispiel Gebaude mit Walmdach,
Ballonmuseum, Bahnhofstr. 12

Strasser-Villa, BahnhofstraRe 2

BEWERTUNG DER DACHFORMEN

Beziiglich der Dachformen lassen sich keine gravierenden Fehlentwicklungen fest-
stellen. Das Stadtbild stellt sich hauptsachlich als Mischung aus traditionellem Sat-
teldach bei Wohn- und Geschéaftsgebduden und Flachdach bei modernen Sonder-

bauten dar.
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6. HOHE DER GEBAUDE

Plan 10: Geb&audehodhen, o0.M.

Zwischen der GRZ und der Verteilung der Gebaudehéhen gibt es Zusammenhéange,
diese stellen sich wie folgt dar:

Innerhalb des UG befinden sich die meisten Gebaude mit den Gesamththenspekt-
rum von 9 m bis 15 m im Bereich der Bahnhofstral3e, der Bauernstral3e, der Augs-
burger StralRe und der Donauwdrther Straf3e. Entlang dieser beiden zentralen Sid-

Nord- und West-Ost-Verkehrsachsen gibt es eine Homogenitat der Gesamthdhen
von 9 m bis 15 m.
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Die an das UG angrenzenden Wohnquartiere zeigen im Vergleich zum UG eher eine
Homogenitat der Gesamthéhen der Gebaude von 6 m bis 12 m auf.

In der Ermittlung wurden aul3erdem grof3ere, auf den StralRenraum bzw. das Ortsbild
wirkende Nebengebaude mit einbezogen. Kleinere Nebengebaude wie Garagen etc.

wurden nicht mit untersucht.
Die Verteilung der Gesamthéhen stellt sich wie folgt dar:

>23m 3m - 6m
0,3% 3%

6m - 9m
13%

Abbildung 61: prozentuale Verteilung der Gebaudehdhen im Untersuchungsgebiet (eigene Darstellung)

Abbildung 63: Beispiel Gebdude mit Gesamthdhe bis

Abbildung 62: Beispiel Gebdude mit Gesamthdhe bis
12 Meter, Donauwdérther Str. 7

9 Meter, Ludwig-Thoma-Str. 10

Abbildung 65: Beispiel Gebadude mit Gesamthdhe

Abbildung 64: Beispiel Gebaude mit Gesamthdhe bis
Uber 15 Meter, Augsburger Str. 15

15 Meter, Augsburger Str. 10
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BEWERTUNG DER GEBAUDEHOHEN

Die Bewertung der Geb&audehdhen verhalt sich nahezu analog wie zu der baulichen
Dichte, vgl. Pkt. 0.

Anhand der baulichen Dichte und der Gebaudehdhen zeigt sich die heterogene
Durchmischung von kleinstadtischen urbanen Quartiersstrukturen mit vorstadti-
schen, dorflich oder landlichen Quartiersstrukturen.
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7. SANIERUNGSBEDARF

Plan 11: Baulicher Zustand / Sanierungsbedarf, 0.M.

Insgesamt konnten innerhalb des UG relativ wenig Gebaude mit mittlerem und ho-
hem Sanierungsbedarf erfasst werden.

Im Gebiet wurden vier Gebaude mit hohem Sanierungsbedarf ermittelt: im nordlichen
Teil der Augsburger StraRe, an der Donauwdérther StraBe nordlich GHU A1HXHQ OLWYV
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ein riickwartiger Gebaudeteil in der BauernstralRe sowie ein riickwartiger Gebaudeteil
in der Kirchstralde.

Im nordwestlichen Quartier des UG sind ein Geb&ude mit mittlerem und ein Geb&ude
an mittlerem bzw. hohem Sanierungsbedarf ermittelt worden. Im Siden an der Augs-
burger Stral3e weist ein Geb&aude einen hohen Sanierungsbedarf auf. Entlang der
Bauernstral3e haufen sich Gebaude mit mittlerem Sanierungsbedarf, darunter eines
mit hohem Sanierungsbedarf. Ebenso befinden sich entlang der Kirchstral3e finf Ge-
baude mit mittlerem und ein Geb&ude mit hohem Sanierungsbedarf.

Ca. 50 % der Gebaude des UG weisen einen geringen Sanierungsbedarf, insbeson-
dere in Form eines Modernisierungsbedarfes oder eines Instandhaltungsbedarfes

auf.
Abbildung 66: Beispiel Gebaude ohne Sanierungs- Abbildung 67: Beispiel Gebdude mit
bedarf, Donauwdrther Str. 3 geringem Sanierungsbedarf, Augsburger
Str. 7
Abbildung 68: Beispiel Gebaude mit mittlerem Abbildung 69: Beispiel Gebdude mit hohem
Sanierungsbedarf, Kirchstr. 13 Sanierungsbedarf, Augsburger Str. 4

BEWERTUNG DES GEBAUDEZUSTANDS

Im GrofRen und Ganzen kann der Geb&udezustand im UG als gut bezeichnet werden.
Einzelne Gebaude sollten aufgrund ihrer Bausubstanz erneuert werden, so dass sie
wieder einen positiven Beitrag zum Stadtbild von Gersthofen beitragen kénnen. Es
finden sich jedoch keine eklatanten Missstdnde oder eine Haufung von Mangeln des
Gebaudezustands.
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8. GESTALTWERT DER GEBA UDE

Plan 12: Gestaltwert der Gebaude, 0.M.

Ca. die Halfte aller Gebaude im UG weist eine gute Gebaudegestaltung auf. Eine
sehr gute Gestaltung ist jedoch nur bei wenigen Gebauden nachzuweisen, ca. 10
Gebaude im UG.

Ca. 15 Gebaude im UG weisen einen hohen Bedarf an Gestaltung auf, etwa die glei-
che Anzahl an Gebauden im UG weist einen mittleren Gestaltungsbedarf auf.

Erfreulich ist die Anzahl an ortsbildpragenden Gebauden, also Gebaude, die entwe-
der in ihrem historischen Charakter und ihrer Gestaltung erhalten wurden, oder durch
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die Kombination aus Lage, Gestaltung und Funktion das Ortsbild der Stadt Gersth-
ofen pragen.

Abbildung 70: Beispiel Gebaude mit sehr guter Abbildung 71: Beispiel Gebaude mit guter Gestaltung,
Gestaltung, Augsburger Str. 1 Bauernstr. 1

Abbildung 72: Beispiel Gebaude mit geringer Abbildung 73: Beispiel Gebdude mit hohem Gestal-
Gestaltung, Bahnhofstr. 8 & 10 tungsbedarf, Augsburger Str. 3& 5

BEWERTUNG DER GEBAUDEGESTALTUNG

Bei genauerer Analyse der Karte féllt auf, dass sich vor allem an den beiden Haupt-
verkehrsachsen Gebaude mit geringem und hohen Gestaltungsbedarf befinden. Dies
wirkt sich negativ auf das Stadtbild aus. Hier sollte aktiv eingegriffen werden, um das
Stadtbild aufzuwerten. Dies kann bereits mit einfachen Mitteln, wie neuer, farblich
harmonischer Anstrich erreicht werden.
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9. NUTZUNGEN

Plan 13: Verteilung der Nutzungen, 0.M.

Die Nutzungsverteilung von Gastronomie, Dienstleistung, Einzelhandel und sonsti-
gem Gewerbe konzentriert sich nahezu ausschlief3lich an der Augsburger-, Donau-
worther-, Bahnhof-, und in Teilen der Bauernstral3e. Dies belegt zum einen die Be-
rechtigung des zentralen Versorgungsbereiches, aber auch die Mittenfunktion des
UG.

Auffallig ist dabei, dass in tiber 90 % aller Gebaude die vorwiegend im EG, vereinzelt
auch im OG, Gastronomie, Dienstleistung, Einzelhandel und sonstigem Gewerbe auf-
weisen, auch Wohnen daruber vorzufinden ist. Der hohe Wohnanteil in diesen Ge-
schaftshausern starkt definitiv die Struktur der Mitte von Gersthofen.
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In den umliegenden Quartieren des UG ist dagegen nur aul3erst selten eine andere
Nutzung als Wohnnutzung vorzufinden.

schl

Hierzu wird auf das im Vorjahr erstellte Einzelhandelsgutachten der CIMA verwiesen:

A:LH LQ GHQ RELJHQ $XVI+KUXQJHQ FXD b UH & WHH G 0/\V
Entwicklungspotenziale fir den Einzelhandelsbereich ableiten. Hierzu lasst sich ab-

ieRend festhalten, dass

die Ausgangsbedingungen fir die Entwicklung von Branchen wie z.B. Beklei-
dung, Schuhe oder Sport vor Ort immens erschwert sind. Dies ergibt sich insbe-
sondere durch die starke Wettbewerbssituation in Gersthofen selbst wie auch im
Umland sowie durch den zunehmenden Online-Handel.

mit der prognostizierten Einwohnerentwicklung zusatzliche Kaufkraftpotenziale
insbesondere auch im Bereich Nahversorgung in Verbindung stehen. Demnach
ist eine zielgerichtete Nachverdichtung zu empfehlen. Darlber hinaus sind ent-
sprechende PotenzialH LP =XJH GHU 5HDOLVLHUXQJ HL\DJH
(Bio- Markt, Discounter, Muller-Drogeriemarkt).

GLH (WDEOLHUXQJ HLQHU AQHXH@HOLWRN&HIH K& DA E
nenstadtentwicklung von Gersthofen birgt. Beispielsweise kann durch diese Ent-
wicklung das Ansiedlungsinteresse neuer Anbieter gesteigert werden. Auch ist
anzunehmen, dass bereits ansassige Betreiber hinsichtlich ihrer Investitions-
und Modernisierungsbereitschaft z.T. durch die Entwicklungsdynamik positiv be-
HLQIOXVVW ZHUGHQ 3
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10. STADTMORPHOLOGIE

Plan 14: Stadtmorphologie, groBer Umgriff, 0.M.

Wie bereits in Kapitel C 4 Bauliche Dichte (GRZ) abgeleitet, herrscht im UG keine
eindeutige stadtebauliche Struktur vor. Die heterogenen Baustrukturen lassen sich in
vier wesentliche Kategorien unterscheiden:
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urbane Struktur: massive, hohe Baukorper, pragnante Stellung an Hauptver-
kehrsstralR3en

dorfliche Struktur: kleinteilige, vorwiegend giebelstéandige Struktur, max. drei-ge-
schossig

verdichtete Struktur: verdichteter Wohnungsbau in Form von Mehrfamilienhau-
sern oder Reihenh&usern

lockere Struktur: klassische Wohnbebauung mit Einzelhdusern und Doppelhdu-
sern, ASRUVWDGWVWUXNWXU?3

Plan 15: Stadtmorphologie Innenstadtbereich, 0.M.

In den beiden Karten wird deutlich, dass im Gegensatz zu den aul3erhalb des UG
liegenden Strukturen, innerhalb des UG keine eindeutige Gliederung in morphologi-
sche Strukturen erfolgen kann. Im Idealfall sollte ein Ubergang von urbaner zu ver-
dichteter zu lockerer Struktur aufzufinden sein. Im Stadtkern sind allerdings alle vier
Strukturen ohne erkennbare Gliederung zu finden. Der erzeugt das Bild einer zer-
pflickten Stadt ohne klare Ausrichtung.
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Abbildung 74: Beispiel fir urbane Struktur, Abbildung 75: Beispiel fur verdichtete Struktur
Rathausplatz

Abbildung 76: Beispiel fur dorfliche Struktur Abbildung 77: Beispiel fir Einfamilienhaus-Struktur

BEWERTUNG DER STADTMORPHOLOGIE

In der raumlichen Verteilung der unterschiedlichen Strukturen ist keine Abstufung,
bzw. ein Gesamtkonzept ablesbar. Es entsteht der Eindruck, Gersthofen stecke in
der Metamorphose von dorflicher zur urbanen Struktur. Diese Umwandlung ist jedoch

noch nicht abgeschlossen.
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11. FLACHENPOTENZIALE wird bereits berearbeitet

Plan 16: Flachenpotenziale, 0.M.

Die Analyse der baulichen Dichte hat eine Vielzahl untergenutzter bzw. ungenutzter
Grundstiicke aufgezeigt. Besonders ist, neben der Lage im Stadtkern, dass die
Flachen grofRtenteils zusammenhangen, was flexiblere Nachverdichtungskonzepte
ermoglicht. AuBerdem ist allen Flachen gemein, dass fir sie bereits Baurecht in Form
eines Bebauungsplans vorliegt, eine Bebauung also unmittelbar moéglich ware.

Im folgenden werden die Flachenpotenziale genauer betrachtet und analysiert.
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Potenzialflache 1, sudlich der PestalozzistralRe:

unbebaute Grundstiicke ohne Gehdlzbestand
Eignung fir wohnbauliche Nachverdichtung
aktuell Teilnutzung als Schul-Erweiterung (gepachtete Flache)

Abbildung 78: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 7

Abbildung 79: PestalozzistralRe 11, temporéare Abbildung 80: Blick von Norden auf Fl.nr. 1054/4
Schulerweiterung
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Potenzialflache 2, zwischen Donauwdrther StraRe und Schulstrale:

A*HUVWKR | Hah ARyEGGadeN geraumte Grundstiicksflachen
Eignung fir Gesamtbebauung Handel und Wohnen

Eignung fir Randbebauung Handel und Wohnen

Eignung fur neuen Aufenthaltsbereich mit Park

Abbildung 81: Ausschnitt aus dem rechtkraftigen Bebauungsplan Nr. 1b

Abbildung 82 A*HUVWKRIHU /RFK3 'RQRXZ|UWKHU 6WU
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Potenzialflache 3, siidwestlich des Stadtparkes:

unbebautes Grundstiick ohne Gehdlzbestand
Eignung fir wohnbauliche Nachverdichtung

Abbildung 83: Ausschnitt aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 21

Abbildung 84: Blick auf eingezaunte Fl.nr. 1043 von Abbildung 85: eingezédunte Fl.nr. 1043 und Bgm.-
Osten Wendler-Str. 21
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Potenzialflache 4, stdlich der Stadthalle:

unbebautes Grundstiick ohne Gehdlzbestand
Eignung fir wohnbauliche Nachverdichtung
Darstellung s. Abbildung 83

Abbildung 86: Blick auf Fl.nr. 29 von Westen Abbildung 87: Blick auf Fl.nr. 29 von Osten uber
Muller-Parkplatz

Potenzialflache 5, westliches Ende der EbnerstralRe bis zur Griesstralle:

unbebaute und untergenutzte Grundstiicke mit und ohne Gehdlzbestand
Eignung fur wohnbauliche Nachverdichtung

Abbildung 88: Ausschnitt aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 8
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Abbildung 89: Blick auf Freiflache FI.Nr. 369 von Abbildung 90: Blick auf Freiflache FI.Nr. 58 sudlich
Siden Bauernstr. 12
Potenzialflache 6, Stadtpark bei Verlegung zur Potenzialflache 2

Flache mit géartnerischer Gestaltung und Geholzbestand
Eignung fir wohnbauliche Nachverdichtung
Darstellung im Bebauungsplan s. Abbildung 83

Abbildung 91: Blick in den Stadtpark von Osten Abbildung 92: Blick in den Stadtpark von Westen
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Potenzialflache 7, Pestalozzi-Schule

Flache mit gartnerischer Gestaltung, Spielplatz und Pausenhof
Erweiterung der Schule moglich

Abbildung 93: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 7

Abbildung 94: Schulhof Pestalozzi-Schule Abbildung 95: temporéare Klassenzimmer zwischen
Schule und Hallenbad

Potenzialflache 8, Parkplatz RotkreuzstralRe

identifizierte Baulticke

aktuell als stark versiegelter Parkplatz genutzt

nur fur Besucher der anliegenden Arztpraxis nutzbar

Nachverdichtung mit Wohnbebauung und Neuorganisation der Stellplatze még-
lich
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Abbildung 96: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1a

Abbildung 97: Durchgang zwischen Parkplatz und

Rotkreuzstrale 7 Abbildung 98: AOK-Parkplatz in der RotkreuzstraBe

BEWERTUNG DER FLACHE NPOTENZIALE

Auf der einen Seite ist das Vorhandensein von ungenutzten Flachen im Stadtkern als
positiv zu bewerten, da auf ihnen eine staddtebauliche Nachverdichtung erfolgen
kann, ohne im Speziellen auf einen Geb&udebestand einzugehen. Im Fall des Innen-
ortes der Stadt Gersthofen sind die ermittelten untergenutzten Flachen jedoch vor-
wiegend als Schwache zu bewerten, da fir jede der identifizierten Flachen bereits
Baurecht besteht, dieses aber nicht umgesetzt wird. Darunter leidet langfristig das
Stadtbild und der stadtische Charakter des UG.
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12. STARKEN

Plan 17: Starken, 0.M.

Der Stadtkern von Gersthofen zeichnet sich durch viele Starken aus. Besonders her-
vorzuheben ist die Ubereinstinmung der Ortskernlage mit dem zentralen Versor-
gungsbereich. Geschéfte des taglichen Bedarfes sind ebenso wie andere Einzelhan-
delsnutzungen (Bekleidung, Drogerie, Technik) vorhanden. Im Stadtkern gibt es
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mehrere Parkmaoglichkeiten, vor allem in 6ffentlichen Tiefgaragen, von denen aus die
Geschafte gut fuBBlaufig zu erreichen sind. Entlang der Donauwdrther Stral3e und der
Augsburger Stral3e wurden im Einklang mit der Stralengestaltung eine Vielzahl an
Kurzzeitparkplatzen angelegt, die eine schnelle Erreichbarkeit der Geschafte ermdg-
lichen. Beide StraRen sind auferdem durch Baumpflanzungen und entsprechende
Belage ansprechend gestaltet. Auffallend ist auRerdem die gute fulR3laufige Vernet-
zung des Innenstadtbereiches. Ost-West-Verbindungen bestehen durch den Stadt-
park, iber den Rathausplatz, und durch das Helmhof-Areal. Zwischen Donauwdrther
Stral3e und SchulstralRe bestehen ebenfalls Kurzschlusse.

Die beiden groR3en Grinflachen im Stadtkern, der Nogentpark und der Stadtpark, sind
positiv zu bewerten. Besonders der Stadtpark wirkt durch seine gartnerische Gestal-
tung sehr attraktiv. Eine Vernetzung der Grinraume fehlt allerdings.

Wichtige Gemeinbedarfsnutzungen wie Rathaus, Stadthalle, Museum und Hallenbad
sind im Stadtkern sehr konzentriert vorzufinden. Beziglich der Baustruktur sind ent-
lang der Donauwoérther Stral3e, der Augsburger StralRe, der Bauernstraf3e und der
BahnhofstralRe grof3tenteils klare Raumkanten ablesbar, die groR3tenteils durch gie-
belstandige Gebaude bestimmt werden. Hier wird noch die Historie des ehemaligen
StralRendorfes ablesbar. Entlang der Hauptverkehrsachsen befinden sich ebenfalls
die ortsbhildpragenden Gebaude bzw. die Gebaude mit sehr hohem Gestaltwert.

Die Bestandsanalyse hat auerdem gezeigt, dass sich im Bereich des Stadtkerns
noch grofRe Potenzialflachen befinden, die sich fir eine attraktive Nachverdichtung
bzw. Neuordnung der Innenstadt von Gersthofen anbieten.

ZUSAMMENFASSUNG DER STARKEN

/E denkmalgeschiitzte und ortsbildpragende Gebaude im Stadtkern

A funktionierende Nahversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs und zahlreiche
weitere Geschéfte

A straBenbegleitender Radweg an Nord-Sud-Achse vorhanden
/E sehr gute fuBlaufige Erreichbarkeiten und Vernetzungen

/E ortsbildpragende Griunstrukturen auf offentlichen Grinflachen und entlang
HauptverkehrsstraRen vorhanden

/E nahezu durchgehende Raumkanten entlang Hauptverkehrsstral3en
A vorhandene Nachverdichtungspotentiale und mdogliche Flachen der Neuordnung

/E Kurzzeitstellplatze entlang Donauwoérther / Augsburger StralRe, Ubriger ru-
hendern Verkehr wird Uber Tiefgaragen und Parkplatze geregelt

/& Anbindung an den regionalen und tberregionalen OPNV vorhanden
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13. SCHWACHEN

Plan 18: Schwachen, 0.M.

Die vorangegangene Bestandsanalyse hat neben Starken auch Schwéchen im Un-
tersuchungsgebiet aufgezeigt. Die bei den Starken beschriebenen Potenzialflachen
stellen gleichzeitig eine Schwache dar, da die fir einen Stadtkern wichtige stadte-
bauliche Dichte fehlt.

Die beiden Hauptverkehrsachsen Donauwdrther Straf3e / Augsburger Straf3e und
BauernstralRe / BahnhofstraRe wirken durch ihr hohes Verkehrsaufkommen als starke
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stadtebauliche Z&sur im Zentrum von Gersthofen. Hinzu kommt, dass die Ost-West-
Achse BauernstralRe / BahnhofstraRe hinsichtlich der StraBenraumgestaltung Ver-
besserungspotenzial aufweist. Neben der gestalterischen Aufwertung sollte ein Rad-
weg angelegt werden. Der Kreuzungsbereich der beiden Hauptverkehrsachsen funk-
tioniert, ist aber fir die groRBen Verkehrsmengen unterdimensioniert.

Aufgrund der beschriebenen Heterogenitat der Baustruktur und dem nicht abschlie-
Rend vollzogenen Wandel vom Dorf zur Stadt fehlt u.a. an den zentralen Aufenthalts-
bereichen ein attraktives, urbanes Erscheinungsbild. Besonders deutlich wird dies im
Bereich Rathaus / Stadtpark. Beide Flachen sind zwar an sich ansprechend gestaltet,
dem Rathausplatz fehlt es allerdings an Leben und entsprechender Aufenthaltsqua-
litdt +er wirkt aktuell als Durchgangsplatz. Der Stadtpark kann durch seine isolierte
Lage sein volles Potenzial nicht entfalten xdie Bezeichnung Stadtgarten scheint pas-
sender. Es fehlt hier vor allem an einer raumlichen Wirkung in Bezug auf die Gerst-
hofer Mitte und eine entsprechende Vernetzung. Nordlich des Rathausplatzes fehlt
ein Abschluss der eigentlichen Mitte, da hier eine groR3e Brachflache besteht. Im Be-
reich des Ballonmuseums und nérdlich des City-Centers ist der StralRenraum nicht
klar genug gefasst bzw. es fehlt an einer attraktiven Freiflachengestaltung ohne re-
levante Aufenthaltsqualitat.

ZUSAMMENFASSUNG DER SCHWACHEN

A Kreuzungsbereich der beiden Hauptverkehrsachsen fiir Verkehrsmengen unter-
dimensioniert

A teilweise fehlende fuRlaufige Verbindungen im Bereich City-Center, Stadtpark
und zur Augsburger Stral3e hin

/A Fehlen eines zusammenh&angenden Aufenthaltsbereiches fur Rathaus, City-Cen-
ter und Kulturamt, Fehlen des Geflihls der Stadtmitte

/A Fehlen von Raumkanten, v.a. im Bereich BahnhofstraRe, Bauernstrale und
A*HUVWKRIHU /RFKS3

/E Fehlen eines stralRenbegleitenden Radweges entlang der Bahnhof- und Bauern-
stral3e

A starke Zasurwirkung durch Verkehrs- und Immissionsbelastung der beiden
Hauptverkehrsachsen

A vereinzelte Leerstdnde im Erdgeschoss

/E drei identifizierte Landwirtschaften im Stadtkern ohne Weiterentwicklungsmég-
lichkeiten

A Stadtpark in seiner Lage stark isoliert
/E Rathausplatz weist nur geringe Aufenthaltsqualitat auf

A BauernstralRe mit hohem Gestaltungsbedarf, weitere StralRen mit mittlerem Ge-
staltungsbedarf

/E ungenutzte und untergenutzte Flachen, die langfristig Zentrumswirkung stéren

/E fehlende Stellplatze fur Stadthalle
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14.

CHANCEN + RISIKEN

Neben dem Gebiet eigenen Starken und Schwachen werden in der vorliegenden Un-
tersuchung Chancen und Risken der Planung untersucht.

CHANCEN

FE

FE

A

durch Aufwertung der BauernstralRe einladendere Vorbereiche der anliegenden
Geschafte

neuer Radweg entlang der Bauernstral3e bietet sichere Verkehrswege und ladt
zum Radeln in die Innenstadt ein

attraktiveres Stadtbild generieren durch Sanierung der Gebaude. Beseitigung
der Gestaltungsméngel und gestalten der Flachen mit Aufwertungspotenzial

Erhalt und Fassen des Stadtraum durch Sicherung und Erweiterung der pragen-
den Raumkanten

Erhalten und Sichern der stralRenbegleitenden und pragenden Baume férdert das
Stadtklima

Erweiterung der Pestalozzi-Schule am aktuellen Standort méglich

Untergenutzte und ungenutzte Freiflachen bieten Mdglichkeit zur zentrumsnahen
Entwicklung von Wohnraum

durch attraktive Gewerbemieter mehr Kundenzustrom in die Innenstadt

Neuorientierung der landwirtschaftlichen Betriebe ermdglicht deren Erhalt und
Weiterentwicklung

fuRlaufige Vernetzung der Stadt ermdglicht kiirzere Wege

zusatzliche Parkplatze fir die Stadthalle ermdglichen es den Verkehr bei Veran-
staltungen aus den umliegenden Wohngebieten fernzuhalten

potentielle SOHUOHJXQJ GHVY 6WDGWSDUNV HWH 38 QFKWW
integriertem und zentrumswirksamem Stadtpark als urbane Aufenthalts- und
Naherholungsflache

Umleitung des Verkehrs der Bahnhofstraf3e nordlich des Rathauses erméglicht
*HVWDOWXQJ GHU AQHXHQ OLWWHD HYY $oWB QW ISD

Umleitung des Verkehrs der Bahnhofstral3e nordlich des City-Centers ermdglicht
Verknipfung des nordlichen Vorplatzes mit dem Ballonmuseum und angrenzen-
den Geschaften

9RUEHUHLWHQGH 8QWHUVXFKXQJHQ

V BVAHCEDR

OWY Kk

glIQXQJ GHV A6WDGWJDUWHQV? EDEKX\Q GKIQUBHM\EH

DW D X1

RISIKEN

FE

E

kurzfristige Einschrankungen der Anwohner der Bauernstral3e wahrend der Um-
bauarbeiten

querschnitt fur z.B. LKW zu beeintrachtigen

neuer Radweg entlang der Bauernstral3e eventuell nicht mdglich ohne StralR3en- ‘

Seite 77 von 114

OPLA zBirogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 29.04.2020



/E Sanierung der Gebaude und Beseitigung der Gestaltungsmangel abhangig von
den privaten Eigentimern

/E Beeintrachtigung des Schulbetriebs wahrend Bau der Schulerweiterung

/A Beeintrachtigung der Nachbarn wahrend der Bebauung der identifizierten Fla-
chenpotenziale

/E bei Verbleib der Landwirtschaften im Stadtkern langfristige Sicherung der Be-
triebe nicht maglich

/E bei nicht konsequenter Offnung des bestehenden Stadtparks ] XU AQHXHQ OLWV
bleibt isolierte Lage und damit auch fehlende Wirkung fir das Stadtzentrum be-
stehen

A bei Umleitung des Verkehrs von Bahnhofstral3e Uber neue Verbindung zur Lud-
wig-Thoma-StralRe genlgt Stralenquerschnitt eventuell nicht den Verkehrsmen-
gen und es erfolgt Verlagerung der Immissionsbelastung

£ ZIKUHQG %DX GHU AQHXHQ O0LWWDB® QHHIHINGHIG KWV FX QY

15. FAZIT BESTANDSAUFNAH ME UND -ANALYSE

Die vertiefende Bestandsaufnahme bestatigt den bereits bei der Grundlagenermitt-
lung gewonnen Eindruck einer fehlenden Mitte in der Stadt Gersthofen. Der nicht
abgeschlossene Strukturwandel vom Dorf zur Stadt ist durch mehrere Betrachtungs-
ebenen hin ablesbar. Wahrend einige Bereiche bereits urbanen Charakter mit der
dazu passenden, gestalterisch hochwertigen Gestaltung aufweisen, kommt es teil-
weise zu starken Brichen innerhalb der Strukturen des Stadtkerns. Die wesentlichen
Voraussetzungen einer lebendigen Innenstadt wie die Agglomeration von Gemein-
bedarfsnutzungen und Geschaften in Verbindung mit hochwertigen Grin- und Auf-
enthaltsflachen sind bereits geschaffen. Jedoch sind diese Bereiche oft nicht ausrei-
chend miteinander verkntipft oder weisen starke funktionale Defizite auf.

%HVRQGHUV GHXWOLFK ZLUG G LHW WPHSsdidiBiderHadbodrkd A 1 H X H
hat aufgrund seiner isolierten Lage keine Mittenwirkung, der Rathausplatz wirkt eher
als Durchgangs- als Aufenthaltsraum. Die starke Zasur der Bahnhofstral3e trennt die
bestehenden Geschéaftsnutzungen nérdlich und sidlich ab und erschwert ein ent-
spanntes Einkaufserlebnis. Entlang der kompletten Ost-West-Verbindung fehlt es an
einer entsprechenden urbanen gestalterischen Qualitat. Die grof3e Brachflache nord-
lich der Strasser-Villa verstarkt diesen Effekt noch, da es hier komplett an einer raum-
OLFKHQ )DVVXQJ XQG *HVWDOWXQXHQH\N WoWHHLAKEBW GHU £

Auch im erweiterten Innenstadtbereich wurden Verbesserungspotentiale identifiziert.
Besonders wichtig werden hier die Aktivierung und Aufwertung der offentlichen Grin-
flachen und die Bebauung der identifizierten Potentialflachen gesehen, so dass
durchgéngig das Gefuhl einer attraktiven, urbanen Struktur mit hochwertigen Ange-
boten entstehen kann.
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D ZIELE, LEITBILDER UND MABNAHMEN

1. ZIELE UND LEITBILDER

1.1 Ableitung der Ziele

Auf Basis der Grundlagenermittlung, der Bestandsaufnahme und -analyse wurden
Ziele fur die zukunftige Entwicklung des Stadtkerns von Gersthofen entwickelt. Die
aus den vorangegangenen Planungen und Gutachten gewonnenen Erkenntnisse
konnten durch die stadtebauliche Betrachtung noch vertieft werden.

Plan 19: Ziele, 0.M.
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Als Ubergeordnetes Ziel der vorliegenden Untersuchung wird die Herstellung einer
AQHXHQ OLWWH?3 LQ *HUDaWiKaRdthH d@r Waitér LoafaysteQMigriff der
Stadtmitte als solche wirken kann, wurden Ziele zur Behebung der stadtebaulichen
Missstande ermittelt.

ZUSAMMENFASSUNG DER ZIELE

A Gestaltung des StralRenraumes der BauernstraBe (Aufwertung, Durchgriinung,
etc.)

m

straBenbegleitenden Fahrradweg entlang der Bauernstral3e herstellen

m

Weiterentwicklung und Sanierung der Geb&ude mit hohem und mittlerem Sanie-
rungsbedarf

Gebaude mit hohem Gestaltungsbedarf aufwerten

pragende Raumkanten entlang Hauptverkehrsachsen erhalten und sichern
fehlende Raumkanten durch Nachverdichtung schaffen

Flachen mit Aufwertungspotenzial gestalten und attraktiver machen
straRenbegleitende B&dume und pragende Gehdlzgruppen erhalten und sichern

Standort der Pestalozzi-Schule sichern und Erweiterungsflachen nutzen

m M mmm m M

Nachverdichtungspotenziale nutzen zur vertraglichen Nachverdichtung mit Woh-
nungsbau und vereinzelt Geschaften

Neuordnung und evtl. Verlegung des Stadtparkes
Leerstdnde aktivieren und Geschéfte ansiedeln
Neuorientierung der landwirtschaftlichen Betriebe ermdglichen

fuBlaufige Anbindungen ausbauen und starken

m M M MM

Schaffung von Parkplatzen fir die Stadthalle
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Plan 20: Zielmorphologie, 0.M.

1.2 Ableitung von Handlungsfeldern

Anhand der Ubergeordneten Ziele wurden Handlungsfelder abgeleitet, um einerseits
die Ziele genauer zu definieren, andererseits um Malinahmen konkreter und besser
verorten zu kénnen. Insgesamt wurden sieben Handlungsfelder sowie allgemeine
Ziele, die das gesamte UG betreffen, ermittelt. Hierbei wurden Bereiche ausgewie-
sen, die in der detaillierten Betrachtung der Ziele besondere Schwerpunkte fir die
zukinftige Entwicklung des Stadtkerns von Gersthofen darstellen.
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Plan 21: Handlungsfelder, 0.M.
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Handlungsfeld A1HXH 0L w wW& bereits berearbeitet

Abbildung 99: Luftbild Handlungsfeld A1HXH OLWWH3 R 0

LEITZIEL

Errichtung eines urbanen Aufenthaltsbereiches an der Schnittstelle der Donau-
worther Stral3e und der Bahnhofstrale (Umfeld Kulturamtsvilla) als attraktiven Raum
des Treffpunkts, der Kommunikation sowie des Einkaufens und Versorgens

HAUPTZIELE

A Verknupfung / Vernetzung des neuen Aufenthaltsbereiches mit dem Rathaus-
platz

A Verknupfung / Vernetzung des neuen Aufenthaltsbereiches mit dem Vorbereich
des Ballonmuseums

A Aufbau neuer baulicher Raumkanten zur Schulstrale und zur Donauwérther
Stral3e, mit dem Nutzungscluster Gastronomie, Kaffee, Bistro, ggf. Gemeinbe-
darfsnutzungen, Vereinsnutzungen, Markttage, sowie ergdnzende Handelsnut-
zungen zum City-Center

/B Starkung und Attraktivierung des City-Centers ggf. mit neuer baulicher Raum-
kante zur BahnhofstralRe mit Nutzungserweiterungen Handel

/B Starkung der rdumlichen Abgrenzung der sudlichen Bahnhofstra3e durch Bau-
kérper im Bereich westlich des Wirtshauses zum Strasser, dadurch Schaffung
eines raumlich abgegrenzten eigenen Platzbereiches
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/A In-Wert-Setzung der umliegenden Nutzungen des neuen Aufenthaltsbereiches,
City-Center, Stadthotel, Stadthalle, Rathaus, Gastronomie, Kulturamt

/E daraus resultierend neue Verkehrsnetzkonzeption mit Errichtung eines Kreisver-
kehrs fur die Neue Mitte in Gersthofen mit der Herausnahme des Durchgangs-
verkehrs der BahnhofstraRe und Schaffen einer neuen Ost-West-Verbindung
Q|UGOLFK GHV A/RFKV3

/A Verlagerung des Stadtparkes in den neuen urbanen Aufenthaltsbereich

/E ehemaliger Stadtpark als Potenzialflache fur verdichteten Wohnungsbau in Kom-
bination mit hochwertigem Gewerbe

+DQGOXQJVIHOG A6WDGWSDWIHK PRI6IE bexibsittiwk Do O H 3

Abbildung 100 /XIWELOG +DQGOXQJVIHOG A6WR®WSDUN XQG 6WDGWKDOOH?

LEITZIEL

Aufwertung und Offnung des Stadtparks zum Rathausplatz, Verbesserung der Ver-
knipfung mit dem Umfeld

HAUPTZIELE

A Schaffung von Stellplatzen in ausreichender Menge fir Veranstaltungen der
Stadthalle

/ bauliche Neuordnung des City-Center, um Offnung zum Rathausplatz herstellen
zu kdnnen

A vertragliche Nachverdichtung mit Wohnbebauung auf den identifizierten Poten-
zialflachen

/E Erarbeiten einer Machbarkeitsstudie zur Umsetzung des Konzeptes

M

Verlagerung des Stadtparkes innerhalb der Gersthofer Mitte

A ehemaliger Stadtpark als PotenzialflAche fur verdichteten Wohnungsbau in Kom-
bination mit hochwertigem Gewerbe
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ja, aber eher hinten angestellt, da "Bauernstr." nicht zentral liegt
+DQGOXQJVIHOG A1HXJHVWDOWXQJ %DXHUQVWUD% H?3

D Ziele, Leitbilder und MaRnahmen

Abbildung 101 /XIWELOG +DQGOXQJVIHOG A1HKIHRWDOWXQJ %DXHUQVWUD %

LEITZIEL

Gestalterische Aufwertung der BauernstralRe u.a. zur Starkung des zentralen Versor-

gungsbereiches sowie Regulierung des Verkehrsflusses und Aufwertung der Stadt-
gestalt

HAUPTZIELE
A/ SchlieRen der identifizierten Baullicken

/E Neugestaltung und Aufwertung des StralRenraumes

/E Schaffen eines Radweges

+DQGOXQJVIHO G, FestBl@n-Bd@EDUGI Nogentpark 3 Wird bereits bearbeitet

Abbildung 102 /XIWELOG +DQGOXQJVIHOG A6FKEAOHQEDG 1RBNYWHMRNFL R 0

LEITZIEL

Starkung und Erweiterung des Gemeinbedarfs-Areals Schule-Hallenbad-Park
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HAUPTZIELE

A Voraussetzungen fur Schul-Erweiterung schaffen

/A Nogentpark gestalterisch aufwerten

+DQGOXQJVIHOG ALIDFKYHUGLFKWXR X QBL Y XK EXQU:LHQUN 61\W V|

Abbildung 103 /XIWELOG +DQGOXQJVIHOG A1DFIKYWH GY WKW %H XDIGVEKHOEXUJHU 6 WU

LEITZIEL

Reaktivierung und Aufwertung des Flachenpotenzials zwischen Winterstral3e, Ebner-
stral3e, KapellenstraRe und Augsburger StralRe

HAUPTZIELE

A vertragliche Nachverdichtung mit Wohnbebauung

/E evtl. Aufstellen eines Bebauungsplanes, alternativ Anwendung des Sanierungs-
rechts

A Starken der fuBlaufigen Ost-West-Vernetzung

m

Umgestaltung des Kreuzungsbereiches Winterstral3e / Ebnerstral3e

/A Neuordnung der rickwartigen, untergenutzten Flachen entlang der Kapellen-
bzw. Augsburger StralRe
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+DQGOXQJVIHOG ALDFKYHUGLFKWXQJ 3HVWDOR]]LVWUD %

Abbildung 104 /XIWELOG +DQGOXQJVIHOG A1DEXWHWDGIHKVRX®QJ 3HVWDOR]]

LEITZIEL
Reaktivierung und Aufwertung des Flachenpotenzials stdlich der Pestalozzistralle

HAUPTZIELE
A vertragliche Nachverdichtung mit Wohnbebauung

A evtl. Aufstellen eines Bebauungsplanes, alternativ Anwendung des Sanierungs-
rechts

+DQGOXQJVIHOG ALDFKYHUGLFKWXQJ 5RWNUHX]VWUD %H?3

Abbildung 105 /XIWELOG +DQGOXQJVIHOG A1DNKWUHIIGHFKRVEQJIV 5RWNUHX]

LEITZIEL
Reaktivierung und Aufwertung des Flachenpotenzials sudlich der Rotkreuzstral3e

HAUPTZIELE
A vertragliche Nachverdichtung mit Wohnbebauung

A Verlagerung und evtl. Erweiterung des Stellplatzangebotes (z.B. 6ffentliche Tief-
garage)

A evtl. Aufstellen eines Bebauungsplanes, alternativ Anwendung des Sanierungs-
rechts
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+DQGOXQJVIHOG A/DQGZLUWVFKDIW?

Abbildung 106 /XIWELOGHU +DQGOXQJVIHOG A/IDQGZLUWVFKDIW?3 R 0

LEITZIEL
Begleitung des Strukturwandels der landwirtschaftlichen Hofstellen

weitere stadtebauliche Ziele

/E Erhalt und Sicherung der stralRenbegleitenden Baume und préagenden Griinstruk-
turen

/A Sanierung der Gebaude mit hohem bzw. mittlerem Sanierungsbedarf

Aufwertung der Gebaude mit hohem bzw. mittlerem Gestaltungsbedarf

M

A langfristige Umsetzung der Ziele der Stadtmorphologie bspw. durch Rahmen-
plane oder Bebauungsplane

1.3 Fazit Ziele und Leitbilder

Anhand der Ubergeordneten stadtebaulichen Ziele und der daraus folgenden Ablei-
tung von Handlungsfeldern konnten fur diese Bereiche detaillierte Ziele erarbeitet
werden, die im weiteren Bearbeitungsverlauf als Sanierungsziele herangezogen wer-
den konnen.
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2. ENTWICKLUNGSSZENARIEN

Die Erstellung von stadtebaulichen Entwicklungsszenarien fur die Potenzialflachen
dient der vertieften Untersuchung dieser Bereiche. Hierbei sollen mdgliche Malinah-
men fir die stadtebauliche Sanierung abgeleitet werden. Gleichzeitig werden die
Machbarkeit und Umsetzbarkeit der MalZnahmen Uberprift.

Im Bereich des Untersuchungsgebietes wurden acht Potenzialflachen identifiziert,
die sich auch in der Abgrenzung der Handlungsfelder wiederfinden. Der Grof3teil der
Potenzialflachen sind bereits bauplanungsrechtlich geordnet. Daher wurde tberprift,
ob die rechtskréaftigen Bebauungsplane den Zielen und Leitbildern der vorliegenden
Untersuchung entsprechen. Ist dies der Fall, so wurde auf die Erstellung eines ent-
sprechenden Szenarios verzichtet, da die Entwicklung bereits stadtebaulich geord-
net, jedoch noch nicht umgesetzt ist.

Dies trifft fur folgende Potenzialflachen zu:

Potenzialflache 3: Ein Teilbereich der Flachen wird mit den Entwicklungsszena-
rien MIT / PH abgedeckt. Fir die Ubrigen Teilflachen bestehen bereits zielflih-
rende bauleitplanerische Regelungen.

Potenzialflache 4: s. o.

Potenzialflache 7: Fir die Untersuchung einer mdglichen Erweiterung der
Pestalozzischule liegen noch keine ausreichenden Grundlagendaten vor, um hier
detaillierte Untersuchungen anzustellen. Der Bereich ist bereits durch einen Be-
bauungsplan geordnet.

Potenzialflache 8: Fir den Parkplatz an der Rotkreuzstral3e besteht ebenfalls be-
reits Baurecht, das eine stral3enbegleitenden Bebauung ermdglicht, um die feh-
lende Raumkante herzustellen.

Auf die Entwicklungsszenarien fir die Ubrigen Potenzialflachen wird im Folgenden
genauer eingegangen.

2.1 Entwicklungsszenarien A 1HXH 0 LMY HA&tadtpark und Stadthalle 3 (PH)

In den folgenden Szenarien wird der aktuelle Stadtpark aufgegeben und diese Flache

als Nachverdichtungsflache fir innenstadtnahen Wohnungsbau herangezogen. Der
6WDGWSDUN NDQQ GDQQ LP % H bet lgéskhaffehwind dié1 Gest@- 0L W W H
tung des neuen Zentrums integriert werden. AuRerdem kdnnen hier weitere Punkte

wie die Verkehrsberuhigung und die Klarung der Stellplatzfrage fur die Stadthalle
umfassender betrachtet werden. Obwohl dieses Szenario mit einem hohen Planungs-

und Umsetzungsaufwand verbunden ist, sichert es langfristig die Entstehung einer
A1THXHQ OLWWHS3 LP 6WDGWNHUQ YR®Q VHHDUWWWKKIRO & Q HKQGH GE
eines Stadtzentrums.
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Entwicklungsszenario 1

Plan 22 - Entwicklungsszenario 1, 0.M.

Das Szenario 1 sieht eine komplette Beruhigung bzw. Umgestaltung als verkehrsbe-

ruhigten Bereich der BahnhofsstraRe ndordlich des Rathauses und City-Centers vor.

'"HQ ]ZHLWHQ %DXVWHLQ ELOGHW:BUHWQBEXWRKOGWWHAIKRBC
parks. Der neue Stadtpark wirde im Norden entstehen und die ehemalige Stadtpark-

Flache konnte als Nachverdichtungsflache fir Innenstadt-nahes Wohnen genutzt

werden.
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Der neue Platzraum wird durch zusatzliche Raumkanten nérdlich des City-Centers
und des Rathauses gefasst. Dadurch werden drei Platzraume definiert: Platz zwi-
schen City-Center und Rathaus, Platz zwischen Strasser-Wirt und Rathaus, Platz
zwischen Ballonmuseum und City-Center. Der beruhigte Raum der Bahnhofstral3e
kann als neue Zentrumsmeile zum Flanieren, Aufhalten und Einkaufen einladen. Im
Bereich der Strasser-Villa sollte der Platzraum in den neuen Stadtpark ubergehen.
Die Strasser-Villa wird somit im urbanen Raum in Szene gesetzt. Die fehlenden
Raumkanten entlang der Donauwoérther StraRe und der Schulstra3e kdnnten durch
ein Wohn- und Geschéftshaus (evtl. Unterbringung Einzelhandel gem. CIMA-Gutach-
ten) gebildet werden. Nach Osten zur Donauwdrther Straf3e hin entsteht eine grof3-
ziigige Offnung, so dass der neue Stadtraum nach auRen hin, wirken kann.

Beispiele zur Verdeutlichung der Idee:

Abbildung 107: Stadtteil Scharnhauser Park - Abbildung 108: Kulturpark Westergasfabrik *
Ostfildern (DEGA GALABAU) Amsterdam (Gustafson Porter +
Bowman)

Seite 91 von 114 OPLA zBirogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 29.04.2020



STADT GERSTHOFEN
9RUEHUHLWHQGH 8QWHUVXFKXQJHQ A6WDGWNHUQ? D Ziele, Leitbilder und MaRnahmen

Entwicklungsszenario 2

Plan 23 - Entwicklungsszenario 2, 0.M.

Im Entwicklungsszenario 2 wird der komplette Bereich der Bahnhofstral3e nordlich
des City-Centers und des Rathauses als FuR3gdngerzone umgestaltet. Der Stadtpark
kénnte nach Norden verlagert werden und die Chance genutzt werden, die Vorberei-
che des Ballonmuseums und des City-Centers attraktiver zu gestalten. Hier kdnnte
die fehlende Raumkante durch eine dichte Baumreihe und eine Aufwertung der Grin-
ordnung des Vorbereiches des City-Centers erfolgen. Im Osten entsteht in diesem
Szenario die neue Mitte als Platzraum zwischen Stadthalle, Rathaus, City-Center und
neuer Bebauung im Norden. Die Strasser-Villa wird als Solitar in die Platzgestaltung
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eingebunden. Der Platzraum 6ffnet sich nach Osten hin zur Donauwdrther Stral3e
wohingegen sich der neue Stadtpark nach Westen hin zur Bahnhofstral3e 6ffnet.

Beispiele zur Verdeutlichung der Idee:

Abbildung 109: Stadtteil Scharnhauser Park - Abbildung 110: Stadtgriin (Grunbuch BMI)
Ostfildern (DEGA GALABAU)
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Entwicklungsszenario 3

Plan 24: Entwicklungsszenario 3, 0.M.

Im Entwicklungsszenario 3 wird besonderes Augenmerk auf die Vernetzung der be-
stehenden Grunflachen und des neu entstehenden Stadtparks gelegt. Der Stadtpark
wird als groRRzugiger und offen gestalteter Park mit umflieRendem Verkehr ange-
dacht. Die Raumkanten fur den Park liegen auf der jeweils gegeniiberliegenden Stra-
RenVHLWH 'DGXUFK ZLUG HLQH VWIWKNGHHY ADKNRNQ QW W VQHUB
derlich. Der Platanen-Hain sollte zum neuen Stadtpark nach Norden hin gedffnet und
Uber grinplanerische MalRnahmen vernetzt werden. Der Bereich des Rathausplatzes
zwischen Rathaus und City-Center kénnte dann durch eine Raumkante im Norden
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als kleinerer, introvertierter Platz gestaltet werden. Der neue Stadtpark kann mit die-

ser exponierten Ausformung als multifunktionaler, attraktiver Aufenthaltsbereich ge-

staltet werden. Hier kdnnten Veranstaltungen, wie z.B. die Kulturina, stattfinden und

VRPLW GLH A1HXH OLWWH?® EHOHEHQG 'MR RXHDUARCGWOIEENR/G D |
Gersthofen

Beispiele zur Verdeutlichung der Idee:

Abbildung 111: Luftbild Dom Stadtpark - Magdeburg Abbildung 112: Kulturpark Westergasfabrik +
(Foto Video Lehmann) Amsterdam (Gustafson Porter +
Bowman)

Abbildung 113: Stadtgriin (Grinbuch BMI)

Seite 95 von 114 OPLA zBirogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 29.04.2020



STADT GERSTHOFEN
9RUEHUHLWHQGH 8QWHUVXFKXQJHQ A6WDGWNHUQ? D Ziele, Leitbilder und MaRnahmen

Entwicklungsszenario 4

Plan 25: Entwicklungsszenario 4, 0.M.

Das Entwicklungsszenario 4 greift die ldee des Szenario 3 auf und legt verstarkten
Wert auf die Verzahnung der beiden Arten oOffentlichen Raumes Platzflache und
Grunflache.

Der Park zieht sich als durchJU*QWHYV %DQG YRQ :HVWHQ QDFK 2VWH(
OLWWH?3 '"HQ $XIWDNW LP :HVWHQE UOGHPNYHIL@MHR PN/ IHDX P K
ten miundet das Park-%DQG LQ HLQH JUR%]*JLJH *UsQIQHXHQLP %
OLWWH?3? '"HU *U*Q]XJ VROO VR gR Ken, Uk KigeHQeOEr@XhbarK J 1 Q

keit der Geschafte zu sichern, aber auch zum Entspannen und Verweilen einladen.
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Beispiele zur Verdeutlichung der Idee:

Abbildung 114: Griine Mitte - Dietzenbach Abbildung 115: Eastside City Park (Peter Cook)
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2.2 (QWZLFNOXQVJVVIHQDULHQ ALHXJHVWDO@®WXQJ %DXHUQVV

Die Bauernstral3e erflllt als StaatsstraRe und Ausweichstrecke der Bundesautobahn
A 8 wichtige sowohl tbergeordnete als auch fir die Erreichbarkeit der Innenstadt
wichtige verkehrliche Funktionen. Die VU hat gezeigt, dass die Bauernstral’e beson-
ders in gestalterischer Hinsicht ihrer Bedeutung nicht gerecht wird. Auf3erdem weist
sie einen fur ihre Bedeutung recht geringen Querschnitt auf.

NBS Variante 1

Plan 26: Entwicklungsszenario NBS Variante 1, 0.M.

In der Variante 1 wurde untersucht, inwieweit das Angebot von Stellplatzen im Stra-
Benraum erhoht werden kann, um den an der Bauernstral3e anliegenden Handel zu
starken, der teilweise noch zum zentralen Versorgungsbereich zahlt.

Hierbei ist jedoch anzumerken, dass auch Flachen im Privatbesitz entlang der Stralle
herangezogen wurden, da sonst die erforderlichen Querschnitte nicht erreicht wer-
den kénnen.

Besonders die Pflanzung von Baumen und die Auflockerung der durchgehenden As-
phaltierung bieten sich als gestalterische Mittel an, um die Aufenthaltsqualitat in der
BauernstralR3e zu erh6hen.
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NBS Variante 2

Plan 27: Entwicklungsszenario NBS Variante 2, 0.M.

In der Variante 2 wurden zusatzlich zu Baumpflanzungen statt der Stellplatze durch-
gehende Radwege entlang der Gehwege vorgesehen. Das Fehlen einer durchgangi-
gen Ost-West-Verbindung fur Radfahrer wurde in der VU als Mangel bewertet.

Da im Vergleich zur Variante 1 sowohl fir den Geh- als auch fir den Radweg gleich-
mafige Querschnitte erforderlich sind, wirden hier deutlich mehr private Flachen in
Anspruch genommen werden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Aufwertung der Bauernstral3e
aufgrund der engen Rahmenbedingungen eine der komplexesten MalBhahmen in der
Umsetzung sein wird. Anhand der Rahmenplanung konnte festgestellt werden, dass
zwischen Schaffung von Stellplatzen und Schaffung eines Radweges abgewogen
werden muss.

2.3 (QWZLFNOXQJVV]HQDULH @tund\ 12vEéh¥rH WGnteFstrale  und
$XIJVEXUJHU 6WIMD %o H 3

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 8, der fur den Grof3teil des Handlungsfelds
WIN das Baurecht vorgibt, ermdglicht in diesem Bereich die Bebauung mit zweige-
schossigen Einzelhausern. Im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
sowie einer vertraglichen Nachverdichtung ist jedoch auch die Bebauung mit teil-
weise dreigeschossigen Gebauden denkbar. Entlang der Augsburger Stral3e stehen
mehrere drei- oder mehrgeschossige Gebaude, die auch diesen riuckwartigen Be-
reich pragen.
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WIN Variante 1

Plan 28: Entwicklungsszenario WIN Variante 1, 0.M.

In der Variante 1 wird fur die Ostlichste Bauzeile die homogene Baustruktur an der
WinterstraRe aufgenommen und mit einer Bebauung mit zweigeschossigen Einzel-
hausern fortgesetzt. Ebenso wird der Bereich nérdlich der Ebnerstral3e strukturiert.
Westlich der neuen ErschlieBungsstralle, die die Ebnerstralle mit der Griesstral3e
verbinden soll, kann die Bebauung verdichtet ausgeftihrt werden.

Die Bauform wird mit dem Baustein Reihenhaus sowohl von der Flache als auch mit
einer Dreigeschossigkeit von der Héhe her dichter. Der ruhende Verkehr kann direkt
bei den Gebauden untergebracht werden.

Es wird damit ein Ubergang von den groRBkérnigen Baukorpern entlang der Augsbur-
ger Stral3e hin zum klassischen Wohngebiet geschaffen.
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WIN Variante 2

Plan 29:Entwicklungsszenario WIN Variante 2, 0.M.

Bei der Variante 2 wird die 6stlichste Bauzeile mit Doppelh&usern dargestellt, die sich
in ihrer Kubatur am Bestand der Winterstral3e orientieren.

Nordlich und westlich der neuen Erschliel3ungsstrafie sind Mehrfamilienh&user denk-
bar, die durch einen Wechsel der Firstrichtung eine stadtebauliche Spannung erzeu-
gen. Die Stellplatze dieser Gebaude miussten vorrangig in Tiefgaragen nachgewie-
sen werden.

Der Ubergang von groRkérniger Bebauung zu Wohngebiet wird in dieser Variante
etwas nach Osten verlagert.
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WIN Variante 3

Plan 30: Entwicklungsszenario WIN Variante 3, 0.M.

Die Variante 3 reagiert auf die Bestandsgeb&aude der Winterstral3e direkt mit einer
etwas verdichteten Form, dem drei-gruppigen Reihenhaus. Ebenfalls wird diese
Struktur nordlich der Ebnerstralie vorgesehen.

Fur den Ubergang zur dichten Bebauung entlang der Augsburger StralRe sind neben
den schon vorgestellten Varianten auch die Planung von dreigeschossigen Punkt-
hausern mdoglich. Mit diesen kann eine lockere, parkartige Struktur ausgebildet wer-
den und attraktive Aufenthaltsflachen fur die kiinftigen Bewohner geschaffen werden.

2.4 (QWZLFNOXQJVV]HQDULHQ A1DFKYHUBGR %KW XTI63HVWDOR

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 7 sieht auf der Potenzialflache sidlich der
PestalozzistraRe eine maanderformige Grol3kubatur vor, die nicht mehr zeitgemaf
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erschient und sich dartber hinaus nicht in die umliegende Bebauung einflgt. Daher
wurden im Rahmen dieser VU neue Rahmenplane entwickelt.

PSZ Variante 1

Plan 31: Entwicklungsszenario PZS Variante 1, 0.M.

In der Variante 1 wird die bauliche Liicke entlang der PestalozzistralRe mit zwei gie-
belstandigen und drei traufstandigen Gebauden geschlossen. Diese sind als Mehr-
familienh&user gedacht. Nach Suden, zur kleinteiligeren Bebauung hin, werden Rei-
henh&user in Gruppen von funf Einheiten, vorgeschlagen.

Im Zentrum des Quartiers kann eine Anger-Situation entstehen, die fir die Bewohner
als Gemeinschaftsflache nutzbar ist.
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PZS Variante 2

Plan 32: Entwicklungsszenario PZS Variante 2, 0.M.

In der Variante 2 werden im Osten und Westen des Quartiers je vier Baukdrper so
gruppiert, dass zwischen ihnen ein Innenhof entsteht. Dadurch werden mit und zwi-
schen den Gebauden differenzierte RAume geschaffen.

PZS Variante 3

Plan 33: Entwicklungsszenario PZS Variante 3, 0.M.

Die Variante 3 stellt eine Weiterentwicklung der Variante 2 dar. Die Systematik ist
ahnlich, allerdings ist hier die bauliche Dichte héher.
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3. MASSNAHMENKATALOG
3.1 +DQGOXQJVIHOG A1HXH OLWWH?: 0,7
Handlungsfeld +MIT
Nr. | MalRnahmen Grobe mogliche Trager Umsetzungszeitraum
Art Kosten Forderpro- / >
gramme Akteure 2 b =
52| %
2 E 8
N Q 3
& S &
L2 Ko} o0
MolT Allgemein
V | Erarbeitung eines Freiraum- und Be- StBauF Stadt
bauungskonzepts fiir: (Fach-pla-
- Grunflache Kreuzung Bahnhofstraf3e 25.000 va ner)
und Brahmsstralle
- Ballonvorplatz 50.000 Y4
- City-Center Parkplatz Privat
- Rathausplatz 250.000 ¥
O | Aufstellung eines Bebauungsplanes auf Kom. StBauF Stadt
Grundlage des Freiraum- und Bebau- (Fach-pla-
ungskonzeptes ner)
O/B | Stufenweise Umsetzung des Konzep- StBauF Stadt / Pri-
tes: ErhStAb | vat (Eigen-
- ggf. Grunderwerb durch die Stadt (als 1,4 Mio. Kfw tumer, In-
Zwischenerwerb) vestoren,
- Abbruch Geb&ude Bahnhofstr. 4 75.000 Y4 Betreiber)
- Schaffung neuer Ost-West Verbin- 380.000 Y4
dung von Donauwdrther-Str. zu Lud-
wig-Thoma-Stralle
- Ausbau Ludwig-Thoma-Straf3e
- Verkehrsberuhigung Bahnhofstralle 1 Mio.
- Umleitung des Verkehrs Uber neue Kom.
Ost-West Verbindung
- Strallenraumgestaltung
- Erstellen eines Fahrradweges
- %HEDXXQJ GHV A/RFKH\ Kom.
- Rathausplatzerweiterung iiber Bahn- | 280.000 %
hofstraBe zur Strasser-Villa
Ml'T Verlegung des Stadtparks
\% Erstellen eines stédtebaulichen Kon- 35.000 Ya StBauF Stadt
zeptes und Anderung des Bebauungs- (Fachpla-
plans ner)
O/B | Stufenweise Umsetzung des Konzeptes Kom. StBauF Stadt / Pri-
WRF vat (Eigen-
ErhStAb timer, In-
vestoren,
Betreiber)

Art der MaBnahmen

V = Vorbereitende MaRnahmen

O = Ordnungsmaflnahmen

B = BaumalRnahmen

S = Sonstige MalRBhahmen

Seite 105 von 114

OPLA zBirogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 29.04.2020




STADT GERSTHOFEN

9RUEHUHLWHQGH 8QWHUVXFKXQJHQ A6WDGWNHUQ?

D Ziele, Leitbilder und MaRnahmen

3.2 +DQGOXQJVIHOG A6WDGWSDUN XQG 6WDGWKDOOMH?:
Handlungsfeld +PH
Nr. | MalRnahmen Grobe mogliche Trager Umsetzungszeitraum
Art Kosten Forderpro- /
gramme Akteure = 2 =
.a %} =]
£ | £ | ¢
— () =
N @ <
S S 8
o 0 (%)
o feo)
POH Allgemein
OB | :HIJHEH]LHKXQJ A$XJVEX| 35.000 ¥4| StBauF Stadt
Bgm-Wendler-StUD % H3 KHUV W | (Fachpla-
stalten und sichern ner)
PlH Verlegung des Stadtparks
V | Erstellen eines stadtebaulichen Kon- 50.000 ¥4 | StBauF Stadt
zeptes und Anderung des Bebauungs- (Fachpla-
plans ner)
O/B | Stufenweise Umsetzung des Konzep- Privat StBauF Stadt / Pri-
tes: WRF vat (Ei-
- Entwicklung Wohnen: hochwertiger ErhStAb | gentumer,
Geschosswohnungsbau auf ehemali- Investo-
gem Stadtpark und Potenzialflachen ren, Be-
- Errichtung Tiefgarage fur Stadthalle treiber)
3.3 +DQGOXQJIJVIHOG AIHXJHVWDOWXQJ %DXHUQVWUD % H?3
Handlungsfeld +NBS
Nr. | MaRnahmen Grobe mdgliche Trager Umsetzungszeitraum
Art Kosten Forder- /
pro- Akteure = = o
gramme 7 2 =
2 € ks
S | 8 | 3
Q Q Q
2} 8] (2]
o) o) o)
NES Allgemein
B Erarbeiten eines Rahmenplanes zur 15.000 % | StBauF Stadt
SchlieBung der Bauliicken Kfw (Fachpla-
- Umsetzung der Sanierungsziele zur ErhStAb ner)
Nachverdichtung: Art und Mal} der
baul. Nutzung, Anordnung der Bau-
korper
(@) Kreuzungsbereich Bauernstraf3e und 10.000 ¥ | StBauF Stadt
BahnhofstraBe den Anforderungen (Fachpla-
nach dimensionieren und gestalten ner)
B StralRenraumgestaltung 750.000 Y| StBauF Stadt /
- Aufwertung fur FulRgénger + Fahr- StBA
radfahrer (Fachpla-
- Durchgriinung ner)
- Aufwertung der Vorbereiche fir
Handel und Dienstleistung

Art der MalRnahmen

V = Vorbereitende MaBnahmen

O = Ordnungsmalnahmen

B = BaumaRBnahmen

S = Sonstige MaBnahmen
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3.4 +DQGOXQJVIHOG A+DOOHQEDG(HEFKXOH XQG 3DUNS?3

Nr. | MaRnahmen Grobe mogliche Trager Umsetzungszeitraum
Art Kosten Forder- /
pro- Akteure = =2 =
gramme B 14 B
5 g 5
2 € 8
< o) <
N AN (90}
o o o
N N N
) 2 (%)
Ko} o) feo)
pr Schulerweiterung
\% Bedarfsermittlung fiir benétigte Schul- Kom. Stadt
kapazitat
\Y Vergabeverfahren, alternativ Wettbe- Kom. StBauF Stadt
werb mit integriertem Verfahren, durch-
fuhren
ng Parkaufwertung
\% Erstellen eines Gestaltungs- und Be- 20.000 Y4 | StBauF Stadt
leuchtungskonzeptes fiir Nogentpark (Fachpla-
ner)
B Stufenweise Umsetzung des Konzep- 75.000 Y4 | StBauF Stadt
tes:

- Wege herstellen und gestalten

- Parkaufenthaltsbereiche mit Sitzge-
legenheiten schaffen

- Pflege und Sicherung der grofR3kroni-
gen Laubbdume

Art der MaBnahmen
V = Vorbereitende MalRnahmen O = Ordnungsmalnahmen B = Baumalnahmen S = Sonstige MaBnahmen
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+DQGOXQJVIHOG ALIDFKYHUGLFKWXQJ HZX¥EK$)XQJVEQW HUUY
StUD% H?® :,1

3.5

Nr. | MalRnahmen Grobe mogliche Trager Umsetzungszeitraum
Art Kosten Forder- /
pro- Akteure — 2 -
gramme = 2 =
%%
3 E S
S | 2 | 3
S S &
() 0 2}
Ko} Ko} o)
,LN(') Allgemein
\Y, Erstellen eines stadtebaulichen Rah- 15.000 Y2| StBauF Stadt
menplanes und Anderung des Bebau- (Fachpla-
ungsplans ner)
O/B | Stufenweise Umsetzung des Konzep- Privat StBauF Stadt /
tes: WRF Privat (Ei-
- ggf. Grunderwerb durch die Stadt ErhStAb genti-
(als Zwischenerwerb) mer, In-
- Entwicklung Wohnen: Ubergang von vestoren,
urbaner zu lockerer Struktur schaf- Betreiber)
fen
- Kreuzungsbereich aufweiten und ge-
stalten
- min. vorhandene Stellplatze wieder-
herstellen (z.B. in Tiefgarage)

3.6 +DQGOXQJVIHOG A1IDFKYHUGLFKWXQ3d63HVWDOR]]LVWU D %
Nr. | MalBnahmen Grobe mogliche Trager Umsetzungszeitraum
Art Kosten Forder- /

pro- Akteure o 2 o
gramme = 2 =
N g iS)
s | E | &
s g | 3
& & &
2} Q0 2}
o) feo) o)
PSZ Allgemein
\Y, Erstellen eines stadtebaulichen Rah- 10.000 %.| StBauF Stadt
menplanes und Anderung des Bebau- (Fachpla-
ungsplans ner)
O/B | Stufenweise Umsetzung des Konzep- Privat WRF Stadt /
tes: ErhStAb Privat
- evtl. Grunderwerb durch die Stadt (Eigentu-
(als Zwischenerwerb) mer, In-
- Entwicklung Wohnen: hochwertiger vestoren,
Geschosswohnungsbau Betrei-
ber)

Art der MalRnahmen

V = Vorbereitende MaBhahmen O = OrdnungsmafRnahmen B = Baumaflinahmen S = Sonstige MaRnahmen
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3.7 Handlungsfe OG A1DFKYHUGLFKWXQJ 5RWNUHX]VWUD%H?3? 5.6
Nr. | MaRBnahmen Grobe maogliche Trager Umsetzungszeitraum
Art Kosten Forder- /
pro- Akteure = = o
gramme = % =
& g 5
2 € 8
5 | &8 | 3
& & S
o) feo) Ko}
EK Allgemein
\Y Erstellen eines stadtebaulichen Rah- 7.500 ¥4 | StBauF Stadt
menplanes und Anderung des Bebau- (Fachpla-
ungsplans ner)
B Stufenweise Umsetzung des Konzep- Privat WRF Privat
tes: ErhStAb | (Eigentl-
- Entwicklung Wohnen: hochwertiger mer, In-
Geschosswohnungsbau vestoren,
- mindestens vorhandene Parkplatze Betrei-
wiederherstellen (z.B. in Tiefgarage) ber)
3.8 +DQGOXQJVIHOG A/IDQGZLUWVFKDIW?3 [:
Nr. | MaRnahmen Grobe mogliche Trager Umsetzungszeitraum
Art Kosten Forder- /
pro- Akteure =2 2 o
gramme = o 2
N 5 =
2 |5
N o <
& S 8
o Q0 Q0
o) o)
LW | Allgemein
V | Erstellen eines Konzeptes zur Betriebs- | 15.000 Y4| Freiwilli- Privat
sicherung und Aussiedlung der landwirt- ger Land-
schaftlichen Betriebe tausch
B | Nachverdichtung Wohn- bzw. Ge- Privat StBauF Privat
schéaftshaus gem. Rahmenplan ErhStAb
Kfw

Art der MalRnahmen

V = Vorbereitende MaRnahmen

O = Ordnungsmalnahmen

B = BaumalBhahmen

S = Sonstige MaRnahmen
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3.9 Allgemeine MalRnahmen (AM)
Handlungsfeld *AM
Nr. | Manahmen Grobe mogliche Trager Umsetzungszeitraum
Art Kosten Forder- /
pro- Akteure = = =
gramme 7 2 G
2 € 8
< o) <
N AN ™
o o o
N N N
12} 2 12}
o) o o)
AM | Allgemein
V/B | Erstellen und Umsetzen eines Gestal- 15.000 %| StBauF Stadt
tungs- und Beleuchtungskonzeptes fir (Fachpla-
Florianplatz ner)
S | Sicherung, Pflege und Erhalt der orts- Kom. Stadt
bildpragenden Griinstrukturen
O | Umsetzung des Einzelhandelsgutach- Kom. Privat /
tens Stadt
- Suche nach passenden Mietern fiir
vorhandene Leerstande
B | Umsetzung der Gebaude- und Fassa- Privat Kfw Privat
densanierungen
O | langfristige Umsetzung der Ziele der Kom. Stadt
Stadtmorphologie Uber das Sanierungs- (Fachpla-
recht gem. BauGB ner)
Art der MaBnahmen Abkurzungen
V = vorbereitende MalRhahmen StBauF Stadtebaufdrderung
ErhSt Ab Erhohte St bschreib
Vorbereitung der Erneuerung, wie z.B. stadtebauliches Ent- rhsteuer .r 0. N eugra schrel gng
. . (in einem Sanierungsgebiet)
wicklungskonzept, Vorbereitende Untersuchungen, Rah- ; L
N Kfw Kreditanstalt fur Wiederaufbau
menplanung, Bebauungsplane, Gutachten, Wettbewerbe, WRE Wohnraumférderung
Offentllchkeltsarbglt, Stadtumbautragervergutung, Verfah- WIES Wirtschaftsforderung
renskosten, sonstiges
Kom. Kommunale Pflichtaufgabe
Privat Private Sanierungsmaflnahme

O = OrdnungsmalRnahmen

Erwerb von Grundstiicken, Bodenordnung, Umzug von Be-
wohnern und Betrieben, Freilegung von Grundstiicken, Her-
stellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen, sonstige
Ordnungsmaflnahmen

B = BaumalRnahmen

Modernisierung und Instandsetzungen, Neubebauung und
Ersatzbauten (stadtebaulich bedingter Mehraufwand), Ge-
meinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, Verlagerung oder
Anderung von Betrieben, sonstige BaumaRnahmen
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E VORSCHLAG FUR DIE ABGRENZUNG EINES SANIE-
RUNGSGEBIETES
Der Vorschlag fur die Abgrenzung des Sanierungsgebiets umfasst den Bereich der

vorbereitenden Untersuchungen. Hier wurden stadtebauliche Missstande festge-
stellt, die durch Sanierungsmaflinahmen behoben oder gemindert werden kénnen.

1. SANIERUNGSRECHTLICHE EMFPEHLUNG

Der Erlass einer Sanierungssatzung ist Voraussetzung fir die Fdrderung der Durch-
fuhrung der Sanierung (Ordnungs- und Baumaflnahmen) innerhalb der stadtebauli-
chen Gesamtmalnahme (Ausnahme: mogliche Forderung einzelner vorgezogener
Ordnungs- und Baumalnahmen nach § 140 Nr. 7 i.V.m. Nr. 4.2 der Stadtebauférde-
rungsrichtlinien, StBauFR). Vor der formlichen Festlegung kdnnen sonst nur die Kos-
ten der Vorbereitung nach 8§ 140 gefdrdert werden.

Allerdings ergibt sich aus der férmlichen Festlegung (oder der Anderung oder Erwei-
terung) eines Sanierungsgebiets kein Anspruch auf Forderung. Hierzu bedarf es viel-
mehr noch der Aufnahme der MalRnahme (oder der Anderung oder Erweiterung) in
ein Stadtebauférderungsprogramm.

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen fur den Stadtkern von Gersth-
ofen weisen nach, dass die Sanierung der Ortsmitte notwendig ist und im 6ffentlichen
Interesse liegt.

Es wird empfohlen, den § 144 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB fiir das gesamte Sanie-
rungsgbiet in die Satzung mit aufzunehmen, um der Stadt Gersthofen im Stadtzent-
rum ein Mindestmafd an Einflussnahme an die Hand zu reichen. Im Folgenden ist das
vorgeschlagene Sanierungsgebiet dargestellt (schwarz umrandet).
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Plan 34: Vorschlag fur die Abgrenzung des Sanierungsgebietes, 0.M.

Erfallung einer zweckméRigen Durchfiihrung

Das Sanierungsgebiet wird nach 8 142 Satz 2 so begrenzt, dass sich die Sanierung
zweckma&Rig durchfuhren lasst (ggf. unter Ausnahme einzelner, nicht betroffener
Grundstiicke nach Satz 3 BauGB). Die Voraussetzungen fur eine férmliche Festle-
gung liegen fur das Sanierungsgebiet vor. Es wurden jedoch auch Grundsticke ein-
bezogen, auf denen zwar nicht selbst stadtebauliche Missstdnde vorliegen, die je-
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doch in deren unmittelbarem Einflussbereich liegen. (Die Stadt Gersthofen geht da-
von aus, dass fur diese Grundstiicke keine sanierungsbedingte Erhéhung des Grund-
stickswerts eintritt). Die in der Vorbereitenden Untersuchung formulierten Leitbilder,
Ziele und MalRnahmen geben den inhaltlichen Rahmen der Sanierungssatzung vor.

2. EMPFEHLUNG FUR DAS SANIERUNGSVERFAHREN

Mit dem Beschluss der Sanierungssatzung entscheidet die Stadt auch dartber, ob
die Sanierung im umfassenden Verfahren (Anwendung der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB) oder im vereinfachten Verfah-
ren (ohne Anwendung dieser Vorschriften) durchgefiihrt wird.

Das Baugesetzbuch geht zwar zunachst vom Grundsatz aus, dass das umfassende

Verfahren zur Anwendung kommt. Die Anwendung dieses Verfahrens ist nach § 142

$EV 6DW] %DX*% MHGRFK GDQQ @ DXV XMF IGQ HH'% H DK 12 K
der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich

nicht erschwert wird (vereinfachtes Sanierungsverfahren)". Das umfassende Verfah-

ren ist entsprechend dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit der Mittel daher nur

dann anwendbar, wenn zumindest eine dieser beiden Voraussetzungen vorliegt.

2.1 Empfehlung fur das Sanierungsgebiet gem. § 144  Abs. 1 BauGB

Um der Stadt Gersthofen ein Mindestmal3 an Einflussnahme, wie z.B. die Méglichkeit
einer Veranderungssperre, an die Hand zu geben, sollen das Sanierungsgebiet gem.
8§ 144 Abs. 1 BauGB festgesetzt werden. Somit hat die Stadt zwar einen gewissen
Einfluss auf die bauliche Gestaltung und die Nutzung der Neubebauungen innerhalb
des Sanierungsgebietes, ein Eintrag in das Grundbuch als Sanierungsvermerk erfolgt
jedoch nicht.

Auf die Anwendung des Abs. 2 des § 144 BauGB soll jedoch verzichtet werden, da
dieser fir die Sicherung der Ortsstrukturen und damit fur eine erfolgreiche Sanierung
nicht erforderlich ist.

Das Verfahren nach § 144 Abs. 1 BauGB ist durch folgende Kriterien begrindet:

klare ablesbare Bereiche mit einem hohen Anteil an inhomogener Struktur, so-
wohl durch die Stellung der Baukorper als auch durch ihre Bauweise;

Bereiche mit hoher Bedeutung flr die ldentitat der Stadt;

Ein gewisser Umnutzungsdruck durch Leerstand, teilweise Unternutzung der Ge-
baude und Baugrundstiicke bzw. Umnutzungsinteresse seitens der Eigentimer;
Hoher Zuzugsdruck und damit verbundene hohe Immobilienpreise

hoher Anteil an Flachen im 6ffentlichen Eigentum mit Sanierungs- und Entwick-
lungspotential

keine Erfordernis einer Sanierung mit Bodenordnung und / oder Sozialplanung

2.2 Verfahrensablauf

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen mit dem Vorschlag zur Abgren-
zung des formlich festzulegenden Sanierungsgebietes wurden den berthrten Behor-
den und den Birgern mitgeteilt und um Stellungnahme gebeten.
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Die Anregungen der Trager offentlicher Belange sowie der Birger wurden nach Ab-
wagung in die Planung mit eingestelit.

Der Stadtrat kann die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes als Satzung (Sa-
nierungssatzung) gem. 8§ 142 Abs. 3 BauGB beschliel3en. In der Sanierungssatzung
wird das Sanierungsgebiet bezeichnet. In dem Beschluss uber die Sanierungssat-
zung wird zugleich durch Beschluss die Frist festgelegt, in der die Sanierung durch-
gefuhrt werden soll. Die Laufzeit der Sanierungssatzung beginnt mit dem Datum des
Satzungsbeschlusses und gilt fir 15 Jahre, sofern sie nicht durch einen entsprechen-
den Beschluss verlangert wird.

In der Sanierungssatzung wird die Anwendung der Vorschriften des § 144 Abs. 2
und 3 BauGB ausgeschlossen, da diese zur Durchfiihrung der Sanierung nicht erfor-
derlich sind und die Durchfiihrung der Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht er-
schwert wird (vereinfachtes Sanierungsverfahren).

Der Stadtrat der Stadt Gersthofen beschliel3t die Sanierungssatzung und die Ziele
und MaRBnahmen der Sanierung. Diese werden 6ffentlich bekannt gemacht.
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