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Strategien zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung im Stadtumlandbereich einer Metropole
Expertenrunden zu denThemen Demografie, Verkehr, Flachenressourcen, Energie
intensive Offentlichkeitsbeteiligung
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INTEGRIERTES STADTENTWICKLUNGSKONZEPT OBERASBACH

Die Stadt Oberasbach hat 2009/10 ein Stadtentwicklungskonzept
aufgestellt, um zukunftsfahige Ziele und Strategien flr eine positive
Stadtentwicklung zu erarbeiten. Besonderheiten und Qualitaten der
Stadt sowie kiinftige Herausforderungen wurden in der Gesamtheit
aufgenommen, Ziele und Schllsselprojekte erarbeitet.

Schwerpunkt des Stadtentwicklungskonzeptes stellt der Umgang
mit suburbanen Strukturen und flachigen Einfamilienhausgebieten
mit geringer Dichte dar. Folgende Themen wurden bei der Bearbei-
tung besonders bericksichtigt:

e Demographische Entwicklung

e Flachenressourcen

e Kosten

e Energieeffizienz und Klimaschutz
e Zentrums- und Quartiersbildung

In Arbeitstreffen von Vertretern verschiedener Bevolkerungsgrup-
pen, aktiver Gruppen und Politik wurden unter fachlicher Leitung
Rahmendaten erarbeitet. Die bestehende Situation wurde analy-
siert und bewertet, Einwirkungsmoglichkeiten aufgezeigt und ver
bindliche Ziele zur Stadtentwicklung formuliert.

Die aus den Zielen abgeleiteten Schlisselprojekte wurden einstim-
mig vom Stadtrat beschlossen. Hierbei handelt es sich um Pro-
jektbausteine mit verschiedenen EinzelmalRnahmen, die durch die
raumliche und zeitliche Blndelung eine grofse Hebelwirkung und
damit eine effiziente Herangehensweise erwarten lassen. Mit der
Umsetzung erster Schllsselprojekte wurde bereits begonnen.

Das Stadtentwicklungskonzept ist als Handbuch konzipiert. Neben
den Zielen und Herangehensweisen enthalt es fachliche Grundla-
gen. Ziele und Abwagungen sind transparent und nachvollziehbar
dargestellt. Flr die Verwaltung und den Stadtrat stellt das Stadtent-
wicklungskonzept eine Entscheidungshilfe in Einzelfragen dar.
Andern sich grundlegende Rahmenbedingungen in der Stadt oder
innerhalb der Gesellschaft, missen die Ziele des Stadtentwick-
lungskonzeptes unter Umstanden neu abgewogen werden. Eine
regelmaRige Uberprifung der Ziele entsprechend der aktuellen
Rahmenbedingungen ist notwendig.

Die vorliegende Kurzfassung zeigt die Bandbreite der Themen und
beschreibt Ausgangssituation, Entwicklungschancen und Herange-
hensweisen in den jeweiligen Bereichen.

Luftbild Oberasbach
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Starkung der Stadtstruktur durch Erganzung
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klare Ausbildung des ,, griinen Randes”
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1. STADTBILD, SIEDLUNGSSTRUKTUR UND IDENTITAT

Oberasbach — Von der Schlafstadt an der Ausfallstrafde zur ,Besten
Lage’ im Grlnen

1.1 AUSGANGSLAGE

Oberasbach ist eine Stadt mit 17.600 Einwohnern in direkter Nach-
barschaft zur Metropole NUrnberg. Eine starke Ausrichtung auf die
Nachbarkommunen Stein und Zirndorf sowie auf die angrenzende
Stadt NUrnberg besteht fir die Bereiche Arbeit, Einkaufen und Kul-
tur. Die Vernetzung in der Region spielt eine wichtige Rolle fur die
Stadt. Uber die stark befahrene BundesstraRe (Rothenburger Stra-
Re) im Norden sowie Uber die S-Bahnlinie im Stden ist Oberasbach
gut an Nurnberg angebunden. Der motorisierte Individualverkehr
nimmt dennoch sowohl fir Pendler, als auch im Binnenverkehr eine
dominante Rolle ein.

Die heutige Siedlungsstruktur setzt sich aus mehreren separaten
Ortsteilen zusammen. Die Stadt ist dezentral aufgebaut. Die Sied-
lungsflachen, Uberwiegend Einfamilienhausgebiete mit vergleichs-
weise geringer Einwohnerdichte, entstanden vor allem nach dem
zweiten Weltkrieg um die historischen Dorfkerne. Durch das starke
Wachstum entstanden Siedlungsbereiche ohne klare Ausbildung
von Zentren, Randern und Ubergangen (Zersiedlung).

Das heutige Stadtzentrum wurde in den 1980-er Jahren zwischen
den besiedelten Bereichen ,auf der grinen Wiese" errichtet. Trotz
seiner Funktion und Ausgestaltung als zentrale Mitte fehlen Bezlge
zu den umgebenden Siedlungsbereichen. Im Vergleich zu Stadten
mit historisch gewachsenen Stadtzentren sind Markanz und Identi-
tat wenig ausgebildet.

Der dezentrale Stadtaufbau birgt jedoch auch groRe Potentiale.
Oberasbach verfligt Uber lange innere Stadtrander entlang einer
weitflachigen , grinen Mitte” (Asbachgrund). Die meisten \Wohn-
siedlungen liegen damit in unmittelbarer Nahe zu Grinraumen, wo-
durch die Wohnqualitat in vielen Quartieren der Stadt sehr hoch ist.

1.2 ENTWICKLUNGSCHANCEN

e Positionierung der Stadt in der Region als attraktiver, grof3stadt-
naher Wohnstandort

e Herausarbeiten der vorhandenen Qualitaten wie ausreichend
Naherholungsflachen, gutes Wohnumfeld, familien- und senio-
renfreundliche Infrastruktur, ruhige VWWohnlagen

e Starkung der zentralen Bereiche der Stadt durch Erganzung der
Nutzungsangebote und raumliche Aufwertung der Bereiche zu
|dentifikationsorten der Stadt

e Ausbildung bzw. Starkung von lebendigen Quartieren mit eige-
nen Ortsteilzentren

e \erknUpfung der Ortsteile Uber ein Ful3- und Radwegenetz mit
direkter Wegeflhrung (Verbesserung der Nahmobilitat), Verbes-
serung und Erganzung des OPNV-Systems
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e Raumliche Gliederung der verschiedenen Ortsteile durch den
Erhalt von Griinzligen und die Ausbildung von klaren Siedlungs-
kanten / Dorfrandern

e Ausbildung eines zentralen Grinzuges (Stadtpromenade) als
Verbindung zwischen den zentralen Orten der Stadt und als
raumlich wahrnehmbares , Rlckgrat der Stadt”

1.3 HERANGEHENSWEISE UND MASSNAHMEN

Die Ausbildung einer raumlich ablesbaren Stadtstruktur erfolgt auf
verschiedenen Planungsebenen. Zur Ausbildung von klaren Sied-
lungskanten und eindeutig ablesbaren Ortsteilen wird es erforder
lich, im Flachennutzungsplan als Bauland ausgewiesene Flachen
zurlickzunehmen.

Die verschiedenen Ortskerne werden in Einzeluntersuchungen ge-
nauer betrachtet und planerisch Uberarbeitet. Fir den dorflich ge-
pragten Ortskern Oberasbach Altort besteht ein Rahmenplan, mit
dem Ziel, den Charakter des Ortes zu erhalten. Eine studentische
Seminararbeit beschaftigt sich mit den Entwicklungspotentialen
des Gemeinbedarfszentrums.

Der Umbau der Stadt erfolgt schrittweise und entsprechend der bau-
lichen Dringlichkeit. Private und 6ffentliche Einzelvorhaben missen
wahrend der gesamten Umbauzeit auf die Gesamtziele der Stadt
ausgerichtet werden. Da es sich um einen kontinuierlichen Umbau-
prozess handelt, ist ein Monitoring zur Uberpriifung der Ziele im
Kontext zu aktuellen Rahmenbedingungen sinnvoll.

Die Stadtpromenade verbindet die drei
zentralen Bereiche (Rathausumfeld,
Gemeinbedarsfzentrum u. Sportzentrum)



Einkaufspassage im Rathausumfeld

Stadtzentrum Oberasbach mit Rathaus,
Ladenpassagen (gelb), Parkplatzen und un-
bebauten Bereichen; angrenzend die Wohn-
gebiete
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2 ZENTRENBILDUNG

Zentrale Bereiche — Identitatssuche zwischen historischer Altstadt
und Einkaufszentren an der Ausfallstralie

2.1 AUSGANGSLAGE

Die Einkaufslage des Stadtzentrums von Oberasbach steht in
Konkurrenz zu den grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben, die sich
entlang der Rothenburger Strale (ZufahrtsstralRe nach Nirnberg)
angesiedelt haben sowie zu den historischen Innenstadten der
Nachbarkommunen. Es besteht die Notwendigkeit, die Standort-
qualitdten des Zentrums von Oberasbach herauszuarbeiten.

Das Stadtzentrum entstand in den 1980er Jahren als neu geplante
Mitte der Stadt. Das zentral gelegene Rathaus mit den umliegenden
Ladenpassagen stellt ein Gebdudeensemble im Stil dieser Bauzeit
dar. PKW-Stellplatzflachen liegen am Rand des Zentrums. Eine
raumliche Verflechtung mit den angrenzenden Wohnsiedlungen ist
wenig ausgebildet.

Die Ladenpassagen sind autofrei, die Ldden ebenerdig und weitge-
hend barrierefrei zuganglich. Allerdings sind nur wenige der Gassen
beidseitig mit Ladenfronten ausgebildet. Sie entsprechen nur be-
dingt den heutigen Ansprichen an attraktive Einkaufsstandorte und
Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum. Die kleinflachigen Laden
im Umfeld des Rathauses werden ergédnzt durch Dienstleistungen
(Arzte, Fahrschule, Post, Bank) und einen Supermarkt. Die Sorti-
mente flr den taglichen Bedarf sind im Rathausumfeld weitgehend
abgedeckt.

Durch die Neuordnung der 6ffentlichen Flachen, die Erganzung des
Nutzungsspektrums (Gemeinbedarf, Angebot im Warenspektrum
etc.) und eine gestalterische Aufwertung der Passagen kann das
Stadtzentrum als Treffpunkt und hochwertige Einkaufslage fur die
Bewohner entwickelt werden. Vor Allem die Starkung des senioren-
freundlichen Einkaufens erscheint durch die auto- und barrefreien
Passagen in Ubersichtlicher GroRe sinnvoll.
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2.2 ENTWICKLUNGSCHANCEN

e Starkung der spezifischen Qualitaten des Stadtzentrums in Be-
zug auf Angebot, Service, Gestalt und Identitat

e Blndelung wichtiger stadtischer Funktionen im Zentrum, Er
héhung der Nutzungsmischung und Nutzungsdichte durch Er
ganzung der Einzelhandelslage mit Gemeinbedarfsangeboten,
Dienstleistungen und sozialen Treffpunkten

e Ausbildung der Freiraume zu Orten der Begegnung, Schaffen
von Aufenthaltsbereichen und Anziehungspunkten flr Blrger
und Besucher

e Starkung markanter Blickpunkte und Blickachsen zur Verbesse-
rung der Orientierung und ldentitat

e Erganzen attraktiver Wegeverbindungen von den umliegenden
Wohnquartieren zum Zentrum

e Nachverdichten der Wohngebiete im Umfeld des Zentrums mit
kleinen, altengerechten Wohnungen sowie neuen \WWohnformen

2.3 HERANGEHENSWEISE UND MASSNAHMEN

Zum Aufbau eines starken und lebendigen Stadtzentrums muissen
die verschiedenen Akteure vor Ort vernetzt werden. Das Eigenin-
teresse der verschiedene Interessengruppen sowie einzelner Ak-
teure sollte fUr eine gemeinsame Anstrengung zur Aufwertung des
Stadtzentrums genutzt werden. Da sich die Anliegen der Akteure
unterscheiden, mussen die Planungs- und Beteiligungsverfahren
der jeweiligen Aufgabenstellung und Zielsetzung angepasst werden
(Kooperative Planungsverfahren z.B. auf Basis von Einzelgespra-
chen mit Grundstlckseigentimern, Arbeitskreisen mit Einzelhand-
lern u.a.). Ziel ist es, die Vorhaben Einzelner auf ein gemeinsames
Ziel auszurichten. Die Formulierung dieses Ziels muss flr die Um-
setzung konkret genug sein, gleichzeitig jedoch Spielraum fir sich
andernde Rahmenbedingungen lassen.

Aufgabe der Stadt ist vor allem die Aufwertung des oOffentlichen
Raumes und die Erganzung des Nutzungsspektrums durch Treff-
punkte und soziale Anlaufstellen. Sie koordiniert den Planungsab-
lauf und stimmt die einzelnen Interessen aufeinander ab.
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Schematische Darstellung 6ffentlicher
Einrichtungen in der Stadt

oben: Die Einrichtungen entstanden unabhén-
gig voneinander, entwickelten sich vor allem
introvertiert und grenzen sich zu den Nachba-
reinrichtungen ab. Eingédnge und Ausrichtung
der Gebaude orientieren sich in verschiedene
Richtungen.

unten: Durch das Ausrichten der vorhandenen
Nutzungen auf eine gemeinsame Mitte
werden belebte Treffpunkte im 6ffentlichen
Raum mit

hoher Besucherfrequenz maoglich.

Konzept zur Aufwertung des Rathausum-
feldes



Luftbild Wohngebiet
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3 FLACHENMANAGEMENT

Erhofftes Einwohnerwachstum durch Baulandausweisung oder Fit-
nessprogramm flr bereits bebaute Flachen?

3.1 AUSGANGSLAGE

In Oberasbach sind grofée Potentiale zur Innenentwicklung vorhan-
den. Insbesondere in den Einfamilienhausgebieten der Nachkriegs-
jahre befinden sich viele groRe Grundstlicke mit relativ kleinen Ge-
bauden. Hier ist zusatzliches Baurecht nach §34 BauGB vorhanden
(sog. untergenutzte Grundstlicke). Dieses Baurecht bietet heute
Flachen fir umgerechnet ca. 1.500 Einwohner (rechnerischer Wert).
Ahnlich hohe Flachenpotentiale weisen die in Oberasbach vorhan-
denen Baullicken auf. Auf Baullicken wurden 23 ha Wohnbaufla-
chen erhoben.

Neben der Betrachtung der 0.g. Potentiale ist die demographische
Entwicklung in vielen Wohnquartieren zu bertcksichtigen. In eini-
gen Siedlungen leben in 25% der Gebadude ausschliel3lich Bewoh-
ner Uber 70 Jahre. Viele dieser Hauser werden in den nachsten 10-
20 Jahren frei und kommen zusatzlich ,auf den Markt"

Den bestehenden und zu erwartenden Baupotentialen stehen die
Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung entgegen. Trotz der raum-
lichen Nahe zur Metropole Nirnberg ist von leicht rlcklaufigen
Bevodlkerungszahlen auszugehen. Neuausweisungen fihrten in
Oberasbach in den vergangenen Jahren nicht zur Erhohung der Ein-
wohnerzahl.

Angesichts vieler freier Flachen und bislang ungenutztem Baurecht
in den bestehenden Gebieten bei ricklaufigen Bevolkerungszahlen
stellt sich die Frage nach den Auswirkungen dieser Entwicklung und
der Steuerungsmaoglichkeiten von Seiten der Stadt. Bleibt der Gene-
rationswechsel in bestehenden alteren Siedlungen aus, so kommt
es hier zu ,Schrumpfungsprozessen’ (abnehmende Bewohnerzahl).
Eine Folge dieser Verringerung der Einwohnerdichte ist, dass wich-
tige Quartiersfunktionen wie Nahversorgung, Dienstleistungs- und
OPNV-Angebote vor Ort nur schwer aufrecht erhalten werden kén-
nen. Die Kosten fir flachenbezogene Infrastruktursysteme pro Ein-
wohner steigen.

Zudem hat die Kommune im Fall eines erheblichen Uberangebots
an Baupotentialen wenig Steuerungsmoglichkeiten zur gezielten
Ansiedlung in bestimmten Bereichen (z.B. zentrumsnah zur Star
kung von Stadt- und Ortsteilzentren). Ein Uberangebot an Baufla-
chen fuhrt langfristig zu Wertverlusten fir die Grundsttcke.

Bei der Einschatzung der Baupotentiale ist zu berlicksichtigen, dass
innerhalb von 20 Jahren eine Steigerung der durchschnittlichen
Wohnflache von derzeit 43 gm auf 53 gm pro Person zu erwarten
ist. Der durch die Steigerung der Wohnflache bestehende Bedarf
an Wohnraum bietet die Grundlage fir eine gewisse Dynamik im
Wohnungsmarkt. Diese Dynamik kann bei geschickter Steuerung
zur Starkung des Stadtaufbaus genutzt werden.
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3.2 ENTWICKLUNGSCHANCEN

e Starkung von Stadt- und Ortsteilzentren durch gezielte Ansied-
lung von attraktiven Wohnungen in zentraler Lage

e Anpassung der Wohnformen/\Wohnungsangebote an die sich
wandelnde Gesellschaft im Rahmen von Nachverdichtung (klei-
ne, barrierearme oder -freie WWohnungen, neue gemeinschaft-
liche Wohnformen)

e Stabilisierung bzw. Erhéhung der Bevolkerungsdichte im Quar-
tier zum Erhalt der Infrastruktursysteme, des Handel etc.

e Starkung der Stadtstruktur und Erhalt der landschaftlich ge-
pragten Flachen und Naherholungsflachen gemald dem Ziel ‘In-
nenentwicklung vor Auf3enentwicklung’

e FEinsparung von Infrastrukturkosten und Erhalt der Ressource Bo-
den

3.3 HERANGEHENSWEISE

Ein erster Schritt zum Flachenmanagement war die Erhebung der
Baupotentiale der Stadt sowohl im Umfang wie auch in der rdum-
lichen Verteilung im Stadtgebiet (Flachenkataster). In der GegenU-
berstellung der Potentiale zur aktuellen Bevolkerungsprognose kon-
nen Planungsziele wie sie im FNP formuliert wurden, kontrolliert
und ggf. korrigiert werden. Das Stadtentwicklungskonzept schlagt
vor, bestimmte Bauflachen aus dem FNP herauszunehmen bzw.
Wohnbauflachen zu anderen Nutzungen (Bildung, Tourismus, 0.3.)
umzuwidmen.

Durch die Forderung von Nachverdichtung in zentralen Stadtbe-
reichen sollen stadtebauliche Strukturen gestarkt werden. Durch
den Abgleich der Baupotentiale mit den Zielen der Stadtentwick-
lung kénnen konkrete MaRnahmen zur Aktivierung der Baupotenti-
ale erarbeitet werden. Mittelfristig haben Strategien zum Flachen-
management Erfolg, wenn sie im regionalen Kontext entwickelt
werden. Die Abstimmung benachbarter Kommunen bei der Aus-
weisung von Wohnbauflachen ist ein wichtiger Baustein zur langfri-
stigen Entwicklung der Region.

~ Playmobil Funpark

Schematische Darstellung zur Stadtentwick-
lung

oben: Ist-Zustand bei einer durchschnittlichen
Wohnflache von 43gm / Kopf und freien Bau-
potentialen im Stadtgebiet

mitte: Neue Wohnflachen werden bei
gleichbleibenden Bevolkerungszahlen und
steigendem Wohnraumbedarf im AuRenraum
angeboten, die bebaute Flache und damit die
Kosten fur Infrastruktur / Kopf steigen

unten: Neue Wohnflachen werden im Innen-
bereich angesiedelt, die bebaute Flache und
die Einwohnerzahl bleiben konstant

Erhebung der Baulticken im Stadtgebiet auf
Grundlage der Flurkarte, Stand 2009



Schematische Darstellung der Bevolkerungs-
dichte bei Entstehung der Wohnquartiere
(Abb. oben) und heute (Abb. unten)

16% heterogene
Gebiete

14% Wohnungsbau
9% Reihenhéuser

61% Einfamilien- und
Doppelhausgebiete

Verteilung verschiedener Wohnformen in
Oberasbach

Vergleich der GrundstlcksgrofRen von Wohn-
gebieten: Einfamilienhausgebiet der 1960er
Jahre: 850 — 1.300m?2 (Abb. oben),
Neubaugebiet: 300 — 400 m?2 (Abb. unten)
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4 EINFAMILIENHAUSGEBIETE IM DEMOGRAFISCHEN WANDEL

Einfamilienhausgebiete — Auslaufmodell oder anpassungsfahige
Struktur fUr vielfaltige WohnbedUrfnisse?

4.1 AUSGANGSLAGE

Zentrales Thema der Stadtentwicklung in Oberasbach ist der Um-
gang mit bestehenden Einfamilienhausgebieten der 1950er1970er
Jahre. Einfamilienhausgebiete dieser Zeit weisen auf Grund ihrer
Struktur und der grofsen Grundstiickszuschnitte eine geringe bau-
liche Dichte auf. In vielen Gebauden wohnt noch die erste Genera-
tion. Haufig sind ganze Gebaude nur von einer oder zwei Personen
belegt. Viele Quartiere weisen eine relativ homogene Altersstruktur
auf, da die Einfamilien- und Doppelhauser zeitgleich entstanden. Ein
Generationenwechsel ist noch nicht vollzogen.

Neben der "Alterung” fihrt auch die zunehmende Tendenz zum Le-
ben in Klein- oder Patchwork-familien, als Singles oder kinderlose
Paare zu einem Anstieg der Wohnflache/Kopf und somit zu einem
Ruckgang der Bevolkerung in Bestandsquartieren. Nahversorgungs-
einrichtungen und Dienstleistun-gen, deren Wirtschaftlichkeit von
einer gewissen Frequenz abhangig ist, kénnen sich in diesen , ent-
dichteten” Quartieren nicht mehr halten. Die Ausbildung eines ren-
tablen OPNV-Netzes wird zunehmend schwierig.

Diese Entwicklung widerspricht den BedUrfnissen der alter wer
denden Bevdlkerung, die im fuldlaufigen Umfeld Versorgungsein-
heiten benotigt, um ihr Leben eigenstandig zu organisieren. Mit der
steigenden Mobilitat der arbeitenden Bevdlkerung nimmt die alltag-
liche Unterstltzung innerhalb der Familie ab, da Eltern und Kinder
haufig nicht mehr am gleichen Wohnort leben.

Bestimmte Aspekte hemmen eine Revitalisierung der Gebiete. In
Oberasbach gibt es wenige barrierefreie Wohnungen in zentraler
Lage. Es fehlen damit attraktive Alternativen zum eigenen Haus.
Viele alte Menschen fihlen sich ihrem Quartier verbunden und
mochten die gewohnte Nachbarschaft nicht verlassen. Daneben ist
der Auszug aus dem eigenen Haus mit einem hohen organisato-
rischen Aufwand verbunden (Entrimpelung, Umzug, etc.).

Hinzu kommen Hemmnisse beim Verkauf der Immobilie. Die Ange-
bote von Einzelgebauden im Bestand sind schwieriger zu finden, da
sie nicht von Banken beworben werden. Haufig bestehen beim Ver-
kdufer Uberhohte Vorstellungen vom Verkehrswert der Immobilie.
Die Alterssicherung baut auf dberhéhten Annahmen zum Wert der
Immobilie auf. Da energetische Standards und Grundrisse der Ge-
baude oft nicht zeitgemafd sind, wird mit dem Verkauf der Immobilie
meist eine Komplettsanierung erforderlich. Der Wert der Immobi-
lie errechnet sich mitunter allein aus dem Grundstickspreis. Da die
Grundstlcke grof3er sind als in Neubaugebieten, sind sie fir junge
Familien haufig zu teuer.
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4.2 ENTWICKLUNGSCHANCEN

Bestehende Wohnquartiere sind zentraler gelegen und verkehr
lich besser angeschlossen als Neubaugebiete am Stadtrand. Zu-
dem weisen sie oft einen attraktiven Grin- und Baumbestand auf.
¢ Teilweise existieren noch kleinere Versorgungseinheiten und Infra-
struktureinrichtungen im Quartier. Durch die gezielte Ausbildung und
Starkung von Quartiersmitten, die Blndelung von Nutzungen mit
Kundenfrequenz (Synergien fiir Betreiber) und die Aufwertung der
Freiflachen entstehen belebte Treffpunkten des offentlichen Lebens.

e (Gewachsene Nachbarschaften und Netzwerke fordern die infor
melle Hilfestellung in Alltagsproblemen.

e @GroRere Einzelgrundstlicke eignen sich zum Bau kleiner Wohn-
anlagen. Mit der Mischung unterschiedlicher WWohnformen und
Wohnungsgrof3en kann ein gemischter Altersaufbau im Quartier
gefordert werden.

e Mit der Einflhrung quartiersbezogener Pflegekonzepte und dem
Angebot barrierearmer Wohnungen wird ein eigenstandiges Le-
ben im Quartier fur alte Menschen maoglich.

e Die Modernisierung vorhandener Einrichtungen fir Kinder fuhrt

zur Steigerung der Attraktivitadt des Wohnstandortes flr Familien.

Mitunter ist die Kombination von Einrichtungen fir Kinder mit

Treffpunkten fir altere Menschen mdglich.

4.3 HERANGEHENSWEISE UND MASSNAHMEN

Die Anpassung der Wohnquartiere an eine alter werdende Gesell-
schaft und die Forderung des Generationenwechsels bedurfen der
genauen Betrachtung der jeweiligen Chancen und Qualitdten eines
Quartiers. Vorhandene Handelsstandorte, Gemeinbedarfseinrich-
tungen oder 6ffentliche Raume kdnnen Basis zur Ausbildung einer
belebten Quartiersmitte sein. Serviceangebote wie Mittagstisch
oder ambulante Pflegedienste konnen unter Umstanden gut an be-
stehende Einrichtungen angelagert werden.

FUr die Anpassung bzw. Erganzung des vorhandenen Wohnraumes
muUssen die Handlungsspielrdaume auf privater Seite erhoben wer
den (Anfrage bei Eigentimern und Akteuren im Quartier zur Teil-
nahme, Suche nach zum Verkauf stehenden Grundstiicken, Ein-
bindung von aktiven Gruppen und Verbanden etc.). Ziel ist es, den
Wohnungsbestand durch fehlende Angebote zu erganzen und ein
generations-Ubergreifende, lebendige Nachbarschaft zu unterstit-
zen. Mitunter ist eine stadtebauliche Planung zur Steuerung einer
angemessenen Nachverdichtung des Quartiers erforderlich.

Den privaten Eigentimern sollten Hilfestellung und Beratung in
sozialen, finanziellen, steuerrechtlichen und organisatorischen Fra-
gen zur Verflgung gestellt werden. Langfristiges Ziel ist der Aufbau
eines oOrtlichen Netzwerks mit Beratung z.B. zu Altersvorsorge, Erb-
recht, Gebaudesanierung etc. Die Ansiedlung neuer Wohnformen
kann durch Vernetzung von Anbietern und Kaufern, durch Zusam-
menarbeit mit Banken und durch Offentlichkeitsarbeit unterstitzt
werden. Steuerung und Koordination, sowie eine Kontrolle der ein-
zelnen Ablaufe sollte durch die Kommune oder durch eine der vor
Ort ansassigen Sozialverbande erfolgen. So kann eine Neutralitat
und seridse Beratung sichergestellt werden.

Einfamilienhausgebiet ohne Versorgungs-
und Pflegebausteine raumlich getrennt zu
Altenheim

Einfamilienhausgebiet

Fir Menschen mit Einschrankungen in der
Mobilitat und fur Pflegefalle entstehen auf-
aufgrund der Monostruktur der Gebiete
Schwierigkeiten, sich eigenstandig zu versor
gen.

| NN
Altenheim
Vorteil eines Altenheimes ist eine gute Ver
sorgung. Das Leben im Heim ist jedoch mit
der Notwendigkeit verbunden, das gewohnte
Umfeld, Freunde und Bekannte zu verlassen.
Ein eigenstandiges Leben ist oft nicht im
gewlinschten Mafd maoglich.
Altenheime werden verstarkt zu Pflege-
heimen, sie werden als , letzte Moglichkeit”
gesehen, wenn ein eigenstandiges Leben
nicht mehr moglich ist.

An den demographischen \Wandel ange-
passtes Einfamilienhausgebiet (Umbau
. Satellitenprinzip”)
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Umstrukturierung der Einfamilien-
hausgebiet

Die Menschen konnen in ihrem Lebensum-
feld bleiben, sie ziehen ggf. nur ein paar
Hauser weiter. Die Versorgungsangebote
eines Altenheims (Treffpunkt, Mittagstisch,
Kiosk, Therapieangebote etc.) sind als kleine-
res Quartierszentrum fir alle Generationen
ausgebildet. Bestehende Gebadude werden
umgebaut und vergréRert. Unterschiedliche
Formen des Wohnens kdnnen in einem Quar-
tier angeboten werden.
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Ubersicht der betrachteten Quartiere
auf Grundlage der Flurkarte Stadt Oberasbach

Stadtentwicklungskonzept Oberasbach

5 INFRASTRUKTUR UND KOSTEN

Sanierung technischer Infrastrukturen — Ungeliebte Posten im Haus-
halt oder Chance zur Erhéhung der Wohnqualitat in den Quartieren?

5.1 AUSGANGSLAGE

Die Instandhaltung und Erneuerung der technischen Infrastruktur
stellt einen groRen Anteil der kommunalen Haushalte dar. Ein Teil
dieser Kosten, wie der Unterhalt der Verkehrsflachen, aber auch
StraRenbeleuchtung und Kanalarbeiten sind abhangig von der Fla-
che bzw. den Entfernungen. Bei geringerer baulicher Dichte muUs-
sen die gleichen Kosten auf weniger Bewohner umgelegt werden,
die Kosten pro Kopf steigen.

Der Vergleich unterschiedlicher Quartiere und Baustrukturen in
Oberasbach zeigt, dass sich die Kosten (hier nur Unterhalt der Ver-
kehrsflachen) in den bestehenden Gebieten je nach Struktur und
Ein-wohnerdichte in erheblichem Male unterscheiden. Diese rei-
chen von 19,-Euro/Person und Jahr im Wohngebiet mit Geschoss-
wohnungsbau bis zu 68,-Euro/Person und Jahr im Dorfgebiet mit
geringer Einwohnerdichte. Bei einer zunehmenden , Entdichtung”
(rticklaufige Bewohnerzahlen) in den Gebieten steigen die Kosten je
Einwohner. Bei prognostiziertem Anstieg der Wohnflache pro Kopf
ist eine bauliche Verdichtung der Wohngebiete erforderlich, wenn
der Finanzaufwand der Kommune stabil gehalten werden soll.

In Oberasbach sind viele Siedlungen mit einem Mischkanal ausge-
stattet, der in weiten Teilen bereits seine Kapazitatsgrenze erreicht
hat. Der Anstieg von Starkregenereignissen flhrt zu einer zuneh-
menden Belastung des Kanalsystems. Eine Verdichtung der Wohn-
gebiete, die zu einer Zunahme der Oberflachenwasser flhrt (durch
grofRere Dach- und Belagsflachen), erweist sich mit dem bestehen-
den System als schwierig. Ein Umbau des Kanalsystems ist flr ab-
sehbare Zeit nicht realisierbar.

5.2 ENTWICKLUNGSCHANCEN UND HERANGEHENSWEISE

Grundlage fur Nachverdichtungen im Bestand ist ein neuer Umgang
mit dem Oberflachenwasser. Hier kdnnen die Potentiale der Stadt-
struktur genutzt werden. Dem zentral gelegene Bachlauf (Asbach)
kénnen Oberflachenwasser Uber offene Rinnen zugefihrt werden.
Der Umbau erfolgt schrittweise im Rahmen der erforderlichen Stra-
Rensanierung. Erst mit der Entlastung des Kanalsystems lasst sich
eine Nachverdichtung in den einzelnen Quartieren umsetzen.

Der Erhalt der Bewohnerdichte in den vorhandenen Wohngebieten
fihrt zu einer langfristigen Stabilisierung der Instandhaltungskosten
von flachenbezogenen technischen Infrastruktureinrichtungen.

Im Zuge von Kanalsanierungen kénnen StralRenrdume zu attrak-
tiveren Wohnstrafen umgestaltet und barrierefrei ausgebaut wer
den.
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M

Wohnquartiere im Vergleich: Kosten zur
Instanthaltung von Verkehrsflachen (Erhebung
auf Grundlage der Flurkarte der Stadt)

Einfamilienhausquartier
(Quartier 43)

Wohnflache/EW: 51,0 mZEW
Verkehrsflache/EW: 31,6 mZEW
Kosten Verkehrsflache/EW: 41,0 Euro/EW

Reihenhausquartier
(Quartier 3)

Wohnflache/EW: 46,5 mZEW
Verkehrsflache/EW: 23,9 mZ/EW
Kosten Verkehrsflache/EW: 31,1 Euro/EW

Alter Dorfkern
(Quartier 32)

Pot. Wohnflache/EW: 149,1 mZEW
Verkehrsflache/EW: 53,2 mZ/EW
Kosten Verkehrsflache/EW: 68,0 Euro/EW

Geschosswohnungsbau
(Quartier 7)

Wohnflache/EW: 41,5 mZ/EW
Verkehrsflache/EW: 15,0 m%/EW
Kosten Verkehrsflache/EW: 19,4 Euro/EW
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6 ENERGIEEFFIZIENZ UND KLIMASCHUTZ

Einfamilienhausgebiete im Bestand - KiihIrippen der Stadt oder
autarke Energieversorger?

6.1 AUSGANGSLAGE

Oberasbach hat einen hohen Anteil an Einfamilien- und Doppelhau-
sern, viele Siedlungen stammen aus den 1950er bis 1970er Jah-
ren. Die Einfamilienhausbebauung stellt mit ihrem Verhéltnis von
Oberflache zu Volumen aus energetischer Sicht die unginstigste
Gebaudeform dar. Zudem sind die Gebaude aus den 1950er bis
1970er Jahren oft schlecht gedammt und haben zum Teil veraltete
Heizungssysteme. Wegen der geringen baulichen Dichte rechnen
sich zentrale Versorgungseinheiten kaum. Bei steigenden Energie-
kosten und schwindenden Rohstoffressourcen wird mittelfristig ein
Umbau der Gebaudesubstanz erforderlich.

Ein Grofteil der offentlichen Gebaude in Oberasbach stammt aus
den 1970er und 1980er Jahren. Eine energetische Sanierung wird
fUr viele der Gebaude in den kommenden Jahren erforderlich.

6.2 ENTWICKLUNGSCHANCEN UND HERANGEHENSWEISE

Hauptansatzpunkt der energetischen Sanierung in bestehenden Ein-
familienhausgebieten liegt in der Dammung der Gebaude, der Mo-
dernisierung der Heizanlagen, der Umstellung auf kostengiinstigere
bzw. regenerative Energietrager sowie im Einsatz von Photovolta-
ik- bzw. Solarthermieanlagen auf den Dachern. Schlief3en sich meh-
rere Eigentimer zusammen, werden u.U. auch gemeinschaftliche
Systeme und Heizanlagen sinnvoll und wirtschaftlich tragfahig. Fur
Einfamilienhausgebiete in direkter Nahe zu grofRen stadtischen Lie-
genschaften mit hohem Stromverbrauch oder zu Wohnungsbauten
werden kleine Blockheizkraftwerke und Nahwarmenetze attraktiv.

Die Notwendigkeit der energetischen Sanierung stellt auch eine Ent-
wicklungschance fur den Wohnstandort dar. Viele Einfamilienhauser
der 1950er bis 1970er Jahre entsprechen mit ihren Grundrissen
nicht mehr den heutigen Anforderungen. Bei Generationswechsel
in den Quartieren brechen viele neue Eigentimer den Gebaudebe-
stand ab und ersetzen diesen durch einen Neubau. Wird das Gebéau-
de energetisch saniert, wird haufig ein kompletter Umbau erwogen.
Im Rahmen dieser baulichen Veranderungen ist eine Anpassung
des Wohnungsangebotes in der Stadt an veranderte Wohnbeduirf-
nisse der Bevolkerung moglich. Die Kommune kann diesen Prozess
fordern, indem sie eine angemessene Nachverdichtung zuldsst und
damit jungen Familien ermdglicht, in bestehenden Quartieren an-
gemessenen Wohnraum zu finden bzw. neue Wohnformen fordert,
die es alteren Menschen ermdoglicht, in gewohnter Nachbarschaft
moglichst lang eigenstandig zu leben.

Um ein geeignetes Konzept zu erarbeiten, bedarf es der Einbezie-
hung der privaten Immobilieneigentlimer, der Energieunternehmen
sowie der Stadtverwaltung. Gemeinsam mit Energieexperten kon-
nen unterschiedliche Parameter geprift und Losungen fir das je-
weilige Quartier gefunden werden.
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7 MOBILITAT

Mit dem Auto zum Backer - Wie kann Mobilitdt in einer ,Stadt der
langen Wege' zukunftsfahig gestaltet werden?

7.1 AUSGANGSLAGE

Oberasbach ist stark auf den motorisierten Individualverkehr ausge-
richtet. Dies entspricht dem Aufbau der suburban gepragten Stadt.
Die zentralen Orte sind raumlich in der gesamten Stadt verteilt. Die
zu bewaltigenden Distanzen und die Aktionsraume der Bewohner
sind im Vergleich zu Kernstadten grof3. Im Auto kdnnen Wegeketten
zurlickgelegt werden, die mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln sehr zei-
tintensiv waren. Rad- und FuRwege liegen zum Teil entlang der Ver
kehrsstrafden und sind wenig attraktiv. Direkte Wegeverbindungen,
die einen Vorteil des Radverkehrs gegentber dem PKW schaffen,
sind wenig vorhanden.

Grofdere StralRen in Oberasbach sind stark vom Durchfahrtsverkehr
belastet. Pendler aus der Region nutzen die direkte Wegeverbindung
durch Oberasbach, um in die Metropole zu gelangen. Vor allem die
Rothenburger Straf3e, die auf Oberasbacher Stadtgebiet noch die
Funktion einer innerdrtlichen Handelslage einnimmt, ist stark vom
Durchgangsverkehr belastet.

In den letzten Jahren ist ein weiterer Anstieg der Mobilitat zu ver
zeichnen, vor allem im Freizeitverkehr. Die Zunahme des Verkehrs
fihrt zu steigenden Belastungen fir die Wohnstandorte. Mit dem
Anstieg des Anteils an alteren Menschen wird der Aufbau neuer,
vom eigenen Auto unabhangiger Mobilitatssysteme erforderlich.
Gute OPNV-Verbindungen, fuBliufige Wegeverbindungen bei klein-
maschigen Stadtstrukturen kénnen auch von alten Menschen ohne
eigenen PKW eigenstandig genutzt werden.

7.2 ENTWICKLUNGSCHANCEN UND HERANGEHENSWEISE

Die aus dem Durchgangsverkehr resultierende hohe PKW-Be-
lastung kann nur in regionalen Planungen gesteuert werden. Die
Baugebiete an DurchgangsstralRen missen mittelfristig an die hohe
Verkehrsbelastung angepasst werden. In innerdrtlichen Stralen
kénnen geeignete MalRnahmen zu einer Verlangsamung der Ge-
schwindigkeit und damit zu einer besseren Vereinbarkeit von Fahr
verkehr und Wohn- bzw. Handelsnutzung flhren.

Durch die Erganzung des Wegenetzes kann der Binnenverkehr in
der Stadt mittelfristig zugunsten einer starkeren Ausrichtung auf
das Fahrrad reduziert werden. Anderungen im StraRenraum sollten
auf die Belange von Fufgangern und Radfahrern ausgerichtet wer
den (Radstander, Banke, breitere Gehwege etc.). Mit der Aufwer
tung der S-Bahn (abgestimmte Bustaktung, angenehme Haltestel-
len, gut ausgebautes P&R, B&R, Elektrofahrradstation etc.) wird die
Anbindung an die Metropole Uber die Bahn gestarkt. Durch ergan-
zende Angebote wie Gemeinschaftsbus, Aufbau von Netzwerken
fUr Fahrgemeinschaften 0.a. wird das bestehende Mobilitdtangebot
erganzt.
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Bestehendes StralRennetz mit zentralen
Bereichen

Durch die feinmaschige Vernetzung der zen-
tralen Orte kann das Mobilitatsverhalten im
Binnenverkehr zugunsten einer starkeren
Rad- und OPNV-Nutzung verlagert werden
(schematische Darstellung).

Der Bau einer ,,Stadtpromenade” als durch-
gangige Wegeverbindung und stadtraumliche
Achse stellt ein erstes Projekt in Oberasbach
zur Erganzung des Fuf’- und Radwegenetzes
dar.
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Klausurtagung mit dem Stadtrat
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8 PLANUNGSPROZESS UND BURGERBETEILIGUNG IM UMBAU

Planen im Bestand — viel bunter als auf der ,griinen Wiese'

Bei der Planung in bestehenden Baugebieten trifft man auf verfe-
stigte Strukturen, privates Eigentum, vielfaltige Nutzungen, langjah-
rige emotionale Bindungen, unterschiedliche Interessen und Zeit-
horizonte. Dies erfordert eine kooperative Planungskultur.

8.1 AUSGANGSLAGE

In Oberasbach stehen im Rahmen der Stadtentwicklung die Auf-
wertung und der Umbau bestehender Baugebiete im Vordergrund.
Bei der Planung im Bestand sind Baustrukturen, Nutzungen und
Eigentumsverhéltnisse bereits definiert und missen in neuen Kon-
zepten berlcksichtigt werden. Bei kleinteiligen Grundsticksparzel-
lierungen mit vielen privaten Eigentimern mussen die jeweiligen
Maéglichkeiten und Winsche der privaten Akteure zur Entwicklung
der eigenen Flache einbezogen werden. Die Stadtentwicklung ist
auch von der zeitlichen Abfolge vieler privater EinzelmaRnahmen ab-
hangig, die vorab nicht genau bestimmt werden kdnnen.

Vorhandene Stadtrdume sind durch jahrzehntelange Nutzung der
gewohnte Lebensraum von Bewohnern und Besuchern. Sie wol-
len bei der Neukonzeption ihres personlichen Umfelds einbezogen
werden. Planungen im 6ffentlichen Raum ohne ausreichende Ein-
bindung flhren mitunter zu Ablehnung und zu Verzogerung oder
Verhinderung der Projekte.

Um bei Berlcksichtigung individueller Interessen gesamtstadtisch
tragfahige Konzepte zu erarbeiten, bedarf es der laufenden Rdck-
kopplung der Einzelinteressen mit den Entwicklungszielen der Ge-
samtstadt. Viele Themenstellungen sind komplex und bedUrfen der
Zusammenarbeit verschiedener Fachsparten im dauerhaften Aus-
tausch mit den Akteuren vor Ort.

8.2 ENTWICKLUNGSCHANCEN UND HERANGEHENSWEISE

Viele im Stadtentwicklungskonzept von Oberasbach erarbeitete
Projekte sind nur im Zusammenspiel von privaten Akteuren und
der oOffentlichen Hand umzusetzen. Ausgangspunkt eines jeden
Projektes ist das Zusammenbringen aller fir die Aufgabenstellung
relevanten Akteure. Grundlage der Arbeit ist ein gemeinsames Ziel,
und die Erkenntnis, dass im gemeinsamen Handeln jeder Einzel-
ne mehr Gewinn erzielen kann, als durch eine einzelne Malinahme
erreicht werden kdnnte. Die Durchfihrung von Einzelprojekten im
Kontext Ubergeordneter, gemeinsam entwickelter Konzepte fordert
den Gemeinschaftssinn der unterschiedlichen Akteure in der Stadt
und 6ffnet den Blick fir die Zusammenhange der Gesamtstadt.

Um in Kommunen attraktive Lebensraume zu entwickeln, spielt die
|dentifikation der Bewohner mit ihrem Ort eine bedeutende Rol-
le. Durch Mitsprache, Mitgestaltung, Aneignung und Ubernahme
von Verantwortung steigt das Zusammengehorigkeitsgefuhl und
die Identifikation mit der Stadt. Ziele der Stadtentwicklung mussen
Uber lange Zeitraume verfolgt werden und brauchen eine breite Zu-
stimmung durch Politik und Bevolkerung.
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9 SCHLUSSELPROJEKTE UND ZIELEPLAN

In Abstimmung mit den Arbeitskreisen, der Stadtverwaltung und
dem Stadtrat wurde eine Liste mit 11 SchlUsselprojekten erarbeitet.
Dabei handelt es sich vorrangig um Projekte, in welchen der Hand-
lungsbedarf im Bereich der investiven Mal3nahmen entsprechend
der aktuellen Haushaltsplanung sehr hoch ist bzw. in welchen sich
ein hoher Handlungsbedarf fir die ndchsten Jahre abzeichnet:

—_

Stadtzentrum und Rathausumfeld, Aufwertung und Umbau

2. Wohngebiete im demographischen Wandel, Anpassung beste-
hender Einfamilienhausgebiete (Unterasbach, Rathausumfeld)
Gemeinbedarfszentrum an der PestalozzistralRe

Sportangebote in Oberasbach / Hans-Reif-Sportzentrum
Rothenburger StralRe, Erstellung eines stadtebaulichen Kon-
zeptes sowie Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Dorfliche Bereiche, Erarbeitung von Nachnutzungskonzepten
Stadtpromenade, Aufbau eines FulRganger- und Radfahrernetzes
Asbachgrund, Entwicklung zur ,Griinen Mitte’

. Sanierung der technischen Infrastruktur

0. Gemeinschaftsbus Oberasbach, Bereitstellen eines Kleinbusses
1. Aufendarstellung von Oberasbach, Konzept zur Verbesserung

ohsw

Die Ubergeordneten stadtebaulichen und freiraumplanerischen Ziele
fir Oberasbach wurden in einem Zieleplan definiert und dienen der
Stadt als Entscheidungshilfe bei der zuklnftigen Ortsentwicklung.
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