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Einleitung

Planungsanlass und -methode

Der Markt Ziemetshausen treibt bereits seit
2005 die Sanierung des Ortskerns mithilfe der
Stadtebauférderung voran. Grundlage hier-
fur bildeten die ,Vorbereitenden Untersu-
chungen” aus dem Jahr 2005. Um private In-
vestitionen innerhalb des Sanierungsgebiets
zu erhohen, hat der Markt Ziemetshausen
gemeinsam mit der Regierung von Schwaben
ein kommunales Forderprogramm aufgelegt.
Nun sollen die Vorbereitenden Untersuchun-
gen (VU) fur das Sanierungsgebiet ,Ortskern
Ziemetshausen” auf ihre Aktualitat hin tber-
praft und, wo erforderlich, fortgeschrieben
werden.

Als strategische Grundlage soll zudem ein aktu-
elles Integriertes Stadtebauliches Entwicklungs-
konzept (ISEK) erstellt werden. Das ISEK ist ein
ganzheitliches Instrument zur Steuerung der
Ortsentwicklung in ihren grundsatzlichen ZU-
gen. In ihm sollen Entwicklungslinien aufgezeigt
sowie Zielkonflikte rechtzeitig erkannt und ver-
mieden werden. AuBerdem werden Ziele und
MaBnahmen definiert, die im Rahmen der Stad-
tebauférderung umzusetzen sind.

Die okologischen Herausforderungen insbe-
sondere des Klimawandels verlangen eine
verstarkte Einbindung von Nachhaltigkeits-
aspekten in der Ortsentwicklung. Aus diesem
Grund soll das ISEK um den Begriff der Nachhal-
tigkeit zum ,,INSEK" erweitert werden.

Methode

Die Konzepterstellung erfolgt in Arbeits-
schritten, so dass ein iterativer, rickgekop-
pelter Prozess moglich ist. Eine schrittweise
Vorgehensweise auf der Basis einer eingehen-
den Situations- sowie ,chancenorientierten’
SWOT-Analyse gewahrleistet darUber hinaus
eine nachvollziehbare Ableitung von Zielen,
Projekten und MaBnahmen (siehe Abbildung
rechts).

Im Rahmen der Konzepterarbeitung werden
unterschiedliche MaBstabsebenen untersucht:

e Gesamtort

Auf der gesamtortlichen Ebene wird das
Verhaltnis von Kernort zum Umland, also auch zu
den Ortsteilen, betrachtet. Es werden die Uber-
geordneten Zielsetzungen entwickelt sowie
strategische Handlungsansatze definiert.

e Kernort und Ortskern

Auf der Ebene des Kernorts und des Ortskerns
werden die auf Basis der gesamtortlichen Ana-
lyse gewonnenen Erkenntnisse verifiziert und
in ein rdumlich-funktionales Leitbild Gberfthrt.
Der Ortskern wird dabei im Sinne Vorbereiten-
der Untersuchungen nach § 141 BauGB parzel-
lenscharf betrachtet.

e Projekte und MaBnahmen

Auf der Projektebene werden die MaBnah-
men zur Umsetzung der stadtebaulichen
Ziele benannt. Diese werden in einem
Projektkatalog zusammengestellt und nach ih-
rer Prioritat im Marktentwicklungsprozess ge-
gliedert.
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Partizipatorisches Konzept

Kommunales Handeln ist heute mehr denn je
auf die Mitwirkung der Burgerschaft und die
aktive Beteiligung ortlicher Akteure angewie-
sen. Die Burgerschaft und die 6rtlichen Akteure
aus Wirtschaft, Kultur und Verwaltung werden
daher in unterschiedlichen Beteiligungsformen
aktiv in den Planungsprozess eingebunden.

Um eine moéglichst breite Beteiligung zu gewahr-
leisten und verschiedene, insbesondere auch
jungere Zielgruppen in den Planungsprozess

PROJEKTKATALOG

Abwégung von Belangen; Prioritdten und Finanzierungsplan

&

einzubinden, werden die klassischen Formen der
Beteiligung durch das interaktive Online-Beteili-
gungstool ,ePin” erganzt. Mit Hilfe von,ePin”
kénnen neue Gruppen der Blrgerschaft erreicht
und der 6ffentliche Diskurs zur Ortsentwicklung
auf eine neue Ebene gehoben werden.

Das partizipatorische Konzept bildet eine wich-

tige Voraussetzung fur eine bedarfsgerechte
Planung und die Akzeptanz des Ortsumbaus.

Steuerung

Beteiligung

Burger- Beschluss

Information ﬁ

GESAMTKQONZEPT - RAHMENPLAN
mit Umsetzungsstrategie

T6B-Beteiligung GE“&?;?ES?"S

A

STRATEGIEN - KONZEPTE - MASSNAHMEN

Ableitung konkreter Projekte

E-Partizipation

Stadtraum & Stadtgestalt Gewerbe, Einzelhandel & Versorgung D
Natur- & Freiraum Soziale & medizinische Infrastruktur
Auftakt-
|
Mobilitat & Verkehr Freizeit, Kultur & Tourismus YErAnatAIng
2000
e o e0e®
Demografie & Wohnen Energie & Klimaschutz /-

A
BESTANDSANALYSE

Makro- / Mikroebene

Kick-off
&LG1

Abb. 001: Bottom-Up-Schema
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Einleitung

Unsere Kriterien der Nachhaltigkeit

Im Jahr 2015 wurden 17 Ziele fur eine nachhalti-
ge Entwicklung von den Vereinten Nationen als
zentraler Bestandteil der Agenda 2030 beschlos-
sen. Sie sollen weltweit eine nachhaltige Ent-
wicklung auf okologischer, 6konomischer und
sozialer Ebene sicherstellen.

Auf diese Ziele beruft sich auch dieses Konzept,
reduziert seine Kriterien im stadtebaulichen
Kontext aber auf die Kriterien Flache, Energie,
Grun, Wasser und Mobilitat.

In Anlehnung an die Deutsche Gesellschaft fur
Nachhaltiges Bauen (DGNB) sind zudem der Aus-

Flache

Der Boden gilt als eines der
wichtigsten, da nur knapp ver-
fagbaren Schutzguter. Um die-
ses Schutzgut zu bewahren,

sollten der Umgang mit Flache werden.
und besonders die Notwendig-
keit des Fldachenneuverbrauchs
grundlegend Uberdacht wer-
den.

Energie 61 : 5 %

In Anbetracht der Endlichkeit
und der CO,-Bilanz fossiler
Energietrager gilt ein Umbau
des Strom- und Warmemixes
zugunsten regenerativer Ener-
gien als wichtige Aufgabe.
Dies muss allerdings mit der
Reduktion des Energiever-
brauchs sowie der Steigerung
der Energieeffizienz einher-
gehen (,Energetischer Drei-
sprung”).

5 ha/Tag

bau der technischen Infrastruktur (,,technische
Qualitat”) sowie die Sicherung nachhaltiger Pla-
nungsprozesse durch Integration, Beteiligung
und Monitoring (,Prozessqualitat”) wichtige
Kriterien der Nachhaltigkeit.

Die Kriterien befinden sich dabei im Spannungs-
feld Klimaschutz - Klimaanpassung. Wahrend
dieses Konzept die Kriterien als Bewertungs-
grundlage spezifischer Projektvorschlage nutzt,
sind auf der nachfolgenden Doppelseite grund-
legende MaBBnahmen aufgelistet.

sollen laut selbst erklartem
Ziel der Bayerischen Staats-
regierung nach 2030 nur

noch an Flache verbraucht

Quelle: stmuv.bayern.de

betrug der Anteil des hierzu-
lande produzierten Stroms aus
Erneuerbaren Energien im ers-
ten Halbjahr 2024 - Rekord!

Quelle: bundesregierung.de
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Grin

Die Begriinung von Gebauden
und des o6ffentlichen Raums
gilt als eine der effektivsten
MaBnahmen zur Verbesserung
des Mikroklimas und damit zur
Schaffung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse.

Mobilitat

Die Foérderung griner Mobili-
tat ist einer der wichtigsten
Hebel zur Reduktion von Treib-
hausgasen und Schaffung ei-
nes lebenswerten Wohn- und
Arbeitsumfeldes.

Wasser

Neben der Speicherung von
kostbarem Regenwasser sind
hier der Umgang mit Nutzwas-
ser sowie der Schutz vor Stark-
regenereignissen relevant.

1,3° Celsius

kthler kénnten Stadte wer-
den, wenn der Baumbestand
auf 30% der Gemeindeflache
vergroBert wirde.

Quelle: isglobal.org

3,0

- mit dieser Note bewerten
die Menschen in Bayern den
OPNV vor Ort. Mit 2,4 schnei-
det die Radinfrastruktur im-
merhin besser ab.

Quelle: infas.de

70 Liter

Wasser pro m? kénnen in ei-
nem Starkregen-Ereignis je
nach Art der Begrinung von
einem Griandach gespeichert
werden.

Quelle: umweltbundesamt.de
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Einleitung

MaBnahmen zur nachhaltigen Ortsentwicklung

‘Abb. 002: Mé'BHa'hr-ﬁe_ zur nachhaltigen Ortsentwicklung

©C © 6 © ©O

Energie

@ Energetische Sanierung des Bestands
@ Bau energieeffizienter Gebaude

€© Diversifizierung des Strommixes

0 Dezentrale Warmeversorgung

© Ausbau von intelligenten Netzen

Flache

0 Beschluss ,, Innen vor AuBen”

@) Nachverdichtung im Bestand

9 Aktivierung von Potenzialflachen
Q Schaffung multifunktionaler Raume
9 Einrichtung Flachenmanagement

Grin

o Dach- und Fassadenbegriinung

9 Begrtinung von StraBen und Wegen
€) Flachenentsiegelung

@ Baumforderprogramme

© \Vernetzung von Grinstrukturen

Mobilitat

@ Ausbau der FuB- und Radwege

€@ Ausbau von OPNV & Intermodalitat
€) rorderung von E-Mobilitat & Sharing
@ \erkehrsberuhigung

9 Intelligentes Verkehrsmanagement

Wasser

o Regenwassermanagement

€ Bau von Retentionsmulden & Rigolen
€) Nutzung von Grauwasser

@ Starkregenplanung

e Renaturierung naturlicher Gewasser
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Einleitung

Altortsanierung - Bilanz

Ortskern Forderung von Gewerbe &
Einzelhandel
1.1 Starkung und Neugestaltung
der Ortsmitte als bevorzugter 4.1 Neugestaltung Ziemetshauser Ein-
Wohnort durch Verbesserung kaufs- und Gaststattenmeile

des Wohnumfelds
1.2 Aufwertung Bereich Kirche

4.2 Aktivierung leerstehender Laden-
geschafte

1.3 Neugestaltung rund um das Naherholung und Tourismus

Rathaus

1.4 Erhalt wertvoller Bausubstanz: 5.1 Ausbau des Tourismus fur Maria
Rathaus Vesperbild, Schloss Seyfriedsberg
Kirche

5.2  Ausbau der Zusam-Aue zu Naherho-

Muhle mit Zusamsteg lungsgebiet und , Griiner Oase”

Gebaude Briihlweg 4

. 5.3 Etablierung eines Spazierwegenetzes
1.5 Sanierung und Nachnutzung

Taferne

5.4  Erhalt des Hohlwegs
Umbau B300 .An der Kreppe”

2.1 Verringern der Fahrbahnbreite
und beidseitige Begriinung in
der Bgm-Haide-StraBe

2.2 Umgestaltung der Kreuzungs-
bereiche Rathaus und Schule

2.3 Gestaltung von Einmindungs-
bereichen

2.4 Umgestaltung Ortseingang
Krumbacher StraBe

Verkehr

3.1 Schaffung eines durchgangi-
gen innerortlichen Radwegs

3.2 Ausbau der Zusam-Aue mit
Geh- und Radwegen

3.3 VerknUpfung der lokalen Ziele
fur Freizeit, Naherholung, Tou-
rismus mit dem Radwegenetz

MaBnahme durchgeftihrt

MaBnahme teilw. durchgefuhrt/
in Durchfuhrung

MaBnahme nicht durchgefthrt
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1 Rahmenbedingungen

Trends und Megatrends

Veranderung der Bevolkerungszahl
2017 - 2040 in Prozent

] bisunter 21 |[J 3 bisunter 9 | O

B 21 bisunter -15 [] 9 bisunter 15 [l 1,5 bisunter 3,0
] -15 bisunter -9 O 15 bisunter 21 [ 3.0 bisunter 4,5
[0 -9 bisunter -3 [l 21 bisunter 27

[] -3 bisunter 3 [ 27 und mehr

Quelle aller Abbildungen: Bundesinstitut fur
Bau-, Markt- und Raumforschung (BBSR)

Veranderung des Altersdurchschnitts
2017 - 2040 in Prozent

bisunter 1,5 ([l 4.5 bisunter 6,0

. 6,0 bisunter 7,5

7.5 und mehr

Abb. 005:

Verdnderung der 1- und 2- Pers.-Haushalte

mimgny § |

2017 -

bis unter

bis unter -

bis unter -

bis unter

bis unter

fr—, Abb. 006: [ {ops

Effekt von Migration auf die Bevolkerungszahl

2040 in Prozent im Jahr 2040

-15 [ 9 bisunter 15 O bisunter 2 [C] 6 bisunter 10
O 15 bisunter 21 D -2 bisunter 2 . 10 bis unter 14

9

3 B 21 bisunter 27 [C] 2 bisunter 6 B 14 und mehr
3 B 27 und mehr
9
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Megatrends beschreiben gesellschaftliche Struktur-
veranderungen, welche die Rahmenbedingungen
unseres Lebens und Arbeitens langfristig verandern.
Sie beeinflussen alle Bereiche der Gesellschaft und
entziehen sich dabei weitgehend der Beeinflussung
lokalen Handelns. Gleichwohl muss gerade auf der
lokalen Ebene auf diese Veranderungen reagiert
werden.

Zu den wichtigsten Veranderungen des 21. Jahrhun-
derts zahlen:

1. Klimawandel

2. Globalisierung der Wirtschaft

3. Demografischer Wandel

Zwischen 2017 und 2040 wird fur den Landkreis
Glnzburg eine leichte Bevolkerungszunahme von 3
bis 9 % prognostiziert. Die Bevolkerung wird dabei
auch alter: Der Altersdurchschnitt wird im Landkreis
um 4,5 bis 6 Jahre steigen. Dementsprechend kommt
der Schaffung von Angeboten fir Seniorinnen und
Senioren sowie der BerUcksichtigung der BedUrfnisse
der alter werdenden Gesellschaft eine gestiegene
Bedeutung zu. Der Effekt der Migration auf das
Durchschnittsalter bleibt dabei abzuwarten. Er wird
sich jedoch im Schnitt zwischen 6 bis 10 % auf die
Zunahme der Bevélkerung im Landkreis auswirken.
Auch hier bleibt abzuwarten, wie sich die Situation
in den Krisenherden dieser Welt entwickelt und ob
sich diese Einwanderungsrate so fortentwickelt.

Die Individualisierung bzw. Singularisierung der
Bevolkerung stellt einen weiteren Aspekt des demo-
graphischen Wandels dar, der bei der Betrachtung
der HaushaltsgroBen deutlich wird. Demnach wird
die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte zwi-
schen 2017 und 2040 um 15 bis 21 % zunehmen,
wahrend die Zahl der Drei- und Mehrpersonenhaus-
halte stagnieren wird.

Insbesondere aufgrund der steigenden Zahl kleiner
Haushalte wird es neben der allgemeinen Wohnfla-
chennachfrage auch eine strukturelle Verédnderung
in der Nachfrage geben. Wahrend die Nachfrage
nach klassischen Einfamilienhdusern auch im land-
lichen Raum zurtickgeht, wird die Nachfrage nach
qualitativ hochwertigen Miet- und Eigentumswoh-
nungen steigen.

Markt Ziemetshausen 17



1 Rahmenbedingungen

Bevolkerungsstatistik

Einwohnerzahl: 3.184 EW LK BY Der Markt Ziemetshausen hat Stand 31.12.2023 3.184
Einwohnerinnen und Einwohner. Im Vergleich zum
Durchschnittsalter: 42,0 43,6 44,0 Landkreis und zum Freistaat Bayern ist die Bevolke-
rung von Ziemetshausen durchschnittlich janger.
Anteil Uber 65-Jahrige: 18% 20% 21%
Altenquotient: 31,5 34,1 35,2 Fur die Bevolkerungsprognose zeigen sich unter-
schiedliche Szenarien. Die Prognosevariante des Sta-
Anteil unter 18-Jahrige: 21% 18% 17% tistischen Landesamts (,Hauptvariante”) geht von
Jugendquotient: 40,0 33,0 31,4 ca. 3.389 EW bis 2038 aus. Dies entspricht einem Plus
von 205 Einwohnern. Die ,Realvariante” (Extrapola-
Billeter-MaB: -0,6 -0,7 -0,7 tion aus der Entwicklung der letzten 10 Jahre) sieht
die Einwohnerzahl hingegen bei 3.767 Einwohnerin-
Altenquotient: Anzahl 65-Jahrige oder Al- nen und Einwohnern. In der Realitat durfte der Wert
tere je 100 P. im Alter von 20 bis 64 Jahren zwischen diesen beiden Varianten liegen, heiBt bei
Jugendquotient: Anzahl 0- bis 19-Jahrige 3.578 Einwohnerinnen und Einwohnern. Dies ent-
je 100 P im Alter von 20 bis 64 Jahren sprache einem starken Wachstum von +332 Einwoh-
Billeter-MaB: Differenz der jungen (0 bis nerinnen und Einwohnern im Vergleich zu heute.
iy 19 Jeiire) AU el (50 e ey Die Variante ,Eigenentwicklung” zeigt hypothetisch
alter) Bevolkerung, bezogen auf die mittle- L. . . .
re (15 bis unter 50 Jahre) Bevslkerung. auf, wie sich die Bevdlkerung bei Ausblendung aller
Wanderungsaktivitaten entwickeln wirde. Auch hier
Alle Daten Stand 31.12.2023 zeigt sich eine wachsende Entwicklung.
Quelle: Statistisches Landesamt Bayern.
4000 === \/ergangenheit
mmmmms  Realvariante
mmmmm=  Hauptvariante
Eigenentwicklung
3800 3767
3600
3395 3389
3400
3232 /
3200 3246
3098
3000 2957
2941
Abb. 007: Bevélkerungsprognose
2800
A U S U U U S U LU S o Sl il
A A L A A
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Lage im Raum

Von auBen nach innen:

} BAB 8 (18km)

Mittelzentrum
@ Unterzentrum
KIeinzeqtrum
Marktteil . . Zusamplatten und
N

Staufenberggebiet

...............
Mitieischwaben

‘ Dinkelscherben
: / (mit Zusmarshausen)

Reischenau

zusam

Schonebach v

Untere lller-Lech-
Schotterplatten

Muttershofen

Roppeltshausen

4 Krumbach (S) (15km)

Ziemetshausen liegt verkehrsglinstig zwischen den
wirtschaftlich dynamischen Zentren Stuttgart, Ulm,
Augsburg und Minchen. Uber die Autobahn A8, die
rund 18 Kilometer entfernt verlauft, besteht eine
gute Anbindung an diese Metropolen. Zusatzlich
ist der Ort Uber die BundesstraBBe B300 gut erreich-
bar, insbesondere in Richtung der nachstgroBe-
ren Stadte Augsburg (35 km) und Memmingen (50
km). Bahnanschlisse finden sich im nahegelegenen
Unterzentrum Dinkelscherben und im Mittelzentrum
Krumbach. Der néachstgelegene Bahnhof mit Fern-
verkehrsanbindung befindet sich in Augsburg.

Im geltenden Regionalplan wird Ziemetshausen als
Kleinzentrum im léandlichen Raum geflhrt und Uber-
nimmt dementsprechend Aufgaben der o6rtlichen
Grundversorgung. Es liegt entlang der Uberregiona-
len Entwicklungsachse Ehingen (D)-lllertissen—Krum-
bach-Ziemetshausen. Die regionale Wirtschaft zeich-
net sich durch eine starke Présenz mittelstandischer
Unternehmen aus den Bereichen Fahrzeugbau, Luft-

Zlemetshausen ' Uttenhofen Augsburg (35km)

836 Vorderschellenbach
843 Marla Vesperbild

. Bauhofen

600
Thannhausen g 834 <
835 843 l, \'
Hmterschellenbach Nio

@ ciersver Naturpark Augsburg-
Westliche Walder
@ Lauterbach Staudenplatte

Zusam Abb. 008: Lage im Raum

Quelle: Haines-Leger Architekten+Stadt-
planer BDA; Planungsgrundlage: Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung 2024

fahrttechnik sowie Umwelt- und Verfahrenstechnik
aus. Geografisch attraktiv liegt der Markt im Zusam-
tal, am Rand des Naturparks ,, Augsburg — Westliche
Walder”, wo sich drei GroBlandschaften treffen. Das
Zusamtal mit Zusam- und Staudenplatte ist im Regio-
nalplan als Vorranggebiet fur Erholung ausgewie-
sen. Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP)
zahlt das nahe Mindeltal und Umgebung zur Kate-
gorie ,Gebiete mit Potenzial fur Urlaubstourismus”.
Eine Stoérung okologisch sensibler Rdume oder des
Landschaftsbildes soll vermieden werden.

In der ndheren Umgebung Ziemetshausens ist im
Regionalplan auBerdem ein Vorranggebiet fur die
Kiesgewinnung und Rohstoffsicherung festgelegt.

Der Heimatdichter Hyazinth Wackerle (1836-1896)
beschreibt die reizvolle Landschaft im Zusamtal mit
seinen bewaldeten Héhen sehr anschaulich:

»A silbernes Bachle, a blumige Wies, en Schatta em
Holzle, dos findt ma ganz gwiss!”

Markt Ziemetshausen 19



1 Rahmenbedingungen

Flachennutzungsplan

Uberschwemmungsgebiet

BundesstrafBe 300

Klaranlage

Gewerbegebiet mit freien Flachen

Wohnflachenreserven

Kiesabbau

mittlerweile bebautes Wohngebiet

Wallfahrtskirche

Abb. 009: Flachennutzungsplan
Ziemetshausen 2003
Quelle: Markt Ziemetshausen
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Baurechtliche Restriktionen

Rahmenbedingungen
Bebauungsplane
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Abb. 010: Bebauungsplane Ziemetshausen und Muttershofen

Quelle: Markt Ziemetshausen 2025;
Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Mittelbachfeld

23

Markt Ziemetshausen

auBerdem zur sogenannten HQ100-Gefahrenflache
— einem Bereich, der statistisch gesehen bei einem
Hochwasserereignis mit einer Wahrscheinlichkeit von
1 % pro Jahr Uberflutet werden kann.

Der Verkehrslarm der BundesstraBe B300 hat nur an
wenigen, nahegelegenen Siedlungspunkten messba-

Die Auenlandschaften entlang der Zusam gehéren
re Auswirkungen.

gewertete Gebiete zur Kompensation von Eingriffen
in Natur und Landschaft — konzentrieren sich Uber-
wiegend entlang der Zusam und ihrer Nebenbéache.
GroBe Teile der Zusamauen sind Teil eines Flora-Fau-
na-Habitat-Gebiets (FFH), das dem europaweiten
Schutz gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten dient.

serversorgung dienen. In bestimmten Bereichen wur-
den offizielle Trinkwasserschutzgebiete ausgewie-
sen. Das gesamte Gemeindegebiet liegt eingebettet

im Naturpark ,Augsburg — Westliche Walder”, der
fur seine sanften Hlgellandschaften, ausgedehnten

Walder und artenreichen Biotope bekannt ist.
der Gemarkung. Diese Flachen dienen dem Erhalt des

natdrlichen Landschaftsbildes und der biologischen

Vielfalt.
Die sogenannten Okokontoflachen — 6kologisch auf-

Zusatzliche Landschaftsschutzgebiete befinden sich
vor allem im nordwestlichen und stdéstlichen Teil

Ostlich von Ziemetshausen befinden sich wichtige
Wassereinzugsgebiete, die der regionalen Trinkwas-

Integriertes Nachhaltiges Stadtebauliches Entwicklungskonzept mit Fortschreibung der VU

In den Ortsteilen sind nur in Muttershofen, Utten-

Es bestehen Bebauungsplane flur die randstandi-
gen Wohngebiete. Auch fur die Gewerbegebie-
hofen und Schénebach Wohngebiete ausgewiesen
worden.

Die Bebauungspléne ,Zusamgarten” und ,Ziemets-
hausen West” sind aktuell noch nicht rechtskraftig.

te im Osten von Ziemetshausen bestehen gulti-
22

ge Bebauungsplane. GroBe Teile des Ortsgebiets,
wie z.B. der historische Ortskern, sind allerdings

weitgehend unbeplant.



1 Rahmenbedingungen

Potenzialanalyse Regenerative Energien - Strom

Der jahrliche Strombedarf in Ziemetshausen liegt
bei etwa 11.871 MWh/a. Rund 122 % des gesamten
kommunalen Stromverbrauchs werden bereits durch
erneuerbare Energiequellen gedeckt.' Damit erfullt
die Gemeinde bereits das bayernweit formulierte
Ziel, bis 2025 einen Anteil von 70 % erneuerbarer
Energien am Strommix zu erreichen.? Doch wie stellt
sich die Lage in den einzelnen Energiesektoren dar?

Solarkraft:

Photovoltaik-Anlagen auf Dachern erzeugen aktu-
ell rund 9.517 MWh/a Strom jahrlich — das entspricht
etwa 80 % des Gesamtverbrauchs des Marktes. Das
technische Potenzial ist jedoch deutlich gréBer und
liegt bei 268 %. Vor allem groéBere Dachflachen
offentlicher Einrichtungen und Gewerbeimmobilien
bieten hier noch ungenutzte Méglichkeiten. PV-Frei-
flachenanlagen sind derzeit keine vorhanden. Das
technische Potenzial ist hier mit 2.319 % besonders
hoch.

Biomasse:

In Schénebach, Hinterschellenbach und Vorderschel-
lenbach betreiben landwirtschaftliche Betriebe Bio-
gasanlagen, die Uberwiegend mit Mais und Gulle
rund 4.990 MWh/a Strom erzeugen. Betrachtet man
die jahrlich im Gemeindegebiet anfallenden Bio-
massemengen — wie Wirtschaftsdiinger, Silomais und
Gringut — ergibt sich ein Gesamtpotenzial von 4.766
MWh/a. Rein rechnerisch wird das Potenzial also
komplett ausgenutzt.!

"Energie-Atlas Bayern: Stand der
Energiewende, Stand Februar

2 Bericht zum Umbau der Energie-
versorgung Bayerns - Berichtsjahr ‘*ﬁ
2021. * )b:\l- (&

3 Anlage zu 83 Absatz 1 WindBG
4Kaltschmitt et al. 2016: Energie
aus Biomasse

Abb. 014: Energetischer Dreisprung.

Windkraft:

Derzeit stehen im Gemeindegebiet keine Windra-
der. Laut Energie-Atlas Bayern liegt das technische
Potenzial bei 61 %." Der Regionale Planungsverband
Donau-lller arbeitet aktuell an der Fortschreibung
des Kapitels ,,Nutzung der Windkraft”. Ziel ist es, bis
2032 landesweit 1,8 % der Flache fur Windkraft zu
sichern.? Die privilegierte Stellung von Windradern
innerhalb dieser Zonen soll bis Ende 2025 rechtlich
verankert werden. Zuvor erfolgt ein Beteiligungsver-
fahren. Erste Karten zeigen geeignete Suchraume -
besonders in bewaldeten Héhenlagen im Nordwes-
ten und SUdosten der Gemeinde.

Wasserkraft:

In Uttenhofen gibt es ein kleines Laufwasserkraft-
werk, das derzeit jedoch keinen Strom ins 6ffentliche
Netz einspeist. Weitere Standorte flr neue Anlagen
sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden.

Der sogenannte ,Energetische Dreisprung” betont,
dass Energieeinsparung und Effizienzsteigerung vor-
rangig vor dem Ausbau der erneuerbaren Energien
verfolgt werden sollen (siehe Abb. 014). Zudem ist
bei der Einschatzung von Potenzialen stets auch der
o6kologische Rahmen mit zu berlcksichtigen (siehe
Abb. 015).

Theoretisches Potenzial

Technisches Potenzial

ErschlieBbares Potenzial )
Okologisches
Potenzial

Abb. 015: Energiepotenziale
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Anteil der erneuerbaren Energien am Stromverbrauch

Technisches Potenzial

Rotehdeld

Legende

@ PV-Dachanlage

Biogasanlage

@ Biomasseheizkraft-
werk

@ Laufkraftwerk

Kommunale Klaran-

@ lagenzur Energie-

erzeugung

bedingt fur WEA ge-
eignete Flachen

in der Regel nicht

- fur WEA geeignete
Flachen

Abb. 016: Potenziale Erneu-
erbare Energien

Quelle: Haines-Leger
Architekten+Stadtplaner
BDA; Planungsgrundlage:
Bayerische Vermessungsver-
waltung 2024

Potenzial Biomasse:*
Rinder: 1.556

Pro  Milchkuh: 1.095
kWh

Energietrager Stromerzeugun .
J N . insgesamt => 1.703 m\Wh/a
in MWh/a in % in %
Silomais: 347 ha
Wasserkraft 0 0 0 Pro ha Silomais: 18.000
Windenergie 0 0 61 kwH
=> 6.246 m\Wh/a
PV-Dachflachen 9.517 80 268
it Griingut:
PV-Freiflachen 0 0 2.319 Pro Einwohner: 166 kg
Biomasse 4,990 42 40 166kg*3184 = 528 t
= 84.480 m® Biogas
Erneuerbare Gesamt |13.182 122 = 422 MWh/a
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1 Rahmenbedingungen

Potenzialanalyse Regenerative Energien - Warme

Der jahrliche Warmeverbrauch in Ziemetshausen be-
lauft sich auf rund 44.698 MWh.' Davon entfallen
etwa 41.038 MWh pro Jahr — also rund 91 % - auf
die privaten Haushalte.

Noch immer werden ca. 47 % des 6rtlichen Warme-
bedarfs durch fossile Energietrager gedeckt (Stand
2024). Im Gegenzug stammen rund 53 % der War-
meerzeugung bereits aus erneuerbaren Quellen.
Den gréBten Beitrag leisten hier Fern- und Nahwar-
me auf Basis von Biomasse und Biogas. Etwa 15.887
MWh pro Jahr — also rund 36 % des Gesamtbedarfs —
entfallen auf diesen Bereich." Laut Energie-Atlas Bay-
ern ist das ortliche Ausbaupotenzial in diesem Sektor
jedoch weitgehend ausgeschépft. Derzeit existieren
zwei Nahwarmeanlagen im Ortsteil Ziemetshausen.
Eine mégliche Erweiterung kénnte in der Nutzung
von Abwarme aus der Kldranlage im Norden liegen,
sofern sich diese in ein Warmenetz einbinden lasst.

Auch bei der individuellen Warmeversorgung Uber
Gebaude spielt Biomasse — etwa in Form von Pel-
lets- oder Hackschnitzelanlagen - eine zentrale Rolle
unter den regenerativen Energien. Kleinfeuerungs-
anlagen tragen 29 % zur erneuerbaren Warmever-
sorgung bei, womit etwa 15 % des Gesamtbedarfs
gedeckt werden.'

Energietrager

Waédrmeerzeugung

Solarthermie- und Warmepumpenanlagen kamen
im Jahr 2023 lediglich auf einen Anteil von 1 % bzw.
0,3 % am gesamten Warmebedarf." Allerdings ist
hierbei zu berlcksichtigen, dass die Férderbedingun-
genin den letzten Jahren —vor allem fir Warmepum-
pen — deutlich verbessert wurden. Laut Energie-Atlas
Bayern ist das technische Potenzial fur Solarthermie,
Warmepumpen sowie oberflachennahe Geothermie
deutlich groéBer als bisher realisiert. Es ist also davon
auszugehen, dass sich der Energiemix in Zukunft
weiter zugunsten erneuerbarer Quellen verschieben
wird.

"Energie-Atlas Bayern: Stand der

Technisches Potenzial Energiewende, Stand: Februar

insgesamt 2025

in MWh/a in % in %
Fossile Energietrager | 21.008 47
Heizsysteme im Gebaude
Tiefe Geothermie 0 0
Oberflachennahe 122 0,3
Geothermie
Solarthermie 596 1 8
Warmepumpen 146 0,3 -
Biomasse fur Klein- | 6.679 15 17
feuerungsanlagen
Fern-/Nahwarme
Biogasanlagen & 6.653 15 15
Industrie
Biomasse fur 9.424 21 23
Heiz(kraft)werke
Erneuerbare Gesamt | 23.438 53 70
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Abb. 017: Biomasseheizkraftwerk Ziemetshausen

Markt Ziemetshausen



1 Rahmenbedingungen

Wohnflachenbedarf

Zum Stichtag 31.12.2023 lebten in der Gemeinde
Ziemetshausen 3.184 Einwohnerinnen und Einwoh-
ner. Laut Prognosen kénnte die Bevélkerungszahl
bis zum Jahr 2038 auf etwa 3.578 ansteigen. Das
entsprache einem Zuwachs von 332 Personen (siehe
Kapitel , Bevolkerungsstatistik”).

Angesichts des ambitionierten Flachensparziels des
Freistaats Bayern — das bis 2030 einen taglichen Fla-
chenverbrauch von nur noch 5 ha vorsieht (aktueller
Stand: 11 ha/Tag, Beschluss aus 2019) — ruckt die
Innenentwicklung starker in den Fokus.

Die kurzfristig bis mittelfristig aktivierbaren Sied-
lungsflachen innerhalb der Gemeinde stellen sich
aktuell wie folgt dar:

Nicht genutzte Flachen in B-Planen 8,44 ha

Baullicken im nicht
beplanten Innenbereich 4,05 ha

Geringfligig bebaute Flachen 3,55 ha

Nicht beplante Flachen im FNP 7,69 ha

Geht man von einer vergleichsweise optimistischen
Aktivierungsquote von 10 % aus, ergibt sich bis 2038
ein zusatzlicher Flachenbedarf von etwa 6,07 ha, um
ausreichenden Wohnraum zu schaffen. Diese Fla-
chenanforderung kénnte jedoch bereits vollstandig
durch noch verflgbare, bereits beplante Wohnbau-
flachen (8,44 ha) gedeckt werden. DarlUber hinaus
sind im Flachennutzungsplan weitere 7,69 ha als
potenzielle Entwicklungsflachen ausgewiesen. Fur
eine exakte Ermittlung des tatsachlichen Bedarfs
ist jedoch eine vertiefte Analyse notwendig — etwa
unter BerUcksichtigung von Landkreisprognosen, sin-
kender HaushaltsgréBen sowie der vergleichsweise
alteren Bevolkerungsstruktur in Ziemetshausen.’

Die ErschlieBung neuer Baugebiete am Ortsrand
sollte nur als letzte Option betrachtet werden. Denn
AuBenentwicklungen fihren zu Bodenversiegelung,
Eingriffen in den Wasser- und Bodenhaushalt sowie
okologischen Beeintrachtigungen. Auch das Ortsbild
leidet und Ortskerne veréden zunehmend - ein typi-
scher Effekt der sogenannten ,,Donut”-Struktur.

Vorrang haben deshalb Strategien zur Nachver-
dichtung im Bestand. Im Gemeindegebiet finden
sich rund 3,55 ha gering genutzte Flachen. Hierbei

gilt es, doppelte oder dreifache Innenentwicklung
mitzudenken. Neben zusatzlichem Wohnraum sind
auch qualitatsvolle Begrinung und ein nachhalti-
ger Infrastrukturausbau (z. B. Rad- und FuBwege)
zentrale Ziele. Ansatze fur Innenentwicklung sind in
Abbildung 18 dargestellt.

Wichtig: Nicht aktivierbares Baurecht kann entfallen,
wenn eine Nutzung langfristig ausgeschlossen bleibt.

Im Zeitraum der letzten zehn Jahre wurden im Schnitt
4,52 Wohnungen pro 1.000 Einwohner fertiggestellt.
Damit liegt Ziemetshausen auf dem Niveau des Land-
kreisdurchschnitts (4,5 Wohnungen) und Uber dem
bayerischen Mittel (4,31 Wohnungen) sowie dem der
Vergleichskommunen? (4,04 Wohnungen).

Der Anteil an Einfamilienhdusern liegt mit 79 %
leicht Uber dem Landkreiswert von 78 %. Gleichzei-
tig ist der Anteil an Mehrfamilienhausern mit 4,4 %
niedriger als im Landkreis (7 %). Das fuhrt zu einer
geringeren durchschnittlichen Wohndichte (36 EW/
ha gegeniber 44 EW/ha).

Eine hohere Dichte kann zur Reduktion der Fla-
chenversiegelung beitragen und schafft Raum far
groBere Freiflachen. In Baden-Wirttemberg gilt far
Kleinzentren eine Wohnbaudichte von 60 EW/ha als
Orientierung.?

Umnutzung
Sanierung

Bauen in zweiter Reihe

Abb. 018: Moglichkeiten der Innenentwicklung
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Legende

Nicht bebaute
Flachen in B-Planen
Nicht beplante
Flachen im FNP
Baulticken im nicht
bepl. Innenbereich
Gerin ngiI? bebaute

GrundstUicke

Gebaude

|:| Flursticke

Abb. 019: Wohnbaufla-
chenpotenziale in Ziemets-
hausen

Quelle: Haines-Leger
Architekten+Stadtplaner
BDA; Planungsgrundlage:
Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2021: Digitale
Flurkarte Markt Ziemets-
hausen

5 o
Ortsteil Muttershofen

Wohnbauflachenbedarf durch:

Ortsteile Maria-Vesperbild und Vorderschellenbach

Resultierender Wohnbauflachenbedarf?

Bevdélkerungszuwachs bis 2038 +332EW 5,54 ha
Auflockerungsrate? +146 EW 2,43 ha

7,97 ha
Bestehende Flachenpotenziale 23,74 ha
- davon realistisch aktivierbar (10%) -2,37 ha
Zusatzlicher Bedarf 6,07 ha®

' Auslegungshilfe: Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahme der landesplanerischen Uberpriifung,
Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, 05.12.2023

2 Als Vergleichsgemeinden wurden die Gemeinden Babenhausen, Dinkelscherben, Ichenhausen, Pfaffenhofen (Roth) sowie Zusmarshausen herangezogen

3 Annahme: 60 Einwohner/Hektar

4 Fiktiver Einwohnerzuwachs durch Belegungsdichteriickgang. Siehe Merkblatt , Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens nach 88 6 und 10 Abs. 2 BauGB' Ministerium fir Verkehr und Infrastruktur des Landes Baden-Wirttemberg, 23.05.2013

5Zur genauen Ermittlung des Wohnraumbedarfs fir die Bauleitplanung ist eine tiefergehende Wohnraumbedarfsanalyse notwendig
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1 Rahmenbedingungen

Gewerbe und Gewerbeflachenbedarf

Mit 0,23 sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplat-
zen je Einwohner liegt der Markt Ziemetshausen
deutlich unter dem Durchschnitt des Landkreises
(0,42) sowie unter jenem vergleichbarer Gemeinden’
(0,32). Auch im Vergleich zum Freistaat Bayern (0,44)
ist der Arbeitsplatzbesatz unterdurchschnittlich (sie-
he Abb. 022). Seit dem Jahr 2012 ist dieser Wert so-
gar um rund 69 % zurlickgegangen — ein deutlicher
Hinweis auf eine negative Entwicklung am lokalen
Arbeitsmarkt.

Die Wirtschaftsstruktur wird klar vom produzieren-
den Gewerbe dominiert, das rund 74 % aller sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten stellt. Dahinter
folgen die Bereiche Handel, Verkehr und Gastgewer-
be mit 12 % sowie 6ffentliche und private Dienst-
leister mit etwa 7 %. Die Land- und Forstwirtschaft
spielt nur noch eine untergeordnete Rolle — im Jahr
2020 gab es noch 48 landwirtschaftliche Betriebe.?
Im Vergleich mit dem Landkreis, dem Freistaat Bay-
ern und den Vergleichskommunen ist die Dominanz
des produzierenden Gewerbes in Ziemetshausen be-
sonders stark ausgepragt (siehe Abb. 021).

Das Pendlersaldo ist mit -833 stark negativ: 1.454 Per-
sonen pendeln aus, wahrend nur 621 in den Ort ein-
pendeln.? Dieses Ungleichgewicht verdeutlicht die
wirtschaftliche Schwéache des Standorts. Auch wenn
das durchschnittliche Pendlersaldo in den Vergleichs-
gemeinden mit -989 noch negativer ausfallt, bleibt

der Handlungsbedarf offenkundig.

Die Arbeitslosenquote liegt im Landkreis Glinzburg
bei 1,9 % - und damit unterhalb des Regierungsbe-
zirks Schwaben (3,4 %) sowie des bayerischen Lan-
desdurchschnitts (3,8 %).

Die groBten Arbeitgeber vor Ort sind:

1. Aumann-Gruppe: rund 150 Beschaftigte
2. EKK Anlagentechnik: ca. 25 Beschaftigte
3. Asepto GmbH: ca. 25 Beschaftigte

4 AD-Nagler GmbH: ca. 15 Beschaftigte

Darlber hinaus sind auch die Marktgemeinde selbst
sowie die Verwaltungsgemeinschaft bedeutende Ar-
beitgeber fur die Region.

In Abbildung 020 werden zuktnftige Flachenpoten-
ziale fur Gewerbeansiedlungen dargestellt. Diese
befinden sich hauptsachlich im neuen Gewerbege-
biet im Osten der Gemeinde.

Eine Beispielrechnung?® zeigt: Der Flachenbedarf bis
zum Jahr 2040 liegt mit 2,57 ha unterhalb des ver-
figbaren Potenzials von 7,65 ha. Dabei ist jedoch zu
bericksichtigen, dass nicht alle Flachen zeitnah oder
vollstandig aktiviert werden kénnen — eine realisti-
sche Aktivierungsquote muss in die Bewertung ein-
flieBen.

Sektor Produzierendes Handel, Verkehr, Dienstleistungs-

Gewerbe Lagerei und Gewerbe

Gastgewerbe

Arbeitnehmer (30.06.2017) 760 AN 122 AN 138 AN
Gewerbeflachenrelevanz 100% 100% 20%

760 AN 122 AN 28 AN
Verlagerung pro Jahr (0,7/100 AN) 5,32 AN 0,85 AN 0,2 AN
- davon Reaktivierungsquote (25%) -1,3 AN -0,21 AN -0,05 AN
Ansiedlung pro Jahr (0,3/100 AN) 2,3 AN 0,37 AN 0,084 AN

6,32 AN 1,01 AN 0,234 AN
Flachenkennziffer (m? Flache/AN) 225 275 50
Flachenbedarf pro Jahr in m? 1.422 278 12
Flachenbedarf bis 2040 in m?(ha) 21.330(2,13) 4.170(0,42) 180 (0,02) 25.680 (2,57)
Bestehende Flachenpotenziale (ha) 7,65
Zusatzlicher Bedarf -5,08 ha
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74%

Ziemetshausen

Abb. 021: Branchenstruktur in Ziemetshausen (2017)

Ziemetshausen

Landkreis

39%

Landkreis

Bayern

2014 m2024
Abb. 022: Arbeitsplatzbesatz in Ziemetshausen (2024)

31%

Bayern

Vergleichsgemeinden

39%

Vergleichsgemeinden

Legende

Nicht bebaute
Flachen in B-Planen

]

Nicht beplant
E FlgccheneﬁnaENeP
<

Geringftigig bebaute
Grundsticke

Gebsude

Flurstticke

i

groBe Arbeitgeber

[l 50-100 Mitarbeiter

. >100 Mitarbeiter

Abb. 020: Gewerbefla-
chenpotenziale und groBBe
Arbeitgeber in Ziemets-
hausen

Quelle: Haines-Leger
Architekten+Stadtplaner
BDA; Planungsgrundlage:
Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2021: Digitale
Flurkarte Markt Ziemets-
hausen

Legende

Land- & Forstwirtschaft
Produzierendes Gewerbe
Handel, Verkehr & Gastg.
Unternehmensdienstl.

Offentliche & Private DL

Legende

B 04
B 2024

" Als Vergleichsgemeinden wurden die Gemeinden Babenhausen, Dinkelscherben, Ichenhausen, Pfaffenhofen (Roth) sowie Zusmarshausen herangezogen

2 Statistik kommunal 2022, Bayerisches Landesamt fir Statistik

¢ Berechnung nach dem GIFPRO-Modell, ergénzt durch Vallée et. al in , Bedarfsberechnung fur die Darstellung von Allgemeinden Siedlungsbereichen (ASB) und
Gewerbe- und Industriesiedlungsbereichen (GIB) in Regionalplénen’’ Abschlussbericht, RWTH Aachen, Oktober 2012
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1 Rahmenbedingungen
Profil der Ortsteile

Schonebach

Uttenhofen

Ziemetshausen
Hinterschellenbach
N[ [vimin - w] a fv Bl
Muttershofen Maria Vesperbild &
Vordeyschellenbach
mp . wi A N -
Roppeltshausen Bauhofen
Hellersberg

Legende
- Wohnen
- Arbeiten

Versorgung und
- Einzelhandel

Bildung und soziale

Infrastruktur
- Freizeit

Kultur und

Tourismus . Abb. 023: Profile der Ortsteile

i Quelle: Haines-Leger Archi-

- Landwirtschaft WS .... L . tekten+Stadtplaner BDA;

. Lauterbach Planungsgrundlage: Bayeri-
Energieerzeugung sche Vermessungsverwaltung
keine Bed 2021: Digitale Flurkarte

|:| eine Bedeutung Markt Ziemetshausen
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1 Rahmenbedingungen
Ortsteile - Uttenhofen

Abb. 024: Lageplan Uttenhofen Abb. 025: Kapelle St.Josef

A

= :

Abb. 026: Ehemalige Maier-Muhle

Abb. 027: Freiwillige Feuerwehr

e Landwirtschaftlich gepragtes e Sanierungsbedarf an Gebau-
StraBendorf den
+ e Attraktive Althofstellen [ | e Keine Versorgungsinfrastruk-
e Stundliche Busverbindung tur
in Richtung Augsburg und
Krumbach
MaBnahmen:

Gebaudesanierungen
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Ortsteile - Schonebach

Abb. 030: Ortsdurchfahrt mit Kapelle

4

Attraktiver, historische Orts-
kern mit Althéfen und Kirche
St.Leonhard
Gewerbepotenzial vorhanden
FuBballplatz

Einzelne kleinere Gewerbe-
einheiten

Stundliche Busverbindung

in Richtung Augsburg und
Krumbach

MaBnahmen:

Gestaltung der Ortszufahrten, Sanierung von Gebauden

Abb. 029: Hof mit aktueller Sanierung

ATy,
! Y

i, L
pRREzRy

Abb. 031: Gewerbebetrieb mit PV-Dach

Gestaltung der westlichen
Ortszufahrt (Mischgebiet von
Gewerbe gepragt)

z.T. Sanierungsbedarf an Ge-
bauden

Keine Versorgungsinfrastruk-
tur
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1 Rahmenbedingungen

Ortsteile - Muttershofen

Abb. 032: Lageplan Muttershofen Abb. 033: Bauluicke

Abb. 034: Leerstehendes landwirtschaftliches Anwesen

e Attraktive, neugestaltete J
Ortsmitte mit Feuerwehr und
+ Parkplatz [ | .
e Attraktive Landschaft (Zusa- o
mauen)
e Spielplatz J
e Busverkehr 5x am Tag zu den
Schulzeiten o
MaBnahmen:

Pflege des Spielplatzes, Nachverdichtungspotenziale prifen

Abb. 035: Ortsmitte mit Feuerwehr

Vereinzelte Althofstellen mit
Sanierungsbedarf

Baultcken

Gestaltung und Erlebbarkeit
der Zusam

Gestaltung und Pflege des
Spielplatzes

Keine Versorgungsinfrastruk-
tur

36 Integriertes Nachhaltiges Stadtebauliches Entwicklungskonzept mit Fortschreibung der VU

Ortsteile - Hinterschellenbach

\\ ! I\-
i |

Abb. 036: Lageplan Hinterschellenbach

Abb. 037: St.Jakobus-Kapelle

7 - o

bb. 038: Althofe Abb. 039: Landwirtschaft mit Biogas-Anlage

e Kleines, landlich gepragtes e Zersiedelung

StraBendorf e Baultcken
+ e Gut erhaltene und z.T. neu- [ e Keine Versorgungsinfrastruk-

wertige Bausubstanz tur

e Attraktive Ortsmitte mit klei-
ner Kapelle

e Busverkehr 4x am Tag zu den
Schulzeiten

e Biogasanlage

MaBnahmen:

Nachverdichtungspotenziale prufen
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1 Rahmenbedingungen

Ortsteile - Maria Vesperbild

Abb. 042: Fatimagrotte

e Wallfahrtsort mit Kirche, Fati-
magrotte, Kloster, Souvenir-
+ shop und Gasthof
e Ausreichend Parkplatze und
gute Verkehrliche Anbindung
e Gute touristische Beschilde-
rung und Infrastruktur

e Busverkehr 4x am Tag zu den
Schulzeiten

MaBnahmen:

Starkere touristische VerknUpfung mit dem Kernort

Fehlende Hinweistafeln zu
touristischen Angeboten in
Ziemetshausen
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Ortsteile - Vorderschellenbach
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Abb. 044: Lageplan Maria-Vesperbild und Vorderschellenbach

Abb. 046: Aktive Landwirtschaft

e Stark landwirtschaftlich ge- e Althofstellen mit z.T. hohem
pragtes StraBendorf Sanierungsbedarf und Leer-
+ e Busverkehr 4x am Tag zu den [ stand
Schulzeiten e 2. T. Gebdude mit Sanierungs-
bedarf
e Mangelnde Gestaltung der
Ortsmitte

e Baullicken

MaBnahmen:

Nachverdichtungspotenziale prifen, Gebaude sanieren, Ortsmitte gestalten
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1 Rahmenbedingungen

Ortsteile - Roppeltshausen

Ortsteile - Bauhofen

[

4

40

]

af
f i
L1

_—

L -
Abb. 048: Lageplan Roppeltshausen

e Weiler mit 3 landwirtschaft-
lichen Betrieben und dazuge-
horigen Wohnhausern

MaBnahmen:

Abb. 049: Wohngebaude

Abb. 050: Landwirtschaftlicher Hof

e Keine Busanbindung
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Abb. 053: Lage und Topographie am Wald

3

e Kleines, sehr landliches Stra-
Bendorf

e GrUne und attraktive Orts-
mitte mit hohem Freizeitwert
(FuBball- und Spielplatz, Wei-
her, Lauterbach)

e Busverkehr 4x am Tag zu den

Schulzeiten

e Landschaftlich attraktive Lage
am Hang

MaBnahmen:

Abb. 052: Ortsmitte mit Sportplatz

Abb. 054: Leerstand mit Sanierungsbedarf

e Hofe und Wohnhéauser mit
teilweise héherem Sanie-
[ rungsbedarf
e Keine Versorgungsinfrastruk-
tur

Pflege und Aufwertung der Ortsmitte, Sanierung und Erhalt der historischen landwirtschaft-
lichen Anwesen, Mittelfristig Sanierungsbedarf im StraBenraum
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1 Rahmenbedingungen

Ortsteile - Hellersberg

Abb. 057: Ortsmitte

4

42

e Mehrere aktive landwirt-
schaftliche Betriebe

e Gut erhaltene und renovierte
Hofe und Gebaude

e Busverkehr 2x am Tag zu den
Schulzeiten

MaBnahmen:

StraBenraumsanierung

Abb. 058: Aktive Landwirtschaft

Keine Versorgungsinfrastruk-
tur

StraBenrdume mit Sanie-
rungsbedarf
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Ortsteile - Lauterbach

S ':’f*"i&j I
o H‘ A e 2

Abb. 059: Lageplan Lauterbach

u .

i AR .
Abb. 061: Turm der Johann-Paul-Kapelle

e Attraktives StraBendorf mit

Nachverdichtungspotenzialen
+ e Gut erhaltene und landwirt-
schaftlich genutzte Hofstruk-
turen
e Busverkehr 4x am Tag zu den
Schulzeiten
MaBnahmen:

b

Abb. 060: Sanierter Hof

Abb. 062: Bushaltestelle mit Wartehauschen

Gestaltungs- und Sanierungs-
defizit in der Ortsmitte
Sanierungsbedarf des Bushal-
testellenhauses

Keine Versorgungsinfrastruk-
tur

Sanierung des Bushaltestellenhauses, Aufwertung der Ortsmitte
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Rahmenbedingungen

Ortsgeschichte

1026

1150:

1251:

1301:

1481:

1515:

1529:

1550:

1557:

1586:

1650:

1667:

1671:

1687:

1697:

1705:

1754:

1805:

1818:

1836:

1847:
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Erste Erwahnung des Ortes unter der
Schreibweise ,Chemanshausen” im
Zusammenhang mit einer Schenkung

Erste urkundliche Erwéhnung des Ortes
unter der Schreibweise ,,Zemaneshusen”

Erste Erwahnung der Burg Seyfriedsberg

Ort fallt in den Besitz der vorderosterreichi-
schen Herrschaft Seyfriedsberg

Erster Nachweis einer Schule im Ort

Ort gelangt in den Besitz der Villinger
Bau des Schlosses Seyfriedsberg

Bau der Taferne als Amtshaus

Stiftung eines Spitals

Ort erhalt Marktrecht

Errichtung einer Feldkapelle am Fuf3 des
Schlossberges, dem Vorgangerbau der

Wallfahrtskirche Maria Vesperbild

Ort gelangt in den Besitz der Grafen von
Oettingen-Wallerstein

Bau des Rentamts
Neubau der Pfarrkirche

Bau der Jakobus-Kapelle in Hinterschellen-
bach

Weihe der Pfarrkirche

Neubau der Wallfahrtskirche Maria Vesper-
bild

Ort fallt an Bayern

Mit dem Gemeindeedikt entsteht die heuti-
ge Gemeinde Ziemetshausen

Geburt des Mundartdichters und Padago-
gen Hyazinth Wackerle (burgerlich Joseph
Fischer) in Ziemetshausen

Neubau des Glockenturms der Pfarrkirche

1848:

1884:

1894:

1972:

1974:

1978:

1998:

2005:

2024:

2025:

Quellen:

Anlage des forstbotanischen Gartens am
Schloss Seyfriedsberg

Verleihung des Wappens

Ziemetshausen erhalt Gber die Bahnstre-
cke Dinkelscherben-Thannhausen einen
Bahnanschluss. Die Bahnstrecke wird 2001
stillgelegt.

Eingemeindung von Muttershofen
Eingemeindung von Lauterbach

Eingemeindung von Schellenbach, Schéne-
bach und Uttenhofen

Er6ffnung der Ortsumgehung Ziemetshau-
sen (Teil der B300)

Vorbereitende Untersuchungen und Aus-
weisung eines Sanierungsgebiets

Erwerb des Schlosses Seyfriedsberg durch
die Didzese der Russisch Orthodoxen Kir-
che in Deutschland

Ernennung der Wallfahrtsstatte Maria
Vesperbild zu einem landschaftspragenden
Denkmal durch den Bayerischen Landes-
denkmalrat

vgziemetshausen.de; Wikipedia; rewis.io
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Abb. 063: Urkarte von 1808
Quelle: Haines-Leger Architekten+Stadtplaner BDA; Planungsgrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung 2024
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2 Analyse Kernort

Alter der Quartiere
Siedlungstypen
Warmebedarfsdichte
Griinflachen

Mikroklima
Starkregengefahr
Medizinische Versorgung
Einzelhandel und Versorgung
Bildung und Betreuung
Freizeit und Sport

Kultur und Tourismus
Verkehrsstarke und ruhender Verkehr
OPNV

Radinfrastruktur

INSEK

ZIEMETSHAUSEN

%
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2 Analyse Kernort
Alter der Quartiere

Legende

Vor 1880
1880 - 1910
1910 - 1941
1941 - 1960

1960 - 1974
1974 - 1992
1992 - 2006
nach 2006

Abb. 064: Alter der Quar-
tiere

Quelle: Haines-Leger
Architekten+Stadtplaner
BDA; Planungsgrundlage:
Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2021: Digitale
Flurkarte Markt Ziemets-
hausen

Die beiden Entwicklungskerne der Bebauung von Zie-
metshausen erstrecken sich nérdlich der Zusam ent-
lang der Bgm.-Haide-StraBBe sowie stdlich der Zusam
entlang der Oettingen-Wallerstein-StraBe. Unmittel-
bar daran schlieBen sich entlang der AusfallstraBen
neuere Wohngebiete an, die im Laufe der Jahrzehnte
erweitert wurden. Der Schwerpunkt des Siedlungs-
wachstums lag in den 1960er bis 1980er-Jahren mit
den Wohngebieten , StraBenacker” und ,An der Ves-
perbilder StraBe” vor allem im Osten der Gemeinde.
Neuere Wohngebiete wie ,Mittelbachfeld”, ,Allgau-
straBe”, ,Am Lindenweg” und , An der Antoniuska-
pelle” kamen ab den 1990-er Jahren hinzu.

Die Neubaugebiete ,Zusamgéarten” und ,Ziemets-
hausen West"” befinden sich aktuell noch im Bebau-
ungsplanverfahren.

Mit Ausnahme der éalteren kleinen Gewerbegebiete
am Bahnhof und in der VogelburgstraBe befinden
sich die Gewerbefladchen von Ziemetshausen in den
beiden, seit der Jahrtausendwende ausgewiesenen
Gewerbegebieten nérdlich und stdlich der Augsbur-
ger StraBe im Osten der Gemeinde.

48 Integriertes Nachhaltiges Stadtebauliches Entwicklungskonzept mit Fortschreibung der VU

Siedlungstypen

Im Kernort lassen sich folgende Siedlungstypen un-
terscheiden':

e ST1, lockere offene Bebauung

e ST2, EFH- und DH-Siedlung

e ST5a, Siedlung kleinerer MFH

e ST5b, Zeilenbebauung mit kleinen & groBen MFH
e ST9, historische Altstadt

e ST10a, 6ffentliche Sonderbauten grof3

e ST10b, 6ffentliche Sonderbauten klein

e ST11a, Industriebauten mit Produktion

e ST11b, gewerbl. Sonderbauten, Dienstleistungsb.

Legende

ST1 - Lockere
offene Bebauung

ST2 -
EFH/DH-Siedlung
ST4 -
Reihenhauser

STha - Siedlung
kleinerer MFH

STbb - Zeilen mit gro-
3en & kleinen l\/ll%—|

ST6 - Zeilen m. gro-
3en MFH & Hochhsr.

ST9 - historische
Altstadt

ST10a - offentliche
Sonderbauten grof3

ST10b - offentliche
Sonderbauten klein

ST1a - Industriebau-
ten m. Produktion

ST11b - gewerbliche
Sonder & DI-Bauten

Abb. 065: Siedlungstypen
Quelle: Haines-Leger Archi-
tekten+Stadtplaner BDA;
Planungsgrundlage: Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung
2021: Digitale Flurkarte
Markt Ziemetshausen

Die Bebauung vom Typ ST2 macht den flachen-
maBig groBten Anteil aus, gefolgt von den Ge-
werbegebieten vom Typ 11b, der gréBtenteils
den Gewerbeflachen im Osten zuzuordnen ist.
Dichtere Gebiete befinden sich neben dem Ortskern
vor allem entlang der nach Westen, Stiden und Osten
fuhrenden AusfallstraBen. Hier ist auch die hochste
Warmebedarfdichte zu erwarten (siehe S. 57).

Zusammengefasst ist die Siedlungsstruktur eher auf-
gelockert mit dichterer Bebauung im Ortskern.

"Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und Gesundheit, Bayerisches
Staatsministerium fr Wirtschaft Infrastruktur, Verkehr und Technologie,
Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren (2011):
Leitfaden Energienutzungsplan. In Zusammenarbeit mit der Technischen Uni-
versitdt Minchen.
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2 Analyse Kernort

Legende Legende
Warmebedarf (in MWh/a) Warmebedarf (in MWh/a)
0-70 ! 0-70

70-175 70-175

175 - 415 175 - 415

415 - 700 415-700
- 700 - 1.050 - 700 -1.050
- 1.050 - 1.500 - 1.050 - 1.500
- 1.500-2.000 - 1.5600-2.000
- ab 2.000 - ab 2.000

Warmesenken

] 100 MWh/ha

B 500 MWhha
. >1000 MWh/ha

Abb. 066: Warmebedarfs-
dichte aktuell

Quelle: Haines-Leger
Architekten+Stadtplaner
BDA; Planungsgrundlage:
Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2021: Digitale
Flurkarte Markt Ziemets-

Warmesenken

B 100 MWhha
B 500 MWhha
. >1000 MWh/ha

Abb. 067: Warmebedarfsdich-
te nach Sanierung

Quelle: Haines-Leger Archi-
tekten+Stadtplaner BDA;
Planungsgrundlage: Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung
2021: Digitale Flurkarte

hausen Markt Ziemetshausen
S-Typ  Wérmebedarf Die Warmebedarfsdichte stellt den Warmebedarf Warmesenken sind jene Gebaude, die eine ausrei-  sich die Prifung eines Nahwarmenetzes mit zentraler
(MwWh/ha*a)' pro Flache und Jahr in MWh/ha*a dar. Sie leitet chend hohe Warme-Abnahme sicherstellen. Dazu  Warmeversorgung durch ein Blockheizkraftwerk im
ST1 255 sich direkt aus der Siedlungstypologie ab." Eine Be- zahlen in gréBerem MaBstab vor allem die Schu-  Bereich studlich der Zusam anbieten, um die Wohn-
racksichtigung des Gebaudealters erfolgt bei dieser le, aber auch das Rathaus und das Spital sowie das  gebiete im Sidwesten und das Gewerbegebiet mit
ST2 456 Methode nicht, deshalb sind bei gleichen Siedlungs- Wohnhaus des Domenikus-Ringeisen-Werks in der = Nahwarme zu versorgen. Als primarer Energietrager
ST5a 645 strukturen geringe Abweichungen méglich. MiuhlstraBe. Wichtige Gebé_yde, wie die Schule, Spi-  kommt hier Erdgas, Biogas und Holzgas infrage. Eine
Die Warmebedarfsdichte gibt wichtige Hinweise auf tal, Taferne, Pfarrhaus und Arztehaus sind bereits an ~ Nutzung mit Wasserstoff ist moglich, jedoch dann
STsb 785 die Rentabilitdét von gemeinsamen Warmeversor- ein privates Nahwarmenetz angeschlossen, das durch mit hoheren Kosten verbunden.
gungskonzepten.' Sie ist damit ein wichtiger Bau- eine Hackschnitzelanlage befeuert wird. Eine Erwei-  Nach Angaben der Marktgemeinde kommen im Rat-
ST9 1.102 stein der kommunalen Warmeplanung. Einen hohen terung des Nahwérmenetzes entlang der Bgm.-Hai-  haus und im Kinderhaus Maércheninsel eine Olhei-
Warmebedarf weisen in erster Linie der historische de-StraBBe bis zum Rathaus wirde einen groBen Teil ~ zung zum Einsatz. PV-Anlagen befinden sich auf kei-
>T10a 1.017 Ortskern sowie die Gewerbegebiete auf, die sich des historischen Ortskerns erschlieBen. Die zukUnfti-  ner der kommunalen Liegenschaften.
ST10b  * durch die Produktion von Gutern auszeichnen, aber ge OGTS im ehemaligen Rentamt kénnte ebenfalls
auch die verdichteten Wohngebiete entlang der an das Nahwarmenetz angeschlossen werden. Weite-  Der Vergleich zwischen Abbildung 66 und 67 ver-
ST11a * Augsburger- und der Vesperbilder Straf3e. re Nahwarmenetze bestehen in Vorderschellenbach  deutlicht, dass eine energetische Sanierung der Be-
 Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und Gesundheit, Bayerisches sowie im nah gelegenen Ortsteil Muttershofen, wel-  standsgeb&ude den Warmebedarf zusatzlich reduzie-
ST11b  1.253 Staatsmlmsterlurp fur_V\/lrtsche_lﬁ Infrastruktur, _V;—zrkehr und Technologie, ) . . . . :
Oberste Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren (2011): ches poten2|ell den stdwestlichen Bereich von Zie- ren wurde.
\I:ee:g‘sgfznME:iggijslnutzungsplan. In Zusammenarbeit mit der Technischen Uni- metshausen mitversorgen kénnte. AuBerdem wiirde
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2 Analyse Kernort

Griunflachen

Legende

- Griinflachen
I

Gewasser

Versiegelte Flachen

r Gebaude

Abb. 068: Begriinung des
Gemeindegebiets

Quelle: Haines-Leger
Architekten+Stadtplaner
BDA; Planungsgrundlage:
Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2021: Digitale
Flurkarte Markt Ziemets-
hausen

Legende

Stark begriint

Stark versiegelt

Besonders die Zusam und ihre Auenlandschaft sind
wertvoller Grinraum, der sich zentral durch das Sied-
lungsgebiet zieht. Mit den zuflieBenden Bachen bil-
den sie ein grines Netz Uber das ganze Gemeindege-
biet. Weitere 6ffentliche Grinflachen sind vor allem
im Ortskern kaum vorhanden.

Die private Begriinung in den Garten und die alles in
allem lockere Siedlungsstruktur in den Wohngebie-
ten kompensiert den Mangel an 6ffentlichem Griin.

Mit Blick auf den NDVI-Index (Abb. 069) wird jedoch
der starke Versiegelungsgrad der Gewerbeflachen
und von Teilen des Ortskerns sichtbar. Auf diesen
Flachen sollten MaBBnahmen wie eine starkere Be-
grinung sowie eine Flachenentsiegelung ergriffen
werden.

Abb. 069: NDVI-Index, Quelle: Sentinel-Daten von Copernicus,
Europaische Union
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Mikroklima

Im Zeitraum bis 2050 wird fur den Landkreis Glinz-
burg bis zu eine Vervierfachung der Hitzetage (Ta-
geshochsttemperatur Gber 30°C) prognostiziert.! Die
Temperatur hat einen direkten Einfluss auf die Men-
ge an Feinstaub in der Luft. Mit Blick auf die mik-
roklimatische Planungshinweiskarte des Bayerischen
Landesamts fir Umwelt werden die durch Feinstaub
belasteten und mit Frischluft unterversorgten Gebie-
te des Kernorts sichtbar. Diese befinden sich beson-
ders im Umfeld der Gewerbegebiete im Osten und
Nordosten.

Ein Hauptaugenmerk muss auf die Gebiete mit
Wohnfunktion gelegt werden. Diese sind unter an-
derem das Wohngebiet ,StraBenacker” stdlich des
Gewerbegebiets ,Auweg”, sowie das Wohngebiet in
der Nahe des ehemaligen Bahnhofs. Kleinere Berei-
che mit einer erhéhten Belastung an Feinstaub findet
man auBBerdem im Wohngebiet ,An der Vesperbilder

Legende
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Abb. 070: Mikroklima L ]
Quelle: Schutzkarte Klima/Luft, Bl swfes
LfU 2024, Bayerisches Landesamt
far Umwelt B

StraBe” sowie im Bereich der Vogelburgstral3e.
Wichtige MaBnahmen waren hier die Reduktion von
klimaschadlichen Emissionen, die Entsiegelung der
Bdden sowie die Schaffung griiner Infrastruktur wie
Grunflachen und -schneisen.

Das Tal und die Auen der Zusam stellen eine wichtige
Kaltluftbahn dar. Da hier das Gros der Ausgleichsrau-
me, besonders Walder und extensive Grinflachen
liegen, die in erheblichem MaB fur die Kaltluftbil-
dung verantwortlich sind. Es ist daher von groBer
Wichtigkeit, diese Kaltluftbahnen von jeglicher Be-
bauung freizuhalten.

' Klimatool der Zukunft, Bayerisches Klimainformationssystem
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2 Analyse Kernort
Starkregengefahren

Legende
maBiger Abfluss
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Abb. 071: Hinweiskarte
Oberflachenabfluss und
Sturzflut. Quelle: LfU 2024

Durch die Flutkastastrophen 2016 in Simbach am Inn,
2021 im Ahrtal oder 2024 im Mindeltal ist das The-
ma , Starkregen” und wie man prophylaktisch damit
umgehen sollte, nochmals mehr in das 6ffentliche
Bewusstsein gerlckt. Im Zuge des Klimawandels
wird mit einer Haufung von Starkregenereignissen
gerechnet. Fir den Landkreis Glnzburg werden im
Zeitraum bis 2050 durchschnittlich 5,6 Tage im Jahr
mit einer Regenmenge von mehr als 25 Litern pro
Quadratmeter prognostiziert." Besonders stark ver-
siegelte Flachen wie breite StraBenzige oder Platze
kénnen solche Wassermengen trotz Kanalabfllssen
nicht schnell genug aufnehmen und kénnen sich zu
Aufstaubereichen oder, im Falle einer starkeren To-
pografie, zu Sturzbachen entwickeln. Letztere stellen
eine Lebensgefahr fur querende Verkehrsteilnehme-
rinnen und -teilnehmer dar und haben eine massive
Erosionswirkung auf die Gebaude und das Geldnde.

In Ziemetshausen stellen besonders die der Zusam
zulaufenden Bache wie der Schellenbach oder der
Mittelbach aber auch stark abfallende StraBen wie
die KohlstattstraBe solche Einfallstore fur den Stark-
regen-Abfluss dar. Auf eine starke Abfluss-Kapazitat
und Méglichkeiten der Zwischenspeicherung von Re-
genwasser ist an diesen Stellen zu achten. Weiterhin
ist das Gebiet in den Zusamauen von mehreren Ge-
landesenken gepragt, in denen sich das Regenwasser
aufstauen koénnte.

Ziemetshausen istauBerdem regelmaBig von kurzfris-
tig auftretendem Hochwasser der Zusam betroffen.
Aus diesem Grund sollten die Uberschwemmungs-
bereiche moglichst von Bebauung frei gehalten
werden. Der Bedarf an Ruckhaltebecken sowie die
Durchflusskapazitat der Briicken sind zu prafen.

' Klimatool der Zukunft, Bayerisches Klimainformationssystem
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Medizinische Versorgung

In Ziemetshausen sichern zwei Arztpraxen mit haupt-
sachlich hausarztlichen Leistungen eine medizinische
Grundversorgung. Eine der Praxen befindet sich im
Ortskern direkt an der Neuen Mitte, die andere im
Ortsteil Muttershofen. Eine kieferorthopadische Pra-
xis befindet sich im Stden von Ziemetshausen. Wei-
tere Facharzte fehlen. Das nachste Krankenhaus mit
einem breiten Leistungsspektrum liegt im 18 km ent-
fernten Krumbach.

Eine Apotheke befindet sich in der Bgm.-Haide-Stra-
Be in zentraler Lage.

Legende

I Hausarzt
200m-Radius
400m-Radius

- Facharzt
Apotheke

Abb. 072: Medizinische Ver-
sorgung

Quelle: Haines-Leger
Architekten+Stadtplaner
BDA; Planungsgrundlage:
Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2021: Digitale
Flurkarte Markt Ziemets-
hausen

Im ehemaligen Spital und in der Muhlstra3e betreibt
das Domenikus-Ringeisen-Werk zwei Wohnanlagen
far ambulant betreutes Wohnen far Menschen mit
Behinderung.

Alle Anlagen befinden sich zentral, die wichtigsten
Versorgungseinrichtungen sind nur wenige 100 m
voneinander entfernt.

Angebote fir die Tagespflege bzw. ambulante Pfle-

gedienste findet man im nahen Thannhausen und in
Langenneufnach.
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2 Analyse Kernort

Einzelhandel und Versorgung

Legende
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Abb. 073: Einzelhandel und
Versorgung

Quelle: Haines-Leger Archi-
tekten+Stadtplaner BDA;
Planungsgrundlage: Baye-
rische Vermessungsverwal-
tung 2021: Digitale Flurkarte
Markt Ziemetshausen

Der Bereich Lebensmittel wird Uber den Netto-Su-
permarkt an der Augsburger StraBe im Ostlichen
Gewerbegebiet abgedeckt. Der Blick auf die Karte
zeigt, dass der Versorger weit auBerhalb des Orts-
zentrums liegt. Selbst die nachste Bushaltestelle liegt
Uber 700 m entfernt. Das Einzelhandelsangebot im
Gewerbegebiet wird durch ein Fahrradgeschaft und
eine Tankstelle komplettiert.

Das Angebot im Ortskern an Lebensmitteln wird
durch zwei Backereien, eine Metzgerei und einen
Hofladen gedeckt. AuBerdem befinden sich im Zen-
trum noch ein Optiker sowie ein Geschaft fur Werk-
zeug und Spielsachen und eines fur Gebrauchtmobel.
Ein gedndertes Konsumverhalten pragt auch hier das
Gesicht der Altorts, was sich besonders in Leerstan-
den und Trading-Down-Effekten zeigt.

In den Ortsteilen von Ziemetshausen ist keine Le-
bensmittelversorgung vorhanden. Dies ist besonders
far die nicht-motorisierte altere Bevolkerung ein Pro-
blem und sorgt fur eine gewisse Funktionsarmut der
Ortskerne. Ein mobiles Angebot ware hier denkbar.
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Bildung und Betreuung

Im Gemeindegebiet befinden sich 2 Kindertagesein-
richtungen, von denen die Kindertagesstatte St. Pe-
ter und Paul erst im Spatsommer 2024 fertiggestellt
wurde. Zur letzten vollstandigen Datenerhebung
2022 bestanden 185 Betreuungsplatze vor Ort. Da-
von waren 28 Krippenplatze fur Kinder unter 3 Jah-
ren.

Ende 2022 wohnten 115 Kinder unter 3 Jahren und
134 Kinder zwischen 3 und 6 Jahren in Ziemetshau-
sen'. Wahrend das Betreuungsangebot fur Kinder im
Kindergartenalter also gedeckt ist, gibt es fur Kinder
im Krippenalter einen ungedeckten Bedarf.

Legende
Kindergarten
Kinderkrippe
200m-Radius
400m-Radius

- Grundschule

Hort

Abb. 074: Bildung und Be-
treuung

Quelle: Haines-Leger Archi-
tekten+Stadtplaner BDA,;
Planungsgrundlage: Baye-
rische Vermessungsverwal-
tung 2021: Digitale Flurkarte
Markt Ziemetshausen

Am ostlichen Ende der Bgm.-Haide-StraBe im Orts-
kern befindet sich die Grundschule mit etwa 120
Schulerinnen und Schilern. Um ein Ganztagesan-
gebot zu schaffen, soll das ehemalige Rentamt zur
OGTS umgebaut werden.

Weiterhin bietet die Volkshochschule Gunzburg-
Krumbach Angebote im Ort an.

In Ziemetshausen und den Ortsteilen befinden sich
mehrere katholische Kirchen und Kapellen.

! Statistik kommunal 2022, Bayerisches Landesamt flr Statistik
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2 Analyse Kernort
Freizeit und Sport

Legende
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400m-Radius
Fuf3ballplatz
Beachvolleyballfeld
Tennisplatz
Fitness-Studio

Sporthalle

Ortliche
@ \Nanderwege
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Abb. 075: Angebote fir Frei-
zeit und Sport

Quelle: Haines-Leger Archi-
tekten+Stadtplaner BDA;
Planungsgrundlage: Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung
2021: Digitale Flurkarte
Markt Ziemetshausen

In Ziemetshausen findet man ein gréBtenteils ausrei-
chendes Angebot an wohnortnahen Maoglichkeiten
der Freizeitgestaltung. Die meisten Sportangebote
konzentrieren sich im Norden, hier befinden sich ein
Sportpark mit FuBball- und Tennisplatzen sowie ein
Beachvolleyballfeld. Zusatzlich bestehen ein Fitness-
studio und ein Fitnessangebot fur Schwangere und
Mutter. Informelle Méglichkeiten Sport zu treiben,
wie offentliche Sportgerate oder einen Trimm-Dich-
Pfad, fehlen im Ort.

Die Fernradwege Zusam-Radweg, ,Schwabische-Kar-
toffel-Tour” sowie ,Donautaler” durchqueren Zie-
metshausen.

Die bewaldeten Héhenrlcken westlich und 6stlich
von Ziemetshausen laden zum Wandern ein. Meh-
rere Wanderwege, darunter der Fernwanderweg
~Lueg ins Land” fuhren direkt durch den Ortskern.
Uber den Wanderweg ist Ziemetshausen auch mit
der Wallfahrtskirche Maria Vesperbild verbunden.
Mit Blick auf die Karte wird deutlich, dass die Abde-
ckung mit Spielplatzen lickenhaft ist. Vor allem der
nordliche Bereich des Ortskerns, das Wohngebiet an
der BahnhofstraBe und die Wohngebiete im Stidwes-
ten von Ziemetshausen sind mit Spielplatzen unter-
versorgt. Somit fehlt auch in der Nahe der Grund-
schule ein Spielplatz.

Abseits der Einrichtungen besteht noch eine Vielzahl
an Vereinen in den Bereichen Sport und Kultur. Es
gibt mehrere Chore, einen breit aufgestellten Sport-
verein, einen Tennisclub sowie einen Schitzenverein.
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Kultur und Tourismus

Das groBte touristische Potenzial fir Ziemetshausen
stellen die Wallfahrtskirche Maria Vesperbild und die
Fatimagrotte, zusammen eine der wichtigsten katho-
lischen Wallfahrtsstatten in Stiddeutschland, dar. Sie
ist Station des Bayerisch-Schwabischen Jakobuswegs,
somit fuhren der entsprechende Fernrad- und Fern-
wanderweg Uber das Gemeindegebiet. Allerdings ist
die touristische VerknUpfung mit dem Kernort ver-
besserungsfahig.

Nur einige hundert Meter entfernt liegt das Schloss
Seyfriedsberg der Fursten von Oettingen-Waller-
stein, welches seit 2024 im Besitz der Didzese der
Russisch Orthodoxen Kirche in Deutschland ist und
zukUnftig Bischofssitz werden soll. Der Schlosspark
beherbergt einen forstbotanischen Garten, der fir
die Offentlichkeit zuganglich ist.

Auch das kleine Weberei- und Handwerksmuseum
bietet ein ausbaubares touristisches Potenzial.

Legende
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Abb. 076: Kultur und Touris-
mus

Quelle: Haines-Leger Archi-
tekten+Stadtplaner BDA;
Planungsgrundlage: Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung
2021: Digitale Flurkarte
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Ubernachtungsméglichkeiten werden durch das
Hotel Gasthof Adler mit 13 Zimmern verschiedener
GroBen bereit gestellt, welches auBerdem einen Gas-
tronomie-Betrieb beherbergt. Erganzt wird das An-
gebot durch mehrere private Ferienwohnungen in
Ziemetshausen und den Ortsteilen.

Gastronomisch gesehen ist die Situation mit drei Res-
taurants bzw. Gaststatten und zwei Backereien mit
Café-Betrieb ausreichend.
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2 Analyse Kernort

Verkehrsstarke und ruhender Verkehr

Legende
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Abb. 077: Verkehrsstarke
Quelle: Haines-Leger
Architekten+Stadtplaner
BDA,; Planungsgrundlage:
Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2021: Digitale
Flurkarte Markt Ziemets-
hausen

Ziemetshausen ist Uber die B300 mit der Metropo-
le Augsburg und dem Mittelzentrum Krumbach
(Schwaben) verknUpft. Im Jahr 1998 wurde die Um-
gehungsstraBe offiziell eingeweiht. Sie bindet im
Ortsbereich ungefahr 11.000 KFZ/24h'. Die StraBen
im ehemaligen Verlauf der Ortsdurchfahrt der B300
weisen im Ortskern von Ziemetshausen immer noch
die Fahrbahnbreite einer BundesstraBe auf.

Die StaatsstraBBe $t2027 zweigt studlich von Ziemets-
hausen von der B300 ab und verlauft mit einer Ver-
kehrsstarke von 3050 KFZ/24h durch den Ortsteil
Muttershofen in Richtung Stden. Die KreisstraBe GZ
2 zweigt nach Studosten von der B300 ab und ver-
bindet Ziemetshausen mit Maria Vesperbild und
Langenneufnach. Hier werden etwa 2230 KFZ/24h
gezahlt.

Im Ortskern stehen gentigend Stellplatze auf 6ffent-
lichen Parkplatzen zur Verfligung. Zusatzlich beste-
hen weitere Stellplatze im 6ffentlichen StraBenraum
der Bgm.-Haide-StraBe. Ein groéBerer privater Park-
platz besteht beim Netto-Markt.

" Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayerisches StralRen-
informationssystem (BAYSIS)
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OPNV

Kirche

WackerlestraBe

In Ziemetshausen verkehren folgende Buslinien:

600 Krumbach - Thannhausen - Ziemetshausen -
Augsburg (alle 60 min)

832 - Ziemetshausen Uttenhofen - Dinkelscherben
(1-2x/Tag)

Die umliegenden kleineren Gemeinden sind nur
Uber den Schulbus angebunden, der 2-4 mal am Tag
verkehrt.

Eine direkte OPNV-Verbindung zum néchsten Bahn-
hof in Dinkelscherben (mit Anschluss nach Ulm, Augs-
burg und Minchen) ist nur Gber die zweimal am Tag
verkehrende Buslinie 832 gegeben, die aber nicht in
Ziemetshausen hélt, sondern nur in Uttenhofen. Eine
regelmaBige Busverbindung zum Bahnhof der ak-
tuell in Reaktivierung befindlichen Staudenbahn in
Langenneufnach, die auch den Wallfahrtsort Maria
Vesperbild anbinden wiirde, fehlt komplett.

Gewerbegebiet

Legende

@ Bushaltestellen
200m-Radius
400m-Radius

@ linien 600/834/835
@ Linie 832

Abb. 078: OPNV

Quelle: Haines-Leger Archi-
tekten+Stadtplaner BDA,;
Planungsgrundlage: Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung
2021: Digitale Flurkarte
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Die Haltestellen befinden sich an der Katholischen
Kirche in der Ortsmitte, in der Wackerlestra3e, und
im Gewerbegebiet. Der Abstand von den stdlichen
Wohngebieten zur nachsten Bushaltestelle ist grof.
Auch der Netto-Markt ist nicht gut an den OPNV an-
gebunden, die nachste Bushaltestelle ist Gber 700
Meter entfernt.

Die Schulbusse halten vor der Grundschule. Rund um
die Haltestellen fur die Linien auBerhalb des Schul-
verkehrs befinden sich ausreichende Parkméglich-
keiten fir Rad und Auto. Ein Umstieg auf den Bus
ist daher moéglich und besonders fur den stindlich
verkehrenden Bus der Linie 600 nach Krumbach und
Augsburg attraktiv.

Weiterhin besteht ein Flexibus fur flexibel buchba-
re Fahrten in die Landkreise GUnzburg, Unterallgau
und Ostallgau.
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2 Analyse Kernort
Radinfrastruktur

Legende

@ lokale Radwege
@ Fernradwege
- Radabstellanlagen

Abb. 079: Radinfrastruktur
Quelle: Haines-Leger
Architekten+Stadtplaner
BDA,; Planungsgrundlage:
Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2021: Digitale
Flurkarte Markt Ziemets-
hausen

Vier Fernradwege fthren durch den Markt: der Zu-
sam-Radweg, die ,Schwabische Kartoffel-Tour” so-
wie der Fernradweg ,,Donautéler” haben denselben
Verlauf durch den Ortskern. Der Fernradweg ,Ja-
kobus Radpilgerweg” fuhrt durch das studliche Ge-
meindegebiet von Langenneufnach tber den Wall-
fahrtsort Maria Vesperbild in Richtung Balzhausen.
Eventuell kénnte in der Neuen Mitte oder am Zu-
samsteg eine Pausenstation mit Bike-Repair-Station
eingerichtet werden.

Das lokale Radwegenetz verlduft entlang der gro-
Beren Hauptverkehrsachsen. Mit Ausnahme einiger
Stucke in der Augsburger StraBe, Vesperbilder Stra-
Be und AllgaustraBe ist dabei die Radwegespur stets
ungesichert. Erst auBerhalb des Orts wird der Rad-
weg getrennt als FuB- und Radweg geflhrt. Dies gilt
ebenfalls fur den Verlauf entlang der B300.

Entlang des 6stlichen Randes der Zusamauen sollte
der Radweg Uber den neuen FuBweg gefluhrt wer-
den, um den Weg aus Maria Vesperbild in den Orts-
kern zu verkUrzen. Auch eine Fihrung eines Rad-
wegs Uber die alte Bahntrasse im Ortskern sollte
geprift werden.
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3 SWOT Analyse

Die SWOT-Analyse basiert auf der durchgefiihrten Bestandsanalyse. Sie bewer-
tet den Kernort im Hinblick auf seine Starken (Strenghts), Schwachen (Weak-
nesses), Potenziale bzw. Chancen (Opportunities) und Restriktionen bzw. Ge-
fahren (Threats) und dient damit der Positionsbestimmung. Zudem bildet die
Analyse die Basis fur eine nachvollziehbare Ableitung von Zielen und Strate-
gien. Fur die Zukunft gilt es, vorhandene Starken weiter zu starken, Schwa-
chen zu beheben, in geeigneter Weise auf Restriktionen zu reagieren sowie
bestehende Potenziale zu nutzen.

INSEK

ZIEMETSHAUSEN
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3 SWOT Analyse

Starken und Potenziale
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3 SWOT Analyse

Abb. 081: Altbauten in der
Bgm.-Haide-StraBe

Abb. 082: Neue Mitte

Abb. 083: Zusam mit FuB3-
gangerbricke

Abb. 084: Potenzielle
Wohnbauflachen

Abb. 085: Zusamauen

Historische Ortskern

Der Altort ist auch heute noch aufgrund
der zahlreichen historischen Gebaude
in seiner Struktur ablesbar. Er bildet die
identitatsstiftende sowie funktionale
Mitte des Ortes.

Neue Ortsmitte

Mit der neu gestalteten Ortsmitte hat
der Markt einen gestalterisch attraktiven
und modernen 6ffentlichen Raum erhal-
ten, der als sozialer Treffpunkt dienen
kann.

Zusam

Das FlieBgewasser stellt nicht nur ein
attraktives, erfahrbares Element im
Ortsbild dar, sondern besitzt durch die
grinen Begleitstrukturen auch wertvolle
mikroklimatische und 6kologische Funk-
tionen.

Wohnbauflachen

Die im B-Plan-Verfahren befindlichen
Neubaugebiete Ziemetshausen West
und Zusamgarten bieten Bauplatze in
attraktiver Lage in réumlicher Nahe zum
Ortskern.

Zusamauen

Die Auen der Zusam ziehen sich als gru-
nes Band durch den Ortskern und bilden
einen attraktiven Natur- und Erholungs-
raum in Wohnortnéahe.
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Anbindung iliber B300

Die sudlich um Ziemetshausen herum
gefUhrte BundesstraBe B300 verbindet
den Markt mit den benachbarten Stad-
ten Thannhausen und Krumbach sowie
mit dem Oberzentrum Memmingen und
der Metropole Augsburg.

Einzelhandelsschwerpunkt

Im Ortskern entlang der Bgm.-Haide-
StraBe konzentrieren sich die Geschafte
fir Waren des taglichen Bedarfs sowie
einige Dienstleister. Dies sorgt fur einen
belebten Ortskern.

Busverbindung nach Augsburg

Uber die stindlich verkehrende Bus-
linie 600 ist Ziemetshausen direkt an
Augsburg, aber auch an Krumbach und
Thannhausen angebunden.

Baudenkmaler

In der Bgm.-Haide-StraBe im Ortskern
finden sich eine Reihe von bedeuten-
den Baudenkmalern, die dem Ort eine
eigene ldentitat geben. Hervorzuheben
sind hier das Rathaus, die Taferne, die
Posthalterei, die Kirche St. Peter und
Paul sowie das Rentamt.

Versorgungs-Schwerpunkte

Der Netto-Markt am &stlichen Rand des
Markts besitzt eine wichtige Versor-
gungs-Funktion fur den Markt und das
Umland. Direkt angrenzend liegt auBer-
dem eine Tankstelle.

Abb. 088: Wegweiser B300
an der Augsburger StraBe

Abb. 086: Bgm.-Haide-
StraBBe

Abb. 089: Bus nach Augs-
burg in der Bgm.-Haide-Str.

Abb. 090: Taferne und
Posthalterei

Abb. 087: Versorger im 6st-
lichen Gewerbegebiet
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3 SWOT Analyse

Abb. 091: Gewerbegebiet
Auweg

Abb. 092: Potenzialflachen
im Osten

Abb. 093: Grundschule

Abb. 094: Sportpark

Abb. 095: Hinweisschild
Wanderweg Lueg ins Land

‘Wanderweg
Lueg ins Land

Gewerbestandorte

Ziemetshausen ist, trotz seines unter-
durchschnittlichen Arbeitsplatzange-
bots, aufgrund seiner gut angebunde-
nen Gewerbegebiete ein attraktiver
Gewerbestandort. Diese gilt es weiter zu
starken und auszubauen.

Gewerbeflachenpotenzial

Um den Gewerbestandort weiter zu
starken ist es wichtig, bestehenden und
interessierten Unternehmen Erweite-
rungs- und Ansiedlungspotenziale auf-
zuzeigen. Im Osten des Markts bestehen
solche Flachen.

Bildungsstandort

Mit der Grundschule und zwei Kinder-
tagesstatten, besitzt Ziemetshausen eine
gutes Bildungs- und Betreuungsangebot,
das mit Blick auf die Ganztagsbetreuung
weiterhin gefordert werden sollte.

Freizeitstandorte

Der Sportpark im Norden von Ziemets-
hausen bietet ein breites Angebot zur
sportlichen Betatigung von FuBballfel-
dern Uber Basketball- und Tennisplatzen
bis hin zu Volleyballfeldern.

Fernradwege/Wanderwege

Ziemetshausen ist Ausgangspunkt bzw.
Zwischenstation verschiedener Fernrad-
wege und o6rtlicher Wanderwege. Beson-
ders im Bezug auf die Fernradwege
sollte man das touristische Potenzial
nutzen und ausbauen, bspw. mit einer
Raststation an der Neuen Mitte oder den
Zusamauen.
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Naturpark Augsburg-Westliche Walder

Der rund um den Markt gelegene Natur-
park ,Augsburg - Westliche Walder” ist
mit seinem groBen Netz an Wander- und
Radwegen ein Uberregional bedeuten-
des Naherholungsgebiet.

Wallfahrtskirche

Mit der Wallfahrtskirche Maria Vesper-
bild und der Fatimagrotte befindet
sich einer der wichtigsten katholischen
Wallfahrtsorte mit entsprechendem
Besucherzahlen in Ziemetshausen. 2025
ist die Wallfahrtskirche zu einem land-
schaftspragenden Denkmal ernannt
worden.

Museen

Mit dem Webereimuseum, dem Schrei-
nereimuseum und dem Stegmann-
haus besitzt Ziemetshausen drei kleine
Museen zum lokalen Leben und zur
Handwerkskultur in direkter raumlicher
Nahe, deren Potenzial noch nicht ausge-
schopft ist.

Aktive Landwirtschaft

In Ziemetshausen existieren noch orts-
bildpragende landwirtschaftliche Be-
triebe teilweise mit Viehhaltung und/
oder eigenem Hofladen.

Erneuerbare Energien

Der Energiebedarf von Ziemetshau-
sen wird bereits zu groBen Teilen aus
erneuerbaren Energien u.a. aus Biogas
gedeckt. Insbesondere im Warmesektor
sollten die regenerativen Anteile weiter
gestarkt werden. Im Ortskern existiert
ein Nahwarmenetz, das zukinftig weiter
ausgebaut werden kann.

Abb. 096: Umland von
Ziemetshausen

Abb. 097: Wallfahrtskirche
Maria Vesperbild

Abb. 098: Webereimuseum
in der FriedhofstraBe

Abb. 099: Aktive Hofstelle
in der Wiedengasse

Abb. 100: Biogasanlage
Hinterschellenbach

Markt Ziemetshausen 71



3 SWOT Analyse

Schwachen und Risiken

72

Integriertes Nachhaltiges Stadtebauliches Entwicklungskonzept mit Fortschreibung der VU

Legende
Hochwassergefahr-
flache HQ10
Sanierungs-
schwerpunkt

Baulticken Wohnen
Baullcken Gewerbe

Leerstand
Anbindung
Gewerbegebiet

Biotope / Schutz-
gebiete / FFM

fehlende Versor-
gung im Zentrum

Verbindung,
Siedlungstéile

OJRRE[]

Y
see
see
seo
see
aaa

Abb. 101: Schwéachen und Risiken
Quelle: Haines-Leger Architek-
ten+Stadtplaner BDA; Planungs-
grundlage: Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2021: Digitale Flurkarte
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3 SWOT Analyse

Abb. 102: Baullicke in der
RaiffeisenstraBBe

Abb. 103: Leerstand in der
Bgm.-Haide-StraBe

Abb. 104: Sanierungsbe-
durftige Althofstelle

Abb. 105: Hochwasserge-
schadigter Zusamsteg

Abb. 106: Ortseingang
Krumbacher StraBe
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Bauliicken Wohnen

Es finden sich im gesamten Gemeinde-
gebiet Baullcken, deren Aktivierung ein
wichtiger Bestandteil der kommunalen
Innenentwicklung darstellt.

Leerstdnde im Zentrum

Leerstande stellen nicht nur ungenutzte
Einzelhandels- oder Gewerbe-Poten-
ziale dar, sondern wirken sich durch ihr
Erscheinungsbild auch negativ auf das
Ortsbild und die Attraktivitat von Einzel-
handelslagen aus.

Sanierungsschwerpunkte

Die Sanierungsschwerpunkte in der
Bgm.-Haide-StraBe und den angren-
zenden StraBen storen das ansonsten
harmonische, historische Ortsbild emp-
findlich. Hier sollten durch gezielte Kon-
taktaufnahme und Férderungen Anreize
zur Sanierung gesetzt werden.

Hochwassergefahr

Das Gebiet im Nahbereich der Zusam ist
stark durch regelmaBiges Hochwasser
gefahrdet.

Ungestalteter Ortseingang

Der ungestaltete Ortseingang im Westen
bewirkt keine attraktive Empfangsgeste.
Gerade in Hinblick auf das geplante Neu-
baugebiet Ziemetshausen West kdénnte
ein gut gestalteter Markteingang posi-
tive Effekte erzielen.
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Gewerbeleerstand

In der StraBe ,Am Bahnhof” steht ein
groBerer Gewerbekomplex in potenziell
attraktiver Wohnlage leer.

Anbindung Gewerbegebiet

Der Schwerlastverkehr zum Gewerbe-
gebiet ,Am Bahnhof” wird durch ein
Wohngebiet und direkt an der Grund-
schule vorbeigefihrt. Dies zieht die
betroffenen StraBen in Mitleidenschaft
und stellt eine Gefahr fur die Schulkinder
dar.

Fehlende Querverbindung im Siiden

Die Wohngebiete im Stden von Ziemets-
hausen an der VogelburgstraBe und
an der AllgaustraBe werden durch die
Zusamauen getrennt. Hier wirde sich
eine neue naturnahe Querung flr den
FuB- und Radverkehr anbieten.

Fehlender Versorger im Ortskern

Im Ortskern sind noch einige Geschafte
vorhanden, eine vollstandige Versorgung
wird aber nur durch den Netto-Markt im
Gewerbegebiet sichergestellt. Gerade
flr altere Menschen ohne eigenes Auto
ist die Stecke zum Supermarkt jedoch
sehr weit.

Biotope, Okokontoflichen & LSG

Biotope, Schutzgebiete und Okokonto-
flachen stellen zwar keine ,Schwache”
im eigentlichen Sinne dar, sind jedoch
Gebiete, die sich fur die kommunale
Planung unter Umstanden als restriktiv
darstellen.

Abb. 109: Gewerbeleer-
stand ,Am Bahnhof”

Abb. 107: Gewerbegebiet
~Am Bahnhof”

Abb. 110: Blick von der
Vogelburgstr. nach Osten

Abb. 111: Geschaftsbereich
Bgm.-Haide-StraB3e

Abb. 108: Biotop in den
Zusamauen
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4 Leitbild und Zielkonzept

Das Leitbild stellt in anschaulicher (und evtl. auch etwas zugespitzter) Form
die wichtigsten stadtebaulichen Ziele fir die nachsten 10-15 Jahre dar. Diese

basieren auf der vorangegangenen Analyse. Die Ziele werden im Zielkonzept
naher erlautert.

INSEK

ZIEMETSHAUSEN
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4 Leitbild und Zielkonzept
Leitbild
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Abb. 112: Leitbild
Quelle: Haines-Leger Architek-
ten+Stadtplaner BDA; Planungs-

grundlage: Bayerische Vermes-
sungsverwaltung 2021: Digitale
Flurkarte Markt Ziemetshausen
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4 Leitbild und Zielkonzept

Zielkonzept

Historischen Altort bewahren

Der Altort mit seinem hohen Besatz an historischen
und teils denkmalgeschiitzten Gebauden ist ein stad-
tebauliches Gut, das es zu bewahren und starken gilt,
beispielsweise durch eine fachgerechte Sanierung.

Zentrum starken

Im Sinne eines Ortes der kurzen Wege sollten Einzel-
handel und Gastronomie aber auch die Wohnnut-
zung im Altort gestarkt werden. Dies soll zu einer
starkeren Belebung des Ortskerns fihren.

Nahwéarmenetz ausbauen

Die bestehenden Nahwéarmenetze sollen ausgebaut
werden. Vor allem das Netz ,Vogele” bietet die
Chance grof3e Teile des Altorts inklusive Rathaus und
Rentamt neu an eine Warmequelle aus erneuerbaren
Energietragern anzuschlieBBen.

Alte B300 umbauen

Unter der Préamisse einer Umgestaltung der, fur deut-
lich mehr Verkehr ausgelegten Bgm.-Haide-StraBe
kénnte eine deutliche Steigerung der Attraktivitat
far FuBgangerinnen und FuBgénger, Handler und
Gastronomie erreicht werden. Sei dies durch den
Ausbau der FuBwege oder die Gestaltung von Plat-
zen fur die AuBengastronomie.

Gesamtkonzept Museen schaffen

Mit dem Webereimuseum, dem Handwerksmuseum
und dem Stegmannhaus bestehen drei Museen in en-
ger raumlicher Nahe, die das lokale Handwerk und
die Lebensart vergangener Tage dokumentieren. Mit
einem gemeinsamen Museumskonzept mit einheitli-
chem gestalterischen Auftreten und einer professio-
nellen Website kdnnte man dieses kleine Museums-
quartier zu einer Uberértlichen Attraktion und zu
einem spannenden Lernort fur Schulklassen aus der
Umgebung machen.

Kulturelle Route schaffen

Ein ausgeschilderter Rundweg soll die wichtigsten
Orte und Gebdude in Ziemetshausen miteinander
verbinden. Informationstafeln entlang der Route sol-
len Besuchern die Ortsgeschichte nahe bringen. Sta-
tionen kénnten unter anderem etwa die Museen, die
Taferne, die Kirche sowie die Mihle mit Zusamsteg
sein.

Verkniipfung Maria Vesperbild starken

Der Wallfahrtsort Maria Vesperbild wird jedes Jahr
von Uber 400.000 Pilgerinnen und Pilgern besucht.
Um immerhin einen Teil davon nach Ziemetshausen
zu locken, sollten die Informationen am Wallfahrts-
ort zu Angeboten in Ziemetshausen ausgebaut wer-
den. Auch die Wegeleitsysteme und die Anbindung
an den OPNV sollten verbessert werden.

Generationengarten schaffen

Ein groBer Wunsch der Blrgerinnen und Burger ist
ein zentral gelegener 6ffentlicher Treffpunkt mit An-
geboten fur alle Generationen. Dieser soll in Form
einer kleinen Parkanlage oder eines Gartens idealer-
weise am Zusamsteg realisiert werden.

Freizeitstandort sichern

Der Sportpark und die Néhe zu den rund um den
Ort gelegenen Naherholungsgebieten sind wichtige
Qualitaten fur den Markt, die hinsichtlich des Ange-
bots noch besser ausgebaut werden kdénnten.

Bildungsstandort sichern & starken

Mit der Grundschule in der SchulstraBe besitzt Zie-
metshausen einen starken Bildungsstandort auch fur
das Umland, den es zu erhalten und durch punktuelle
MaBnahmen aufzuwerten gilt.

Ganztagesbetreuung ausbauen

Um dem rechtlichen Anspruch auf Ganztagesbetreu-
ung fur Schulkinder zu entsprechen, wird das ehema-
lige Rentamt im Ortskern saniert und zu einer OGTS
umgebaut.

Versorgungsstandort sichern

Der Netto-Markt im Gewerbegebiet stellt die Versor-
gung von Ziemetshausen und dem Umland sicher. Die
Erreichbarkeit aus Ziemetshausen und den Ortsteilen
sollte aber fir Menschen ohne Auto verbessert wer-
den. Winschenswert ware auch eine Angebotserwei-
terung etwa durch einen Drogeriemarkt, idealerwei-
se im Ortskern.
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Bauliicken aktivieren

Die Innenentwicklung muss eine der zentralen Auf-
gaben der kinftigen Marktentwicklung sein. Da-
durch wird die Flachenversiegelung im AuBenbereich
gestoppt, und Wohnflachenpotenziale kénnen zen-
trumsnah und kostengUnstig (in der Regel keine Er-
schlieBung mehr notwendig) realisiert werden.

Wohnbauflachen arrondieren

Da im Hinblick auf eine wachsende Bevoélkerung je-
doch auch kurzfristig Wohnraum geschaffen werden
sollte, ist die Neuausweisung von Wohnbauflachen
im Westen von Ziemetshausen mit einer angemesse-
nen baulichen Dichte und Grinstrukturen elementar.

Gewerbestandorte sichern & starken

Die bestehenden Gewerbestandorte gilt es zu sichern
und zu starken. Dabei sollte eng mit den Gewerbe-
treibenden zusammen gearbeitet werden.

Griine Zusamauen sichern

Die grinen Auen der Zusam sind eine besondere
Qualitat Ziemetshausens, die sehr wichtig far das
Ortsbild ist.

Zusam erlebbar machen

Die Zusam und ihre Nebenbache stellen ein wichti-
ges naturrdumliches Element dar. Sie sollten noch
starker in das Ortsbild integriert werden, etwa durch
ein Offenlegen der Bache sowie eine Zuganglichkeit
an hochwassergeschitzen Stellen, etwa durch Tritt-
steine oder Sitzstufen oder ein, durch einen Bach ge-
speistes, Kneipp-Becken.

Kaltluftbahnen sichern

Die grinen Zusamauen sind neben dem Aspekt des
Ortsbilds (s.0.) auch fur die Kaltluftabflisse aus den
stdlichen Waldgebieten, und damit fur das Mikrokli-
ma Ziemetshausens von wichtiger Bedeutung.

Starkregenabfliisse sichern

Um das Risiko etwaiger Uberschwemmungsszenarien
zu minimieren ist der Ausbau der Kanal-Kapazitaten
oder der Bau von Retentionsflachen an Orten mit er-
hohtem Regenwasserabfluss bei Starkregenereignis-
sen elementar.

Hochwassersensible Bereiche sichern

Hochwasser der Zusam tritt regelmaBig auf, oft mit
wenig Vorlaufzeit. Aus diesem Grund ist es wichtig
ausreichend groBe Uberschwemmungsflachen vor-
zuhalten. Bestandsbauten im durch Hochwasser ge-
fahrdeten Bereich sollen hochwassersicher umgebaut
werden und Fangstellen fur Schwemmgut moglichst
vermieden werden.

Gebiete mikroklimatisch aufwerten

Die Wohngebiete um das Gewerbegebiet Auweg
sind einer erhdéhten Belastung durch Feinstaub aus-
gesetzt. Hier ist es wichtig eine starkere Begriinung
und Entsiegelung von StraBBenrdumen umzusetzen.

Radinfrastruktur stirken

Durch das Gemeindegebiet fUhren vier Fernradwege
und mehrere 6rtliche Radwege. AuBerorts werden sie
getrennt von den StraBBen gefihrt. Innerorts sollten
die Fahrradwege als Radschutzstreifen weitergefuhrt
werden. Auch sollten die Licken im Radwegenetz
entlang der Zusamauen oder der alten Bahntrasse
geschlossen werden. Die Topographie und das Orts-
bild sind attraktiv fur den Radtourismus. An der Neu-
en Mitte oder dem Generationengarten wiurde sich
eine Pausenstation mit Bike-Repair-Station anbieten.

Siidliche Wegeverbindung schaffen

Zur Verkirzung der Wege zwischen den stdwest-
lichen und stdlichen Wohngebieten von Ziemets-
hausen soll eine FuBwegverbindung in Form eines
naturnahen Steges Uber die Zusamauen geschaffen
werden. Die neue Kita und das Neubaugebiet Zie-
metshausen West werden voraussichtlich zu mehr
Frequenz auf dieser Verbindung fuhren.
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5 Vorbereitende Untersuchungen

Ein besonderer Fokus der stadtebaulichen Entwicklung liegt auf der Sanierung
des Ortskerns Ziemetshausens. Diese wurde bereits vor 20 Jahren durch die
Ausweisung des Sanierungsgebiets , Ortskern” angestoBen.

Einige wichtige Punkte wurden etwa durch die Gestaltung der Neuen Mitte oder
die Sanierung der Taferne umgesetzt. Um die weiteren Ziele der Ortskernent-
wicklung voranzutreiben und auch umdie Férderkulisse fur private Sanierungen
zu erhalten, ist eine Fortschreibung der Vorbereitenden Untersuchungen nétig.
Diese nimmt gestalterische und funktionale Aspekte in den Blick und baut auf
den Ergebnissen und Erkenntnissen der bisherigen Sanierung (s. Seite 12) auf.

INSEK

ZIEMETSHAUSEN
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5 Vorbereitende Untersuchungen

Das Untersuchungsgebiet frither

Abb. 113: Uraufnahme
(1808-1864). Quelle:
Haines-Leger Architek-
ten+Stadtplaner BDA;
Planungsgrundlage:
Bayerische Vermes-
sungsverwaltung 2024.

An der Uraufnahme von 1808 - 1864 kann man erken-
nen, dass Ziemetshausen aus zwei Siedlungskernen
entstanden ist: dem nérdlich der Zusam gelegenen
heutigen ,stadtischen” Zentrum an der westlichen
Bgm.-Haide-StraBBe, die in dem Bereich als Markt er-
weitert ist, sowie dem stdlich der Zusam gelegenen
.Hettenbach” entlang der Oettingen-Wallerstein-
StraBe. Die WackerlestraBe und KohlstattstraBe wa-
ren bereits von einer lockeren Bebauung aus land-
wirtschaftlichen Anwesen gesaumt, wahrend der
Ostliche Teil der Bgm.-Haide-Straf3e noch weitgehend
unbebaut war. Interessant ist, dass die Augsburger
StraBBe schon dem heutigen Verlauf folgt, aber noch
keine Bebauung aufweist.

Die Auen der Zusam waren, bis auf die Muhle, von
einer Bebauung freigehalten. Auffallig ist die, heute
nicht mehr existierende, teichartige Verbreiterung
der Zusam im Bereich der MUndung des Schellen-
bachs. Der gesamte Bereich um den ehemaligen
Bahnhof war noch komplett unbebaut. Auch die
Bahnlinie existierte noch nicht.
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Das Untersuchungsgebiet heute

_

Das heutige Untersuchungsgebiet ist gepragt von
dem StraBenzug der ehemaligen B300 (Wackerle-
straBe - Bgm.-Haide-StraBe - Augsburger Straf3e),
der sich in mehreren Windungen von West nach
Ost durch den Ortskern zieht. Zwischen Rathaus im
Westen und Grundschule im Osten bildet die Bgm.-
Haide-StraBe das Zentrum von Ziemetshausen, an
der sich der GroBteil des Besatzes an Einzelhandel
und o6ffentlichen Einrichtungen gruppiert. Gegen-
Uber der Kirche St. Peter und Paul als weithin sicht-
bare Landmarke wurde anstelle zweier Hauser mit
der ,Neuen Mitte” eine Platzsituation mit Aufent-
haltsflachen und Parkméglichkeiten sowie ein neues
Wohn- und Praxishaus realisiert.

Abb. 114: Luftbild des
Untersuchungsgebiets.
Quelle: Haines-Leger
Architekten+Stadt-
planer BDA; Planungs-
grundlage: Bayerische
Vermessungsverwaltung
2024.

Das zweite pragende Merkmal des Orts sind die Zu-
samauen, die auch heute noch die beiden Siedlungs-
kerne voneinander trennen. Nur an der Augsburger
StraBe und 6stlich des ehemaligen Bahnhofs wurde
mit Bebauung in den Bereich der Auen eingegriffen.
Die Struktur der Siedlungskerne ist trotz einiger Ver-
anderungen immer noch sehr gut abzulesen. An den
Randern und im gesamten 6stlichen Teil des Untersu-
chungsgebiets sind kleinere Wohngebiete sowie das
Gewerbegebiet ,Am Bahnhof” hinzugekommen.

Markt Ziemetshausen 85



5 Vorbereitende Untersuchungen
Denkmaler und Denkmalschutz
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Der Altort ist reich an historischen, teils denkmalge- Der Erhalt und die Sanierung dieser Gebaude muss
schUtzten Gebauden, die sich in mehr oder weniger far den Markt an erster Stelle stehen, um dieses rei-
gutem Erhaltungszustand zeigen. Besonders kon- che, wertvolle bauhistorische und kulturelle Erbe zu
zentriert sind die Baudenkmaler in der Bgm.-Haide- bewahren.

StraBe. Bemerkenswert sind hier die Gebaude

e Bgm.-Haide-StraBe 1 (Rathaus)

e Bgm.-Haide-StraBe 10 (Gasthaus zur Post)

e Bgm.-Haide-StraBe 16 (Taferne)

e Bgm.-Haide-StraBBe 17 (St. Petrus und Paulus)

e Bgm.-Haide-StraBBe 19/21 (Rentamt)

e Spitalweg 4 (Spital)

Weiterhin sind noch das Gebaude Augsburger StraBe
15, die Kapelle an der Einmlindung der Vogelburg-
straBe in die WackerlestraBe und die Heiligenfigur
am Gebaude KohlstattstraBe 9 hervorzuheben.

86 Integriertes Nachhaltiges Stadtebauliches Entwicklungskonzept mit Fortschreibung der VU

LS8
IR
pe
]

Abb. 116: Bgm.-Haide-Stra3e 1

Abb. 117: Bgm.-Haide-StraBe 8/10

Abb. 118: Bgm.-Haide-Stra3e 16

Abb. 120: Bgm.-Haide-Stra3e 19/21 Abb. 121: Spitalweg 4
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5 Vorbereitende Untersuchungen

Nutzungsstruktur Erdgeschoss

Legende

Einzelhandel
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Hotellerie

Offentliche
Nutzungen

Sonstige Gewerbe

landwirtschaftliche
Nebengebaude

Wohnen/
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Teilnutzungen

Abb. 122: Nutzungs-
struktur Erdgeschoss
Quelle: Haines-Leger
Architekten+Stadt-
planer BDA; Planungs-
grundlage: Bayerische
Vermessungsverwal-
tung 2021: Digitale
Flurkarte Markt Zie-
metshausen

In Erdgeschosslage ist im Ortskern, mit Schwerpunkt
auf das westliche sowie das &stliche Ende der Bgm.-
Haide-StraBe und die BahnhofstraBe, noch immer
ein gewisser Besatz an Handel vorhanden, der vor
allem Waren des taglichen Bedarfs abdeckt. Auch
der Grof3teil der 6ffentlich genutzten Gebaude so-
wie die Dienstleistungsangebote gruppieren sich um
die Bgm.-Haide-StraBe. Das gastronomische Ange-
bot ist relativ dinn besetzt. Hier findet sich neben
dem Schwerpunkt an der Neuen Mitte ein weiterer
Schwerpunkt an der Oettingen-Wallerstein-Straf3e.
Problematisch sind die Leerstande von Ladenlokalen
in prominenter Lage in der Bgm.-Haide-StraBe und
an anderen Stellen, was zu einer generellen Abwer-
tung des Ortsbilds fuhrt.

GroBere Gewerbeflachen findet man im Untersu-
chungsgebiet nur im Gewerbegebiet Am Bahnhof.
Abseits dieser Haupthandelslagen dominiert die
Wohnnutzung in den Erdgeschosslagen. Bemerkens-
wert ist jedoch die hohe Dichte an landwirtschaft-
lichen Nebengebauden, meist Scheunen oder Spei-
chergebaude, auch im Ortskern.
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Nutzungsstruktur Obergeschoss

In den oberen Geschossen herrscht fast im gesamten
Untersuchungsgebiet die Wohnnutzung vor. Ausnah-
men sind die 6ffentlichen Gebaude, wie das Rathaus,
die Schule oder die Kita. Auch einige landwirtschaft-
liche Nebengebaude werden in den Obergeschossen
als solche genutzt.

Markt Ziemetshausen
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Abb. 123: Nutzungs-
struktur Obergeschoss
Quelle: Haines-Leger
Architekten+Stadt-
planer BDA; Planungs-
grundlage: Bayerische
Vermessungsverwal-
tung 2021: Digitale
Flurkarte Markt Zie-
metshausen



5 Vorbereitende Untersuchungen

Leerstand

Legende
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Gebéaudeteil-
leerstand

Voraussichtlicher
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Abb. 124: Leerstande
Quelle: Haines-Leger
Architekten+Stadtplaner
BDA,; Planungsgrundlage:
Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2021: Digitale
Flurkarte Markt Ziemets-
hausen

Im Untersuchungsgebiet befinden sich einige voll-
standig oder teilweise leer stehende Gebadude. Am
auffalligsten (und auch am schadlichsten) ist die
hohe Zahl an Leerstdanden in den Erdgeschossen
in zentraler Lage, etwa in der Bgm.-Haide-StraBe.
Hier ist von einem starken Abwertungs- (oder auch
.Trading Down”-) Effekt auf die ndhere Umgebung
sowohl in gestalterischer Hinsicht (Abwertung des
Ortsbilds) als auch in funktionaler Hinsicht (Abwer-
tung der Einzelhandelslage) auszugehen. Komplette
Gebaudeleerstande gibt es nur wenige. Am promi-
nentesten ist dabei das Rentamt, welches aber von
der Marktgemeinde saniert und als OGTS genutzt
werden soll. In der StraBe Am Bahnhof steht ein gro-
Berer Gewerbekomplex leer.

Eine aufféllige Baullcke besteht zentral im Ort ge-
legen an der MihlstraBe. Diese Grundstlcke wurden
jedoch vor kurzem verkauft, sodass eine baldige Be-
bauung wahrscheinlicher wird.
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Sanierungsbedarf Gebdude

Der Sanierungsbedarf von Gebauden spiegelt sich in
Mangeln an der Fassade, Fenstern und Tiren sowie
des Daches wider.

Mit Blick auf die Karte werden hier zwei Schwer-
punkte deutlich. Der eine liegt im westlichen Bereich
der Bgm.-Haide-StraBBe, der KohlstattstraBe und der
FriedhofstraBe. Mit den Gebauden Bgm.-Haide-Stra-
Be 4, 16, 19 und 21 befinden sich auch mehrere Bau-
denkmaler darunter.

Legende
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gering bis mittel

- hoch (GBen?ralsan./
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Abb. 125: Sanierungs-
bedarf Geb&dude
Quelle: Haines-Leger
Architekten+Stadt-
planer BDA; Planungs-
grundlage: Bayerische
Vermessungsverwal-
tung 2021: Digitale
Flurkarte Markt Zie-
metshausen

Ein weiterer Schwerpunkt ist die Oettingen-Waller-
stein-StraBBe. Haufig tritt der erhdhte Sanierungsbe-
darf in Verbund mit einem Leerstand auf. Hier haben
die Eigentimer neben der Sanierung ihrer Gebaude
also auch die Aktivierung bzw. den Umbau ihrer Ge-
baude, beispielsweise von einer gewerblichen- zu
einer Wohnnutzung, als Aufgabe.
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Gestaltungsqualitat und Materialitat im 6ffentlichen Raum

Legende
Gestaltungsqualitat
sehr hoch
mittel bis hoch
- gering
Materialitat
%@L Natursteinpflaster
j_# Betonsteinpflaster
Asphalt

Schotter

Abb. 126: Gestal-
tungsqualitat im
offentlichen Raum
Quelle: Haines-Leger
Architekten+Stadt-
planer BDA, Pla-
nungsgrundlage:
Bayerische Ver-
messungsverwal-
tung 2021: Digitale
Flurkarte Markt
Ziemetshausen

Die Gestaltungsqualitat ist besonders in den umge-
bauten 6ffentlichen Rdumen eher maBig. Die meis-
ten StraBen und Gehwege sind mit einem zweck-
dienlichen Asphaltbelag ausgestattet. Teilweise sind
Bordsteine aus Beton oder Naturstein sowie gepflas-
terte Entwasserungsrinnen vorhanden. Besonders in
der Bgm.-Haide-StraB3e fuhrt diese einfache Gestal-
tung nicht zu einem attraktiven und der Ortsmitte
angemessenen o6ffentlichen Raum. Die Neue Mitte
Uberzeugt mit einer hochwertigen Platzgestaltung
aus Betonsteinpflaster. Hier setzt die Baumreihe ei-
nen grinen Akzent und die Banke laden zum Ver-
weilen ein.

Die Freiraume um das Rathaus sowie vor der Schu-
le und der Barbarahalle weisen mit ihrem Belag aus
Kleinsteinpflaster bzw. Betonsteinpflaster ebenfalls
eine hochwertigere Gestaltung auf. Allerdings kénn-
ten beide Orte mit Blick auf die Aufenthaltsqualitat
nachqualifiziert werden. In einigen StraBen, wie der
Wiedengasse fehlen abgetrennte FuBwege. Auch im
Bereich der SchulstraBe und der Bahnhofstral3e be-
steht gestalterisches Verbesserungspotenzial.

Der FuBweg auf der alten Bahntrasse in Teilen sowie
die Zuwegung zum Zusamsteg kénnten ebenfalls
aufgewertet werden.
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Abb. 129: Materialitdt Neue Mitte Abb. 130: Neue Mitte

Abb. 132: Platzbereich vor der Schule
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Sanierungsbedarf und Barrieren im 6ffentlichen Raum

Legende
sehr gut/neuwertig

durchgangig gut

inTeilen )
sanierungsbedurftig

- sanierungsbedurftig

Barrieren im
@ offentlichen Raum

Abb. 133: Sanierungs-
bedarf und Barrieren
im offentlichen Raum
Quelle: Haines-Leger
Architekten+Stadt-
planer BDA; Planungs-
grundlage: Bayerische
Vermessungsverwal-
tung 2021: Digitale
Flurkarte Markt Zie-
metshausen

Im gesamten Untersuchungsgebiet sind die straBen-
begleitenden FuBwege nicht im besten Zustand. Ein
besonderer Sanierungsbedarf der StraBe als auch
der Gehwege besteht in der SchulstraBe sowie im
EinmUndungsbereich in die BahnhofstraBBe. Weite-
re StraBen mit erhéhtem Sanierungsbedarf sind der
Gerberweg und die obere KohlstattstraBe. Zusatzlich
besteht Sanierungsbedarf an FuBwegen und in Ne-
benlagen, wie dem Brihlweg, oberen Spitalweg und
dem FuBweg entlang der ehemaligen Bahntrasse.

Einhergehen sollte die Sanierung mit dem Abbau
von Barrieren. Diese stellen insbesondere Verengun-
gen oder Bodenwellen durch StraBenbdaume oder
auch nicht abgesenkte Bordsteine dar. Besonders
in der Nahe von wichtigen Einrichtungen wie dem
Spital oder dem Rathaus sollten Barrieren abgebaut
werden. Auch sollten gesicherte Uberwege Uber die
HauptstraBen geschaffen werden, vor allem im Be-
reich der Schule und an den Bushaltestellen.

Die Neue Mitte sowie die neugestalteten angren-
zenden StrafBen und Wege sind aufgrund ihrer Ak-
tualitat noch in einem guten Zustand.
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Grin- und Freiflachen

Der Untersuchungsbereich zeigt sich, insbesondere
auch durch die Privatgarten, gut durchgrint. Of-
fentliche Grinflachen bestehen nur wenige, jedoch
grenzt direkt an das Untersuchungsgebiet die Au-
enlandschaft der Zusam an. Allerdings fehlt ein fur
die Allgemeinheit nutzbarer Griinraum mit Aufent-
haltsqualitat und Angeboten fir verschieden Gene-
rationen. Auch entlang der zulaufenden Béache liegt
Begriinung vor, wobei diese immer wieder durch ver-
rohrte Abschnitte unterbrochen wird. Alle Gewasser
gilt es an einigen Stellen starker in den 6ffentlichen
Raum einzubinden, um diese erfahrbar zu machen.
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Grinflachen

- Wasserflachen
‘ Baumstandort

Abb. 134: Grin- und
Freiflachen

Quelle: Haines-Leger
Architekten+Stadt-
planer BDA; Planungs-
grundlage: Bayerische
Vermessungsverwal-
tung 2021: Digitale
Flurkarte Markt Zie-
metshausen

StraBenbegleitgrin existiert nur in Teilen der Bgm.-
Haide-StraBe. Eine Ausweitung der StraBenbegri-
nung in der Bgm.-Haide-StraBe ware dem Ortsbild
zutraglich und wirde den Ortskern zu einem attrak-
tiven Aufenthaltsraum machen.
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Stadtebauliche Werte
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Abb. 135: Stadtebau-
liche Werte

Quelle: Haines-Leger
Architekten+Stadt-
planer BDA; Planungs-
grundlage: Bayerische
Vermessungsverwal-
tung 2021: Digitale
Flurkarte Markt Zie-
metshausen

Die stadtebaulichen Werte im Untersuchungsgebiet
liegen in dem groBen Bestand an historischen, teil-
weise denkmalgeschitzten und gut erhaltenen Ge-
bauden vor allem im Ortskern aber auch teils in den
Nebenlagen. Noch ein groBerer Teil von Gebauden
ist durch eine reiche, historische Erscheinung als
ortsbildprédgend einzustufen, hier liegt neben dem
Ortskern an der Bgm.-Haide-StraB3e auch ein Schwer-
punkt auf dem historischen zweiten Zentrum in der
Oettinger-Wallerstein-StraBe. Die Neugestaltungen
in der Neuen Mitte und den angrenzenden Straf3en
waren der Funktion des Ortskerns als vitale Mitte zu-
traglich, jedoch bedarf es einer weiteren Qualifizie-
rung und Angebotserweiterung.

Auch die Baume und Grunflachen machen einen
Teil des attraktiven Ortsbilds aus. Die Gewasser sind
wertvolle Strukturen, welche den Ortskern gliedern
und GrUn- und Erlebnisraume darstellen. Hier sollte
der Fokus auf die Starkung der Erlebbarkeit gelegt
werden.
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Abb. 140: Zusam und Zusamauen

Abb. 137: Taferne und Posthalterei

. .

régendes landwirtschaftliches Nebengebaude

2. »

Abb. 141: Mittelbach mit griinen Randbereichen
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Stadtebauliche Mangel
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Abb. 142: Stadtebau-
liche Mangel

Quelle: Haines-Leger
Architekten+Stadt-
planer BDA; Planungs-
grundlage: Bayerische
Vermessungsverwal-
tung 2021: Digitale
Flurkarte Markt Zie-
metshausen

Stadtebauliche Mangel stellen insbesondere Gebau-
de mit hohem und mittlerem Sanierungsbedarf dar,
die sich auffallig an zwei Standorten konzentrieren:
in der 6stlichen Bgm.-Haide-StraBe mit angrenzen-
den StraBen sowie in der Oettingen-Wallerstein-
StraBe. Im Verbund mit einigen Leerstanden wird
hier das ansonsten schone Marktbild deutlich ge-
tribt. Es besteht die Gefahr eines weiterreichenden
Abwertungsprozess auf benachbarte Lagen. Diese
Mangel missen daher unbedingt beseitigt werden.
Doch auch abseits dieser Schwerpunkte existieren
weitere Sanierungsbedarfe und Leerstande, etwa im
Gewerbegebiet ,Am Bahnhof”. Die Aktivierung der
Leerstande muss eine hohe Prioritat besitzen.

Offentliche Rdume mit Gestaltungs- und/oder Sa-
nierungsbedarf stellen die Bgm.-Haide-Stral3e, die
SchulstraBe, der Gerberweg, die obere Kohlstattstra-
Be, die StraBe ,,Am Bahnhof”, der FuBweg entlang
der ehemaligen Bahntrasse sowie weitere, kleinere
StraBenabschnitte dar. Hier befinden sich auch eini-
ge Stellen mit Barrieren. Eine sehr markante Bauli-
cke befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Neuen
Mitte in der MUhlstraBe. Dies tragt in Teilen zur Ab-
wertung des Ortsbilds bei.

Abb. 147: Gewerbeleerstand Am Bahnhof 8/10 Abb. 148: Gestaltungsbedarf FuBweg ehem. Bahntrasse
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Leitbild und Sanierungsziele
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Als zentrale Sanierungsziele sollten die Attraktivie-
rung des Ortskerns zur Wohnnutzung und die Si-
cherung des Versorgungsangebots im Fokus stehen.
Damit einher geht der Erhalt und die Sanierung der
Denkmaler und ortsbildpragenden Gebaude als auch
die Gestaltung der StraBen und 6ffentlichen Raume.
Beispielsweise durch Begriinung und Schaffung von
Treffpunkten und auBengastronomischen Flachen.
Dadurch wird Frequenz und Vitalitat im Ort gehal-
ten. Leersténde sollen aktiviert werden, um nachtei-
lige Lagen aufzuwerten. Dies gilt auch fir Baultcken.
Barrieren im 6ffentlichen Raum sollen reduziert wer-
den. Als wichtige Empfangsgeste sollte der westliche
Ortseingang aufgewertet werden.

Abb. 149: Stadtebau-
liches Leitbild

Quelle: Haines-Leger
Architekten+Stadt-
planer BDA; Planungs-
grundlage: Bayerische
Vermessungsverwal-
tung 2021: Digitale
Flurkarte Markt Zie-
metshausen

Einen weiteren Schatz fur das Ortsbild stellen die Zu-
sam und ihre Auenlandschaft dar. Diese gilt es, in das
Ortsbild zu integrieren und erfahrbar zu machen.
Die VerknUpfung zwischen den beiden Siedlungsker-
nen auf beiden Seiten der Zusam gilt es zu starken.
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Historische StraBenziige erhalten

Aus den historischen StraBBenziigen ist die Siedlungs-
entwicklung des Markts gut ablesbar. Diese gilt es in
ihrer Gestalt zu erhalten, auch bei kiinftigen Sanie-
rungen und Neugestaltungen.

Ortsbildpragende Gebaude erhalten

Eine groB3e Zahl an Gebauden ist aufgrund ihrer Bau-
historie und ihrer Gestalt ein wichtiger Bestandsteil
des Ortsbilds. Der Erhalt dieser Gebaude ist ein ele-
mentares Sanierungsziel.

Denkmadler erhalten und pflegen

Baudenkmaler aber auch denkmalgeschitzte Bautei-
le sind wichtige historische Zeugnisse und auBerdem
auch ortsbildwirksam. Fur die Sanierung dieser Ge-
baude ist ein enger Austausch mit dem Landesamt
far Denkmalpflege notwendig.

Gebaude sanieren

Viele Gebdude im Untersuchungsgebiet weisen ei-
nen Sanierungsstau. Um eine Schadigung der Bau-
substanz zu verhindern und das Ortsbild zu verbes-
sern mussen also Anreize zur privaten Sanierung
dieser Gebaude gesetzt werden.

Leerstande aktivieren

Leerstande stellen ,Erlebnislicken” in der Einzel-
handelslage dar und wirken sich negativ auf den
Erhaltungszustand des Gebaudes und den Standort
aus. Dies kann zu einem weitergreifenden , Trading-
Down-Effekt” fuhren. Die Aktivierung dieser Flachen
ist also ein wichtiges Ziel.

Bauliicken aktivieren

BaullGcken sind nicht genutzte Flachenpotenziale.
Besonders zur Starkung der Wohnnutzung im Orts-
kern sollten diese Potenziale aktiviert werden.

StraBBen sanieren
Einige StraBen befinden sich in einem schlechten,
baulichen Zustand und sollten saniert werden.

StraBen begriinen

StraBenbegrinung wirkt sich positiv auf das Mikro-
klima und das Ortsbild aus und hat zusatzlich noch
eine gliedernde und verkehrsberuhigende Wirkung.
Besonders entlang der zentralen StraBenziige wie
der Bgm.-Haide-StraBe sollte auf eine Begrinung
hingewirkt werden.

Gestaltungsqualitit im Offentlichen Raum erhéhen

Der 6ffentliche Raum ist das ,,Aushangeschild” des
Ortskerns als Erlebnis- und Geschaftsraum sowie als
sozialer Treffpunkt. Ein attraktiv gestalteter 6ffentli-
cher Raum bringt Frequenz und Vitalitat, etwa durch
AuBengastronomie und Verweilbereiche. Neben den
bereits neu gestalteten Bereichen sollte dieses Ziel
besonders in der Bgm.-Haide-StraBe verfolgt wer-
den.

Ortseingang gestalten

Durch die vorgelagerten Wohngebiete und den un-
scheinbaren Ortseingang entsteht keine freundliche
Empfangsgeste bei der Einfahrt Uber die Krumba-
cher StraBBe. Eine Neugestaltung des kleinen Platzes
um die Dreifaltigkeitskapelle an der Einmindung
der VogelburgstraB3e in Verbindung mit MaBnahmen
zur Verkehrsbremsung kénnte den Ortseingang at-
traktiver machen.

Offentlichen Griinraum schaffen

Im Ortskern soll eine kleine Parkanlage als zentraler
Treffpunkt und Aktivraum mit generationenUber-
greifendem Angebot und Blick auf die Zusamauen
geschaffen werden. Am idealen Standort am Zu-
samsteg wirde die Grinflache zentral im Ort liegen
und die Bereiche auf beiden Seiten der Zusam besser
verknupfen.

Barrieren abbauen
Im Untersuchungsgebiet bestehen kleinere Barrieren
wie Engstellen und Bodenwellen durch StraBenbau-
me oder auch nicht abgesenkte Bordsteine. AuBer-
dem fehlen an den HauptstraBen Querungshilfen
fur ZufuBgehende.
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Offentliches Griin erhalten und pflegen

Offentliche Grunflachen sowie 6ffentliche Grunfla-
chen sind wichtige Faktoren far die Wohnqualitat
und das Ortsbild und sollten entsprechend erhalten
und gepflegt werden.

Mittelbach und Schellenbach einbinden

Mittelbach und Schellenbach sind nur stellenweise
in das Ortsbild eingebunden und teils stark verbaut.
Durch eine Offnung dieser Gewasser zum &6ffentli-
chen Raum koénnte das Ortsbild um eine wertvolle Fa-
cette bereichert werden.

Umnutzung Gewerbeleerstand

In der StraBe ,Am Bahnhof” steht ein groBerer Ge-
werbekomplex leer. Dieser muss wieder aktiviert wer-
den oder einer anderen Nutzung, wie etwa Wohnen,
zugefuhrt werden.

Altersgerechte Wohnangebote schaffen

In moéglichst zentraler Lage sollte ein barrierefrei-
es Wohnangebot geschaffen werden, um betagten
Menschen ein selbstbestimmtes Leben im Ort zu er-
moglichen. Die fuBlaufige Entfernung zu den wich-
tigsten Geschaften und zur Arztpraxis muss sicherge-
stellt werden.
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Reaktivierung von Althofstellen und Nebengebau-
den zu Wohnzwecken

Im Untersuchungsgebiet befinden sich einige Alt-
hofstellen und landwirtschaftliche Nebengebaude.
Ein Umbau dieser Gebaude zu Wohngebauden soll
gepruft werden, um die Nutzung ,Wohnen”, und
damit auch die Vitalitat im Ortskern zu férdern.
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Abb. 156: Bgm.-Haide-StraBe

Abb. 151: MUhle und Zusam

Starkung des kulturellen und touristischen Angebots
Das kleine ,Museumsquartier” soll ein einheitliches
Auftreten bekommen und bekannter gemacht wer-
den. Auch das touristische Potenzial von Maria Ves-
perbild soll starker genutzt werden.
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Abb. 152: Brachflache in der MihlstraBe Abb. 157: Wackerle-StraB3e Abb. 158: Denkmal Bgm.-Haide-StraB3e 8
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Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebiets

neu aufgenommene
Flachen

Abb. 159: Abgrenzungsvorschlag Sanierungsgebiet
Quelle: Haines-Leger Architekten+Stadtplaner BDA;
Planungsgrundlage: Bayerische Vermessungsverwal-
tung 2021: Digitale Flurkarte Markt Ziemetshausen
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Begriindung zur Abgrenzung des Sanierungsgebiets

Wie die vorangegangenen Untersuchungen gezeigt
haben, sind im Untersuchungsgebiet folgende stad-
tebauliche Missstande zu finden:

Substanzschwachen

e Mangelnde bauliche Beschaffenheit von Gebau-
den, Wohnungen und Arbeitsstatten

e Gebaude mit erheblichen baulichen Mangeln
(hoher Sanierungsbedarf)

e Gebdude mit Gestaltungsmangeln (Ortsbildsto-
rende Gebaude)

e Gebaude mit Mangeln in der energetischen Be-
schaffenheit

e Gestaltungs-/Unterhaltsmangel der vorhande-
nen ErschlieBung

e Mangel in der Zuganglichkeit der Grundstlcke,
untergenutzte Flachen (Innenentwicklungsfla-
chen)

e Mangelnde Barrierefreiheit

Funktionsschwachen

e Verlust der Versorgungsfunktion (z.B. Ladenleer-
stand)

e Fehlende Nutzung (Gebaudeleerstand)

e Fehlende Nutzung von Nebengebduden (z.B.
ehemalige Scheunen)

e Mangel im kulturellen Angebot (fehlendes
Raumangebot)

Das Sanierungsgebiet umfasst die historische Be-
bauung entlang des HauptstraBenzugs von Ziemets-
hausen, der WackerlestraBe, Bgm.-Haide-StraBBe und
Augsburger StraBe. Vor allem an der Bgm.-Haide-
StraBBe gruppiert sich der GroBteil des Einzelhandels
im Ortskern. Vor allem im Umkreis der westlichen
Bgm.-Haide-StraBe und der nérdlichen Wackerlestra-
Be zeigt sich ein verstarkter Sanierungsbedarf von
Privatgebduden. Einen zweiten Sanierungsschwer-
punkt findet man in Hettenbach, dem Siedlungskern
stdlich der Zusam entlang der Oettingen-Waller-
stein-StraBBe. Im 6ffentlichen Raum bilden vor allem
die SchulstraBe sowie der Gerberweg und die Stra-
Be ,Am Bahnhof” Schwerpunkte des Sanierungsbe-
darfs. Aber auch die Bgm.-Haide-StraBe ist, trotz ih-
rer Funktion als HauptstraBBe mit Einzelhandel, nicht
im besten Zustand.

Das Sanierungsgebiet von 2004 wird Uber die Zusam
nach Siden auf den Siedlungskern ,Hettenbach”
ausgeweitet, um die ortsbildpragenden Gebaude in
diesem Bereich mit in das Sanierungsgebiet zu in-
tegrieren. AuBBerdem wird die SchulstraBe auf ihrer
kompletten Lange aufgrund ihres erhdhten Sanie-
rungsbedarfs mit in das Sanierungsgebiet einbezo-
gen.

Entscheidend flr die Wahl des Sanierungsverfahrens
(vereinfacht oder umfassend) ist, ob fur die Lésung
der stadtebaulichen Probleme die Anwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften zur
Abschépfung sanierungsbedingter Bodenwerterho-
hungen (§8 152 bis 156a BauGB) erforderlich ist oder
nicht.

Die Gemeinde hat bei der Wahl des Verfahrens kei-
nen Ermessensspielraum, wohl aber einen Beurtei-
lungsspielraum. Die Gemeinde muss die Anwendung
der Regeln zur sanierungsbedingten Bodenwerter-
héhung / Ausgleichsbetrag nach den §§ 152 bis 156a
BauGB ausschlieBen, wenn sie fir die Durchfihrung
der Sanierung nicht erforderlich sind. Sie muss die
Vorschriften aber wiederum anwenden, wenn sie fUr
die Durchfuhrung notwendig sind, oder wenn ihr
Ausschluss die Durchfihrung erheblich erschwert.
Die Beurteilung, ob die Vorschriften der §§ 152 bis
156a BauGB erforderlich sind, hangt von der Art der
geplanten MaBnahmen und der dadurch anzuneh-
menden Auswirkung auf die sanierungsbedingte Bo-
denwertentwicklung der Grundstilicke ab.

Da es sich nur um Instandsetzungs- und Moderni-
sierungsmaBBnahmen an Gebduden sowie Gesamt-
aufgaben, bei denen es sich vorrangig um die groB-
flachige Verbesserung der VerkehrserschlieBung,
die Gestaltung des 6ffentlichen Verkehrsraums oder
sonstige MaBnahmen zur Aufwertung des 6ffentli-
chen Raums handelt, sind keine oder nur geringe
Bodenwertsteigerungen zu erwarten. Somit kann
ein vereinfachtes Verfahren durchgefihrt werden.

Im Rahmen der Erstellung des INSEKs und der VU fan-
den verschiedene informelle Birgerbeteiligungen
statt. Die 6ffentliche Auslegung sowie die Beteili-
gung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange erfolgt nach Billigung der Entwurfsfassung.
Das partizipative Konzept ist im Anlagenbericht do-
kumentiert.
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5 Vorbereitende Untersuchungen

Vorschlag Sanierungssatzung

Satzung liber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets
~Ortskern Ziemetshausen”

Vom XX.XX.20XX

Aufgrund des § 142 Abs. 1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. 1 S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394), in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern in der Fassung
der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797 BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 2
des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573), erlasst der Markt Ziemetshausen folgende Satzung.

81

Festlegung des Sanierungsgebiets
(1) In dem nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Mangel und Missstande vor.
Der Bereich soll durch stadtebauliche SanierungsmaBnahmen verbessert und umgestaltet werden.
Das ca. 37,9 ha umfassende Areal wird hiermit férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt.
Es erhélt die Kennzeichnung Sanierungsgebiet , Ortskern Ziemetshausen”.
(2) Die Grenzen des Sanierungsgebiets sind in dem beiliegenden Lageplan vom XX.XX.20XX dargestellt.
Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung und als Anlage der Satzung Sanierungsgebiet
.Ortskern Ziemetshausen” beigeflgt. Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Zusammenlegung Flur-
stlcke aufgeldst und neue Flurstlicke gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstlcke,
sind auf diese die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.
Ob ein Grundstlck im Geltungsbereich dieser Satzung liegt, ergibt sich aus der Darstellung des Lageplans in
der Anlage.

§2
Verfahren
Die SanierungsmaBnahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefihrt. Die besonderen sanierungsrecht-
lichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB finden keine Anwendung.

§3
Genehmigungspflichten
Im Sanierungsgebiet ,Ortskern Ziemetshausen” finden die Vorschriften des§ 144 BauGB zu genehmigungs-
pflichtigen Vorhaben und Rechtsvorgdngen Anwendung. Ausgeschlossen ist jedoch gemaB § 142 Abs. 4 Halb-
satz 2 BauGB die Genehmigungspflicht fir die Falle des § 144 Abs. 2 BauGB. Fur die Rechtsvorgange des § 144
Abs. 1 Nr. 2 BauGB gilt gemaB § 144 Abs. 3 BauGB die Genehmigung allgemein als erteilt.

§4
Fristen
Die Durchfihrung der Sanierung ist gemafB§ 142 Abs. 3 BauGB auf einen Zeitraum von 15 Jahren ab Zeitpunkt
der Unterzeichnung dieser Satzung befristet. Somit ist die vorliegende Satzung nach 15 Jahren aufzuheben,
wenn diese nicht durch Beschluss entsprechend § 142 Abs. 3 BauGB verlangert wird.

§5
Inkrafttreten
(1) Diese Satzung tritt am XX.XX.20XX in Kraft.
(2) Gleichzeitig tritt die Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets ,Ortskern” vom
29.03.2004 auBer Kraft.

Ziemetshausen, XX.XX.20XX
Ralph Wetzel, Erster BUrgermeister
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6 Projekte und MaBBnahmen

Projekt- und MaBnahmenplan
Handlungsfelder und Projektvorschlage

Projekt- und MaBBnahmenkatalog

INSEK

ZIEMETSHAUSEN
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6 Projekte und MaBBnahmen

Projekt- und MaBnahmenplan
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Nicht verortete MaBBnahmen:

—_ e A e A
ONOYUT DA WN =
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(]

2.1
2.2

2.3
2.4

3.1

3.2

3.3
34

3.5
3.6
3.7
3.8
3.9

4.1
4.2
4.3
4.4
4.5
4.6
4.7
4.8

5.1
5.2
53

Generationengarten an der Zusam errichten
Wohnangebote flr Senioren schaffen

Zentralen Abschnitt Bgm.-Haide-StralBe umgestalten
Neue Mitte vitalisieren

Gastronomie im Ortskern sichern

Altes Stadel an der Neuen Mitte

Brihlweg sanieren

Erhaltungssatzung und Gestaltungshandbuch mit Richtlinien fr

das Kommunale Férderprogramm erarbeiten
Kommunales Férderprogramm und Sanierungsberatung
installieren

Nahwarmenetz im Zentrum ausbauen

Innovative Loésungen fur groBflachige PV-Anlagen bei Bewahrung

der landwirtschaftlichen Kulturlandschaft entwickeln
MaBnahmen zum Schutz vor Hochwasser und Starkregen
Entsiegelung und Begriinung von Gewerbeflachen

Zentrum Hettenbach: Gestaltung der Einmindung des Gerber-

wegs in die Oettingen-Wallerstein-Stral3e

Wohngebiet auf der Brachflache Augsburger Stral3e 17-23
errichten

Konversion Gewerbegebiet Am Bahnhof zu Wohngebiet
Entwicklungsmoglichkeiten oder Umnutzung der Hofstellen
prifen

Treffpunkt fur Jugendliche schaffen

Tourismuskonzept entwickeln

Ortseingange gestalten

Private Vorflachen begriinen und gestalten
Flachen-/Leerstandsmanagement einflihren

FuB- und Radwegenetz

OPNV nach Dinkelscherben starken

OPNV nach Langenneufnach starken

Bushaltestelle Netto-Markt

Querungsmaglichkeiten Gber die HauptstraBen verbessern
Sudlicher FuBverbindung Uber die Zusamauen
StraBenraumsanierungen

Ausbau der StraBenbeleuchtung

Spielplatze aufwerten/umgestalten

OPNV-Anbindung Ortsteile

Verkntpfung Maria Versperbild - Kernort fur den Tourismus
starken

Abb. 160: Projekt- und MaBnahmenplan

Quelle: Haines-Leger Architekten+Stadtplaner BDA;
Planungsgrundlage: Bayerische Vermessungsverwal-
tung 2021: Digitale Flurkarte Markt Ziemetshausen
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Lebendiger Ortskern

Generationengarten an der Zusam errichten

Mitwirkungs-
bereitschaft
Eigentiimer
notwendig

Bauabschnitt 1

magliche Erweiterung o
als Bauabschnitt 2 .,

Abb. 161: Beispielhaftes Nutzungskonzept | Quelle: Haines-Leger Architekten+Stadtplaner BDA; Planungsgrundlage:
Bayerische Vermessungsverwaltung 2021: Digitale Flurkarte Markt Ziemetshausen BdA
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Anlage einer Parkanlage (ca. 4.980 m?) mit generationentbergreifenden
Angeboten am Zusamsteg als verbindendes Element der Bereiche nérd-
lich und stdlich der Zusam.

e Inklusiver Spielplatz fur alle Altersstufen eventuell mit einem Wasser-
spielbereich

e Ruhebereich mit Sitzgelegenheiten und Blick in die Zusamauen
e Kneipp-Becken am Mittelbach

¢ Naturnahe Gestaltung mit heimischen Geholz- und Staudenpflanzun-
gen zur Erhéhung der Biodiversitat

» Uberdachter Treffpunkt mit Sitzgelegenheiten
¢ Auch schrittweise Umsetzung auf Teilflachen moéglich
¢ Teilweise Lage in Hochwassergefahrenbereich

Vorbereitende MaBnahmen:

e Kontakt mit den Grundstlckseigentimern der Flurstliicke 62/3 und
1081 aufnehmen

e Ankauf des Grundstiicks/ von Teilflachen des Grundstiicks durch die
Gemeinde oder Eintragung einer Grunddienstbarkeit

e Beauftragung eines Landschaftsarchitekturbaros

Abb. 162: Kneipp-Becken, Noérdlingen
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Lebendiger Ortskern
@ Wohnangebote fiir Senioren schaffen

Mitwirkungs-
bereitschaft
Eigentiimer
notwendig

Mitwirkungs-
bereitschaft
Eigentiimer
notwendig

Schaffung von barrierefreien Wohnangeboten in Standort im Neubaugebiet Ziemetshausen West: Standort Augsburger StraBBe 19-23 (Flurstlick 1792/2) Vorbereitende MaBnahmen:
moglichst zentraler Lage als Reaktion auf den demo-
grafischen Wandel. Eventuell Einbindung eines Pfle-
gestUtzpunktes fur die hausliche Pflege.

Grundstlick voraussichtlich in Gemeindebesitz Grundstlck in Privatbesitz ¢ Ankauf des Baugrundstiicks durch die Marktge-

meinde

Flache fuBlaufig zum Ortskern Flache fuBlaufig zum Ortskern

e Suche nach einem Investor / Trager

Der Baukorper soll in einer ortstypischen Bauwei- Grundstiick noch nicht erschlossen Grundstiick noch nicht erschlossen

se errichtet werden und kénnte sich etwa an einer . . N s ) ¢ Anderung des Bebauungsplans (Standort Augsbur-
. L. Bebauungsplan wird aktuell erstellt SchlieBung einer inneroértlichen Brachflache (vgl.
Scheunen-Typologie orientieren. Innerhalb des Orts ger StraBe)

. . . MaBnahme 3.2)
sollen zwei potenzielle Standorte gepruft werden. —~ ) a2

/i I

Abb. 163: Potenzieller Standort im Neubaugebiet Ziemetshausen West,
Quelle: Haines-Leger Architekten+Stadtplaner BDA; Planungsgrundla-
ge: Bayerische Vermessungsverwaltung 2021: Digitale Flurkarte Markt
Ziemetshausen

Abb. 164: Potenzieller Standort Augsburger StraBe 19-23,
Quelle: Haines-Leger Architekten+Stadtplaner BDA; Pla-
nungsgrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung 2021:
Digitale Flurkarte Markt Ziemetshausen
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Lebendiger Ortskern
Bgm.-Haide-StraBe umgestalten

Umbau und Neugestaltung der Blrgermeister-Haide-StraBe in zwei Bau-
abschnitten zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat und zur Verbesserung
des ortlichen Mikroklimas

Bauabschnitt 1: Bereich zwischen Rathaus und Neuer Mitte (ca. 1.610 m?)

Bauabschnitt 2: Bereich zwischen Neuer Mitte und Grundschule
(ca. 1.385 m?)

e Neupflasterung der Gehwegsbereiche zur optischen Aufwertung
des Ortszentrums

e Neuordnung des ruhenden Verkehrs durch kompakte Langspark-
stande vor den Ladengeschaften

e Erhoéhung der Aufenthaltsqualitat durch Anlage einer beidseitigen
StraBenraumbegrinung/Baumreihe, Sitzgelegenheiten und auBen-
gastronomischer Flachen

e Prifung, ob Lésungen zur Regenwasserspeicherung wie z.B. Baum-
rigolen realisiert werden kénnen

e Fortfihrung der Pflasterung vor der Taferne Uber die Bgm.-Haide-
StraBe hin zur Kirche sowie im Kreuzungsbereich vor dem Rathaus
und im Kurvenbereich vor der Grundschule zur optischen Bremsung
des motorisierten Verkehrs. Die Nutzbarkeit der StraB3e fur den land-
wirtschaftlichen Verkehr muss gewahrleistet bleiben

e Barrierearme Gestaltung durch den Verzicht auf Hochborde

e Sanierung/ Sauberung des Kriegerdenkmals

e VerknUpfung mit MaBnahme 2.1 (Ausbau Nahwarmenetz) moglich

Vorbereitende MaBBnahmen:

e Durchfuhrung eines freiraumplanerischen Gestaltungswettbewerbs

Abb. 165: Visualisierung Umgestaltung Bgm.-Haide-StraBe | Quelle: Haines-Leger Architekten Stadtplaner BdA
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Lebendiger Ortskern

Bgm.-Haide-StraBBe umgestalten

S é_ﬁw__ b . 3

Abb. 166: Plan Umgestaltung Bgm.-Haide-StraBe | Quelle: Haines-Leger Architekten+Stadtplaner BDA;
Planungsgrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung 2021: Digitale Flurkarte Markt Ziemetshausen

Markt Ziemetshausen 119

118 Integriertes Nachhaltiges Stadtebauliches Entwicklungskonzept mit Fortschreibung der VU



Neue Mitte vitalisieren

Belebung und Erhéhung der Aufenthaltsqualitat des
Platzes in der Neuen Mitte

120

Regengeschitzte Sitzgelegenheiten unter dem
Pavillondach oder frei auf dem Platz bewegbare
Bestuhlung (ca. 10.000 €)

MaBnahmen zur Klimaanpassung, wie etwa star-
kere Begriinung oder Versickerungsflachen (ca.
25.000 €)

Aufstellen eines (BUcher-)Tauschschranks (ca.
2.000 €)

Aufstellen eines Eisautomatens und/oder Regio-
matens (ca. 2.000 € - 10.000 €)

Aufstellen einer Bike-Repair-Station (ca. 5.000 €)
Aufstellen einer E-Bike-Ladestation
Aktivierung des Wasserspiels / Brunnens

Etablierung von regelméaBigen Veranstaltungen
wie Bauern- und Flohmarkten oder Ortsfesten

Evtl. Aufstellen einer temporéaren Eislaufbahn im
Winter

Infostelen zur Ortsgeschichte (ca. 2.000 €)

Teilrtickbau der Wande unter dem Pavillondach
zur optischen Offnung des Platzes (ca. 5.000 €)

Abb. 168: Blchertauschschrank, Kist
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Gastronomie im Ortskern sichern

Langfristige Sicherung des Gastronomiebetriebs in
der Ortsmitte / Posthalterei

Konzept fur die langfristige Sicherung des Gastro-
nomiebetriebs als sozialen Treffpunkt entwickeln

Sanierung des Gebaudes der alten Posthalterei

Befestigung der AuBenterrasse im rickwartigen
Bereich

Café-Betrieb Uber Tag prifen

Langfristig: mogliche Weiterentwicklung der Post-
halterei zu einem Mehrgenerationenhaus mit in-
tegriertem gastronomischen Angebot

Vorbereitende MaBnahmen:

Abstimmung mit dem aktuellen Betreiber des Gas-
tronomiebetriebs Uber Zukunftspléane

Eventuell Ergdnzung des gastronomischen Ange-
bots durch ehrenamtliches Engagement aus der
Bevolkerung prifen

Abb. 169: Gastronomiebetrieb in der Posthalterei
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Altes Stadel an der Neuen Mitte Erhaltungssatzung und Gestaltungshandbuch mit
Richtlinien fiir das Kommunale Férderprogramm
erarbeiten

Sanierung und Umbau bzw. Abriss und Neubau des

alten Stadels zur flexiblen Nutzung fur Vereine und
Veranstaltungen im Ortskern

e Prtfung des Bedarfs flr ebenerdig zugangliche
Vereins- und Veranstaltungsraumlichkeiten

i 1 1 § & lll(

Y ¢

[HH

e Prtifung einer starkeren VerknUpfung mit der Gas-
tronomie in der alten Posthalterei (MaBnahme
1.5)

Abb. 172: Visualisierung Bestand Bgm.-Haide-StraBBe 16a
e Einbindung in ein mogliches Mehrgenerationen-
haus

uffuign

nun nm nn Illlll(

nun m nn Illl(

Abb. 173: Visualisierung Sanierung und Umbau Bgm.-Haide-StraBe 16a

Brithlweg sanieren

Sanierung des Bruhlwegs zur Verbesserung der fuf3-
laufigen Verbindung zwischen Bgm.-Haide-StraB3e
und dem Generationengarten (MaBnahme 1.1)

e Aktuell nur ein unbefestigter Weg

e Funktion als Zufahrt fur drei Grundstticke soll er-
halten bleiben

® ca. 600 m?
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Abb. 171: Brahlweg

Erarbeitung eines Gestaltungshandbuchs mit Ergan-  Vorbereitende MaBnahmen:

zung von Hinweisen zur erhdhten steuerlichen Ab-
setzung und Erarbeitung von Forderrichtlinien far
das kommunale Férderprogramm. Beschluss einer
Erhaltungssatzung zur langfristigen Sicherung eines
erhohten Foérdersatzes von 80% im Ortskern.

e Evtl. Erh6hung der Férdersumme als Anreizforde-
rung fur private SanierungsmaBBnahmen im Orts-
kernbereich

e Begleitung des Programms durch Sanierungsbe-
ratungen als SchlUsselfunktion der Ortssanierung

e Starkere Bekanntmachung des Kommunalen For-
derprogramms und Hinweis auf erhéhte steuer-
liche Abschreibungen im Sanierungsgebiet

Abstimmung der Férdersumme mit der Regie-

rung von Schwaben

Markt Ziemetshausen
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Lebendiger Ortskern

@ Kommunales Férderprogramm und
Sanierungsberatung installieren

Aktualisierung des bestehenden Gestaltungshand-
buchs, Erganzung von Hinweisen zur erhohten Gesamtkosten Sanierung
steuerlichen Absetzung, Erarbeiten von Férderricht- 166.666,- €

linien far das Kommunale Férderprogramm sowie
Beschluss einer Erhaltungssatzung zur langfristigen
Sicherung eines erhdhten Fordersatzes von 80% im

Ortskern.
Eigenanteil 70 %
116.666,- €
(Abschreibung EStG)

e Evtl. Erh6éhung der Fordersumme als Anreizférde-
rung fir private SanierungsmaBnahmen im Orts-

kern
e Begleitung des Programms durch Sanierungsbera- Forderung max. 30 % } Markt 20 %
tungen 50.000-€ 7 . .
Zuschuss max. 50.000,- € ) Stadtebauférderung 80 %

e Starkere Bekanntmachung des Kommunalen For-
derprogramms Abb. 174: Beispiel Sanierungsférderung

Vorbereitende MaBnahmen:

e Abstimmung mit der Regierung von Schwaben
(Fordermittelgeber)

Die Berechnung ist als

Sonderabschreibungen in Sanierungsgebieten Beispiel fir das Jahr
L. . 2022 auf der Grundlage
Beispielrechnung selbst genutztes Gebdude der Einkommenssteuer

Grundtabelle 2022 kal-
kuliert. Eine individuelle
Berechnung ist immer
e zu versteuerndes Einkommen 60.000,- € erforderlich und weicht
je nach Einkommen und
Steuerklasse von der

e Bau- und Herstellungskosten laut Bescheinigung: 300.000,- € Beispielberechnung ab!

ergibt jahrliche Sonder-AfA (9 %)

- 27.000,- €

e verbleibendes zu versteuerndes Einkommen 33.000,- €
e Steuerersparnis, 10 Jahre lang (9 %) pro Jahr 9.987,-€x 10 =
99.870,- €

Die Steuerersparnis iiber 10 Jahre betragt also bis zu 99.870,- €.
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Nahwarmenetz im Zentrum ausbauen

OGTS und Rathaus an das Nahwéarmenetz anschlie-
Ben

e Moglicher Ausbau inklusive Anschluss der Privat-
hauser entlang der Bgm.-Haide-StraBBe im Rahmen
von MaBnahme 1.3

Legende

Nahwarmenetz
Bestand
Angeschlossene
Gebaude Bestand
Nahwarmenetz
neu
Angeschlossene
Gebaude Neu

Mitwirkungs-
bereitschaft
Eigentiimer
notwendig

Abb. 175: Plan des bisherigen Nahwarmenetzes mit Erweite-
rungspotenzial | Quelle: Haines-Leger Architekten+Stadtplaner
BDA; Planungsgrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung
2021: Digitale Flurkarte Markt Ziemetshausen

Innovative Lésungen fiir groBflachige PV-Anlagen
bei Bewahrung der landwirtschaftlichen Kulturland-

schaft entwickeln

Ausbau von PV-Anlagen auf den Dachern der kom-
munalen Liegenschaften sowie Prufung von Stand-
orten auf weiteren nutzbaren Flachen

Denkbar sind hier:

e Grundschule

Posthalterei und Stadel

Vereinsheim am Sportplatz

KITA

Uberdachung von Parkplatzen mit aufgestander-
ten PV-Anlagen

Vorbereitende MaBnahmen:

e Beratung innerhalb der Marktgemeinde

Abb. 176: PV-Anlage in Schénebach
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MaBnahmen zum Schutz vor Hochwasser und

Starkregen

Schaffung von Moglichkeiten der Regenrickhal-
tung, -speicherung und -versickerung zum Schutz
vor Sturzbachen und Hochwasser bei Starkregener-
eignissen nach dem Schwammstadtprinzip:

e Anlage von Mdglichkeiten der Zwischenspeiche-
rung und Versickerung (Mulden, Rigolen) auf 6f-
fentlichen Flachen. Anlage vor allem an Hangla-
gen wichtig

e Forderung von Privatleuten beim Einbau von Zis-
ternen sowie privaten Flachenentsiegelungen und
Anlage von Versickerungsmulden

e Forderung von Dachbegriinung auf Flachdachern

e Prifung der Zusambricken (z.B. an der Augsbur-
ger StraB3e) im Hinblick auf die Gefahr der Verklau-
sung bei Hochwasser

Abb. 177: Beispiel: Versickerungsmulde, Wirzburg

Entsiegelung und Begriinung von Gewerbefldchen

Forderung der Entsiegelung und Begriinung von
nicht genutzten (Teil-)Flachen in Gewerbegebieten
zur Verbesserung der Versickerungsfahigkeit und
des Mikroklimas.

e Hohe Feinstaubbelastung und hoher Grad der Ver-
siegelung im Gewerbegebiet Auweg

e Forderung der Anlage von Pflanzflachen mit hei-
mischen Bluhpflanzen

Vorbereitende MafBnahmen:

e Austausch mit Gewerbebetrieben zu ungenutzen
Flachen

Mitwirkungs-
bereitschaft

Eigentiimer
notwendig
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Gestaltung ,Hettenbach” Wohngebiet auf der Brachflache Augsburger Stra3e
17-23 errichten

Mitwirkungs- Mitwirkungs-
Gestaltung des historischen Kerns des stdlich der Zu- bereitschaft ErschlieBung des brachliegenden Flursticks 1792/2 bereitschaft
sam gelegenen Siedlungsgebiets ,Hettenbach” an Eigentiimer zur Bebauung mit Wohngebauden Eigentiimer
der Einmindung des Gerberwegs in die Oettingen- notwendig notwendig

Wallerstein-StraBe (ca. 330 m?)

e Bebauung mit Reihenhausern oder kleineren
Mehrfamilienhdusern als Ubergang vom Kernort

e Einbindung der Terrasse des Cafés / Konditorei in das Wohngebiet
e Ausgangspunkt einer der beiden Verbindungswe- e Moglicher Standort fur eine seniorengerechte
ge Uber die Zusam in den Ortskern Wohnanlage (MaBnahme 1.2)

e Moglicher Baustein einer besseren touristischen
VerknUpfung von Ziemetshausen und Maria-Ves-
perbild (MaBnahme 3.6)

e Zusammenhang mit der Sanierung des Gerber-
wegs (MaBnahme 4.7)

y / & Vi

Abb. 178: Plan Platzgestaltung , Hettenbach” | Quelle: Haines-Leger Architekten+Stadtplaner BDA; Abb. 179: Stadtebaulicher Entwurf Wohngebiet Augsburger Strafe 17-23 | Quelle: Haines-Leger Architekten+Stadt-
Planungsgrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung 2021: Digitale Flurkarte Markt Ziemetshausen planer BDA; Planungsgrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung 2021: Digitale Flurkarte Markt Ziemetshausen
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Konversion Gewerbegebiet ,,Am Bahnhof” zur

Wohnnutzung

Umwandlung der leer stehenden Gewerbeflachen
(ca. 8800 m?) zu einem Wohn- und Mischgebiet in
attraktiver Lage an der Zusam

¢ Schaffung von innerértlichen Wohnbauflachen
¢ Nutzung der bereits versiegelten Flache

* Flache nicht im Uberschwemmungsgebiet der Zu-
sam

e Flurstick 1907/1 soll fur einen GroBparkplatz fur
Wohnmobile genutzt werden

Vorbereitende MaBnahmen:

e Grunderwerb durch die Kommune
* Anderung des Flachennutzungsplans
e Aufstellen eines Bebauungsplans

e Rilckbau der Bestandsgebaude

[ ol /
| &8

% — =

e

“"‘H-

Mitwirkungs-
bereitschaft

Eigentiimer
notwendig

Abb. 180: Plan Stadtebaulicher Entwurf Wohngebiet ,Am Bahnhof” | Quelle: Haines-Leger Architekten+Stadtplaner BDA;

Planungsgrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung 2021: Digitale Flurkarte Markt Ziemetshausen
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Entwicklungsméglichkeiten oder Umnutzung der

Hofstellen priifen

Langfristige Entwicklungsperspektive der Hofstellen
im Ortskern sowie die Moglichkeiten der Instandset-
zung zur Wohnnutzung prifen

o Aktive Hofstellen im Bereich Wackerlestral3e,
KohlstattstraBe, Am Mosle

e Hofe teilweise mit Sanierungsbedarf

¢ Nicht aktive Hofstellen in der Wackerlestra3e

Vorbereitende MaBBnahmen:

e Abstimmung mit den Landwirten zur Zukunft des
Betriebs

Mitwirkungs-
bereitschaft
Eigentiimer
notwendig

Abb. 181: Althofstelle WackerlestraBe

Treffpunkt fiir Jugendliche schaffen

Bau eines witterungsgeschitzten Orts fur die voraus-
sichtlich steigende Zahl von Jugendlichen im Ort

Mégliche Formen:

e Einfacher offentlicher witterungsgeschitzter
Treffpunkt (z.B. Pavillon, Bauwagen)

e Selbstverwaltetes Jugendzentrum
e Betreutes Jugendzentrum

e Integration in ein Mehrgenerationenhaus (vgl.
MaBnahme 1.5/1.6)

Markt Ziemetshausen 131



Tourismuskonzept entwickeln

Entwicklung eines Gesamtkonzeptes fur Webereimu-
seum, Handwerkermuseum und Alte Wassermuhle in
Form eines Lehrpfades zur Handwerkskultur sowie
Verbesserung der VerknUpfung zwischen Ziemets-
hausen und Maria Vesperbild (Wallfahrtskirche, Fa-
timagrotte, Schloss Seyfriedsberg mit botanischem
Schlosspark)

e Schaffung einer Corporate Identity und eines ge-

meinsamen Internetauftritts

e Ausweisung eines Rundweges unter Einbeziehung

des Ortskerns, der Wallfahrtskirche Maria Vesper-
bild und des Schlosses Seyfriedsberg

e Aufwertung und Umgestaltung der alten Bahn-

trasse als Infopfad zur Bahnlinie

¢ |Infostelen an allen Stationen

e Neugestaltung und Bespielung des AuBBenbereichs

des Handwerkermuseums

* Neue touristische Impulse durch eine Verbesserung

der Erreichbarkeit aus Augsburg durch Reaktivie-
rung der Staudenbahn moglich (vgl. MaBnahme
4.3)

Ortseingdnge gestalten

Einfahrt in den Ort an den HauptstraBen als einla-
dende Geste und zur Verkehrsbremsung gestalten.

e Krumbacher StraBe / Wackerlestral3e
e Vesperbilder StraBe

¢ Augsburger StralBe

Abb. 182: Ortseingang Krumbacher Stra3e
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Private Vorflachen begriinen und gestalten

Forderung der Begriinung von privaten Vorflachen
von Gewerbe- und Wohngrundstiicken

Beispiel: Gewerbeflache des Gebrauchtwagenhan-
dels vor dem Haus Bgm.-Haide-StraBBe 26

Mitwirkungs-
bereitschaft
Eigentiimer
notwendig

Abb. 183: Private Vorflache Bgm.-Haide-StraBBe 26

Flachen-/Leerstandsmanagement einfiihren

Einflhrung eines kommunalen Flachen- und Leer-
standsmanagements zur Vermeidung von Leerstand
von Ladenlokalen im Ortskern

e Leerstandsmanagement bzw. Nachfolgemanage-
ment.

e Kommunales Geschaftsflachenprogramm
e Geschaftsflachenmanagement (Mietzuschsse)

e Verwaltung und Bewerbung von Férder- und An-
reizprogrammen (Geschaftsflachenprogramm,
Mietverglnstigung).

Vorbereitende MafBBnahmen:

e Prifen, ob eine Férderung im Rahmen der Stadte-
bauférderung (nicht-investive MaBnahmen) mog-
lich

Flachenmanagement Gemeinde Mustertal

Flichenmanagement-Datenbank 4.2

Erfassung und Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen

2 s

durchtiibren

I - | Innensnwiskiungspotanziale
: F 3 o Eigentiserarsprache

Ruckisufe Fragebogen

Grundstiscksbérse

1 potenziale ermitteln ) . &
undsuswerten AR N ) &
/ \ . ‘1 Wohnbaulandbedar!

I
i

b -- g 3= Stammeaten [ Yerwaltung
! 5 J Hitte Info

Anfrage an den IT-Support
Datenbank schliefen

Abb. 184: Quelle: Bayerisches Landesamt fur Umwelt
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FuB- und Radwegenetz OPNV nach Langenneufnach/Staudenbahn stirken

Ausbau von sicheren FuB- und Radwegeverbindun-
gen zwischen den Ortsteilen und innerhalb des Kern-
orts

Einrichtung einer Buslinie in regelmaBigem Takt zum
zukUnftigen Bahnhof Langenneufnach

e Anschluss von Ziemetshausen, des Schlosses Sey-
friedsberg und der Wallfahrtskirche Maria-Vesper-

bild an den Regionalverkehr in Langenneufnach in Zemetshausen g™
¢ VogelburgstraBe / WeberstralBBe ) g . g
Richtung Augsburg nach Reaktivierung der Stau-
¢ Radverbindung Hinterschellenbach - Uttenhofen/ denbahn Bcthausen S
Schénenbach _ _ w
e Mogliche Weiterflhrung nach Thannhausen und/ AR
. ) . = aria Vesperbi
e Radverbindung Muttershofen - Maria Vesperbild oder Krumbach : /a
Schloss Seyfriedsberg
e Verbesserung ErschlieBung der Wohngebiete im .
Suden von Ziemetshausen durch den OPNV ' " Bt
e Férderung des Tourismus (vgl. MaBnahme 3.6) il ),
Langenneq_fnach
e Der Busverkehr liegt im Zustandigkeitsbereich des e’
o Landkreises. Abb. 187: Moglicher Streckenverlauf der Buslinie, Quelle: Hai-
Abb. 185: Plan der Wander- und Radwege in Ziemetshausen nes-Leger Architekten+Stadtplaner BDA; Planungsgrundlage:
Quelle: Bayernatlas Bayernatlas

OPNV nach Dinkelscherben stirken Bushaltestelle Netto-Markt

Einrichtung einer Buslinie in regelmaBigem Takt zum

? Einrichtung einer Bushaltestelle beim Nettomarkt
Bahnhof Dinkelscherben

2 Dinkels.gﬁerbenﬁ;.
~& zur Anbindung des Kernorts an den Nahversorger

¢ Anschluss von Ziemetshausen und Uttenhofen an
den Regionalverkehr in Dinkelscherben in Rich-
tung Ulm und Augsburg / Minchen

e Verkehrsglnstig gelegen an der Auffahrt auf die
B300

. . e Nachste Haltestelle in 750 m Entfernung
e Mogliche Weiterfiihrung nach Thannhausen und/

oder Krumbach ': -/ e Verbessert auch die Erreichbarkeit aus Uttenhofen

- . und Schénebach
e Buslinie 832 fahrt bereits auf der Strecke, aber

ohne Halt in Ziemetshausen s e Der Busverkehr liegt im Zustandigkeitsbereich des

Landkreises.
e Der Busverkehr liegt im Zustandigkeitsbereich . [ : -

H i H i ite i - Uttenhofen
des Landkreises. Die Gemeinde ist bereits im Aus- 5 j e Abb. 188: ErschlieBungsbereich der Bushaltestelle | Quelle:
tausch mit dem Landrat. : Haines-Leger Architekten+Stadtplaner BDA; Planungsgrundla-
ge: Bayerische Vermessungsverwaltung 2021: Digitale Flurkarte
Markt Ziemetshausen

Abb. 186: Moglicher Streckenverlauf der Buslinie, Quelle: Hai- Ziemetshausen |
nes-Leger Architekten+Stadtplaner BDA; Planungsgrundlage: Thannhausen/
Bayernatlas Krumbach
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Querungsméglichkeiten liber die Hauptstra3en

verbessern

Einrichtung von Querungshilfen Uber die Hauptstra-
Ben an wichtigen Punkten

e An der Bushaltestelle WackerlestraBBe

¢ Im Bereich der Schule Uber die Bgm.-Haide-StraBe
/ Augsburger Straf3e

¢ In der Augsburger StraBe in Hohe der Einmun-
dung Oettingen-Wallerstein-StraBe

¢ Je nach Umsetzung von MaBnahme 1.3 in Hohe
des Rathauses Uber die WackerlestraBBe / Bgm.-Hai-
de-StraBBe

¢ Im Bereich der Kreuzung Vesperbilder StraBBe / All-
gaustraBe Uber die Vesperbilder StraBe

Abb. 189: Verortung der fehlenden Querungsmoglichkeiten,
Quelle: Haines-Leger Architekten+Stadtplaner BDA; Planungs-
grundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung 2021: Digitale
Flurkarte Markt Ziemetshausen

Siidliche FuBwegverbindung tber die Zusamauen

Schaffung einer Verbindung zwischen den stdlichen
Bereichen von Ziemetshausen fur den FuB3- und Rad-
verkehr in Form eines Steges Uber die Zusam

e Zwischen VogelburgstraBe und dem Bereich um
die AllgaustraBBe etwa in Hohe der Sepp-Frieder-
StraB3e

e Ausfihrung des Stegs mit flacher Silhouette ohne
Dach, um den Blick Uber die Zusamauen nicht zu
verbauen

e Aussichtspunkt zur Vogelbeobachtung

e GroBere Bedeutung durch die Ausweisung des
Baugebiets Ziemetshausen West

e Verbesserung der Erreichbarkeit der KITA an der
Vesperbilder StraBe aus dem stdwestlichen Teil
von Ziemetshausen

5 / Mitwirkungs-
o OGO bgreltsShaft
B SR Eigentiimer
%Q\Q 8 0 notwendig
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Abb. 190: Ungeféhre Lage einer méglichen Querung, Quelle:
Haines-Leger Architekten+Stadtplaner BDA; Planungsgrundla-
ge: Bayerische Vermessungsverwaltung 2021: Digitale Flurkarte
Markt Ziemetshausen
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StraBenraumsanierungen

e SchulstraBe (1.590 m?, ca. 400.000 €)

e Sudliche BahnhofstraBe (1.365 m?, ca. 350.000 €)
e Gerberweg (1.510 m?, ca. 400.000 €))

* Am Bahnhof (2.295 m?, ca. 550.000 €)

® Oberer Spitalweg (935 m?, ca. 250.000 €)

e KohlstattstraBe (5.220 m?, ca. 1,3 Mio €)

e ReischenaustraBe (2.225 m?, ca. 550.000 €)

Ausbau der StraBenbeleuchtung

Verbesserung und Ausbau der StraBenbeleuchtung
im gesamten Gemeindegebiet

e Neubau und Sanierung/Ersatz von StraBenlater-
nen

e Bereits weitgehender Einbau von energiesparen-
den LED-Leuchtmitteln in den letzten Jahren. Ak-
tuell Uber 75% LED-Beleuchtung (Stand 2022)

e Einsatz von Laternen mit Bewegungsmelder bzw.
.Mmitlaufende” Beleuchtung in natursensiblen Be-
reichen

e Stromgewinnung Uber den Tag durch integrierte
PV-Module méglich

Abb. 191: Gerberweg

Markt Ziemetshausen
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Spielplatze aufwerten / umgestalten Verkniipfung Maria-Vesperbild - Kernort fiir den
Tourismus starken

Umgestaltung und Aufwertung der Spielplatze in
den Ortsteilen im Hinblick auf die Erweiterung des
Angebots fur verschiedene Altersstufen

Entwicklung eines gemeinsamen touristischen Kon-
zepts fur Maria-Vesperbild und Ziemetshausen

Ausbau und Gestaltung des FuB- und Radwegs
Moglichkeit prafen, ob Aufwertung auch unter Mit- zwischen Ziemetshausen und Maria Vesperbild

hilfe der Bevolkerung stattfinden kann . . .
9 e Werbe- und Informationstafeln in Maria-Vesper-
bild zu Angeboten in Ziemetshausen
e Wegeleitsystem

e Ausweisung von Rundwegen

® |In Zusammenhang mit MaBBnahme 3.6

Abb. 192: Spielplatz Muttershofen Abb. 193: Blick auf die Wallfahrtskirche Maria-Vesperbild

OPNV-Anbindung Ortsteile

Verbesserung der Erreichbarkeit der Ortsteile Uber
den OPNV

e Einrichtung von neuen Buslinien oder Taktverdich-
tung von bestehenden Linien

e Starkere Bewerbung und Ausbau des Flexi-Bus-An-
gebots

¢ Ride-Sharing-Lésungen
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6 Projekte und MaBBnahmen

Projekt- und MaBnahmenkatalog

Priorisierung

Relevanz fur die zuklnftige Ortsentwicklung: Die

Bedeutung der einzelnen Projekte lasst sich auf der

Basis folgender Aspekte abschatzen:

e Wirkungsgrad der Projekte im Hinblick auf die
formulierten Ziele

e Wirkung auf unterschiedliche, relevante Aspekte
(Mehrfachnutzen, moégliche Synergieeffekte)

e Dimension von Entwicklungspotenzialen

Zeitliche Dringlichkeit

Die Dringlichkeit gibt Aufschluss Gber den avisierten
Umsetzungszeitraum. Sie ergibt sich aus den o.g. As-
pekten der Bedeutung sowie aus dem Handlungsbe-
darf (aufgrund von Defiziten und Missstanden) sowie
den Umsetzungschancen und Rahmenbedingungen.
Der avisierte Umsetzungszeitraum gemaf3 des Pro-
jekt- und MaBnahmenkataloges leitet sich aus der
Bedeutung und der Dringlichkeit sowie den tatsach-
lichen Umsetzungsmaoglichkeiten ab.

Der Umsetzungszeitraum wird in folgende Katego-
rien / Zeitraume eingeteilt:

Kurzfristig Jahre: 2026 bis 2030
Mittelfristig  Jahre: 2031 bis 2035
Langfristig Jahre: 2036 bis 2045

Projekte, die durchlaufende Kosten oder MaBnah-
men generieren werden mit ,, B , dargestellt.

Der Projekt- und MaBnahmenkatalog bildet den
Handlungsleitfaden fir die Kommune und sollte
jahrlich Gberpruft und fortgeschrieben werden. Da-
mit kann eine zeitliche Anpassung der Projekte, die
evtl. Erganzung oder Streichung von einzelnen Pro-
jekten sowie eine bedarfsgerechte Planung im Rah-
men der jeweiligen finanziellen Moéglichkeiten der
Gemeinde gesichert werden.

Mit der Beschlussfassung des Integrierten Nachhal-
tigen Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts durch
den Marktgemeinderat ist ein erster wichtiger Schritt
in Richtung Zukunft abgeschlossen. Erste Impulspro-
jekte mussen nun zeitnah angestoBen werden, da
diese fur die direkt beteiligten Akteure, ebenso wie
fur die Bevolkerung ein Zeichen des Auftakts darstel-
len. Daraus sollte sich die Umsetzung der stadtebau-
lichen Entwicklung verstetigen.

Impulsprojekte

Die nebenstehend definierten Impulsprojekte basie-
ren insbesondere auf den Ergebnissen desim Anhang
dokumentierten Beteiligungsprozesses. Sowohl die
Marktgemeinderatinnen und Marktgemeinderate,
als auch die Birgerinnen und Burger des Markts Zie-
metshausen haben sich intensiv mit den vorgeschla-
genen Projekten befasst.

Art der MaBnahmen

V = Vorbereitende MaBnahmen

Vorbereitung der Erneuerung, wie z. B. stadtebauliches Entwicklungs-
konzept, Vorbereitende Untersuchungen, Rahmenplanung, Bebauungs-
plane, Gutachten, Wettbewerbe, Offentlichkeitsarbeit, Verfahrenskos-
ten, sonstiges.

O = OrdnungsmaBnahmen:

Erwerb von Grundstticken, Bodenordnung, Umzug von Bewohnern und
Betrieben, Freilegung von Grundstiicken, Herstellung und Anderung
von ErschlieBungsanlagen, sonstige OrdnungsmaBnahmen.

B = BaumaBnahmen

Modernisierung und Instandsetzungen, Neubebauung und Ersatzbau-
ten (stadtebaulich bedingter Mehraufwand), Gemeinbedarfs- und Fol-
geeinrichtungen, Verlagerung oder Anderung von Betrieben, sonstige
BaumaBnahmen.

S = Sonstige MaBBnahmen

Kostenberechnung

Alle Kosten sind grobe Schatzungen zur Orientierung, i.d.R. auf 5.000
EUR gerundet und als Bruttokosten angegeben. In den Preisen sind
Sonderleistungen wie z. B. MaBnahmen zum Hochwasserschutz nicht
berucksichtigt.

Grundlage der Kostenermittlung:
Kostenschatzung nach BKI (Mittlere Ausstattung / Mittlere Anforde-
rung), inkl. 12% Baunebenkosten und Mehrwertsteuer

hochwertige Platzgestaltung 450,- €/ gm
durchschnittliche Platzgestaltung 350,-€/gm
StraBenraumgestaltung 150,-€/qm

= Kostenschatzung nach HOAI, Zone II, Mindestsatz

= Merkblatt Stadtebaulicher Entwurf als informelle Planung nach § 42
HOAI

= Kostenschatzung Fachplaner

= Kostenschdtzung nach Angaben des Markts Ziemetshausen
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2026

2027

D R R R R RN P R R R Y R R R .

Wohnangebot fiir Senioren schaffen

2028

seeeececececsccecscscccccsccccce eeeccecececsccssscscccccccne ececcecscecsccccscscccccce . .

Nahwarmenetz im Zentrum ausbauen

MaBnahmen zum Schutz vor Hochwasser und

Starkregen

eeecsecsccccecscccccccce R R R R N eeeccecscecsccscscscce eeecsecsceccccscscccccce ececcccscccscsccccce .

Innovative Lésungen fiir groB3flachige PV-Anlagen bei Bewahrung der )

landwirtschaftlichen Kulturlandschaft entwickeln

Markt Ziemetshausen 141



6 Projekte und MaBnahmen

Markt Ziemetshausen | INSEK mit VU | Projekt- und MaRnahmenkatalo

Kurzfristig
2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030

1.1 Generationengarten an der Zusam errichten

Anlage einer Parkanlage (ca. 4.980 qm) mit generationeniibergreifenden Angeboten am Zusamsteg als verbindendes Element der
Bereiche nérdlich und siidlich der Zusam.

- inklusiver Spielplatz fiir alle Altersstufen eventuell mit einem Wasserspielbereich
- Ruhebereich mit Sitzgelegenheiten und Blick in die Zusamauen

- Kneipp-Becken am Mittelbach

- naturnahe Gestaltung mit heimischen Staudenpflanzungen zur Erhéhung der Biodiversitat ggf Grunderwerb
- (iberdachter Treffounkt mit Sitzgelegenheiten 2zgl. 100 - 200
- auch schrittweise Umsetzung auf Teilfidchen méglich

Marktgemeinde
(Fachplaner, StBF
Regierung)

Vorbereitende MaBnahmen:

- Kontakt mit den Grundstiickseigentiimern der Flurstiicke 62/3 und 1081 aufnehmen

- Ankauf des Grundstiicks/ von Teilfidchen des Grundstiicks durch die Gemeinde oder Eintragung einer Grunddienstbarkeit
- Beauftragung eines Landschaftsarchitekturbiiros

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: sehr hoch

Beitrag fiir den Umweltschutz: Schaffung von Staudenpflanzungen, Planzung von Bdumen

1.2 Wohnangebote fiir Senioren schaffen

Schaffung von barrierefreien Wohnangeboten in méglichst zentraler Lage als Reaktion aufden demographischen Wandel. Eventuell
Einbindung eines Pllegestiitzpunktes fiir die hausliche Pflege.
Mdgliche Standorte priifen:

Standortim Neubaugebiet Ziemetshausen West:
- Grundstiick voraussichtlich in Gemeindebesitz
- Fldche fuBBldufig zum Ortskern

- Grundstiick noch nicht erschlossen

- Bebauungsplan wird aktuell erstellt .
Eigentiimer/

Vv Standort Augsburger Stral8e 19-23 (Flurstiick 1792/2) . Investor (Stadt,
- Grundstiick in Privatbesitz 9gf. Grunderwerb Fachplaner,
- Flache fuBlaufig zum Ortskern Tréger)

- Grundstiick noch nichterschlossen

- SchlieBung einer innerértlichen Brachfidche (vgl. MaBnahme 3.2)

Vorbereitende Mafinahmen:

- Ankauf des Baugrundstiicks durch die Marktgemeinde

- Suche nach einem Investor / Trager

- Anderung des Bebauungsplans (Standort Augsburger Strae)

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: sehr hoch

Beitrag fiir den Umweltschutz: naturnahe Gestaltung der AuBenanlagen, nachhaltige Energiegewinnung durch PV-Dachflachenanlage en
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6 Projekte und MaBnahmen

1.3

Zentralen Abschnitt Bgm.-Haide-Stralle umgestalten

Kurzfristig

2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030

Umbau und Neugestaltung der Biirgermeister-Haide-Stral3e in zwei Bauabschnitten zur Erh6hung der Aufenthaltsqualitét und zur
Verbesserung des értlichen Mikroklimas

Bauabschnitt 1: Bereich zwischen Rathaus und Neuer Mitte (ca. 1.610 gm)
Bauabschnitt 2: Bereich zwischen Neuer Mitte und Grundschule (ca. 1.385 qm)

- Neupflasterung der Gehwegsbereiche zur optischen Aufwertung des Ortszentrums

- Neuordnung des ruhenden Verkehrs durch kompakte Lédngsparkstdnde vor den Ladengeschéften.

- Erhéhung der Aufenthaltsqualitdt durch Anlage einer beidseitigen Strallenraumbegriinung/Baumreihe, Sitzgelegenheiten und
aullengastronomischer Flachen.

- Priifung, ob Lésungen zur Regenwasserspeicherung wie z.B. Baumrigolen realisiert werden knnen.

- Fortfiihrung der Pflasterung vor der Taferne (iber die Bym.-Haide-Stral8e hin zur Kirche sowie im Kreuzungsbereich vor dem
Rathaus und im Kurvenbereich vor der Grundschule zur optischen Bremsung des motorisierten Verkehrs. Die Nutzbarkeit der Stralle
fiir den landwirtschaftlichen Verkehr muss gewéhrleistet bleiben.

- Barrierearme Gestaltung durch den Verzicht auf Hochborde

- Sanierung / Sduberung des Kriegerdenkmals

- Verkniipfung mit MaBnahme 2.1 méglich

Vorbereitende MaBnahmen:
- Durchfiihrung eines freiraumplanerischen Gestaltungswettbewerbs

BA1:650
BA2:550

400 €/qm

Marktgemeinde
(Fachplaner,
Regierung)

Klima wandel(t)
Innenstadt, StBF

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: sehr hoch

Beitrag fiir den Umweltschutz: Beruhigung des Verkehrs im Ortskern, Schaffung von Griin im Ortskern, Speicherung von Regenwasser

14

Neue Mitte vitalisieren

0O/s

Belebung und Erhéhung der Aufenthaltsqualitét des Platzes in der Neuen Mitte

- regengeschiitzte Sitzgelegenheiten unter dem Pavillondach oder frei auf dem Platz bewegbare Bestuhlung (ca. 10.000 €)
- Manahmen zur Klimaanpassung, wie etwa stdrkere Begriinung oder Versickerungsflachen (ca. 25.000 €)
- Aufstellen eines (Biicher-) Tauschschranks (ca. 2.000 €)

- Aufstellen eines Eisautomaten und/oder Regiomaten (ca. 2.000 € - 10.000 €)

- Aufstellen einer Bike-Repair-Station (ca. 5.000 €)

- Aufstellen einer E-Bike-Ladestation

- Aktivierung des Wasserspiels /Brunnens

- Etablierung von regelméfigen Veranstaltungen wie Bauern- und Flohmérkten oder Ortsfesten

- evtl. Aufstellen einer temporéren Eislaufbahn im Winter

- Infostelen zur Ortsgeschichte (ca. 2.000 €)

- Teilriickbau der Wande unter dem Pavillondach zur optischen Offiung des Platzes (ca. 5.000 €)

Nach Umfang

Marktgemeinde

StBF

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: sehr hoch

Beitrag fiir den Umweltschutz: Stérkung regionaler Produkte, mehr Begriinung
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1.5

Projekte und MaBBnahmen

Gastronomie im Ortskern sichern

Kurzfristig Mittel-

2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | fristig

Langfristige Sicherung des Gastronomiebetriebs in der Ortsmitte / Posthalterei

- Konzept fiir die langfristige Sicherung des Gastronomiebetriebs als sozialem Treffounkt entwickeln

- Sanierung des Gebéudes der alten Posthalterei

- Befestigung der AuBenterrasse im riickwértigen Bereich

- Café-Betrieb tber Tag priifen

- Langfristig: mégliche Weiterentwicklung der Posthalterei zu einem Mehrgenerationenhaus mit integriertem gastronomischen
Angebot

Vorbereitende MaBnahmen:
- Abstimmung mit dem aktuellen Betreiber des Gastronomiebetriebs liber Zukunftspldne
- Eventuell Ergdnzung des gastronomischen Angebots durch ehrenamtliches Engagement aus der Bevélkerung priifen

Nach Umfang

Marktgemeinde
(Fachplaner,
Regierung)

StBF,
Bundesprogramm

Mehrgenerationen-

haus

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: sehr hoch

Beitrag fiir den Umweltschutz: -

1.6

Altes Stadel an der Neuen Mitte

Sanierung und Umbau bzw. Abriss und Neubau des alten Stadels zur flexiblen Nutzung fiir Vereine und Veranstaltungen im Ortskern

B - Priifung des Bedarfs fiir ebenerdig zugéngliche Vereins- und Veranstaltungsrdumlichkeiten
- Priifung einer stérkeren Verkniipfung mit der Gastronomie in der alten Posthalterei (MaSnahme 1.5)
- Einbindung in ein mégliches Mehrgenerationenhaus

750
(nach Standard)

Marktgemeinde
(Fachplaner,
Regierung)

StBF

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: hoch

Beitrag fiir den Umweltschutz: -

1.7

Briihlweg sanieren

Sanierung des Briihlwegs zur Verbesserung der fuSldufigen Verbindung zwischen Bgm.-Haide-Strale und dem Generationengarten
(MaBnahme 1.1)

- aktuell nur ein unbefestigter Weg

- Funktion als Zufahrtfiir drei Grundstiicke soll erhalten bleiben

150

250 €qm

Marktgemeinde
(Fachplaner)

StBF

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: mittel

Beitrag fiir den Umweltschutz: Férderung des nichtmotorisierten Individualverkehrs
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6 Projekte und MaBnahmen

1.8

Erhaltungssatzung und Gestaltungshandbuch mit Richtlinien fiir das Kommunale Férderprogramm erarbeiten

Mittel-

2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | fristig

Erarbeitung eines Gestaltungshandbuchs mit Ergdnzung von Hinweisen zur erhéhten steuerlichen Absetzung und Erarbeitung von
Férderrichtlinien fiir das kommunale Férderprogramm. Beschluss einer Erhaltungssatzung zur langfristigen Sicherung eines
erh6hten Férdersatzes von 80% im Ortskern.

- Evtl. Erh6hung der Fordersumme als Anreizforderung fiir private Sanierungsma8nahmen im Ortskernbereich

- Begleitung des Programms durch Sanierungsberatungen als Schliisselfunktion der Ortssanierung.

- Stérkere Bekanntmachung des Kommunalen Férderprogramms und Hinweis auferh6hte steuerliche Abschreibungen im
Sanierungsgebiet.

Vorbereitende MaBnahmen:
- Abstimmung der Férdersumme mit der Regierung.

20

Marktgemeinde
(Fachplaner,
Regierung)

StBF

Bedeutung fir die Ortsentwicklung: sehr hoch

Beitrag fiir den Umweltschutz:

1.9

Kommunale

s Forderprogramm und Sanierungsberatung installieren

\

Angebotvon Beratungen durch einen fachlich versierten Architekten / eine fachlich versierte Architektin zu Sanierungsvorhaben von
Privatleuten im Sanierungsgebiet

60.000 €/a

Marktgemeinde

StBF

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: sehr hoch

Beitrag fiir den Umweltschutz:
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Projekte und MaBBnahmen

Nr.

Artd.
MaR-
nahme

PROJEKT
Beschreibung

Grobe Kosten
in T€

Kosten-
kennwerte

Tréager
(Akteure)

Mégliche Forder-

programme

PLANUNG

Kurzfristig Mittel-

2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | fristig

2.1

Nahwérmen

etz im Zentrum ausbauen

@)

OGTS und Rathaus an das Nahwédmenetz anschlief3en

- Méglicher Ausbau inklusive Anschluss der Privathduser entlang der Bgm.-Haide-Stral8e im Rahmen von MaBnahme 1.3

Nach Umfang

Eigentimer/
Marktgemeinde
(Fachplaner)

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: hoch

Beitrag fiir den Umweltschutz: Versorgung der éffentlichen Gebdude mit Warme aus nachhaltiger Quelle

2.2

Innovative Lésungen fiir groBfldchige PV-Anlagen bei Bewahrung der landwirts chaftlichen Kulturlandschaft entwickeln

Ausbau von PV-Anlagen aufden Ddchern der kommunalen Liegenschaften sowie Priifung von Standorten auf weiteren nutzbaren
Flachen

Denkbar sind hier:

- Grundschule (gehdrt der Verwaltungsgemeinschaft)

- Medizinisches Versorgungszentrum, Miihlstral3e 2

- Posthalterei und Stadel

- Vereinsheim am Sporiplatz

- KITA

- Uberdachung von Parkplétzen mit aufgestinderten PV-Anlagen

Vorbereitende MaBnahmen:
- Beratung innerhalb der Verwaltungsgemeinschatt.

Nach Umfang

Marktgemeinde
(Verwaltungs-
gemeinschaft)

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: mittel

Beitrag fiir den Umweltschutz: Beitrag zu einer klimaneutralen Energieversorgung

2.3

Konzept zum Schutz vor Hochwasser und Starkregen

Schaffung von Méglichkeiten der Regenriickhaltung, -speicherung und -versickerung zum Schutz vor Sturzb&dchen und Hochwasser
bei Starkregenereignissen nach dem Schwammstadfprinzip:

- Anlage von Méglichkeiten der Zwischenspeicherung und Versickerung (Mulden, Rigolen) auf éffentlichen Fldchen. Anlage vor
allem an Hanglagen wichtig.

- Férderung von Privatleuten beim Einbau von Zisternen sowie privaten Fldchenentsiegelungen und Anlage von
Versickerungsmulden.

- Férderung von Dachbegriinung auf Flachddchern

- Priifung der Zusambriicken (z.B. an der Augsburger Stral8e) im Hinblick auf die Gefahr der Verklausung bei Hochwasser

Nach Umfang

Marktgemeinde
(Verwaltungs-
gemeinschaft,

Wasserwirtschafts-
amt)

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: sehr hoch

Beitrag fiir den Umweltschutz: Erh6hung der Versickerungsfahigkeit

24

Entsiegelun.

g und Begriinung von Gewerbefldchen

Férderung der Entsiegelung und Begriinung von nicht genutzten (Teil-)Flachen in Gewerbegebieten zur Verbesserung der
Versickerungsfahigkeit und des Mikroklimas.

Férderung der Anlage von Pllanzfidchen mit heimischen Bliihpflanzen.

Nach Umfang

Marktgemeinde

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: mittel

Beitrag fiir den Umweltschutz: Erh6hung der Versickerungsfahigkeit, Verbesserung des Mikroklimas und der Biodiversitét
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6 Projekte und MaBnahmen

Kurzfristig Mittel-

2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | fristig

3.1 Gestaltung der Einmiindung des Gerberwegs in die Oettingen-Wallerstein-Strale

Gestaltung des historischen Kerns des siidlich der Zusam gelegenen Siedlungsgebiets "Hettenbach” (ca. 330 gm)

StBF,
Klima wandel(t)
Innenstadt

- Einbindung der Terrasse des Cafés/Konditorei Eigentiimer

- Ausgangspunkt einer der beiden Verbindungswege iber die Zusam in den Ortskern 150 400 €/qm (Marktgemeinde)
- méglicher Baustein einer besseren touristischen Verkniipfung von Ziemetshausen und Maria-Vesperbild (MaBnahme 3.6)
- Zusammenhang mit der Sanierung des Gerberwegs (Mafinahme 4.7)

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: hoch

Beitrag fiir den Umweltschutz: Planzung von Bdumen, Anlage von Staudenpflanzungen

3.2 Wohngebiet auf der Brachfliche Augsburger Strale 17-23 errichten

ErschlieBung des brachliegenden Flurstiicks 1792/2 zur Bebauung mit Wohngeb&uden

. Eigentiimer
O - Bebauung mit Reihenhdusern oder kleineren Mehrfamilienh&usern als Ubergang vom Kernortin das Wohngebiet (Marktgemeinde)

- Méglicher Standortfiir eine seniorengerechte Wohnanlage (MaBnahme 1.2)

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: hoch
Beitrag fiir den Umweltschutz: Verhinderung von Fléchenversiegelung im AuBenbereich

3.3 Konversion Gewerbegebiet "Am Bahnhof" zu Wohngebiet
Umwandlung der leerstehenden Gewerbefidchen (ca. 8800 gqm) in ein Wohngebiet in attraktiver Lage an der Zusam

- Schaffung von innerértlichen Wohnbaufidchen

- Nutzung der bereits versiegelten Fléche

- Fldche liegt nichtim Uberschwemmungsgebiet der Zusam
@] , Nach Umfang Mar.ktg er?einde
Vorbereitende Mainahmen: (Eigentiimer)
- Grunderwerb durch die Kommune

- Anderung des Flachennutzungsplans
- Aufstellen eines Bebauungsplans

- Riickbau der Bestandsgebédude

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: mittel

Beitrag fiir den Umweltschutz: Verhinderung von Fldchenversiegelung im AuBenbereich

34 Entwicklungsméglichkeiten oder Umnutzung der Hofstellen priifen

Langfristige Entwicklungsperspektive der Hofstellen im Ortskern sowie die Méglichkeiten der Instandsetzung zur Wohnnutzung
priifen

- aktive Hofstellen im Bereich Wéckerlestral3e, KohlstattstralSe, Am MGsle ‘
\V/ - Hofe teilweise mit Sanierungsbedarf Nach Umfang Marktgemglnde SIEF
- nicht aktive Hofstellen in der Wéckerlestral3e (Landwirte)

Vorbereitende MaBnahmen:
- Abstimmung mit den Landwirten zur Zukunft des Betriebs

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: mittel

Beitrag fiir den Umweltschutz: Weiternutzung der bestehenden Bausubstanz
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3.5

Projekte und MaBBnahmen

Treffpunkt fiir Jugendliche schaffen

Mittel-

2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | fristig

Bau eines witterungsgeschiitzten Orts fiir die voraussichtlich steigende Zahl von Jugendlichen im Ort

Mégliche Formen:

- einfacher 6ffentlicher witterungsgeschiitzter Treffounkt (z.B. Pavillon, Bauwagen)
- selbstverwaltetes Jugendzentrum

- betreutes Jugendzentrum

- Integration in ein Mehrgenerationenhaus (vgl. MaBnahme 1.5/1.6)

Nach Umfang

Marktgemeinde
(Fachplaner)

Bayerischer
Jugendring

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: hoch

Beitrag fiir den Umweltschutz:

3.6

Tourismusk:

onzept entwickeln

Entwicklung eines Gesamtkonzeptes fiir Webereimuseum, Handwerkermuseum und alter Wassermiihle in Form eines Lehrpfades
zur Handwerkskultur sowie Verbesserung der Verkniipfung zwischen Ziemetshausen und Maria Vesperbild (Wallfahrtskirche,
Fatimagrotte, Schloss Seyfriedsberg mit botanischem Schlosspark)

- Schaffung einer Corporate Identity und eines gemeinsamen Internetauftritts

- Ausweisung eines Rundweges unter Einbeziehung des Ortskerns, der Wallfahrtskirche Maria Vesperbild und des Schlosses
Seyfriedsberg

- Aufwertung und Umgestaltung der alten Bahntrasse als Infopfad zur Bahnlinie

- Infostelen an allen Stationen

- Neugestaltung und Bespielung des AuBenbereichs des Handwerkermuseums

- Neue touristische Impulse durch eine Verbesserung der Erreichbarkeit aus Augsburg durch Reaktivierung der Staudenbahn
mdéglich (vgl. Mainahme 4.3)

50
(Konzept)

Marktgemeinde

Tourismusférderung,
StBF

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: hoch

Beitrag fiir den Umweltschutz:

3.7

Ortseingédnge gestalten

Einfahrtin den Ortan den Hauptstraen als einladende Geste und Mittel zur Verkehrsbremsung gestalten.

- Krumbacher Stralle / Wéckerlestralle
- Vesperbilder Stralle
- Augsburger Strale

Nach Umfang

Marktgemeinde

StBF

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: mittel

Beitrag fiir den Umweltschutz:

3.8

Private Vorflachen begriinen und gestalten

S

Férderung der Begriinung von privaten Vorflachen von Gewerbe- und Wohgrundstiicken

Beispiel: Gewerbefldche des Gebrauchtwagenhandels vor dem Haus Bgm.-Haide-Stralle 26

KomF

Eigentimer
(Marktgemeinde)

StBF

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: niedrig

Beitrag fiir den Umweltschutz: Schaffung von Griin im Ortskern, Versickerungsfidche fiir Regenwasser
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6

3.9

Projekte und MaBBnahmen

Fldchen-/Leerstandsmanagement einfiihren

Kurzfristig Mittel-

2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | fristig

Einfiihrung eines kommunalen Fldchen- und Leerstandsmanagements zur Vermeidung von Leerstand von Ladenlokalen im
Ortskern

- Leerstandsmanagement bzw. Nachfolgemanagement

- Kommunales Geschéftsfldchenprogramm

- Geschéftsflachenmanagement (Mietzuschiisse)

- Verwaltung und Bewerbung von Férder- und Anreizprogrammen (Geschéftsfidchenprogramm, Mietvergiinstigung).

Vorbereitende MaBnahmen:
- Priifen, ob eine Férderung im Rahmen der Stadtebauférderung (nicht-investive MaBnahmen) méglich

25
(Aufbau FMD)

Marktgemeinde

StBF

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: sehr hoch

Beitrag fiir den Umweltschutz:
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Projekte und MaBBnahmen

Mittel-
2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | fristig
4.1 FuB- und Radwegenetz
Ausbau von sicheren Fu8- und Radwegeverbindungen zwischen den Ortsteilen und innerhalb des Kernorts
o) - VogelburgstraBe / Weberstrafe Nach Umfang Marktgemeinde
- Radverbindung Hinterschellenbach - Uttenhofen / Schénebach (Fachplaner)
- Radverbindung Muttershofen - Maria Vesperbild
Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: hoch
Beitrag fiir den Umweltschutz: Férderung der Mobilitdt ohne eigenen PKW
4.2 OPNV nach Dinkelscherben stérken
Einrichtung einer Buslinie in regelméfigem Takt zum Bahnhof Dinkelscherben
- Anschluss von Ziemetshausen und Uttenhofen an den Regionalverkehr in Dinkelscherben in Richtung Ulm und Augsburg / i )
S Minchen - (Marktgemeinde,
- mégliche Weiterfiihrung nach Thannhausen und/oder Krumbach Landkreis)
- Buslinie 832 fahrt bereits auf der Strecke, aber ohne Haltin Ziemetshausen
Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: sehr hoch
Beitrag fiir den Umweltschutz: Stérkung des OPNV
4.3 OPNV nach Langenneufnach/Staudenbahn stérken
Einrichtung einer Buslinie in regelméBigem Takt zum zukiinftigen Bahnhof Langenneufnach
- Anschluss von Ziemetshausen, des Schlosses Seyfriedsberg und der Walllfahrtskirche Maria-Vesperbild an den Regionalverkehr in VWM
S Langenneufnach in Richtung Augsburg nach Reaktivierung der Staudenbahn ) (Markigemeinde
- mégliche Weiterfiihrung nach Thannhausen und/oder Krumbach Landkreis) '
- Verbesserung ErschlieBung der Wohngebiete im Siiden von Ziemetshausen durch den OPNV
- Férderung des Toursimus (vgl. MaBnahme 3.6)
Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: hoch
Beitrag fiir den Umweltschutz: Stérkung des OPNV
44 Bushaltestelle Netto-Markt
Einrichtung einer Bushaltestelle beim Nettomarkt zur Anbindung des Kernorts an den Nahversorger
I . VWM
S - verkehrsgiinstig gelegen an der Auffahrt auf die B300 25 (Markigemeinde
- ndchste Haltestelle in 750m Entfernung Lar? dhreis) ’
- verbessertauch die Erreichbarkeit auch aus Uttenhofen und Schénebach
Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: sehr hoch
Beitrag fiir den Umweltschutz: Stérkung des OPNV
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4.5

Projekte und MaBBnahmen

Querungsmaglichkeiten (iber die HauptstraBen verbessern

Kurzfristig

2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029

Mittel-
fristig

Einrichtung von Querungshilfen iiber die HauptstraBen an wichtigen Punkten

- an der Bushaltestelle Wéckerlestralie

- im Bereich der Schule (iber die Bgm.-Haide-Stralle / Augsburger Stral3e

- in der Augsburger Stral8e in Hohe der Einmiindung Oettingen-Wallerstein-StralSe

- je nach Umsetzung von MaBnahme 1.3 in H6he des Rathauses lber die WéckerlestraBe / Bgm.-Haide-Strale
- im Bereich der Kreuzung Vesperbilder Stralle / Allgéustral8e iiber die Vesperbilder Stralle

5-10
(je Querung)

Marktgemeinde
(Fachplaner)

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: mittel

Beitrag fiir den Umweltschutz: Stérkung des FuBverkehrs

4.6

Stidliche FuBwegverbindung iiber die Zusamauen

Schaffung einer Verbindung zwischen den siidlichen Bereichen von Ziemetshausen fiir den FuB8- und Radverkehr in Form eines
Steges iiber die Zusam

- zwischen Vogelburgstralle und dem Bereich um die Allgéustral8e etwa in Hohe der Sepp-Frieder-StralBe

- Ausfiihrung des Stegs mit flacher Silhouette ohne Dach, um den Blick (iber die Zusamauen nicht zu verbauen

- Aussichtspunkt zur Vogelbeobachtung

- gréBere Bedeutung durch die Ausweisung des Baugebiets Ziemetshausen West

- Verbesserung der Erreichbarkeit der KITA an der Vesperbilder StralBe aus dem stidwestlichen Teil von Ziemetshausen

500

Marktgemeinde
(Fachplaner,
Wasserwirtschafts-
amt)

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: mittel

Beitrag fiir den Umweltschutz: Stérkung des Fu8- und Radverkehrs

4.7

StraBenraumsanierungen

- Schulstrae (1.590 qm, ca. 400.000 €)

- Stidliche Bahnhofstral8e (1.365 gm, ca. 350.000 €)
- Gerberweg (1.510 gm, ca. 400.000 €)

- Am Bahnhof (2.295 qm, ca. 550.000 €)

- Oberer Spitalweg (935 qm, ca. 250.000 €)

- KohlstattstralBe (5.220 qm, ca. 1,3 Mio €)

- Reischenaustrale (2.225 qm, ca. 550.000 €)

Nach Umfang

250 €/qm

Marktgemeinde
(Fachplaner)

StBF

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: mittel

Beitrag fiir den Umweltschutz:

4.8

Ausbau der

StraBenbeleuchtung

Verbesserung der StralRenbeleuchtung im gesamten Gemeindegebiet

- Neubau und Sanierung/Ersatz von StralSenlaternen

- Einsatz von energiesparenden LED-Leuchtmitteln (bis aufeinige Seilleuchten bereits fidchendeckender Einsatz von LED-
Leuchtmitteln)

- Einsatz von Laternen mit Bewegungsmelder bzw. ,mitlaufende” Beleuchtung in natursensiblen Bereichen

- Stromgewinnung iiber den Tag durch integrierte PV-Module méglich

Nach Umfang

Marktgemeinde,
LEW (Fachplaner)

Zukunft-Umwelt-
Gesellschaft

Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: mittel

Beitrag fiir den Umweltschutz:
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6 Projekte und MaBBnahmen

Artd. . . . PLANUNG
PROJEKT Grobe Kosten Kosten- Tréager Mégliche Forder- e -
. falt- Beschreibung in TE kennwerte (Akteure) programme Kurzfristig ol
fiahme 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | fristig
5.1 Spielplédtze aufwerten/umgestalten
Umgestaltung und Aufwertung der Spielplétze in den Ortsteilen im Hinblick auf die Erweiterung des Angebots fiir Altersstufen
50-100 Marktgemeinde
B o ALE
Méglichkeit priifen, ob eine Aufwertung auch unter Mithilfe der Bevélkerung stattfinden kann. (je Spielplatz) (Fachplaner)
Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: niedrig
Beitrag fiir den Umweltschutz:
52 OPNV-Anbindung Ortsteile
Verbesserung der Erreichbarkeit der Ortsteile iiber den OPNV
VWM
S - Einrichtung von neuen Buslinien oder Taktverdichtung von bestehenden Linien - (Marktgemeinde, ALE
- Ausbau des Flexibus-Systems Landkreis)
Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: mittel
Beitrag fiir den Umweltschutz: Férderung der Mobilitdt ohne eigenen PKW
53 Verkniipfung Maria Versperbild-Kernort fiir den Tourismus stérken
Entwicklung eines gemeinsamen touristischen Konzepts fiir Maria-Vesperbild und Ziemetshausen
- Ausbau und Gestaltung des FuB8- und Radwegs zwischen Ziemetshausen und Maria Vesperbild
- - i i ia- i in Zi Markt ind
S Werbe gnd Informationstafeln in Maria-Vesperbild zu Angeboten in Ziemetshausen Nach Umfang arkigemeinae ALE
- Wegeleitsystem (Fachplaner)
- Ausweisung von Rundwegen
- in Zusammenhang mit MaBnahme 3.6
Bedeutung fiir die Ortsentwicklung: mittel
Beitrag fiir den Umweltschutz:

Gesamtkosten | Alle Handlungsfelder 7.571.600
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