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Das gebietsbezogene integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept | Ortsmitte Gutenzell
wurde als eine Mal3nahme im Gemeindeentwicklungskonzept | Gutenzell -Hirbel 2040 von
dem Gemeinderat und der Verwaltung Gutenzell -Hurbels festgelegt. Das Gemeindeentwick-
lungskonzept | Gutenzell-Hurbel 2040 bildet ein ganzheitliches Konzept zur Weiterentwick-
lung der Gemeinde in ihren unterschiedlichen Handlungsfeldern und Handlungsraumen .

Im Rahmen der zweitdgigen Klausurtagung im Mai 202 5 wurde unter dem Handlungsfeld
Gtadtebau und Ortsmitten Gdie zukiinftige Entwicklung und Sanierung der Ortsmitte  Gu-
tenzells und Hirbels besprochen. Hierbei stellte sich heraus, dass die Ortsmitte Gutenzell
stadtebauliche und funktionale Missstande aufweist , die gravierender sind, als die in Hirbel.
Neben erheblichen Sanierungsbedarfen der privaten Geb&aude zeigen sich auch einige kom-
munale MalRnahmen mit Sanierungsstau. Dartiber hinaus soll die stadtebauliche Struktur der
Ortsmitte neu betrachtet werden um kiinftig als Aufenthalts - und Treffpunkt starker genutzt

zu werden.

Aus diesem Grund soll die Ortsmitte nun ganzheitlich betrachtet und modernisiert werden.
Fur mehrjahrige, vor allem 6ffentliche , MaBhahmen biete t sich daher die Bewerbung fir For-
derprogramme der stadtebaulichen Erneuerung des Landes Baden -Wiurttemberg s oder des
Bundes an.

Die Ortsmitte von Gutenzell bildet einen wesentlichen Schwerpunkt der kiinftigen stadte-
baulichen Entwicklung. Besonders die Neugestaltung 6ffentlicher Raume bieten gro3e Po-
tentiale , wobei der Fokus auf der Verbesserung von Wegeverbindungen und Platzgestaltun-
gen liegt. Ebensowichtig ist der Neubau/Sanierung des Rathauses alsmultifunktionales Ge-
baude und die Sanierung und Nutzungséanderung des ehemaligen Raiffeisengebaudes. Sa-
nierungsbedurftige private Wohngebaude in diesem Gebiet werden ebenfalls eine wichtige
Rolle in der stadtebaulichen und funktionalen Entwicklung der nachsten Jahre einnehmen.
Bei allen geplanten MalRnahmen sollen die Grundprinzipien der mehrfachen Innenent-
wicklung, 6ékologische r Ziele und der Anpassung an de n Klimawandel Rechnung getra-
gen werden.

Im vorliegenden gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept kon-
nen aus der Bestandsanalyse des Gebiets konkrete Aufwertungs - und Entwicklungsmalnah-
men abgeleitet werden. Das erarbeitete Konzept dient als Grundlage fur weitere stadtpla-
nerische Entwicklungen und MaRnahmen in diesem Gebiet.

Da die Gebietsentwicklung mit hohen finanziellen Aufwendungen verbundenist, bemuhtsich
die Gemeinde Gutenzell-Hurbel fir das Programmijahr 202 6 in ein Forderprogramm der stad-
tebaulichen Erneuerung aufgenommen zu werden . Seit dem Jahr 2019 ist die Erstellung eines
gesamtgemeindlichen Entwicklungskonzepts (GEK) sowie eines gebietshezogenen integrier-
ten stadtebaulichen Entwicklungskonzept s(GISEK) Voraussetzung fur die Bewerbungfiir ein
Programm der stadtebaulichen Erneuerung. Dies istmitdem Gemeindeentwick lungskonzept

| Gutenzell-Hurbel 2040 und dem vorliegenden GISEK®rtsmitt e GutenzellG g e g.®lrehn
eine konkrete Malinahmenplanung wird die ziigige Durchfiihrung der stéadtebaulichen Erneu-
erung ermdglicht.
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Bestandserhebung und Bestandsanalyse

Im Frihjahr 2025 hat das Biro Reschl Stadtentwicklung die Bestandserhebung im Untersu-
chungsgebiet durchgefiihrt. Die Bestandsaufnahme wurde als Begehung und durch eine In-
augenscheinnahme der Geb&ude von auf3en durchgefiihrt. Das Untersuchungsgebiet wurde
vorab in Zusammenarbeit mit der Verwaltung festgelegt und umfasst eine Flache von 14,9
ha.
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Abbildung 1 Abgrenzung Untersuchungsgebiet Ortsmitte Gutenzell, Reschl Stadtentwicklung 202 5
Mobilitat
StralRenverkehr

DasAbgr enzungs ge b iGatenzelEWirdtvenrdér tirckberger Str. bzw. der Och-
senhauser Str/ Hurbler Stral3e durchquert . Weitere Stralen im Abgrenzungsgebiet sind die
Edelbeurer StralRe, Laubacher Weg, obere und untere Platzgasse, Dominikus-Zimmermann -
Stral3e, Schlo3bezirksowie kleinere Seitenwege und Gassen
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Offentlicher Personennahverkehr

Es gibt im Abgrenzungsgebiet lediglich Schulbushaltestellen zentral am Rathaus und an der
Grundschule Gutenzell.

Nutzung

Das Untersuchungsgebiet in Gutenzell ist von Wohnnutzungen, offentlicher Infrastruktur,
Gewerbe, Gastronomie/Hotellerie und landwirtschaftliche n (Neben-)Geb&uden gepragt.
Wobei die Wohnnutzung und landwirtschaftliche N utzung deutlich dominiert.

Durch den Abbruch und Neubau beziehungsweise die Modernisierung erneuerungsbedurfti-
ger Geb&aude im privaten Besitz kann der Wohnwert in Gutenzell gesteigert und zusatzlicher
Wohnraum in d er Ortsmitte generiert werden. Parallel findet hierzu eine Neugestaltung der
offentlichen R&ume statt.

Weitere wichtige Potentiale stellen das Rathaus und das ehemalige Raiffeisengebéude dar,
die in Zukunft eine wichtige identitatsstiftende und ortsbildpragend e Rolle einnehmen kon-
nen. Sie sollen zuriick und Neugebaut bzw. saniert und umgenutzt werden.

Nutzungen Anzahl im Gebiet Prozent *
Wohnen 104 44,6 %
Landwirtschaftliche Nebengebéaude (Scheu- 44 18,9 %
nen und Schuppen)

Andere Nebengebaude (Garagen) 69 29,6 %
Offentliche Nutzungen 4 1,7 %
Gastronomie/Hotellerie 2 0,9 %
Mischnutzung 8 3,4%
Einzelhandel/Gewerbe 3 1,3%
Leerstand 1 0,4%
Gesamt 235 100 %

*Abweichungen zu 100 Prozent resultieren aus Rundungen
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Abgrenzung GISEK
(ca. 14,9 ha)

Wohnnutzung

Nekengebdude

Gastronomische Nutzung/
Hotellerie

Offentliche Nutzung

Landwirtschaftl. Gebdude

Mischnutzung
(Wohnen und Dienstleistung)

Einzelhancel und Gewerbe

Abbildung 2: Erhebung Gebaudenutzungen im Untersuchungsgebiet Ortsmitte Gutenzell, Reschl Stadtentwick-
lung 2025
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Gebaudezustand

Anhand der folgenden vier Parameter wurden die Zustdnde der Haupt - und Nebengebdude
bewertet:

1Keine Mangel/ leichte Mangel Neubauten oder Bestandsgebaude, die keine
oder geringe Mangel aufweisen. Soweit Instand-
setzungsmalnahmen erforderlich sind, handelt
es sich nur um kleinere Arbeiten am Gewerk, wie
z. B. neuer Fassadenanstrich

2 Erkennbare Méngel Bestandsgebaude mit erkennbaren Mangeln.
Die Grundsubstanz ist in Ordnung, eine funktio-
nale Eignung liegt vor, jedoch sind in einem oder
mehreren Gewerken Instandsetzungsmafnah-
men erforderlich, die einen gréReren Aufwand
bendtigen, wie z. B. neue Dachdeckung, Aus-
tausch der Fenster, etc.

3 Starke Mangel Bestandsgebaude mit Mangeln, deren Instand-
setzung erhebliche Kosten verursacht, wie z. B.
eine Sanierung der gesamten Gebaudehtille. Au-
Rerdem Gebaude, deren Substanz zwar in Ord-
nung jedoch Funktionsdefizite aufweist, wie z. B.
unzeitgemale Grundrisse, Belichtung, D&am-
mung

4 Substanzielle Mangel/Abbruch Bestandsgebaude mit Mangeln, deren Behe-
bung die Kosten eines Neubaus Ubersteigen,
weshalb der Erhalt wirtschaftlich nicht vertret-
bar ist. AulRerdem Geb&ude mit nicht behebba-
ren Funktionsdefiziten, wie z. B. niedrige De-
ckenhohen, landwirtschaftliche Geb&ude, die
nicht umgenutzt werden kénnen, Risse in der
Fassade.

Die Inaugenscheinnahme der Haupt - und Nebengebéaude erfolgte nur au3erlich und kann
die Potentiale, die im Inneren der Gebaude vorliegen, erst im weiteren Prozess miteinbezie-
hen. Dennoch ist eine Bewertung der Gebaudezustande wichtig, um zum einen Bedarf im

privaten Bereich nachzuweisen, und um zum anderen den zu erwartenden Modernisierungs-
aufwands fur die Kosten - und Finanzierungstbersicht abschatzen zu kénnen.

Wie in der nachfolgenden Tabelle dargestellt ist, weisen ca. 49 Prozent der Gebaude im Un-
tersuchungsgebiet in Gutenzell erkennbare oder starke Mangel auf. Dies bedeutet, dass ein
hohes Modernisierungspotential im Untersuchungsgebiet vorliegt.
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Gutenzell
Intensitat der Mangel Anzahl im Gebiet Prozent
Keine/Leichte Mangel 64 49,2 %
Erkennbare Mangel 45 34,6 %
Schwere Méngel 19 146 %
Substanzielle Mangel/Abbruch 2 1,5%
Gesamt 130 100 %

¢ 4 Gebdudezustand
< "/ [ =™  Abgrenzung GISEK
N A \ e d  (ca.14,9 ha)
AN ”
e

Keine / leichte Mangel

| | Erkennbare Mangel

Starke Mangel
- Substantielle Mé&ngel

. Leerstand

Abbildung 3: Erhebung Gebaudezustand im Untersuchungsgebiet Ortsmitte Gutenzell, Reschl Stadtentwicklung
2025
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Vorortbegehung am 02.04.2025 in Gutenzell
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Vorortbe gehung am 02.04.2025 in Gutenzell
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Denkmalschutz

Das potentielle Erneuerungsgebietin Gutenzell beinhaltet 4 Kulturdenkmaler:

T

Kirchberger StralRe 7 (Flst. Nr. 0-58/1)

Gasthof zum Adler, zweigeschossiges Gebaude mit Giebelful3gesims, 18. Jahrhundert (8

28), mit historischer Innenausstattung, wie etwa im Obergeschoss eine Holzfelderdecke
mit reprasentativer oktogonaler Kartusche, auf der der Osterreichische Doppeladler
prangt, und eine Stuckdecke mit Malereien in gerahmten Feldern, samt Wirtshausschild

(im Inneren) und Okonomiegebaude (§ 2) .

SchloRbezirk 1 (Flst. Nr. 0-38/2, 0-38/3, 0-52/3)

Ehemalige Zisterzienserinnen Reichsabtei Gutenzell: Torhaus mit rundbogiger Durchfahrt
(Schlossbezirk 1, 2), 18.Jahrhundert.

SchloRbezirk 3 (FlIst. Nr. 0-654, 0-654/4, 0 -655/1)

Gutshof, zweigeschossiges Wohnhaus mit Firstreiter, an drei Seitenumgeben von Stallun-
gen und Scheunen, samt Mauern und Freiflichen, 19. Jahrhundert. Die Denkmaleigen-
schaft kann erst nach einer eingehenderen Prifung endgiltig festgestellt oder ausge-
schlossen werden. Die Prifung erfolgt, wenn am Objekt Veranderungen geplant sind.

Edelbeurer Strale (Flst. Nr. 0-81/3)

Bildstock, kurzer, hoher Bau mit grof3er Rundbogendffnung, verkropfte Wandvorlagen,
flaches Walmdach, im Inneren barocke Kreuzigungsgruppe, auf3en Erinnerungstafel an
einen Unfall 1885.

Kommunales Eigentum

Im Erneuerungsgebiet befinden sich gemeindliche Liegenschaften als 6ffentliche Infrastruk-
tur und gemeindliche unbebaute Grundstiicke:

- Rathaus (Fl.- Nr. 81/4)

- ehemaliges Raiffeisengebéaude (FI. - Nr. 15/20)

- Grundschule Gutenzell (FI. - Nr. 116/3

- offentlicher Parkplatz (FIl. e Nr. 206/6)

- teilw. Schotterflache in der Ortsmitte  (FIl. e Nr. 84/4, 84/3)

- bebaute s Grundstlick (FI. € Nr. 81/2)

- kommunale StraRen und Randbereiche

13
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Kommunales Eigentum

Abgrenzung GISEK
— = (ca.145ha)

l:l kommunales Eigentum - Geb&ude

kommunales Eigenturn - Grundsticke

* Kulturdenkmale

Abbildung 4: Kommunales Eigentum und denkmalgeschiitzte Gebaude im Untersuchungsgebiet Ortsmitte
Gutenzell, Reschl Stadtentwicklung 2025
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Fir die zukunftige Entwicklung und Aufwertung d e s G e ®rismitte sGutenzellGist es not-
wendig und wichtig , die dort lebende Einwohnerschaft in diesen Prozessmiteinzubeziehen.
Dies geschah bereits frihzeitig im Rahmen des Gemeindeentwicklungskonzepts | Gutenzell-
Hurbel 2040. Am 16.07.2025 fand eine umfassende Birgerbeteiligung zur Gemeindeentwick-

lung statt, in der auch der Themenbereich @ rtsmitte GutenzellGdiskutiert wurde. An der
Veranstaltung nahmen etwa 120 Burgerinnen und Burger teil.

Nach einer Einfihrung zum GISEK und der Vorstellung der Ergebnisse der Blrgerbefragung
sowie der Bestandserhebung und-analyse hatten die Einwohnerinnen und Einwohner die

MOoglichkeit im direkten Gespréach AnregurGg-en zur
tenzellG zu diskutieren. Zunadachst wurden Starken und
den vier Handl unwgrsd efrdeirma uw®3,inGSt 4dt ebau und Or
Raum und VerkehrG sowie GNutzungenG benaent. Dar

definiert und e sofern moglich e bereits erste konkrete Ma3nahmen zur Umsetzung vorge-
schlagen.

Birgerbeteiligung Gemeindeentwicklungskonzept | Gutenzell -Hurbel 2040 (GEK)
Fokusthemen

Il m Rahmen des Fokus|tBERREUWNG GWOHMNEN zentrale Anlie
gerschaft herausgearbeitet. Ein besonderer Schwerpunkt lag auf der Schaffung von Wohn-

raum fur Seniorinnen und Senioren. Eswurde der Wunsch nach unterschiedlichen Wohnfor-

men flr Pflegebedirftige Menschen in den beiden Ortsteilen geau3ert . AuRerdem kam die

Idee auf, dass das soziale Angebot flir Seniorinnen und Senioren ausgebaut und Begegnungs-

orte geschaffen werden sollen . Diese Anliegen decken sich mit den Ergebnissen der vorher-

gehenden Blrgerbefragung.

I m Themenfeld GMOBILITAT | DI GITALI SI ERUNG | GEV
Bereichen offentlicher Personennahverkehr (OPNV), alternative Mobilitatsformen, Fahrrad-

infrastruktur, Verkehrssicherheit und -fiihrung sowie Digitalisierung und Gewerbe dis kutiert.

Ein zentrales Ergebnis ist der Wunsch nach einer Begriinung entlang von Radwegen, beson-

ders die Pflanzung von Baumen ist gewlinscht, da die Radwege so eine bessere Beschattung

im Hinblick auf den Klimawandel erhalten. Die Verbesserung der Radwege ist ebenfalls in der
Biurgerbefragung ein wichtiges Thema gewesen.

Im Rahmen des Fokusthemas GENGAGEMENT MITEINANDERhaben die Biirgerinnen und
Birger Uber Kultur- und Freizeitangebote, Treffpunkte und das Vereinsleben diskutiert. Be-
reits in der Birgerbefragung waren diese Themen sehr wichtig. Es wurden die Ortsmitten
genannt, die aufgewertet werden sollen, sodass Begegnungsorte entstehen mit einer hohen
Aufenthaltsqualitat. AuRerdem sollte das sehr gute Vereinsleben im Ort weiter unterstitzt
und gestarkt werden.
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Als Herzensthemen haben die Beteiligten den Erhalt der Nahversorgung angesprochen, ge-
nauer bedeutet das, den Erhalt des kleinen Ladens in Gutenzell und dem Verkaufswagen,
der durch die Weiler fahrt. AuRerdem besteht der Wunsch Gebaude zu sanieren anstattn eu
zu bauen. Ein weiteres Herzensthema ist die behindertengerechte Gestaltung der Friedhofe.

Ergebni sse de rOnSntte eGutenzglllGn g G

Im Bereich Grin- und Freiraum wurde der Wunsch nach mehr Baumen und Banken an der
Ortsdurchfahrt und in der Ortsmitte geduf3ert. Dabei konnen Anwohnende einbezogen und
Hilfe sowie Ideen angeboten werden. So kann die Aufenthaltsqualitédt und klimatische An-
passung im offentlichen Raum verbessert werden. Durch das Miteinbeziehen der Anwohnen-
den, wird die Sensibilisierung fur diese Thematik verstarkt und schafft im weiteren Verlauf
eine hohere Akzeptanz fur die geplanten Maflinahmen.

Beziglich des Stadtebaus und des Ortsbildes wurden die leerstehenden Gebaude beméangelt.

Es wurde der Wunsch geaufiert, die leerstehenden Gebaude aufzukaufen und zu entwickeln.

Ein weiteres sehr wichtiges Thema ist das altersgerechte Wohnen im Ort. Es wurden ver-
schiedene Orte bzw. Geb&ude als mdgliche Orte fur die Unterbringung von Seniorenwoh-

nungen genannt. Als Beispielprojekt nannten die Beteiligten das Sofie -Weishaupt-Senioren-
zentrum in Schwendi.

Im Bereich 6ffentlicher Raum und Verkehr wurd e lediglich ein Wunsch geaufert. Dieser ist
ein organisierter Fahrdienst, der den 6ffentlichen Personennahverkehr ersetzen soll.
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Den identitatsstiftenden und ortstypischen Charakter des Untersuchungsgebiets Grtsmitte
GutenzellG durch die Beseitigung stédtebaulicher Missstande , zu erhalten und weiterzuent-
wickeln, ist Ziel der stéadtebaulichen Erneuerung. Dies kann durch die funktionale und gestal-
terische Aufwertung des o6ffentlichen Raums, in Form von zeitgeméaf3en Freiflachengestal-
tungen und der Neuordnung des StralRenraums erfolgen. Dies fuhrt zu einer erhdéhten Auf-
enthaltsqualitéat und gleichzeitig zu einer Verbesserung des Wohnumfelds und der Barriere-
freiheit.

Darlber hinaus ist der Erhalt der Bausubstanz durch die Modernisierung und Neuschaffung
von privatem Wohnraum das geeignete Mittel, um die Innen entwicklung weiter voranzutrei-
ben. Weiterhin ist auch die Aktivierung von poten tiellen Flachen und untergenutz ten, sowie
leerstehenden Gebauden ein wichtiger Bestandteil der stddtebaulichen Erneuerung.

Stadtebauliche Missstande

Die Bestandsanalyse des Bereichs@rtsmitte
GutenzellGhat ergeben, dass im gesamten &
Untersuchungsbereich eine Vielzahl von |

stadtebaulichen Missstanden vorherrschen:

e
flitk

9 Sanierungsbediirftige und untergenutzte
ortshildpragende Gebaude

i Fehende Dorfmitte mit Aufenthalts -
flachen

1 Fehlende Ordnung des Verkehrsraums Abbildung 5: Ehemaliges Raiffeisengebaude Resch
und mangelnde Verkehrssicherheit Stadtentwicklung 202 5

I Rathaus mit starken substanziellen und
funktionalen Mangein

1 Hoher Modernisierungsbedarf von o6ffent-
licher und privater Gebaudestruktur im
Untersuchungsgebiet (z. B. ehemaliges
Raiffeisengebéaude)

Durch die Beseitigung dieser Missstande kon-
nen in der Ortsmitte Wohnraum und qualita- : "
tiv hochwertige Griin - und Freiflaichen ge- Abbildung 6: StraRe und Schotterplatz in der Orts-

. mitte , Reschl Stadtentwicklung 202 5
schaffen und insgesamt der Ort aufgewertet
werden.
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Ubergeordnete Entwicklungsziele  der Gemeindeentwicklung (GEK)

Eine Vielzahl der Ziele und MalRBnahmen des Gemeindeentwicklungskonzepts|  Gutenzell -

Hurbel 2040 sowie der durchgeflihrten Birgerbeteiligung bilden eine wichtige Grundlage fur
deibergeordnete Entwicklungsziele fQuenzal@GBie Er neue
fur das kunftige Sanierungsgebiet relevanten Ziele und Malnahmen aus dem Gemeinde-
entwicklungskonzept werden im Folgenden auszugsweise dargestellt.

Siedlungsentwicklung | Wohnen

Innenentwicklung  starken

Generationenwechsel begleiten e Familien und Erwerbstéatige gewinnen
Bewusste und aktive Bodenpolitik betreiben

Differenziertes Wohnraumangebot schaffen

Kommunikationsstrategie zur Aktivierung der Leersténde erarbeiten

Stadtebau | Ortsmitten

Aufwerten der Ortsmitten Gutenzell und Hurbel
Antragstellung Stadtebauforderung fur den Ortsteil Gutenzell
Entwicklung der Ortsmitte Gutenzell

Neubau oder Sanierung Rathaus Gutenzell

Gewerbe | Einzelhandel

Verbesserung der Dienstleistungs - und Nahversorgungsinfrastruktur

Nahversorger e Discounter oder alternatives Konzept priifen
Mobilitat | Digitalisierung

Angebot fur alternative Mobilitatsformen schaffen
Ausbau der Infrastruktur fir den Rad - und FuRverkehr

Rufbus -/ Burgerbusmodelle prifen

Bildung | Betreuung | Gesundheit

Arztliche Versorgung sicherstellen
Angebote fur Jugendliche und Kinder Zielgruppengerecht ausbauen
Errichtung eines multifunktionalen Gesundheits - und Versorgungsgebaudes

Treffpunkte/ Raumlichkeiten fur lockere Treffen fur Jugendlichen (10 -15 Jahre, U16)

Engagement | Kultur
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Treffpunkte Schaffen, Vereinsleben stéarken
Blrgerschaftliches Engagement stitzen und starken
Zukunft der Gastronomie unterstitzen, Tourismuspotential nutzen

Haus der Vereine schaffen
Landschaft | Okologie | Klima | Energie

Anpassungen des o6ffentlichen Raumes an die Folgen des Klimawandels
Erhalt der biologischen Vielfalt (Artenschutz)
Wege- und Stral3enbegleitgrin ausbauen

Umgestaltung des Parkplatzes am Sportplatz/ Grundschule Gutenzell
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Das zukiinftige Erneuerungsgebiet Grtsmitte Gutenzell Gumfasst eine Flache voninsgesamt
14,9 Hektar. Nach der Durchfiihrung der Bestandsanalyse wurde das Untersuchungsgebiet
in Rucksprache mit der Verwaltung und dem Gemeinderat abgestimmt.

Griunde fir die Abgrenzung des Erneuerungsgebiets ist die Umsetzung der vordringlichen
Ziele einer Attraktivierung de r Ortsmitte und einer Neugestaltung des offentlichen
Stral3en raums . Die stadtebauliche Erneuerungsmafinahme soll die Substanz der offentli-
chen und privaten Gebaude durch die Durchfihrung dringend notwendige r Modernisie-
rungs- oder OrdnungsmafRnahmen baulich sanieren und an heutige Anspriiche anpassen.
So sollen wichtige Nutzungen fir die Burgerschaft langfristig in den Ortsmitten ermdglicht
und Treffpunkte fir Jung und Alt  geschaffen werden und die Funktionen der Ortsmitte
gestarkt werden . Den Grundprinzipien der mehrfachen Innenentwicklung, 6kologischen
Ziele und der Anpassung an der Klimawandel sollen bei allen Entwicklungen und Planun-
gen Rechnung getragen werden.

Aus den im vorherigen Absatz genannten tbergeordneten Entwicklungszielen werden , auf
Grundlage der erhobenen stadtebaulichen Missstdnde und der Birgerbeteiligung , folgende
Schwerpunkte und Ziele fiir das Erneuerungsgebiet Grtsmitte Gutenzell Gabgeleitet :

Neuordnung /Aktivierung von Flachen und Aufwertung der Gebaudesubstanz zur
Schaffung von Wohnraum  und Modernisierung 6ffentlicher Gebaude

Die Gemeinde verfolgt konsequent das Ziel, innerdrtliche Potenziale zu mobilisieren, Be-
standsstrukturen weiterzuentwickeln und neuen Wohnraum zu schaffen :

A Forcierung der Innenentwicklung  durch Aktivierung und Entwicklung von Leer-
stdnden, Baullicken und Brachflachen . Verdichtete Wohnformen sollen differenzier-
ten Wohnraum im Ortskern erméglichen.

A Neuordnung, Nachverdichtung und Nachnutzung von mangelhafter und/oder
baufalliger Bausubstanz .

A Erhalt von ortbildpragenden Gebauden

Entwicklung eines zukunftssicheren, multifunktionalen Rathauses fur die Verwal-
tung, den Gemeinderat und andere Nutzungen (z. B. Vereine) . Ob dies durch eine
Erweiterung und Sanierung des Bestandsgebaudes oder einen Neubau erreicht wer-
den kann, soll zunachst im Rahmen einer Machbarkeitsstudie geklart werden.

A Erstellung einesstadtebaulichen Rahmenplans  fiir die Dorfmitte , damit die Neu-
ordnungspotenziale im zentralen Bereich des Ortes optimal genutzt werden und
neue Qualitaten in Stadtebau, Griinstruktur und Nutzungen entstehen kénnen.
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MafRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel
Klimaschutz und Klima folgenanpassung sind integraler Bestandteil des Neuordnungskon-
zepts und spiegeln sich in zahlreichen EinzelmalRhahmen wider:

A Umfassende energetische Modernisierung  des 6ffentlichen und privaten Gebau-
debestands beispielsweisedurch die Sanierung des ehemaligen Raiffeisengebéudes
sowie Privatgebaude.

A Verbesserung derGriinen Infrastruktur ~ durch die Begriinung offentliche r Flachen,
neuer Aufenthaltsbereiche und Umgestaltung des Ortskerns.

A Beriicksichtigung der Grundprinzipien der mehrfachen Innenentwicklung, dko-
logische r Ziele und der Anpassung an der Klimawandel insbesondere bei der Ge-
staltung des 6ffentlichen Raums

Aufwertung des offentlichen Raums und Erhalt der Nahversorgung
Mit gezielten MalRnahmen wird die Lebensqualitat im Ortskern gestéarkt und die Funktion der
Ortsmitte langfristig gesichert:

A Neugestaltung des Ortskerns :

Der 6ffentliche Raum im Ortskern Gutenzell soll so umgestaltet werden, dass er ei-
nen Begegnungsort darstellt. Die Aufenthaltsqualitat soll verbessert, der Verkehr
beruhigt und die Flache begrint werden. Leitmotiv soll dabei die Umgestaltung von
bisher reinen Verkehrsflachen zu ortsmittenvertraglichen, 6ffentlichen Raumen sein .
Dabei sollen dem neben dem Platzbedarf fur alle Mobilitatsarten (inkl. Fuf3 - und
Radverkehr) insbesondere auch Aspekte des Klimawandels, der Gestaltung und Auf-
enthaltsqualitat Berticksi chtigung finden.

A Umgestaltung von zentralen Wegeverbindungen  zur Starkung der Ortsmitte :
Die Kirchberger StralRe im Ortskern soll fiir eine bessere Aufenthaltsqualitat umge-
baut werden. Der Verkehr soll beruhigt und die Flachen fir zu Fu? gehende attrakti-
ver werden.

A Ortsmittengerechte  Umstrukturierung  der Ochsenhauser und Edelbeurer
Stral3e :
Durch die gestalterischen Malinahmen inkl. der Schaffung von sicheren Fuf& und
Radwegen wird eine ortsmittengerechte Umstrukturierung der genannten Stral3en
umgesetzt. Ziel ist hierbei die Verkehrssicherheit nachhaltig zu verbessemn und eine
Begriinung des Strallenraums.
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Das Ergebnis des gesamtgemeindlichen Entwicklungskonzeptes, die Bestandsanalyse des
Untersuchungsbereiche und die Beteiligung der Biurgerschaft zum GISEK habeneinen grof3en
anhaltenden Erneuerungsbedarf nachgewiesen. Das Neuordnungskonzept dient als Grund-
lage fir die spatere Durchfiihrung der stadtebaulichen Erneuerung und als Entscheidungs-

grundlage fur die weitere bauliche, funktionelle und strukturelle Entwicklung de r Untersu-
chungsgebiete.

Auf dieser Grundlage wurde die Gebietsabgrenzung dem Gemeinderat vorgestellt . Das zu-
kinftige Antragsgebiet umfasst eine Grof3e von 14,9 ha.

Das Neuordnungskonzept dient als Grundlage fiir die Berechnung der voraussichtlich anfal-
lenden Kosten, dem Fordermittelbedarf im Erneuerungsgebiet und der zigigen Durchfih-
rung der angestrebten MaRnahmen . Der nachfolgende Plan zeigt die geplanten MaRnahmen
mit den dazugehdrigen Nummerierungen.
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Abbildung 7: Neuordnungskonzept Ortsmitte Gutenzell mit Malinahmenubersicht, Reschl Stadtentwicklung 202 5

23
























