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VORWORT

Wir kénnen nicht in die Zukunft schauen, wir kdnnen sie aber mitgestalten

Die Stadt Rain ist eine liebenswerte Stadt an der Romantischen StraBe, nahe der Mindung des
Lechs in die Donau. Wir bezeichnen uns zurecht als Blumenstadt, in der es Freude macht zu leben.
Als Mittelzentrum bieten wir flr unsere Region eine verlassliche Infrastruktur und fur unsere
mittlerweile knapp 10.000 Einwohner eine konstant hohe Lebens- und Aufenthaltsqualitat. Viele
engagierte Vereine und Organisationen bereichern unsere Gemeinschaft und erfolgreiche
Unternehmen bieten interessante Arbeitsplatze.

Alles gut kdnnte man meinen? Ja, jedoch die wachsenden Herausforderungen, die sich zum Beispiel
durch den demographischen Wandel, sich verandernden Einkaufs- und Lebensgewohnheiten, die
Digitalisierung oder den Klimawandel ergeben, machen um die Stadt Rain keinen Bogen. Wir mussen
uns diesen Entwicklungen immer wieder aufs Neue stellen und dabei unter dem Zwang eines sich
verstarkenden Budgetdrucks zunehmend die Finanzierbarkeit von MaBnahmen beachten. Hier
kommt die Stadtebauforderung mit ins Spiel. Sie hat unter anderem die Aufgabe stadtebauliche
MaBnahmen, die der zukunftsfahigen und nachhaltigen Stadtentwicklung dienen, zu fordern.
Gefordert werden dabei keine isolierten Einzelvorhaben, sondern umfassende stadtebauliche
MaBnahmen fur ein vordefiniertes Gebiet —hier dem Sanierungsgebiet. Auch wenn Fdrderprogramme
teilweise zu einem erhdhten Verwaltungsaufwand fuhren, entlasten sie den stadtischen Haushalt
merklich und sind deswegen unverzichtbar. Die gute Zusammenarbeit mit der Stadtebauférderung hat
unsere Stadt in den letzten Jahren ausgesprochen positiv bereichert. Dabei sind es nicht nur die
Fordergelder, die wir fur unsere Projekte dringend brauchen, sondern es ist auch das fachliche
Wissen der Stadtebaubehorde, das wir sehr schatzen.

Um als Stadt Fordermittel aus einem Stadtebauférderprogramm zu erhalten, muss ein
Sanierungsgebiet formlich festgestellt werden, innerhalb dessen dann allgemeine
Fordervoraussetzungen vorliegen. Bevor jedoch ein neues Sanierungsgebiet beschlossen werden
kann, sieht das einschlagige Gesetz die Durchfihrung einer sogenannten ,vorbereitenden
Untersuchung" (VU) vor. Solch eine vorbereitende Untersuchung liegt nunmehr vor. Der folgende
Bericht gibt einen Uberblick Uber die aktuelle stadtebauliche, gestalterische und funktionale
Situation der Innenstadt von Rain und stellt davon ausgehend die wesentlichen Entwicklungszie le
und -aufgaben dar. Wenn wir diese Aufgaben in guter Zusammenarbeit mit der Stadtebauférderung
angehen, stellen wir die richtigen Weichen fur eine zukunftsfahige Gestaltung unserer Innenstadt.

KarlRehm
1.Burgermeister Stadt Rain
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1.1 ANLASS

Die Stadt Rain, eine attraktive Kleinstadt mit
knapp 10.000 Einwohnern im Landkreis Donau-
Ries, liegt im norddstlichen Teil der Region
Augsburg. Rain verfiigt Uber eine historische
Altstadt (Grindung im 13. Jahr-hundert),
abwechslungsreiche ~ Wohnge-biete und
prosperierende Unternehmen.

Die gewachsenen Herausforderungen fir
Stadte und Gemeinden in den Bereichen der
Digitalisierung, des Klimaschutzes und der
demographischen Entwicklung erhéhen auch
die Anforderungen an eine zukunftsorientier-
te und nachhaltige Stadtentwicklung. Zur Be-
gegnung dieser gewachsenen Anforderungen
im Rahmen einer aktiven Stadtentwicklung
hat die Stadt Rain im Jahre 2019 ein Integ-
riertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
(ISEK) erstellen und durch den Stadtrat bil-
ligen lassen. Mit dem ISEK liegt der Stadt
eine umfassende strategische Grundlage als
Leitlinie fur die weitere Stadtentwicklung vor.
Erganzt wird dieses Konzept durch das Ein-
zelhandelskonzept von 2017/2018 (EEK), wel-
ches Handlungsempfehlungen fir die Star-
kung und den Erhalt des innerstadtischen
Wohn- und Geschéftsstandortes aufzeigt.

Mit diesen Konzepten liegen bereits umfang-
reiche Aussagen zu den wesentlichen Hand-
lungsbereichen vor, die in den kommenden
Jahren fir eine zukunftsorientierte Entwick-
lung der Stadt Rain zu bearbeiten sind. So-
mit kénnen sie als Leitfaden fiir die Planung
und Umsetzung von MaBBnahmen zur Stadt-
erneuerung dienen. Flr die Fortfiihrung der
Stadtsanierung im Rahmen der Stadtebaufor-
derung bilden diese Konzepte die Basis und
werden gemdB § 141 BauGB durch eine
Jvorbereitende Untersuchung” (VU) fiir den
innerstadtischen Bereich, der aufgrund sei-
nes Entwicklungsbedarfs als Sanierungsge-
biet festgelegt werden soll, weiter vertieft.
Das derzeit bestehende Sanierungsgebiet
ist die Grundlage fir das festgelegte Unter-
suchungsgebiet, es wurde jedoch in eini-
gen Bereichen entsprechend den bekann-
ten  Sanierungserfordernissen  angepasst.

10

Inwieweit dieses Gebiet zukiinftig als Sanie-
rungsgebiet formlich festgelegt werden soll
wird im Rahmen der vorliegenden Untersu-
chung festgestellt.

Der vorliegende Untersuchungsbericht der
VU geht zunachst in Form einer zusammen-
fassenden Betrachtung auf die wesentlichen
Inhalte wie Handlungsfelder, Ziele und Maf3-
nahmen aus dem ISEK ein und erganzt diese
Aussagen dann mit den Erkenntnissen aus
einer vertiefenden oOrtlichen Bestandserhe-
bung. Davon ausgehend werden Schwer-
punkte fir die weitere Entwicklung, Ziele und
MaBnahmen erarbeitet sowie der Umgriff des
bestehenden Sanierungsgebietes angepasst.



1.2 UNTERSUCHUNGSGEBIET

Das festgelegte Untersuchungsgebiet der
Stadt Rain basiert auf dem bestehenden Sa-
nierungsgebiet. Dieses wurde rundherum
entsprechend den bekannten Sanierungser-
fordernissen erweitert. Es umfasst nun die
historische Altstadt sowie Teile des direkt
an die Altstadt angrenzenden Verflechtungs-
bereich, welcher im westlichen Teil durch
gewerblich genutzte Flachen, im 6stlichen
Teil Uberwiegend durch Wohngebiete ge-
pragt ist. Die nordlich und sudlich an die Alt-
stadt angrenzenden Bereiche sind hingegen
mafigeblich durch Griin- und Parkflachen
gekennzeichnet. Die nordliche Grenze des
Untersuchungsgebietes verlduft entlang der
Friedberger Ach bis sie dann auf das Deh-
nergelande am Haupteingang des Garten-
centers trifft. Der Vorschlag fir den Umgriff
des Untersuchungsgebietes wurde auf Basis
der Untersuchungen des ISEK festgelegt.

1. Anlass und Untersuchungsgebiet

11
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Karte 1: Darstellung des Untersuchungegebietes, des erweiterten Betrachtungsbereichs sowie des bestehenden Sanierunggebietes (Quelle: Eigene Darstellung 20
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Als Grundlage der vertiefenden Betrachtung
und Ortseinsicht der Flachen im Untersu-
chungsgebiet dienen die im Folgenden kurz
dargestellten Konzepte und Untersuchun-
gen, welche bereits Aussagen zu den Ent-
wicklungsbedarfen und Vorschlage fir die
Umsetzung geben. Zu nennen sind: das In-
tegrierte  stadtebauliche Entwicklungskon-
zept (ISEK), die vertiefende Untersuchung
zur sudwestlichen Innenstadt sowie das
Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK).

ISEK (2019)
Vertiefende Untersuchung
(2019)

EEK (2018)

Erhebung vor Ort

und

Bestandsanalyse

Das Ziel der vorbereitenden Untersuchun-
gen besteht darin, alle Aspekte, die fiir die
Weiterentwicklung der Stadt Rain, insbe-
sondere im Bereich des Untersuchungsge-
bietes, von Bedeutung sind, zu ermitteln
und in ein Sanierungskonzept zu Uberfiihren
(s. Abb. 1). Da die Erstellung der Konzepte
bereits einige Jahre zuriickliegt, ist eine Ak-
tualisierung und Uberpriifung der gemach-
ten Aussagen fir den Bereich des Unter-
suchungsgebietes ebenso Teil der Analyse.

Sanierungskonzept
(Ziele,
Handlungsfelder und
MafRnahmen)

Vo

rbereitende Untersuchungen
(VU)

Abb. 1: Vorgehensweise fir die Erstellung der vorbereitenden Untersuchung (Quelle: Eigene Darstellung 2023)
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2.1 INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGS-

KONZEPT - ISEK

Das ISEK, erstellt von der Arbeitsgemein-
schaft 03 Architekten (Munchen), mahl.
gebhard.konzepte  (Miinchen), PLANWERK
(Nirnberg), MODUS CONSULT (ULM), be-
schreibt nach einer umfangreichen Analyse
und Darstellung der grundlegenden Struktu-
ren in den Bereichen Bevolkerung, Siedlung,
Wirtschaft, Verkehr, Griin- und Freiflachen so-
wie Tourismus und Freizeit, die Handlungsfel-
der, Ziele und MaBnahmen fur die Weiterent-
wicklung von Rain. Der Bezugsraum im ISEK
ist das gesamte Stadtgebiet mit seinen klei-
nen vorgelagerten Ortsteilen (s. Abb. 2), viele
Aussagen gelten jedoch auch fiir den Kern-

bereich der Stadt, das Untersuchungsgebiet.

Von den aufgestellten Oberzielen fir die Ent-
wicklung von Rain lassen sich folgende Bezlige
zur Innenstadt ableiten (vgl. ISEK 2019, S. 113):

« Bauliche Weiterentwicklung und Moder-
nisierung der identitatsstiftenden Alt-
stadt

« Erganzung des ,Griinen Bandes” um die
Altstadt

+  Verbesserung der Vernetzung von und
zur Innenstadt und den angrenzenden
Gebieten (Bahnhof)

« Starkung und strategische Weiterent-
wicklung des innerstadtischen Gewerbe-
standortes in der Hauptstralle

« Ausbau der Angebote fiir Familien und
altere Menschen

«  Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur
und - Fiihrung

Davon ausgehend wurden in den Handlungs-
feldern Bevolkerung, Stadtebau und Sied-
lungswesen, Verkehr, Grin- und Freiflaichen,
Wirtschaft und Tourismus Schwerpunkt-
themen identifiziert und darin konkrete Ziel-
und MalBnahmenvorschldage erarbeitet. Bei
den benannten MaBBnahmen wurde den
Ubergeordneten Zielen des Klimaschutzes
und der Barrierefreiheit Rechnung getragen.
Die Ziel- und MalBnahmenvorschlage mit Re-
levanz fiir die Innenstadt flieBen nach Uber-
prifung und Aktualisierung entsprechend der

aktuellen Gegebenheiten in die Erarbeitung
des Sanierungskonzeptes (Handlungsfelder,
Sanierungsziele und MafBnahmenplan, Kapi-
tel 5) der vorliegenden Untersuchung ein.

Das ISEK wurde mit einem intensiven Biir-
gerbeteiligungsprozesses entwickelt und be-
ricksichtigt daher in hohem Maf3e die Ideen
und Vorschldge der Biirgerschaft. Eine Uber-
nahme passender Themen und MalBnahmen
in die VU ist daher auch hinsichtlich der Ak-
zeptanz aus der Bevolkerung geboten. Eine
erneute Beteiligung der Betroffenen erfolgt
im Rahmen der vorbereitenden Untersu-
chung gemdR § 137 BauGB.
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Abb. 2: Bezugsraum ISEK Stadt Rain



2.2 VERTIEFTE BETRACHTUNG ANBINDUNG ALTSTADT /
SUDWESTLICHE STADT UND DEHNERGELANDE

Im Rahmen des ISEK wurde eine vertiefende
Untersuchung fiir den siidwestlichen Bereich
der Altstadt und dem angrenzenden Dehner-
gelande durchgefiihrt, um Entwicklungsbe-
darfe und -Potentiale sowie Mdoglichkeiten flr
eine weitere stadtebauliche Strukturierung
dieses Bereichs zu erhalten. Die Untersu-
chung betrachtet folgende Themenfelder:

« Direkte fuBlaufige Anbindung an das
Dehnergelande

«  Verbesserung der verkehrlichen Erschlie-
Bung des Dehnerareals

«  Strukturentwicklung hinsichtlich der The-
men Wohnen, Arbeiten, Parken und Ein-
zelhandel

18
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Abb. 3: Betrachtungsbereich siidwestliche Altstadt und Dehner-Geldnde

Im Ergebnis werden jeweils unterschiedliche
Losungsvorschlage fiir die drei Themenfel-
der dargestellt und hinsichtlich der Umset-
zung bewertet. Als bedeutend fiir die VU ist
festzuhalten, dass ein grofler Entwicklungs-
bedarf in diesem Bereich der Stadt vorhan-
den ist und es bereits gute konzeptionelle
Uberlegungen fiir die Weiterentwicklung
und Aufwertung dieser Flachen gibt. Diese
missen nun in Einklang mit den Entwick-
lungszielen fiir die Altstadt gebracht werden
und sind somit fir die Erarbeitung der Ziele
und MalBnahmen von grofBer Bedeutung.




2. Bestandsbeschreibung und Bestandsanalyse

2.3 EINZELHANDELSENTWICKLUNGSKONZEPT DER

STADT RAIN

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die
Stadt Rain wurde das gesamte Stadtgebiet
mit seinen landlich gepragten Stadtteilen ein-
bezogen. Dies ist notwendig, um eventuelle
Verflechtungen der Stadt Rain mit deren Um-
land identifizieren und analysieren zu kénnen.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept um-
fasst eine detaillierte Bestandserhebung des
vorhandenen  Einzelhandelsbesatzes, eine
Vor-Ort-Befragung der Passanten bzw. Kun-
den sowie eine Haushaltsbefragung. Auf die-
ser Grundlage wurden Aussagen zur Kaufkraft
und den Ansiedlungsmoglichkeiten getroffen
sowie ein zentraler Versorgungsbereich und
Nahversorgungsbereiche definiert, fir die
Sortimentslisten aufgestellt wurden. Eben-
falls wurden standortspezifische Angaben fiir
die Ansiedlung von Einzelhandel gemacht.

Zudem werden Ziele und Empfehlungen fir
die Entwicklung des Einzelhandels zur Siche-
rung der Nahversorgung der Stadt Rain formu-
liert. Das primare Ziel besteht darin, die Haupt-

1 N Sy

Abb. 4: Zu stérnde Einzehandelsbereiche in der Innenstadt

straBBe als Verbindungsachse der beiden Ein-
kaufszentren am Bayertor und beim Dehner-
gelande in ihrer Bedeutung als Einkaufs- und
Erlebnisraum mit Schwerpunkt fir das of-
fentliche Leben durch die Festlegung eines
zentralen Versorgungsbereichs zu starken.
Einzelhandelsansiedlungen  sollen  grund-
satzlich innerhalb dieser Achse und den bei-
den Endpunkten erfolgen (s. Abbildung 4).

Der westliche Schwerpunktbereich auf dem
Dehnergeldnde soll nur mit hoherwertigen
Geschéften in den Sortimentsbereichen Elek-
tro- und Informationstechnik, Modemarkt,
Textilwaren, Einrichtungsgegenstande und
Wohnaccessoires ausgebaut werden. Eben-
falls ist eine hochwertige bauliche Gestaltung
gefordert, damit sich das Angebot und die
Ortlichkeit von der Altstadt einerseits unter-
scheiden, andererseits eine Ergdanzung dazu
darstellen konnen. Die Entwicklung soll letzt-
lich so erfolgen, dass sich die beiden Standor-
te durch eine Steigerung der Frequenzen und
Besucher gegenseitig unterstiitzen kdnnen.

19



2.4 DATENERHEBUNG VOR ORT UND

BESTANDSANALYSE

Bei der Ortseinsicht mit Bestandserhebung
wurden schwerpunktmafBig folgende The-
menbereiche untersucht:

+  Gebdudezustand und Nutzungen

«  Baustrukturen und Gebaudehohe

« Stadtbild und Freiraumgestaltung (Stra-
Ben, Wege, Platze, Grin- und Parkfla-
chen)

«  Verkehrsflichen, Mobilitat und Barriere-
freiheit

«  Klimaschutz und Klimaanpassung

+  Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Zudem wurden die planungsrechtlichen Rah-
menbedingungen und Eigentumsverhaltnis-
se der Flachen im Untersuchungsgebiet ana-
lysiert.

Die Auswertung der Bestandserhebung ist in
den folgenden Unterkapiteln dargestellt.

2.4.1 Gebaudezustand, Stadtbild
und Denkmalschutz

Die Bewertung des Gebdudezustandes er-
folgt in drei Kategorien: ,umfassend sanie-
rungsbeddrftig”,  ,vereinzelter ~ Sanierungs-
bedarf” und ,ohne bedeutende Mangel”
und basiert auf dem von AuBen sichtbaren
Zustand und Erscheinungsbild der Gebdu-
de. Das Gebdudeinnere oder die haustech-
nische Ausstattung wurden nicht beurteilt.
Gebdude der Kategorie ,ohne bedeutende
Méngel” weisen keinen nennenswerten
Sanierungsbedarf auf. Die der Kategorie
Jvereinzelter Sanierungsbedarf” haben ei-
nen geringen bis mittleren Sanierungs-
bedarf und die von ,umfassend Sanie-
rungsbeddrftig” haben erhebliche bauliche
Mangel und sind stark sanierungsbedirftig.
Die Zustandskartierung der Gebdude im Ort
ist in der Mangelkarte auf Seite 31 dargestellt.

Die Analyse des Stadtbildes erfolgt im Zusam-
menhang mit der Bewertung des baulichen
Zustandes der Bebauung, da dieser neben der
Architektur den Charakter und das Erschei-
nungsbild der Stadt maBgeblich mitprégt.
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Gesamtbetrachtung

Im Untersuchungsbereich sind von den Ins-
gesamt 472 erfassten Gebduden (inklusive
Nebengebdude) etwas mehr als ein Viertel
(28%) in einem baulichen Zustand mit leich-
ten, bis mittleren Mdngeln. 7% der Gebaude
weisen sogar schwere gestalterische und
funktionale Mangel auf. Die restlichen 65%
sind ohne nennenswerten Sanierungsbedarf
und daher grundsitzlich, sofern es nicht ein
architektonisch unpassender Neubau oder
Umbau eines historischen Gebdudes ist,
ohne negativer Wirkung fiir das charakteristi-
sche, historische Stadtbild.

Gebaudezustand

= gut = mittel = schlecht

Abb. 5: Zusammensetzung des baulichen Gebaude-
zustandes im Untersuchungsgebiet (Quelle: Eigene
Darstellung)



2. Bestandsbeschreibung und Bestandsanalyse

Umfassend sanierungsbedirftig

Brachetstralle 9

HeiliggeistmUhlweg 14

Vereinzelter Sanierungsbedarf

Hauptstrale 56

Ohne bedeutende Méngel

Brachetstral3e 8 ' Scﬁalgasse 9
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Hauptstra3e

Die birgerlichen Stadthduser in der Haupt-
straBe sind durchweg in einem guten bau-
lichen Zustand und mit Blick auf die ortsty-
pische Bauweise von hoher Gestaltqualitat.
Nur vereinzelt gibt es einen geringen Sa-
nierungsbedarf, insbesondere  aufgrund
von optischen Beeintrachtigungen an der
Fassade, wie beispielsweise beim Gebau-
dekomplex des Rathauses. Hier ist an den
Gesimsen und Faschen um die Fenster
herum die weille Farbe leicht eingetribt.

Insgesamt tritt der Stadtraum, der hier maB-
geblich durch die beiden Stralenziige mit
den teils trauf-, teils giebelstdndig stehen-
den historischen Hausern und Baudenkma-
lern geprdgt ist, sehr positiv und mit hoher
Aufenthaltsqualitdt in  Erscheinung.  Der
Wechsel der Gebaudehodhen, der Geschos-
sigkeit und Farbgebung sowie die vielen
unterschiedlichen Gestaltelemente der Fas-
saden und Giebel geben dem Ort ein ange-
nehmes Ambiente und besonderen Charme.
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Hauptstrae

Hauptstra3e




Oberes Eck

Im Bereich des Oberen Ecks ist der Zustand
der Gebdude, insbesondere in ihrer duBeren
Erscheinung, heterogen und von einigen Leer-
standen durchsetzt. Mehrere Gebdude wei-
sen teils sogar einen grofen Sanierungsbe-
darf auf, unter ihnen befinden sich auch zwei
Baudenkmadler. Das Stadtbild wird hier von
eher niedrigeren und kleineren, teils verbun-
denen Hausern gepragt, die im Vergleich zu
den grof3en Hausern in der HauptstraBe eher
einen dorflichen und aufgrund der Sackgas-
se, einen ,Hinterhof Charakter” erzeugen.

Oberes Ek 12 .

2. Bestandsbeschreibung und Bestandsanalyse

Oberes Eck 6

Oberes Eck 5

Oberes Eck
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Altstadt sudlich der HauptstraBle

Im StraBenabschnitt zwischen dem Heimat-
museum und dem MondImaiergdf3chen gibt
es in der HauptstraBe nur eine einreihige
Bebauung. Die riickwartigen Bereiche sind
durch private Gartenflichen gepragt, welche
zum ehemaligen Altstadtgraben abfallen. Oft-
mals ist der Zustand der Gebdude im riick-
wartigen Bereich schlechter und erfordert
mehr Sanierungsarbeit, ist jedoch auch nur
von wenigen Orten des oOffentlichen Raums
aus der Nahe sichtbar. Hinsichtlich der Fern-
wirkung, die hier entscheidender ist, treten
diese Mangel nur geringfiigig in Erscheinung.

Eine Haufung von sanierungsbediirftiger Be-
bauung ist in der Burggasse festzustellen.
Ehemalige Gewerbeflichen und Garagen
mit verwitterten Fassaden pragen hier die
eine Seite der Burggasse. Von den anderen
eher kleineren Hausern wurden in diesem
etwas verwinkelten Bereich bereits einige
saniert. Der etwas versteckte Wasserturm
ist das Bauwerk mit groBtem Sanierungs-
bedarf und stadtbildprdgender Wirkung in
diesem Teil der Altstadt. Nicht nur die &u-
Bere Hille des Turms weist starke Méangel
auf, auch das unmittelbare Umfeld ist ohne
Gestaltqualitdt und bedarf einer funktiona-
len und freiraumgestalterischen Aufwertung.

Die vordere Bebauung zur Hauptstral3e hin
ist durch einen mehrgeschossigen modernen
Neubau gepragt (Grottenweg), der sich

Burggasse
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deutlich von den umliegenden historischen
Gebduden abhebt. Die Bebauung unterhalb
der Altstadt bis zur Grenze des Untersu-
chungsgebietes (Lerchenweg) ist Uberwie-
gend durch Neubauten geprdagt und weist
entsprechend keinen Sanierungsbedarf auf.

Hauptstral3e 26 - Ecke Baumangasse

Wasserturm



2. Bestandsbeschreibung und Bestandsanalyse

Altstadt nérdlich der HauptstralBe

Der Altstadtbereich nérdlich der Hauptstra-
Be ist von dichter Wohnbebauung, kleinen
StraBen und Gassen gepragt. In der Bra-
chetstralle, Schulgasse und  Pfarrstral3e
weisen die Mehrzahl der Gebdude einen
geringen bis mittleren Sanierungsbedarf auf.
Ein paar Gebdude fallen durch ihren dufBerst
schlechten Zustand und Leerstand auf und
entfalten eine negative Stadtbildwirkung
auf das Umfeld. Dieser Eindruck wird durch
die Baullicken in der Baumangasse, wo zu
einem Grof3teil auf der Ostlichen Stral3en-
seite keine Bebauung mehr vorhanden ist
sowie durch die teilweise mit Rissen, Ab-
briichen des Gehweges und Lochern ab-
genutzten und stark versiegelten Verkehrs-
flichen noch weiter verstarkt. Insgesamt
weisen die Verkehrsflaichen und offentlichen
Platze einen hohen Erneuerungsbedarf auf.

Schulgasse

Schulgasse PfarrstraBe

Baumanngasse Brachetstral3e
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Ostliche Innenstadt - Miinchener Straf3e /
Neuburger Stral3e

Im Bereich des Einkaufszentrums am Bay-
ertor sind die Gebdude durchweg in einem
guten Zustand. Das Stadtbild unterschei-
det sich deutlich von der Altstadt und ent-
spricht in seiner Pragung dem typischen
Erscheinungsbild eines Einzelhandelsstand-
ortes mit funktionalen Gewerbebauten.

Weiter 6stlich in der Georg-Tannstatter-Stral3e
befindet sich eine ehemalige Gewerbebrache
(Lagerhaus Hormann), die aufgrund des ho-
hen Lagerhauses (Turm) auch aus weiterer
Entfernung sichtbar ist. Das an den Turm an-
grenzende Gebdude ist bereits saniert, die
Nebengebdude und Verkehrsflichen sind
jedoch in einem erneuerungsbedirftigen
Zustand. Die nebenliegende Griinfliche in
der Josef-Weber-StraBe &hnelt der Asthe-
tik nach einer Brachfliche und bietet Po-
tential fir eine bauliche Weiterentwicklung.

Georg-Tannstétter-Strale
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Ostliche Innenstadt - Bahnhofstra3e

Entlang der Bahnhofstrale ist ein sehr he-
terogener Zustand der Gebdude festzustel-
len. Zwischen der Vinzenz-Lachner-Stra3e
und der Neuburger Stralle befindet sich der
Uberwiegende Anteil in einem guten Zu-
stand. Neben den neugebauten Wohnbl6-
cken in der Ignaz-Lachner-StraBe, die einen
architektonischen Akzent setzen, sind einige
grundlegend sanierte Gebdude vorhanden,
die wenigen Mangel treten daher kaum in
Erscheinung. Daher ist in diesem Abschnitt
an dieser vielbefahrenen Stralle ein ordent-
liches und gepflegtes Stadtbild sichtbar.

Ignaz-Lachner-Stral3e - Ecke BahnhofstraGe

2. Bestandsbeschreibung und Bestandsanalyse

Ubergang Innenstadt und Bahnhofsquar-
tier

Von der Birgermeister-Bleimayr-Strale aus
weiter nordlich befinden sich auf der Ostlichen
Seite der BahnhofstraBe einige gewerblich
genutzte Gebdude in einem &uflerlich sehr
schlechten, baufélligen Zustand und entspre-
chend groBBem Sanierungsbedarf. Aufgrund
der direkten Lage an der nérdlichen Einfahrts-
strale zur Innenstadt ist dieser Bereich fiir
die Stadtbildwirkung nicht unerheblich und
sollte daher aufgewertet werden. Von dort
bis zum Bahnhof ist eine Mischbebauung
von Wohn- und Gewerbehdusern zu finden.

Der Bereich zwischen BahnhofstraBe und
Johannes-Bayer-Stralle ist Uberwiegend ge-
werblich geprdgt. Bisher existieren lediglich
vereinzelte Wohngebdude, wobei derzeit ein
mehrgeschossiger Wohnblock im Eck der
Bahnhofstrale gebaut wird. Der bauliche Zu-
stand der Bebauung ist grundlegend in Ord-
nung, das Stadtbild entspricht dem eines Ge-
werbegebiets und weist keine nennenswerte
gestalterische oder stadtebauliche Qualitat
auf. Als besonders augenscheinlicher Miss-
stand tritt das ungenutzte Betriebsgebaude
von BayWa in Erscheinung. Es liegt entlang
der Bahnlinie unmittelbar neben dem Bahn-
hofsgebdude, dem es daher deutlich an Attrak-
tivitat mangelt. Auch ist kein stadtebaulicher
Bezug zur Innenstadt vorhanden. Fiir ankom-
mende Menschen ist daher eine dringende
Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt sowie
Orientierungsmaoglichkeit vor Ort erforderlich.

Bahnhofstral3e

Bahnhofstra3e - Bahnhofsgebadude
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Denkmalschutz

Die Baudenkmaler und der denkmalge-
schiitzte Ensemblebereiche der Altstadt von
Rain sind im Plan auf Seite 33 dargestellt.
Der Ensemblebereich erstreckt sich (iber
die Bebauung der Altstadt hinaus und um-
fasst die Teile des Altstadtgrabens, die zu
den ehemaligen Wehranlagen gehorten. Von
den rund 30 denkmalgeschiitzten Gebduden
innerhalb der Altstadt ist die groBte Dichte
um das Rathaus, der Spitalgasse und dem
Oberen Eck festzustellen. Diese Bereiche
stellen auch zusammen mit dem Schlof3 und
der Kirche die pragendsten Orte in Rain dar. Schlosstrae - Baudenkmal
Der Zustand der Baudenkmdler ist im Ge-
samten sehr gut, einige wurden bereits sa-
niert (HauptstraBe 14, SchloBstraBe 18) und
werten das Stadtbild entsprechend auf und
nur eins ist derzeit leerstehend und in einem
sehr schlechten Bauzustand (Schlof3stralle 5).
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Hauptstral3e - Rathaus . . Kirchplatz

HauptstraBe Ecke Schlossstraf3e

Burggasse - Heimatmuseum
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2.4.2 Gebaudenutzung

Bei der Erfassung der Gebaudenutzung wur-
den nur die Erdgeschosse begutachtet, da es
abgesehen von den Beherbergungsbetrieben
nur sehr wenige Gebaude gab, bei denen eine
Uber das Erdgeschoss hinausgehende ge-
werbliche Nutzung festgestellt wurde. In den
oberen Geschossen ist daher mit wenigen
Ausnahmen grundsatzlich eine Wohnnutzung
gegeben. Eine Ubersicht der ermittelten Nut-
zungen ist im Plan auf Seite 35 dargestellt.

Im Plan wird deutlich sichtbar, dass sich die
gewerblichen Nutzungen in der Hauptstral3e
konzentrieren und ergdanzend dazu noch ein
paar Betriebe in der BahnhofstraBe angesie-
delt sind. Die Gebdude in der Altstadt nordlich
der HauptstraBe und im Oberen Eck werden
fast ausschlieflich zu Wohnzwecken genutzt.

2. Bestandsbeschreibung und Bestandsanalyse

Nur entlang der SchloB3strale gibt es noch
ein Restaurant, zwei Dienstleistungsbetriebe
und ein Einzelhandelsgeschaft. GemaR den
Nutzungszahlen in Abbildung 6 stellt sich das
Angebot in den Bereichen Einzelhandel, Gas-
tronomie und Dienstleistungen als attraktiv
und vielseitig dar. Es sind kaum Leerstande
von Ladenflachen in der HauptstraBe vorzu-
finden, was auch dazu fiihrt, dass die Schau-
fenster in weiten Teilen gestaltet sind und
genutzt werden. Der Erhalt dieser Nutzungs-
vielfalt in der Hauptstral3e sollte mit Blick auf
die Sicherung des Gewerbestandortes und
der Attraktivitat der Stadtmitte oberste Priori-
tat erhalten. Die Ndhe zwischen den ruhigen
Wohnlagen und der belebten Hauptstralle
mit vielfaltigem Angebot fir die Nahversor-
gung ist von groBem Wert und stellt eine be-
sondere Qualitdt der Rainer Innenstadt dar.

Gebaudenutzung
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Abb. 6: Darstellung der erdgeschossigen Gebaudenutzungen ohne Wohnen (Quelle: Eigene Darstellung)
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Karte 2: Darstellung des Gebiudezustandes (Quelle: Eigene Darstellungj
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Karte 3: Darstellung der Baudenkmaler (Quellé: Eigene Darstellung)



—_— Vorschlag Sanierungsgebiet "Altstadt"
B i

Vorbereitende Untersuchung
Stadt Rain

MaRnahmenplan Bau- und Bodendenkmaler

die Stadtebau
Mafstab 1 : 5000 Kommurniberatung 990




1
| - |
\ A
| e —-_ _—I'

e | \
& Ui | 7
T .
|

o |
Karte 4: Darstellung der Gebdudenutzung (Quelle: Eigene D

:_:___.l_..-__;.- '*I I._ __.l" .I__-

arstellung)




Untersuchungsgebiet VU
Erweiterter Betrachtungsbereich
Wohnen

Dienstleistung

Medizin / Gesundheit
Einzellhandel

Gastronomie / Beherbergung
Gewerbe / Handwerk
dffentliches Gebaude

kirchliches Gebaude

AR NEEN] |

Garagen / Nebengebaude

Leerstand

©

Vorbereitende Untersuchung
Stadt Rain

Lageplan Gebdudenutzungen

die Stadtebau
Mafstab 1 : 5000 Kommunalberatung © B8




2.4.3 Geschossigkeit und
Baustruktur

Fir eine grundlegende stdadtebauliche Ana-
lyse und Ermittlung der Hohen des Baube-
standes wurde die Anzahl der Geschosse der
Gebdude ermittelt. Auf Seite 37 zeigt sich,
abgesehen von der HauptstraBe, eine stark
unterschiedliche Gebaudehohe. Die Gebau-
deform hingegen ist relativ homogen und
durch teils miteinander verbundenen und
zwischen trauf- und giebelstandig wechseln-
den Ein- und Mehrfamilienhdusern mit durch-
weg stark geneigten Sattelddchern gepragt.

In der HauptstraBe hebt sich die Bebauung in
ihrer Hohe deutlich sichtbar von den anderen
Bereichen ab und wechselt zwischen 2 und
3 Geschossen mit Dachgeschoss. Somit er-
hélt diese stadtbildpragende StraBBe nicht nur
durch die schone Architektur und Gestaltung
der Gebdude ihr Alleinstellungsmerkmal,
auch die Hohe der Baukorper tragt dazu bei.
Als weitere pragnante Gebdude hinsichtlich
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ihrer Hohe, Sichtbarkeit und Gestaltungskraft
sind das Schwabtor, die Tirme des Rathauses
und der Kirche, das Schloss, der Wasserturm
und das Dehner-Hotel in der BahnhofstraRe zu
erwdhnen. Sie setzen stadtebauliche Akzen-
te in der Innenstadt, die der Orientierung die-
nen und die sonst sehr dicht bebaute Altstadt
raumgestalterisch gliedern und auflockern.

Auffallend sind die Bauliicken in der Bau-
mangasse, wo zu einem Grofteil auf der
Ostlichen  Strallenseite  keine  Bebauung
mehr vorhanden ist. Die Flachen werden
primér als Parkpldtze genutzt und sind ver-
siegelt ohne jegliche Gestaltung. Fir die
Wiederherstellung der Raumkante und des
stadtischen Stralenzuges sollten sie mit
einer zum Umfeld passenden Bebauung
nachverdichtet oder fiir die Offentlichkeit

als Freiraum zur Verfligung gestellt werden.



2.4.4 Grinstrukturen und
Freiraumgestaltung

Die Situation der Grinstrukturen und Frei-
raumgestaltung wird im Folgenden anhand
von fiinf rdaumlich-gestalterisch verbundenen
Bereichen dargestellt.

HauptstraBBe in der Altstadt

Die Hauptstralle zusammen mit der Schlof3-
strae sind in den vergangenen Jahren
grundlegend erneuert worden. Entsprechend
weisen der funktionale und gestalterische
Zustand eine gute und ansprechende Frei-
raumqualitdt aus. Es fehlen lediglich Griin-
und Pflanzbereiche sowie noch ein paar wei-
tere Offentliche Sitzgelegenheiten, die auch
an heiBen Sommertagen zum konsumfreien
Verweilen einladen. Auffallend ist auch das
grofle Parkplatzangebot auf beiden Seiten
der StraBBe, welches derzeit an einigen Stellen
als AuBengastronomiefliche genutzt wird.

HauptstraBRe - 6stliches Ende

e

HautstraBe Ecke Schlossstralle

2. Bestandsbeschreibung und Bestandsanalyse

Wohnbereiche in der Innenstadt

Insbesondere in den Wohnbereichen der
Altstadt (Gassenviertel) sind die offentlichen
Freirdume, die fast ausschlief3lich aus Ver-
kehrsflichen (Strale und Gehweg) beste-
hen, erneuerungsbediirftig. Im Vergleich zum
im  StraBenraumkonzept ,Johannisviertel”
(2019) dargestellten freiraumgestalterischen
Zustand konnten keine Verdnderungen fest-
gestellt werden. Neben teilweise fehlenden
Gehwegen, sind die vorhandenen durch
Unebenheiten, Risse, Locher und mangeln-
der Barrierefreiheit gepragt. Gleiches gilt
fur die Stralen, die durch viele Ausbesse-
rungen und  Verwitterungserscheinungen
erneuerungswiirdig sind. Die Freiraumqua-
litdt sollte daher durch gestalterische Mal3-
nahmen, insbesondere auch ergdnzender
Begriinung von platzartigen  Bereichen,
wie beispielsweise im  Kreuzungsbereich
von der Brachetstrale, der Schulgasse
und der PfarrstraBe, aufgewertet werden.

Baumanngasse
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Schloss und,Griines Band” um die Alt-
stadt

Der Bereich um das Schloss sowie die an-
grenzenden Flachen wurden erst im Zuge
der Landesgartenschau in 2009 erneuert
und weisen daher eine barrierefreie und
zeitgemdBe  Oberflachenstruktur  auf. Es
mangelt hier lediglich an Stadtgriin und
Sitzgelegenheiten, die zur Auflockerung der
(teil-) versiegelten Flachen beitragen wirden.

Der Bereich vom SchloB3platz zum Altstadtgra-
ben hinunter und die dortige Parklandschaft
mit Wasser, Spielplatz und Verweilorten bie-
ten eine hohe Freiraum- und Aufenthalts-
qualitdt und konnen als Naherholungsraum
genutzt werden. Diese positiv wahrnehm-
bare Gestaltung der Griinstrukturen und
Aufenthaltsbereiche zieht sich entlang des
Ziegelmoosgrabens bis zur Donauwdrther
Strale und endet dann gdnzlich dort wo
der Heiliggeistmiihlenweg auf die ,Dehner
Schaufel” am Kreisverkehr trifft. Die Griin-
und Freiflichen setzen sich zum Teil aus pri-
vaten Gartenbereichen und zum anderen Teil
aus offentliche Griinbereichen zusammen.

Ein besonderer Ort mit Charme und Erho-
lungswert ist die Erhebung an der Leutnant-
schanze. Hier verlduft der FuBweg oberhalb
des Heiliggeistmihlenwegs im Halbkreis auf
einer Art Wall um eine Senke herum, die an
ein Freilufttheater erinnert. Die vorhandenen
Sitzgelegenheiten entlang des Weges und
in der Senke laden hier zum Verweilen ein.

Der weitere Verlauf des Ziegelmoosgra-
bens im slidwestlichen Bereich geht (iber
private Gartenflichen bis er von einem
Parkplatz unterbrochen wird. Die privaten
Grinflichen sind teilweise eingewuchert
und im Bereich des Oberen Ecks mit einem
brachliegenden  Gewdchshaus  begrenzt,
werden aber auch zum Anbau von Pflan-
zen und Gemiise verwendet. Es mangelt
hier an einer Fortfilhrung des offentlichen
Griinstreifens und an einer entsprechen-
den Gestaltung, die zudem auch noch die

40

Fernsicht auf die Altstadt verschonern wirde.

Die Grin- und Freiflachenbereiche sudlich
der Altstadt bis hin zur Minchner Stralle
sind von unterschiedlichen Nutzungen ge-
pragt: Parkplatz, Wiese, Tennisanlage, Gar-
ten sowie Parkanlage und stellen daher
keinen zusammenhdngenden, offentlichen
Grinraum da. Die Licken sind aus plane-
rischer Sicht ein Mangel der Griinverbin-
dungen und sollten daher nach Mdéglichkeit
geschlossen und in offentliche Griinflichen
mit Aufenthaltsqualitdit umgewandelt wer-
den. Der Ziegelmoosgraben sudlich der Zie-
gelmosstralle ist als ein Biotop (Flachland)
gekennzeichnet und ohne Zugangsmoglich-
keit. Zur Weiterfilhrung des Griinbandes als
Naherholungsraum und als siidliche Wege-
verbindung in die Altstadt sollten diese Fl&-
chen entsprechend aufgewertet werden.

Stadtpark mit Stadtgraben

Leutnantschanze



2. Bestandsbeschreibung und Bestandsanalyse

Schlossgraben - Georg-Weber-Park

Georg-Weber-Park Biotop - stidlich des Meisenwegs

Weg zur Mariengrotte Richtung Wasserturm
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Gebiet zwischen Innenstadt und Haupt-
bahnhof

Der Ubergangsbereich zwischen der Altstadt
und dem Bahnhof hat abgesehen von der
Tharasgasse wenig freiraumgestalterischen
Reiz zu bieten. Diese ist eine rein ful3ldufige
Verbindung auf dem ehemaligen Altstadt-
wall und fihrt durch private Griingarten die
vom Weg aus von oben einsehbar sind. Hier
mangelt es lediglich an Sitzgelegenheiten
und einem Ort zum Verweilen. Ein Man-
gel an Freiraumgestaltung ist auch um das
Hotelgebdude in der Bahnhofstralle fest-
zustellen. Die ungestaltete Parkfliche im
Eck von der Biirgemeister-Bleimayer-Stra3e
und der BahnhofstraBe ist stadtebaulich
als Eingangsbereich zur Innenstadt unpas-
send und sollte baulich nachverdichtet oder
als Freiraum attraktiv gestaltet werden.

Als mangelhaft kann auch das Fehlen ei-
ner direkten FuBwegeverbindung zwischen
der Bahnhofstrale (hinter dem nordlichen
Parkplatz am Hotel) und dem SchloBgra-
ben gesehen werden. Ebenso sollte die
Tharasgasse bis in den Schlograben fort-
gefiihrt werden, um die innerortliche Ver-
netzung zu verbessern und besondere Frei-
raume fiir die Offentlichkeit zu schaffen.

Bilder von oben: Vinzenz-Lachner-Stral3e, Tharasgas-
se, Bahnhofstra3e - Richtung Bahnhof

SHRE T

Privater Parkplatz - Bahnhofstra3e Ecke Vinzenz-Lach- ané{er I->arkplatz - Baithofs;traléé Ecke Bargefmeistef—
ner-Stral3e Bleimayer-Str.
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2. Bestandsbeschreibung und Bestandsanalyse

Die Verkehrsflichen von dort aus bis hin
zum Bahnhof sind funktional - jedoch nicht
besonders ansprechend gestaltet und fiih-
ren auf der BahnhofstraBe an der Indust-
riebrache der Firma BayWa vorbei. Als Ver-
bindungsbereich  zwischen Bahnhof und
der Innenstadt mangelt es hier an Orien-
tierungspunkten und  Freiraumgestaltung.

Das unmittelbare Umfeld des Bahnhofs
mit vorgelagertem Parkplatz wurde bereits
erneuert. Ostlich des Bahnhofsgebiudes
befinden sich jedoch eine derzeit als Park-
platz genutzte, versiegelte und ungestalte-
te Flache und ein zugewucherter Garten-
bereich, die einer hoherwertigen Nutzung
und Gestaltung bedirfen. Der westliche
Bereich entlang der Bahnlinie ist durch die
Industriebrache gepragt und stellt dem-
nach erhebliche Gestaltungsmangel dar.

BahnhofstraBe - Bahnhofsgebaude

Bahnhofstal3e - Gewerbebrache ,BayWa"

i
Flache 6stlich neben dem Bahnhofsgebaude
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Dehnerareal stidwestlich angrenzend zur
Altstadt

Die Freirdume um das Dehner Gartencenter
werden durch grof3flichige Parkpldtze cha-
rakterisiert, die in den Abgrenzungsberei-
chen teils begriint und mit Baumen bepflanzt
sind. Die weitldufigen Flachen werden von
FuBwegen durchzogen, die jedoch aufgrund
unterschiedlicher Gestaltung der Parkberei-
che keine gute Orientierung ermdglichen.
Der rein funktionale, private Raum, der of-
fentlich genutzt wird, stellt in dieser Grof3e
und zentralen Lage neben der Altstadt einen
gestalterischen und hinsichtlich des 6kolo-
gischen Wertes funktionalen Missstand mit Heiliggeistmihlweg - Edeka
stadtebaulichem Verbesserungspotential dar.

Meisenweg - Parkplatz Dehner

Heiliggeistmiihlweg - Parkplatz Dehner Meisenweg - Parkplatz Dehner
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2.4.5 Verkehrsflachen, Mobilitat
und Barrierefreiheit

Ruhender Verkehr - Parkraumangebot

Die Ergebnisse der kirzlich durchgefiihrten
Parkraumuntersuchung zeigen ein diverses Bild
zur Nutzung der innerstadtischen Parkplatze auf
(s. Abb. 7). Grundsatzlich ist in der Vormittags-
zeit die hochste Auslastung der untersuchten
Parkplatze festzustellen. Zusammenfassend ist
der Auslastungsgrad der untersuchten Park-
platze in folgender Karte dargestellt. Ein hoher
Parkdruck ist bei einzelnen Stellplatzen durch
die orange/rote Farbung sichtbar, jedoch zeigt
sich auch, dass im jeweiligen Umfeld stets noch
Parkplatze mit geringerer Auslastung vorhan-
den sind. Im Ergebnis der Untersuchung konn-
te in der gesamten Innenstadt kein Mangel
an Parkplatzkapazititen festgestellt werden,
sondern es zeigte sich lediglich zu bestimmten
Tageszeiten an manchen Standorten eine deut-
lich erhohte Parkplatznutzung. Die Auslastung
einzelner Parkplatze ist mit Blick auf Verande-
rungen der vorhandenen Kapazitaten aufgrund
von baulichen Entwicklungen von besonderer
Bedeutung. Zu nennen ist hier der Parkplatz in
der Brachetstral3e, der Gber den gesamten Ta-
gesverlauf eine recht hohe Auslastung aufweist.

Das bedeutet, dass insbesondere im Bereich
der BrachetstraBe auch weiterhin von einem
hohen Stellplatzbedarf ausgegangen werden
kann. Zumal dort durch die vorgesehene Er-
weiterung der KITA zukuniiftig Stellpldtze
wegdfallen werden und eine Zunahme der
Kurzzeitparker durch den Hol- und Bringver-
kehr zu erwarten ist. Die Schaffung von al-
ternativen altstadtnahen Parkplatzen ist hier
zu bedenken und sollte auch hinsichtlich der
langfristigen Zielsetzung die innerstadtischen
Parkflichen zu Gunsten einer hoheren Auf-
enthaltsqualitdt zu reduzieren, im Zuge von
weiteren baulichen Entwicklungen einge-
plant werden.

Die Parkplatzsituation im direkten Umfeld
des Schlosses wurde im Rahmen der Park-
raumuntersuchung nicht betrachtet. Vor dem
Hintergrund, dass im und auch auflerhalb des
Schlosses (Schlossplatz und -garten) Veran-
staltungen mit teilweise hohen Besucherzah-
len stattfinden, kann hier zu den entsprechen-
den Zeiten von einer sehr hohen, kurzzeitig
auftretenden Auslastung ausgegangen wer-
den. Das beudeutet, dass in diesem Bereich
der Innenstadt zu bestimmen Zeiten nicht
ausreichend Parkpldtze vorhanden sind. Bei
den regelmafigen Veranstaltungen, im Ver-
anstaltungssaal des Schlosses, von Vereinen,
Konzerten, Festen und Hochzeiten liegt die
maximale Besucherzahl bei 80 Personen. Bei
besonderen Veranstaltung im AuBenbereich
wie zum Beispiel ,Schlossweihnacht” liegen
die Besucherzahlen sogar deutlich dartber.

Da die Altstadt sehr dicht bewohnt ist, ergibt
sich im Zusammenhang mit den regelmaRi-
gen Veranstaltungen am Schloss ein zusatz-
licher Parkplatzbedarf, welcher derzeit im
schlossnahen Umfeld nicht wirklich bedient
werden kann. Auch fiir die Schlossweihnacht
werden aufgrund eines deutlich hoheren Be-
sucheraufkommens weitere Parkpldtze beno-
tigt.

Zur Milderung dieser Situation sollten umlie-
gende Flachen hinsichtlich einer temporaren
Parkplatznutzung gepriift werden. Eine da-
fur gut geeignete Parkplatzfliche liegt in der
Ecke der Stralen Blirgermeister-Bleimayr-Str.
und Bahnhofstrale, welche zudem am Ein-
gang zur Altstadt liegt. Der ungestaltete Park-
platz wird Uberwiegend tagsliber genutzt
und verfiigt grob geschatzt Giber Kapazitdten
von mindestens 30 Stellplatzen.

Diese Flache konnte als offentlich nutzbarer
Parkplatz aus stadtebaulicher Sicht positive
Aspekte zur Altstadtentwicklung beitragen,
da hierdurch der Parksuchverkehr in den
Wohnbereichen der nérdlichen Altstadt redu-
ziert werden konnte.
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Im Sinne einer Quartiersgarage kdnnten hier
die Besucher einer Veranstaltung im Schloss
vor Einfahrt in die engen Altstadtgassen ab-
gefangen und fuBllaufig zum Schloss geleitet
werden.

Aufgrund des sichtbaren Aufwertungsbedarfs
der Parkplatzflaiche und dem zusatzlichen of-
fentlichen Stellplatzbedarf im Schlossumfeld
sollten die Entwicklungsmoglichkeiten dieser
Flache mit dem Eigentiimer erdrtert werden.
Auch ist hier neben der Schaffung von wei-
teren Parkplatzen mit gemischter Nutzung
(offentlich und privat) eine bauliche Entwick-
lung in Form eines stadtebaulichen Akzentes
an der nordostlichen Zufahrt zur Altstadt vor-
stellbar.

Abb. 7: Auszug Parkraumuntersuchung 2022 (Quelle: Schlothauer & Wauer)
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Verkehr und ErschlieBung in der Altstadt

Das hohe Verkehrsaufkommen in der Haupt-
straBe konnte vor Ort deutlich als stérend
wahrgenommen werden und wird durch die
Erhebung im ISEK bestdtigt. Darin zeigt sich,
dass der grofite Teil des Ost-West Verkehrs
Uber die HauptstraBe verlauft. Die attrakti-
ve HauptstraBe mit ihren besonderen pra-
genden Gebduden und Raumkanten sowie
dem vielfdltigen Angebot im Bereich Handel,
Dienstleistung und Gastronomie wird durch
den Verkehr in der Aufenthaltsqualitdt negativ
beeinflusst. Nicht nur das Queren der Haupt-
stralle ist mangels fehlender Querungshilfen
schwierig, und stellt auch eine Unfallgefah-
renquelle dar, auch die Gerauschkulisse tritt
unangenehm in Erscheinung.

Eine verbesserungswiirdige Situation der
verkehrlichen ErschlieBung ist beim Dehner-
geldnde gegeben. Insbesondere der von Sid-
osten kommende Weg (Lerchenweg) stellt,
da er durch ein Wohnviertel verlauft, eine Be-
lastung fiir die Anwohnenden dar. Der zweite
ErschlieBungsweg (ber die Donauworther
StralBe funktioniert augenscheinlich gut, lei-
tet jedoch mehr Verkehr zur HauptstraBe und
somit durch die Altstadt.
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Abb. 8: Verkehrszéhlung Auszug ISEK 2019

FuB- und Radwege, innerstadtische Ver-
netzung

Die innerstadtische Vernetzung zu Fuf3 und
mit dem Rad ist unterschiedlich gut ausge-
pragt. Stellenweise fehlt die Barrierefreiheit,
insbesondere bei den fuBSlaufigen Zugadngen
zur Altstadt, teilweise bestehen aber auch
schwierige  Querungssituationen, die auf
einen Mangel an FuB- und Radwegen und
entsprechender Verkehrsfiihrung  zurlickzu-
fuhren sind. Auch vom Bahnhof fehlt eine
attraktive und moglichst direkte fuBllaufige
Verbindung zur Innenstadt. Die Weiterfiih-
rung und barrierefreie Gestaltung der Tharas-
gasse zum Schlograben und von dort zur
BahnhofstraBe hinter dem Hotel vorbei wiir-
de hier eine Moglichkeit zur Verbesserung
der Vernetzung darstellen.

Zugange zur Altstadt

Von den insgesamt 6 rein fuBldaufigen Zugan-
gen zur Altstadt aus dem ehemaligen Alt-
stadtgraben heraus sind zwei aufgrund der
Treppenaufgdange nicht barrierefrei. Die an-
deren vier Zugdnge sind gut begehbar und
bieten ein groBles Potential zur fuf3laufigen
ErschlieBung der Innenstadt, bedirfen aber
teilweise einer gestalterischen Aufwertung.
Die Lage der Zugange lasst sich aus der his-
torischen Entwicklung der Altstadt ableiten
und ist so verteilt, dass die Altstadt von fast
allen Seiten aus schnell zu Ful3 erreichbar ist.
Als storend und nachteilig ist festzustellen,
dass vom stdwestlichen Ende, dem Deh-
nerparkplatz aus, kein direkter Weg in die
Altstadt flhrt. Das ist ein erkennbarer stadte-
baulicher Mangel, der zu einer Trennung des
Dehnercenters von der Altstadt fihrt und
das obwohl eine rdumliche Nahe grundsatz-
lich gegeben ist. Das ungenutzte Potential
durch diese Trennung sollte zum Erhalt und
zur Starkung der Altstadt behoben werden.
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Heimatmuseum

Durchgang am Heimatmuseum
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2.4.6 Klimaschutz, Klimaanpas-
sung und Stadtokologie

Altstadt

Die gesamte Altstadt liegt erhoht, das Ge-
lande fdllt mit dem Rand der Bebauung ab,
im Stden starker, und muindet dort Uber-
wiegend in Privatgdrten, einem Tennisplatz,
weiter westlich in den Ziegelmoosgraben
und der groBen Parkplatzfliche von Dehner.
Im Norden geht es vorbei am SchloB Uber ei-
nen modern gestalteten Weg hinunter zur at-
traktiven Freianlage mit Teich, Spielplatz und
Sitzgelegenheiten und dem Beginn des sich
westlich um die Altstadt verlaufenden Ziegel-
moosgrabens. Diese topographische Lage
der Altstadt und die umgebenden Grinfla-
chen weisen hinsichtlich des Klimaschutzes
einen hohen, funktionalen Wert aus.

Durch die erhohte Lage ist die Altstadt gut
Ldurchliftet” und mit den umgebenden
Grinflachen findet ein Ausgleich der dicht be-
bauten und stark versiegelten Altstadt statt.

In der Altstadt selbst zwischen den dicht be-
bauten Wohngebduden ist eine starke Ver-
siegelung festzustellen. Es fehlen begriinte
Aufenthaltsbereiche mit Sitzgelegenheiten,
die als Schutz vor der Hitze und zur Abkiih-
lung in heiBen Sommertagen dienen kdénnen.
Auch an Wasserflichen mangelt es, die eine
ausgleichende, angenehme Wirkung auf das
Umfeld erzielen kénnen. Auf den privaten
Grin- und Freiflichen ist ebenfalls ein Ver-
besserungsbedarf hinsichtlich der Entsiege-
lung, Begriinung, Bepflanzung festzustellen.

Einen besonderen Griinbereich stellt die
Tharasgasse, ein schmaler FuBweg, dar. Der
Weg fihrt durch eine aus Privatgarten be-
stehende, grofle zusammenhdngende Griin-
flache die in den rickwartigen Bereichen der
Gebdude entstanden ist.

Griiner Altstadtgraben

Der klimatisch und 6kologisch wertvolls-
te Raum fir das lokale Mikroklima und die
Artenvielfalt wird durch die parkdhnlichen
Griunflichen im Altstadtgraben unterhalb des
Schlosses gebildet. Dort gibt es neben den
hochwertigen Griin- und Aufenthaltsberei-
chen auch Wasserflaichen und einen Wasser-
lauf, der entlang des Heiliggeistmiihlenwe-
ges durch den Ziegelmoosgraben bis zum
Kaisergdsschen verlauft. Der Wasserlauf ist
dann entlang des liickenhaften Griinbandes
nicht sichtbar (Verlauf Uber private Flachen)
und taucht am Ende des Dehnerparkplatzes
unterhalb des Meisenweges wieder auf. Der
hohe gestalterische wie klimatische Wert
des Wassergrabens geht daher fiir diesen
Abschnitt verloren und sollte zukiinftig nach
Moglichkeit freigelegt werden und offentlich
zuganglich sein.

Innenstadt auBBerhalb der Altstadt

Dieser Wechsel an klimatisch wertvollen,
raumgestaltenden Elementen findet sich in-
nerhalb des Untersuchungsgebiets nur im
Ziegelmoosgraben. Die daran angrenzenden
Bereiche sind weitestgehend durch einen
Wechsel von Bebauung (Ein- und Mehrfami-
lienhduser), privaten Gdrten und versiegelten
Verkehrsflaichen gepragt. Auch wenn die gro-
Ben Parkflichen des Unternehmens Dehner
mit Bdumen und den Parkraumbegrenzen-
den Grinflachen versehen sind, so stellen
diese Bereiche enorm grole Flachenversie-
gelungen dar. Im Sinne einer klimaangepass-
ten Parkraumgestaltung besteht hier ein gro-
Bes Aufwertungspotential, welches im Zuge
der weiteren Entwicklung genutzt werden
sollte.
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Hochwasser

Im Plangebiet befinden sich die Friedberger
Ach und der Ziegelmoosgraben, die bei starker
Wasserzunahme Uber die Ufer treten kdnnten.
Daher wird seitens des Wasserwirtschaftsamtes
empfohlen einen Streifen von mindestens 5 m
am Ufer entlang von baulichen Anlagen oder als
Lagerflache freizuhalten. Davon abgesehen sind
generell innerhalb des 60 m Bereichs zur Fried-
berger Ach hin (Gewadsser Il. Ordnung) Anlagen
(insbesondere bauliche Anlagen oder Leitungs-
anlagen )genehmigungspflichtig.

Im Untersuchungsgebiet gibt es kein amtlich
festgelegtes Uberschwemmungsgebiet.  Im
Westen von Rain in Richtung Lech reichen Fla-
chen, die laut dem Landesamt fur Umwelt als
Hochwassergefahrenflaichen bei extremen Er-
eignissen (statistisch berechnetes Ereignis ein-
mal in 1000 Jahren) betroffen sein konnen, in
den Untersuchungsraum bis an den ehemaligen
Altstadtgraben hinein (s. Abb. 9). Die Altstadt ist
aufgrund ihrer topographischen Lage au3erhalb
jeglichen Gefdhrdungsbereichs. Demnach spielt
das Thema Hochwasserrisiko nur fiir die Flachen
im Uiberwiegend begriinten Teil des Altstadtgra-
bens eine Rolle und sollte bei entsprechenden
baulichen MaBnamen berlicksichtigt werden.
Eine tiefergehende Untersuchung zu Gefahren
vor Hochwasser und zu Anforderungen an den
Hochwasserschutz wird im Rahmen der VU da-
her nicht als erforderlich angesehen.

Starkregen und Wasserabfluss

Zur Bedeutung von Starkregenereignissen in
der Altstadt von Rain wurde im Rahmen der Un-
tersuchung die Feuerwehr der Stadt Rain (Herr
Mikschel) befragt. Laut seiner Erfahrung gab es
in letzten 40 Jahren nur vereinzelt Einsatze zur
Bekdampfung von Uberschwemmungen in Ge-
bauden und &ffentlichen Bereichen der Altstadt.
Die Betroffenheit konzentriert sich auf einzelne
Gebaude, bei denen Wasser Uber das Mauer-
werk eingetreten ist. Straenziige oder Ver-
kehrsflachen waren nur stellenweise betroffen,
die Befahrbarkeit war grundsatzlich gegeben.
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Das Wasserwirtschaftsamt teilte die in Abbil-
dung 11 (s. 54) dargestellten Geldndesenken
und Aufstaubereiche mit. Dieser Lageplan be-
statigt die zuvor beschriebene Aussage und
stlitzt die Sicht des Verfassers, dass ein separa-
tes Gutachten zu Starkregengefahrenbereichen
in der Altstadt nicht erforderlich ist.

Zudem ist anzunehmen, dass die vorhandene
Infrastruktur in ihrer Leistungsfahigkeit, was die
Aufnahme und den Abfluss von grof3en Was-
sermassen in Folge von Starkregen angeht, im
Zuge weiterer Erneuerungsmaflnahmen ver-
bessert wird. Entsprechende MaBnahmen und
Zielformulierungen wurden in den Bericht unter
Kapitel 4 und 5 aufgenommen.

Biotop

Im Untersuchungsgebiet gibt es mehrere klei-
ne Flachland-Biotopflichen (s. Abb. 10), die
alle innerhalb des Ziegelmoosgrabens liegen.
Diese Bereiche gilt es besonders zu schitzen
und im Rahmen der weiteren Entwicklung als
dkologisch wertvolle Orte der Offentlichkeit
im Sinne der Umweltbildung zu vermitteln.

Heiliggeistmulhlweg - Ziegelmoosgraben



2. Bestandsbeschreibung und Bestandsanalyse
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Gewasserflachen

P e e PR TSR e

Abb. 11: Gelandesenken und Aufstaubereiche (Quelle: Wasserwirtschaftsamt Donauworth 2024)
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2.4.7 Planungsrechtliche
Grundlagen

Im Untersuchungsgebiet sind zwei qualifizier-
te Bebauungsplédne in Kraft. Diese wurden fir
die zuletzt entwickelten Bauflachen zwischen
dem Meisenweg und dem Lerchenweg (Ein-
familienhduser und ein Seniorenheim) sowie
zwischen der Burggasse und dem Grotten-
weg (mehrgeschossiges Wohngebdude) er-
stellt. Fir die Fortfihrung der weiteren Sanie-
rungsaktivititen haben diese voraussichtlich
keine Bedeutung.

Der Flachennutzungsplan spiegelt weitest-
gehend die aktuelle Situation der Bebauung
und Nutzung innerhalb des Untersuchungs-
gebietes wieder. Im Bereich sidlich der Alt-
stadtbebauung sind Mischbauflaichen auf
den groBBen Parkplatzflichen von Dehner vor-
gesehen. Die bauliche Entwicklung dieses
Bereiches ist demnach in vielerlei Hinsicht
moglich und kann eine gute Ergdnzung zu
den Funktionen und Nutzungen der Altstadt
sein.

Mit Blick auf die Fortfiihrung des griinen Bandes
um die Altstadt sind entsprechend der Darstel-
lung im Flachennutzungsplan Einschrankungen
festzustellen, da die bestehen-den grof3en ,Li-
cken” stidlich der Altstadt als Parkflichen aus-
gewiesen sind (s. Abb. 12). Eine entsprechende
bauleitplanerische Anpassung ware daher fir
die Erweiterung des griinen Bandes erforder-
lich. Die dafiir notwendige Willensbildung im
Stadtrat wird nach aktuel-len Einschdtzungen
jedoch eine groBBe Herausforderung darstellen.
Das groBBe Aufwer-tungspotential eines zusam-
menhdngenden griinen Altstadtgrabens fiir die
Wohnumfeld- und Freiraumgestaltung der Rai-
ner Innenstadt ist von enormer Bedeutung und
sollte als Leitziel fur die weitere Entwicklung die-
ser Flachen festgeschrieben werden.

2.4.8 Anpassung der Gebietsab-
grenzung

In weiten Teilen kann die Grenze des Unter-
suchungsgebietes nach den Erkenntnissen
der Ortsbegehung fiir die Festlegung des
Sanierungsgebietes bestehen bleiben. Eine
groBBere Anpassung des Gebietes wird fir
den Bereich zwischen der Innenstadt und
dem Bahnhof vorgeschlagen. Derzeit ist der
Bahnhof hinsichtlich der Erreichbarkeit und
der stddtebaulichen Anbindung komplett von
der Innenstadt abgetrennt. Vor dem Hinter-
grund der angestrebten Verkehrswende wird
der OPNV und insbesondere auch der Schie-
nenverkehr an Bedeutung zunehmen. Eine
erlebbare sowie auch attraktive Wegever-
bindung zwischen Innenstadt und Bahnhof,
insbesondere fir den FuB- und Radverkehr,
ist daher essentiell. Auch besteht im unmit-
telbaren Bahnhofsumfeld eine Industriebra-
che (BayWa) sowie weitere stdadtebauliche
Missstdnde, die eine Erneuerung und Neu-
ordnung erfordern.

Die Erweiterung des Gebietes im Osten bis
zur Georg-Tannstatter-Strale wird empfoh-
len, um die Gewerbebrache beim Lagerhaus
Hormann mit in die Sanierung einbeziehen
zu konnen. Weitere Anpassungen sind nach
dem aktuellen Stand der Untersuchung nicht
vorgesehen.

Die zuvor beschriebenen Anpassungen sind
im Plan auf Seite 56 dargestellt. Somit kon-
nen die ermittelten Sanierungsbedarfe im
Rahmen der Durchfiihrung der Sanierung
umfassend bearbeitet werden. Mit der An-
passung des Gebietsumgriffs werden die
Vorgaben des §141 BauGB erfillt. Bereiche
ohne bauliche, funktionale und gestalterische
Missstande werden herausgenommen, hin-
gegen werden Bereiche in denen Mangel
und Missstande im Sinne von & 177 BauGB
sichtbar waren mit in das Sanierungsgebiet
aufgenommen.
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Karte 7: Darstellung des neu festzulegenden Sanierungsgebietes (Quelle: Eigene Darstellung 2023)



= Bestehendes Sanierungsgebiet "Altstadt”

- Vorbereitende Untersuchung

Stadt Rain

: Lageplan Anpassung Gebietsabgrenzung
die Stadtebau

~  Mafstab 1 : 5000 Kommunaiberatung © 8@










Ausgehend von den Erkenntnissen des
vorhergehenden Kapitels, der Datenerhe-
bung, - auswertung und Analyse, erfolgt
eine Bewertung der raumlichen und funkti-
onalen Gegebenheiten im Untersuchungs-
gebiet. Dazu wurde eine Starken (Strength),
Schwachen (Weakness), Chancen (Oppor-
tunity) und Risiken (Threat)-Analyse, kurz
SWOT-Analyse, durchgefiihrt und die Er-
gebnisse zusammenfassend dargestellt.
Die Erkenntnisse und Aussagen des ISEKs

sind ebenfalls in nachfolgende Auflistung
mit eingeflossen. Zu beachten ist, dass je
nach Perspektive gewisse Starken, Schwa-
chen oder auch Chancen und Risiken in der
Bewertung der gegenteiligen Position zuge-
ordnet werden kénnen. Anhand der folgen-
den Darstellung kdnnen dann die wesentli-
chen Entwicklungsbereiche der kommenden
Jahre fiir die Stadt Rain ermittelt werden.

Altstadt / Innenstadt und Stadtbild

- Dichte, identitatsstiftende Altstadt mit
attraktivem, historischem Stadtbild

«  Sichtbarer Aufwertungsprozess des
offentlichen Raumes und stadtbildpragen-
der Gebdude in der Altstadt

«  Gute Nahversorgung und breites Angebot
an Handels-, Gastronomie- und Dienst-
leistungsbetrieben in der Hauptstralle

«  Attraktive Wohnquartiere inmitten der Alt-
stadt (Altstadtgassen) mit Bevolkerungs-
zuwachs und zunehmender Aufwertung
des Wohnumfeldes

+  Neugestaltung von Bereichen zwischen
Altstadt und angrenzender Wohnbebau-
ung

«  Attraktive Blickbeziehungen von und zur
Altstadt aufgrund der topographischen,
erhohten Lage

«  Potential zur Nachverdichtung und Ergan-
zung von alltstadtvertraglichen Funktionen
und Nutzungen auf den Dehnerparkfla-
chen

«  Starkung von Blickbeziehungen

+  Weiternutzung des positiven Images
»Blumenstadt”

Griin- und Freirdume

«  Attraktives,Griinband” (Ziegelmoos-
graben) im ehemaligen Altstadtgraben
umgibt teilweise die Altstadt

«  Potential zur SchlieBung der Liicken des
»Griinbandes” und Weiterfiihrung stidlich
der Altstadt Richtung Stiden zur Starkung
der Biodiversitat und Aufenthaltsqualitat

Altstadt / Innenstadt und Stadtbild

Leer- und Teilleerstéande in der Hauptstra-
Be und anderen Bereichen der histori-
schen Altstadt

Attraktivitatsverluste der Altstadt als
Einkaufs- und Erlebnisort aufgrund von
Sanierungsstau sowie des Strukturwan-
dels im Handel

Keine/mangelnde Inszenierung und Sicht-
barkeit einzelner Zugange zur Altstadt,
teilweise nicht barrierefrei

Mangelnde Inszenierung und Gestaltung
des Wasserturms und seinem Umfeld als
besonders stadtbildpragendes Bauwerk
mit Aufenthaltsqualitat

Mangelhafte Gestaltungsqualitdt von
StraBen und Fassaden mit deutlichem
Sanierungs- und Aufwertungsbedarfim
Bereich der Altstadtgassen

Teilweise mangelhafter baulicher Zustand
von Gebduden an den Randbereichen der
Altstadt

Risiko von baulichen Fehlentwicklungen
mit negativer Wirkung auf das Erschei-
nungsbild des Altstadt-Ensembles
Fehlende Treffpunkte und mangelende
Angebote zur Freizeitgestaltung fiir Kinder
und Jugendliche

Mangel an Angeboten fiir altersgerechte
Wohnformen

Mangelnde Innovationsdynamik in der Po-
sitionierung des innerstadtischen Handels
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+  Hochwertige Park-, Griin-, Frei-, Spiel- und
Sportanlagen als Naherholungsrdume
angrenzend zur Altstadt mit Potential zum
Ausbau

«  Aufwertung grof3er versiegelter Parkfla-
chen im Sinne des Klimaschutzes und
attraktiver offentlicher Rdume

«  Aufwertung und Integration vorhandener
Wasserflachen und -grdben zur Erweiter-
ung der 6ffentlichen Freirdume zur Naher-
holung und Starkung von MaBnahmen zur
Klimaanpassung

+  (Nutzung der) Nachverdichtungspotentiale
in direkter Nahe zur Altstadt

Verkehr, Wege und Mobilitat

«  Gute Erreichbarkeit der Innenstadt mit
grof3em zentralen Parkraumangebot

+  Gute fullaufige Vernetzung und Wegever-
bindungen in und zur Altstadt

«  Potential zum Ausbau der Fu3- und Rad-
wege in der Altstadt und zu den anderen
Stadtteilen

«  Potentiale zur Stikung des OPNV-Ange-
botes zur Erreichbarkeit von Innenstadt
und Bahnhof

«  Potential zur stadtebaulichen und funkti-
onalen Anbindung des Bahnhofs an die
Innenstadt sowie Entwicklung des Bahn-
hofs zur,Mobilitatsdrehscheibe”

«  Funktionale (barrierefreie) und gestaltersi-
che Aufwertung der fu8laufigen Altstadt-
zugange

«  Schaffung einer direkten Wegeverbindung
von der Altstadt zum Dehner-Geldnde und
Starkung des Einkaufsstandortes in der
HauptstraBe

«  GroBes Angebot an innerstadtischen
Parkplatzen

Grin- und Freirdume

Verkehr, Wege und Mobilitat

Wenig Griin- und Pflanzbereiche aufgrund
starker Versiegelung in der gesamten
Altstadt

Mangel an Sitzgelegenheiten auf 6ffentli-
chen Freiflachen (Schlossplatz, Kirchplatz,
Hauptstralle)

Uberdimensionierte Parkplatzanlagen und
StraBBen im Bereich der Firma Dehner
Parkplatze auf dem Dehner-Geldande stel-
len grof3e Flachenversiegelung dar
Ungenutztes Griin- und Freiraumpoten-
tial in den Bereichen stidlich der Altstadt
(Parkplatze, unzugangliche 6ffentliche und
private Griinflichen, private Tennisanlage)
Mangelnde 6kologische Inwertsetzung
von offentlichen und privaten Parkplatzfla-
chen in der Innenstadt

Mangelnde Verkniipfung und Gestaltung
der Freirdume entlang der Wassergraben
mit den angrenzenden Griin- und Freifla-
chen

Grofe Flachen entlang der Hauptstral3e
sind durch Parkplatze versiegelt

Gemal den Ergebnisse des Parkraum-
konzeptes besteht eine ungleiche Auslas-
tung der innerstadtischen Parkflachen
fehlende direkte fuBllaufige Verbindung
von der Altstadt zum Dehner Gartencen-
ter, dadurch Trennwirkung und Verlust von
Kaufkraft in der Innenstadt

Licken im Ful3- und Radwegenetz in der
Altstadt und den Verbindungen in die
angrenzenden Stadtteile

Unattraktive Anbindung des Bahnhofs an
die Innenstadt

Die in obiger Tabelle dargestellten Punk-
te geben eine Ubersicht der ermittelten
Entwicklungsbedarfe und -Potentiale, die
im Rahmen der zukiinftigen Stadterneue-
rung von Bedeutung sind. Insgesamt kann
festgestellt werden, dass sich die Altstadt
von Rain durch eine hohe stddtebauliche
und funktionale Qualitat auszeichnet, die in

einigen Bereichen noch verbessert werden
kann. Ebenfalls existieren gewisse Man-
gel und Missstande im Sinne des § 177
BauGB, die es in den kommenden Jahren
zu beheben gilt, um nicht weitere Fehl-
entwicklungen mit unerwiinschten  Fol-
gewirkungen auf die Lebensqualitdit und
Attraktivitdt der Innenstadt zu riskieren.
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Karte 8: Darstellung der Starken und Chancen (Quelle: Eigene Darstellung 2023) I sl .‘.I
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Karte 9: Darstellung der Schwachen und Risiken (Quelle: Eigene Darstellung 2023)
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Die Erarbeitung einer passgenauen Sanie-
rungsstrategie basiert auf den Erkenntnis-
sen der Bestandsanalyse, die im vorheri-
gen Kapitel zusammenfassend dargestellt
sind. Die Sanierungsstrategie setzt sich aus
Handlungsfeldern, Zielen und MafBnahmen
zusammen, die in den folgenden Unterka-
piteln beschrieben werden. Die Festlegung
der Handlungsfelder erfolgt hinsichtlich
rdumlicher und thematischer Entwicklungs-
schwerpunkte, die sich stellenweise inhalt-
lich Uberschneiden. Die darin formulierten
Sanierungsziele und MaBnahmen lassen sich
dementsprechend teilweise auch zu mehre-
ren Handlungsfeldern zuordnen. Daher sind
Mehrfachnennungen méglich.

Fir die Entwicklung der Sanierungsstrate-
gie wurden 4 Leitziele aus der Starken- und
Schwachen- Analyse herausgearbeitet. Sie
geben die thematischen und raumlichen
Schwerpunkte fiir die weitere Entwicklungs-
arbeit vor.

Fir die weitere Entwicklungsarbeit werden folgende Leitziele festgelegt:

1.  Weiterentwicklung und Starkung der identitatsstiftenden Altstadt als Zentrum des
offentlichen Lebens mit breitem Angebotsmix und Aufenthaltsqualitat

2. Erhalt, Ausbau und funktionale sowie gestalterische Aufwertung der Griinstrukturen
um die Altstadt und Fortflihrung in Richtung Stden als ,Griines Band”

3. Neuordnung des sudwestlichen Bereichs (Dehnergeldnde) der Innenstadt und An-

bindung an die Altstadt

4. Stadtebauliche und funktionale Anbindung des Bahnhofs an die Innenstadt und

Neuordnung des Bahnhofumfeldes
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4. Handlungsfelder, Ziele, MaBnahmen

Auf Grundlage dieser Ziele werden folgende
Handlungsfelder als  Schwerpunktbereiche
der zukiinftigen Stadtentwicklung abgeleitet:

1.
Identitatsstiftende Altstadt
als Wirtschaftsstandort mit

Lebensqualitat
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4.1 HANDLUNGSFELD IDENTITATSSTIFTENDE ALTSTADT
ALS WIRTSCHAFTSSTANDORT MIT LEBENSQUALITAT

Die durch historische Gebdaude und Baudenk-
maler gepragte Altstadt von Rain ist das Zent-
rum des gesellschaftlichen Lebens und vereint
alle wichtigen Funktionen der Daseinsvorsor-
ge. Nicht nur fur die Birgerschaft ist der Ort
daher von groBler Bedeutung, auch fiir viele
Touristen ist die Kulisse und das Angebot in
der HauptstraBe ein wesentlicher Grund die
Stadt zu besuchen. Der Erhalt dieses stadt-
bildpragenden Ensembles mit seinen Funk-
tionen ist daher von groBer Wichtigkeit fir
die Weiterentwicklung der Rainer Altstadt.

Trotz der positiven Entwicklungen durch um-
fangreiche Sanierungsmaflinahmen, die ins-
besondere in der Hauptstrale, der SchloB-
straBe und dem Umfeld des Schlosses
sichtbar sind, besteht insbesondere abseits
dieser Bereiche in der Altstadt weiterhin ein
groBer Bedarf zur gestalterischen Aufwer-
tung von Gebduden und offentlichen Ver-
kehrs- und Freiflachen. Neben der Sanierung
der erhaltenswerten und stadtbildpragenden
Bausubstanz sollen auch die offentlichen
Bereiche an Aufenthaltsqualitdit gewinnen,
damit die Altstadt weiterhin ein beliebter
Ort zum Wohnen, Arbeiten, Einkaufen und
Verweilen bleibt. Besondere stadtebauliche
Raume und Merkmale wie die Kirche und ihr
Umfeld, die Altstadtgassen, der Wasserturm
und die Kulisse der HauptstraBe sind dabei
von entscheidender Bedeutung und sollen er-
halten, aufgewertet und ihrem Erscheinungs-
bild entsprechend in Szene gesetzt werden.

Starkung des Wohn- und Gewerbestand-
ortes

Die Innenstadt soll zudem als Wirtschafts- und
Wohnstandort entsprechend den heutigen
Bedirfnissen und Anforderungen weiterent-
wickelt werden. Dabei ist der Angebotsmix
in den Bereichen Einzelhandel, Dienstleis-
tungen und Freizeitgestaltung fiir den Erhalt
einer hohen Lebensqualitdt von essentieller
Bedeutung. Das besondere Ambiente und
die Attraktivitait der Hauptstrale entstehen
erst durch das vorhandene gewerbliche und
gastronomische Angebot sowie die Nutzung
der Gebaude, Einrichtungen und
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Betriebe, die fiir die Daseinsvorsorge ge-
braucht werden. Ohne diese Vielfalt an Nut-
zungen und Orten zum Verweilen wdre das
besondere innerstadtische Flair zwischen
den stadtebaulich einzigartigen H&userfron-
ten in der HauptstraBe nicht vorhanden. Fir
die weitere Entwicklung von Rain ist es da-
her enorm wichtig, dieses Flair aufrechtzuer-
halten und entsprechend den Bedirfnissen
der  unterschiedlichen Besuchergruppen
und der Birgerschaft weiterzuentwickeln.
Eine belebte und attraktive Altstadt starkt
den Wirtschaftsstandort, schafft Beschaf-
tigung, fordert den Tourismus und tragt
somit zum Erhalt der Lebensqualitat bei.

Zur Verbesserung des Angebots und Beseiti-
gung von Leerstanden sollten neue, innovative
Laden- und Gastronomiekonzepte unterstiitzt
und angesiedelt werden. Vorhandene Betrie-
be sollten mit Blick auf Erweiterungsmaoglich-
keiten beraten und bei der Modernisierung
und Digitalisierung ihrer Geschaftskonzepte
unterstitzt werden. Eine Anpassung der
Angebote auf die aktuellen Bedurfnisse der
potentiellen Kunden kann schon zum Erhalt
eines Betriebes beitragen. Zudem sollte die
Zusammenarbeit der innerstadtischen Ak-
teure (privat und offentlich) gepflegt und mit
Blick auf die aktuellen Herausforderungen
intensiviert werden. Der Erfolg von Verbes-
serungsmalinahmen, die eine Verdanderung
des Umfeldes bewirken ist teilweise eng mit
der Akzeptanz der Betroffenen verkniipft.

Bei der Neuansiedlung von Nutzungen soll-
ten auch nicht kommerzielle Anbieter (Ver-
waltungsstellen, Kultur- und Bildungseinrich-
tungen, Coworking-Biiros) bedacht werden,
da diese zur Forderung der Frequenzen bei-
tragen und somit die vorhandenen Betriebe
starken konnen. Zudem sollten die erdge-
schossigen Lagen, die zum offentlichen Raum
hin ausgerichtet sind, nur mit Nutzungen in
den Bereichen Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen, Kultur und Bildung sowie
sonstigen gewerblichen Nutzungen belegt
werden. Zur Sicherung dieser Zielset-
zung wird in der Hauptstrae ein Bereich
festgelegt, in dem die Umwandlung von



gewerblichen Einheiten zu Wohnzwecken
in den zum offentlichen Raum hin aus-
gerichteten erdgeschossigen Lagen nicht
zuldssig ist. Solche Umnutzungen kénnen
zur Abwertung des Einkaufs- und Aufent-
haltserlebnisses beitragen und wirden den
Zielen der Altstadtentwicklung, die sich auch
aus dem  Einzelhandelsentwicklungskon-
zept (2019) und dem City-Qualitats-Check
(2022) begriinden lassen, zuwiederlaufen.
Der Umgriff des Ausschlussbereichs von Um-
nutzungen zu Wohnzwecken ist auf den Sei-
ten 72/73 dargestellt.

Belebung der Innenstadt

Ein breites und attraktives Angebot kann sich
nur entwickeln und erhalten, wenn eine ent-
sprechende Nachfrage und Kaufkraft vorhan-
den sind. Daher sind MafBBnahmen sinnvoll,
die zur Belebung der Innenstadt beitragen.
Neben Veranstaltungen fiir unterschiedliche
Zielgruppen (Kultur, Kunst, Musik, Mode,
etc.) kénnen auch neue Marktkonzepte und
Feste einen Anlass bieten, um die Menschen
flr einen Besuch der Altstadt zu motivieren.

Eine Verbesserung der Raumqualitdit von
Orten mit besonderer Architektur oder Ge-
schichte kdnnen auch zur Belebung beitra-
gen. Daher sollten entsprechende Orte, wie
beispielsweise der Wasserturm, das Umfeld
der Kirche und das Obere Eck durch MaB-
nahmen gestalterisch aufgewertet und insze-
niert werden.

Aufwertung Gewerbezentrum Bayertor

Das an der ostlichen Einfahrt zur Altstadt ge-
legene Einkaufszentrum am Bayertor sollte
in der freiraumgestalterischen Qualitét, ins-
besondere mit Blick auf die Begriinung, auf-
gewertet werden.

4. Handlungsfelder, Ziele, MaBnahmen

Stdwetslicher Innenstadtbereich mit Deh-
nergeldande

Zur Starkung des Einzelhandelsstandortes
und Shoppingerlebnisses in der Altstadt
sollte das Dehnergelande mit einer direkten
fuBlaufigen Verbindung zum Oberen Eck an
die Altstadt angebunden werden. Gemal3
den Vorschlagen des Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes ist die Ansiedlung von er-
ganzenden Sortimenten zur Altstadt auf dem
Dehnergelande empfehlenswert, da somit
ggf. noch mehr Besuchergruppen fiir einen
Aufenthalt in Rain angesprochen werden kon-

nen.

—-—
e A el 7

Hauptstra3e
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4. Handlungsfelder, Ziele, MaBnahmen
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Karte 10: Darstellung des Ausschlussbereichs fir die Umnutzungj zu Wohnzwecken (Eigene Darstellung 2023)



4. Handlungsfelder, Ziele, MaBnahmen

Verbindliches Sanierungsziel fiir den Ausschlussbereich
Umnutzungen von erdgeschossigen, zum 6&ffentlichen Raum hin ausgerichteten Lagen zu
Wohnzwecken sind im dargestellten Umgriff nicht zuldssig.

Zielsetzung

e Erhalt des zentralen Versorgungsbereichs mit den vielseitigen Angeboten im Bereich Ein-
zelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen

e Erhalt der Erlebnis- und Aufenthaltsqualitat als zentraler Einkaufs- und Versorgungsstand-
ort

e Belegung der erdgeschossigen, zum offentlichen Raum hin ausgerichteten Lagen mit die
Altstadt belebenden Nutzungen in den Bereichen Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleis-
tungen, sonstigen gewerblichen Nutzungen sowie Kunst- und Kulturstatten

|
Begriindung |
¢ Sicherung des Entwicklungspotentials der HauptstraBe als Geschafts- und Erlebnisraum '
e Abmilderung des drohenden Identitdtsverlusts als attraktive Einkaufs- und Erlebnisstrafe ‘
e Zunehmende Umnutzung der Erdgeschosse zu Wohnraumen beeinflusst die Belebung der
Innenstadt negativ und verringert die Attraktivitat des Einkaufs- und Aufenthaltserlebnisses !
Verhinderung von Trading Down-Effekten (Verlust der Angebotsvielfalt) |
Mit dem Erhalt und Ausbau der Angebote in den Bereichen Einzelhandel, Gastronomie, |
Dienstleistungen, Kunst, Kultur und Bildung werden Frequenzen und somit die Belebung |
der Altstadt gestarkt |
I

— Vorschlag Sanierungsgebiet "Altstadt”

Ausschlussbereich

Vorbereitende Untersuchung
Stadt Rain

Umgriff mit Ausschluss von Nutzungsinderungen zu

Wohnzwecken . _
die Stadtebau

Kommrmussalbseratunmg (el 1

Malistab 1 : 5000
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Ziele im Handlungsfeld 4.1
Erhalt des Stadtbildes und der historischen Bausubstanz

«  Modernisierung und Erhalt stadtbildpragender, denkmalgeschiitzter und historischer
Gebadude

«  Beseitigung von Leerstanden durch Ansiedlung von innovativen Nutzungen (Einzelhan-
del, Gastronomie, Dienstleistung, Unterhaltung)

« Herausstellen der charakteristischen stadtebaulichen Merkmale der Altstadt - insbe-
sondere in den Randbereichen mit Fernwirkung

+ Inszenierung und Gestaltung des Wasserturms und seinem Umfeld als besonders
stadtbildpragendes Bauwerk

«  Nachverdichtung und Beseitigung von brachliegenden Baulticken

Aufwertung der 6ffentlichen Griin- und Freiraume

«  Erhalt sowie baulich- gestalterische und funktionale Aufwertung der 6ffentlichen Berei-
che und Verkehrsflaichen (insbesondere Kirchplatz, Wohnumfeld der Gassen) zur Ver-
besserung des Wohnumfeldes

«  Erhalt und Ausbau von Stadtgriin, Wasserflachen, Sitzgelegenheiten an bedeutenden
offentlichen Bereichen in der Altstadt (Platz um das Tilly Denkmal, Kirchplatz, SchloB3-
platz, Oberes Eck)

«  Zugange zur Altstadt erhalten und baulich funktional aufwerten (Barrierefreiheit)

« Altstadteingang Ost: stadtebauliche Gliederung des Kreuzungsbereichs zur Kennzeich-
nung des Eingangs in die Altstadt

Erhalt und Ausbau der Funktionen und Nutzungen zur Starkung des Wohn- und Ge-
werbestandortes

. Die Altstadt als Zentrum fir Wohnen, Arbeiten, Einkaufen und Freizeit (zentraler Ver-
sorgungsbereich) erhalten und zukunftsorientiert weiterentwickeln

« Erhalt und Ausbau des Angebotsmix in den Bereichen Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistung, Unterhaltung, Bildung und Kultur

«  Erhalt und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs entlang der Hauptstral3e
durch Verbesserung des Angebots mit innovativen Laden- und Gastronomiekonzepten

+  Reaktivierung und Umnutzung leerstehender Ladenflichen und Gebdudeteile durch
Neuansiedlungen und den Ausbau der Nutzungsvielfalt und des Angebots in den Be-
reichen Handel, Gastronomie, Dienstleistung, Bildung, Unterhaltung und Kultur

+  Keine weitere Umnutzung zu Wohnzwecken in den Erdgeschosslagen in der Haupt-
strafle (s. Ausschlussbereich S. 72).

+  Verbesserung des FuBgangerleitsystem mit digitalen Angeboten

« Schaffung von bedarfsgerechten Wohnangeboten fiir alle Alters- und Bevolkerungs-
gruppen

«  Starkung des Wohnstandortes in der Altstadt abseits der Hauptstral3e

« Aufbau eines Gewerbe- und Leerstandsmanagements mit dem Ziel den Nutzungsgrad
der Gebdude zu erhohen, Leerstéande zu verringern und neuen vorzubeugen

+  Modernisierung und Digitalisierung vorhandener Betriebe mit Hilfe entsprechender
Beratungsangebote

«  Anpassung der Angebote auf aktuelle Bediirfnisse der vorhandenen Zielgruppen

«  Verstarkte Zusammenarbeit innerstadtischer Akteure (privat und offentlich)



« Neuansiedlung von nicht kommerziellen Angeboten (Verwaltungsstellen, Kultur- und
Bildungseinrichtungen, Coworking-Buros) zur Foérderung der Frequenz und Starkung
der vorhandenen Betriebe

«  Einrichtung des kommunalen Forderprogramms, Einbeziehung der Férderung von Ge-
schaftsflichenumbauten / -sanierungen

Belebung der Innenstadt

«  Belebung der Innenstadt mit kulturellen Veranstaltungen, Markten und Events

«  Unterstlitzung der Zusammenarbeit von lokalen Initiativen wie ,Wir aus Rain” und der
Stadt, um MaBBnahmen zur Starkung der Innenstadt zielorientiert umsetzen zu konnen

« Ausbau und Weiterentwicklung des Innenstadtmanagements zur Vernetzung der in-
nerstadtischen Aktivitaten, Verbesserung der Vermarktung und regeionalen Wahrneh-
mung als Einkaufs- und Erlebnisstadt

«  Starkung der fuBBlaufigen Mobilitdt innerstadtischen Orientierung durch ein FuBganger-
leitsystem/Beschilderungskonzept zur einfachen Orientierung innerhalb sowie von und
zur Innenstadt

- Neuordnung des Ubergangsbereichs zwischen Dehnergelinde und Altstadt (Oberes
Eck) mit einem groBen Anteil an Griinflichen (Fortfihrung Griiner Altstadtgraben) und
einem stadtebaulich hochwertigen Zugang zur Altstadt

« Inwertsetzung von touristisch attraktiven Orten (Wasserturm, SchloBplatz und SchloB-
graben) und Erweiterung des Informationsangebots (Schilder, Stadtfiihrungen, etc.)

Baulich und funktionale Weiterentwicklung,Stidwestliche Innenstadt”

«  Gestalterische, funktionale und bauliche Entwicklung der sidwestlichen Innenstadt
(Dehnergelande mit Gartencenter und Gewerbebauten) als erganzender Wirtschafts-
bereich zur Altstadt

«  Aufwertung des erforderlichen Parkraums fiir die Einzelhandelsflichen und das Gar-
tencenter

«  Freiraumgestalterische Aufwertung des Ostlichen Gewerbestandortes Bayertor
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Karte 11: MaBnahmen Handlungsfeld Identitatstiftende Altstadt (Quelle: Eigene Darstellung 2023)
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Vorschlag Sanierungsgebiet "Altstadt”
Sanierung und Wiedemutzbarmachung

ortshildpragender Gebaude, z.B. Schlossstralle 5
und 12

Sanierung des Wasserturms und Aufwertung des
Umfeldes

Stadtebauliche Reaktivierung der Baullicke
Baumanngasse 4 und 6

Altstadtzugange sichem und barrierefrei
gestalten (Pfeile)

Stadtebauliches und verkehrsplanerisches
Konzept und Umgestaltung des
Kreuzungsbereichs am Bayertor (Mlnchner
Str./Neuburger Str.)

Meugestaltung und Sanierung der dffentlichen
Verkehrsflachen in den Altstadtgassen

Meugestaltung und Sanierung der offentlichen
Verkehrsflachen in der Burggasse

Funktionale Aufwertung des Schlossplatzes mit
Sitzgelegenheiten und Pflanzbereichen

Einrichten eines kommunalen Férderprogramms
Erstellung eines Gestaltungshandbuchs

Machbarkeitsuntersuchung fir den Potentialbereich
westlich des Bayertors

Sanierung der ehem. Heiliggeistmiihle
Starkung der Aufenthaltsqualitat in der Altstadt
Fortfihrung des Innenstadtmanagements
Beschilderungskonzept Innenstadt
Stadtebauliche Neucrdnung des

Ubergangsbereichs Oberes Eck mit
Flanungswettbewerb und groRzigiger Anbindung

* gelb: nicht verortenbare Malinahmen

Vorbereitende Untersuchung
Stadt Rain

Maknahmenplan Identititsstiftende Altstadt

Malistab 1 : 5000
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Kommunalbersung O i



MaBnahmenvorschlage zum Handlungsfeld Identitatsstif-

tende Altstadt

1. Sanierung und Wiedernutzbarmachung
ortsbildpragender Gebaude, z.B. Schloss-
straBe 5und 12

Zum Erhalt und der Aufwertung des attraktiven
und historischen Stadtbilds sollten beispiels-
weise die Anwesen in der Schlossstralle 5
und 12 saniert werden. Darlberhinaus sollten
die in Kapitel 2.4.1 ermittelten sanierungsbe-
dirftigen Gebaude in der Altstadt in den kom-
menden Jahren durch entsprechende Mal-
nahmen unter Wahrung der ortsspezifischen
Gestaltungsmerkmal  hergerichtet  werden.

SchlossstralBe 5
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2. Sanierung des Wasserturms und Auf-
wertung des Umfeldes

Der Wasserturm sollte als pragnantes, denk-
malgeschiitzes Gebdude saniert und sein Um-
feld als offentliche Aufenthaltsfliche gestal-
terisch aufgewertet werden. Damit wird der
Erhalt des Bauwerks und seine Wahrnehm-
barkeit in der Stadt gefordert sowie mdg-
licherweise ein weiterer innerstadtischer At-
traktionspunkt geschaffen. Auch sollten zur
Verbesserung der Erreichbarkeit und Zugéang-
lichkeit des Wasserturms Wegeverbindungen
zwischen Georg-Weber-Park, der Mariengrot-
te und dem Wasserturm geschaffen werden.

']
.

Wassertrum - Karte mit 6ffentlichen Flachen



3. Stadtebauliche Reaktivierung der
Baullicke in der Baumanngasse 4 und 6

Die Reaktivierung der Baullicke in der Bau-
manngasse 4 und 6 unter Berlcksichti-
gung einer nachhaltigen Bauweise und
Schaffung von hochwertigen Freianlagen
ist eine wichtige MalBhahme zur stadte-
baulichen Neuordnung und Aufwertung
des Stadtbildes. Damit wird die stadtraum-
liche Situation verbessert, der Stra8en-
raum gefasst und die Wohnumfeldqualitat
des innerstadtischen Bereichs gefordert.

Baumanngasse - Baullicke

Altstadtzugang zur Leutnantschanze

4. Altstadtzugange sichern und barriere-
frei gestalten

Die Zugdnge zur Altstadt prdgen den ersten
Eindruck, den neue Besucher und Touristen
von der Altstadt erhalten, entscheident mit.
Damit dieses Erlebnis maoglichst positiv sein
kann, sollten alle Zugange attraktiv und unter
Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenhei-
ten moglichst barrierefrei gestaltet werden.

Verortung aer Altstadtzugange
(Kartengrundlage: Bayern Atlas)
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MaBnahmenvorschlage zum Handlungsfeld Identitatsstif-
tende Altstadt

5. Stadtebauliches und verkehrsplane-
risches Konzept und Umgestaltung des
Kreuzungsbereichs am Bayertor (Miinche-
ner StraBe / Neuburger Stral3e)

Zur Verbesserung der Verkehrsfiihrung sowie
Erhohung der Verkehrssicherheit des Kreu-
zungsbereichs in der Miinchener Strae/Neu-
burger Stralle sollte ein verkehrsplanerisches
Konzept erstellt werden. Im Rahmen einer da-
ran anschlieBenden Neugestaltung der rdum-
lichen Situation soll in diesem Bereich auch
die Ablesbarkeit des StraBenverlaufs und
die Beschilderung neuorganisiert werden.

NeuburgerstaRe
Y
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Neuburger StraBe Ecke BahhofstraBBe - Umgriff fiir Untersuchung (Kartengrundlage: Bayern Atlas)
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6. Neugestaltung und Sanierung der
offentlichen Verkehrsflachen in den Alt-
stadtgassen

Zur Verbesserung der Freiraumqualitdt und
des stadtischen Erscheinungsbildes sol-

len die Verkehrsflichen in den Altstadt-
gassen neugestaltet und mit Blick auf die
fuBlaufige Mobilitdt aufgewertet werden.
Neben der Erneuerung der Verkehrsober-
flachen sollen auch hier die Flachen fir
Grin- und Aufenthaltsbereiche erhoht wer-
den (beispielsweise um die Kirche herum).

Auszug aus Starken & Schwachen Karte

4. Handlungsfelder, Ziele, MaBnahmen

7. Neugestaltung und Sanierung der
offentlichen Verkehrsflachen in der Burg-
gasse

Die offentlichen Verkehrsflachen in der Burg-
gasse sollen erneuert und gestalterisch auf-
gewertet werden. Zur Attraktivierung der
Freiraumqualitadt sollen dabei auch neue Griin-
und Aufenthaltsbereiche umgesetzt werden
(insbesondere im Bereich des Wasserturms).

Burggasse

Auszug aus Starken & Schwéchen Karte
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MaBnahmenvorschlage zum Handlungsfeld Identitatsstif-

tende Altstadt

8. Funktionale Aufwertung des Schloss-
platzes mit Sitzgelegenheiten und Pflanz-
bereichen

Das Schloss Rain ist durch seinen Mu-
seumsbetrieb, den Baukorper und sei-
ne Freiflichenanlagen ein besonderer Ort
fur Besucher und die Biirger in der Stadt.
Daher soll die Aufenthaltsqualitdit des
Schlossplatzes durch die Installation von
Stadtmobiliar und ergdnzenden Begriinungs-
malnahmen (auch fiir die Beschattung) ge-
steigert werden. Diese MalBhahme unter-
stlitzt zudem den Aspekt der Klimaanpassung.

Schlos-s

Schlossplatz
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9. Einrichten eines kommunalen Forder-
programms als Anreiz zur Umsetzung
von privaten Sanierungsvorhaben

Zur Unterstiitzung von stadtbildverbessern-
den Sanierungsaktivitaten im privaten Gebau-
debestand kann die Stadt mit Finanzmitteln
aus der Stadtebauférderung ein kommunales
Férderprogramm aufstellen. Uber das For-
derprogramm kdnnen dann beispielsweise
die stadtgestalterischen = Mehraufwendun-
gen, die fir den Erhalt der historischen Be-
bauung (z.B. Baudenkmadler) und somit des
Stadtbildes erforderlich sind, durch einen
finanziellen Zuschuss unterstiitzt werden.

10. Erstellung eines Gestaltungshandbu-
ches (ergdnzend zu Nr. 9)

Zum Erhalt und der Weiterentwicklung der
besonderen stddtebaulichen Qualitdt der
Altstadt von Rain sollte erganzend zum kom-
munalen Forderprogramm ein  Gestaltungs-
handbuch erstellt werden. Darin werden
anhand von Beispielen Mdaglichkeiten fiir
eine  gestalterisch-qualitdtvolle  Sanierung
von stadtbildpragenden Gebduden und ihrer
Freiflaichen dargestellt. Eine Foérderung im
kommunalen Forderprogramm wdre dann an
die Einhaltung der im Handbuch dargestell-
ten  Gestaltungsempfehlungen  gekoppelt.

11. Machbarkeitsuntersuchung fiir den
Potentialbereich zur stadtebaulichen,
gestalterischen und funktionalen Erneue-
rung westlich des Bayertors (Georg-Tann-
statter-Straf3e)

Zur Neuordnung und gestalterischen Auf-
wertung des Quartiers in der Josef-Weber-
StraBBe/Georg-Tannstatter-Strale  kénnte im
ersten Schritt eine stadtebauliche Rahmen-
planung durchgefiihrt werden. Damit kdnnte
ein planerischer Leitrahmen fiir die Steuerung
kiinftiger BaumaBBnahmen in diesem Bereich
geschaffen werden. Zudem koénnte der Rah-
menplan auch als Anreiz fir die Umsetzung
von privaten SanierungsmafBnahmen dienen.



4. Handlungsfelder, Ziele, MaBnahmen

12. Sanierung des Gebdudes der ehema-
ligen Heiliggeistmiihle

Fir den Erhalt des historischen, stadtbild-
prdgenden Gebdudes sollte die ehemalige
Heiliggeistmihle saniert und das Umfeld als
attraktiver Aufenthaltsbereich in Verbindung
mit der Friedberger Ach hergerichtet werden.
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MaBnahmenvorschlage zum Handlungsfeld Identitatsstif-

tende Altstadt

13. Starkung der Aufenthaltsqualitat in
der Altstadt durch bedarfsgerechte Erwei-
terung und Aufwertung der offentlichen
Freiflachen

Der Ausbau von qualitdtsvollen Aufent-
halts- und Freiflichen ist eine bedeutsame
MaBnahme, um die Attraktivitdit der Innen-
stadt und des Stadtbild zu erhalten und
auszubauen. Daher sollten mittels eines
Stadtbegriinungskonzeptes, Potentialfla-
chen zur Aufwertung und dem Ausbau der
Griin- und Aufenthaltsbereiche ermittelt wer-
den, die kiinftig im Zuge von Erneuerungs-
maBnahmen umgestaltet werden kdnnen.

Abb. 14: Schloss Rain
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14. Fortflihrung des Innenstadtmanage-
ments

Das Innenstadtmanagement verfolgt das
Ziel, die Innenstadt nachhaltig aufzuwerten
und neben baulichen Mallnahmen auch eine
Aktivierung und Sensibilisierung der Gewer-
betreibenden, der Kulturschaffenden und
der Birgerinnen und Birger zu erzielen, um
gemeinsam die Innenstadt als attraktiven
und belebten Einkaufs- und Wohnstandort
zu gestalten. Dazu iniziiert das Innenstadt-
management Projekte, die oftmals nur in
Kooperation mit den vielen stadtaktiven Ak-
teursgruppen erfolgreich umgesetzt werden
konnen. Zudem kann das Innenstadtmanage-
ment ein Leerstands- und Immobilienmana-
gement betreiben, mit dem Ziel Leerstande
zu reduzieren und proaktiv zu verhindern.

#WirAusRain
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Startbild der Webseite ,Wir aus Rain”



15. Beschilderungskonzept Innenstadt

Zur besseren Orientierung innerhalb der
Stadt bedarf es einer eindeutigen und ein-
heitlichen Beschilderung die sich nicht st6-
rend in das Stadtbild einfligt. Damit kann
die fuBlaufige Mobilitdt in der Innenstadt
gestarkt und sicherer gestaltet werden.

16. Stadtebauliche Neuordnung des
Ubergangsbereichs Oberes Eck mit
Planungswettbewerb und groR3ziigiger
Anbindung

Zur Schaffung einer direkten, attraktiven
Verbindung zwischen dem  Dehnerpark
und dem Oberen Eck in die Altstadt, soll-
te im ersten Schritt unter Einbeziehung
aller betroffenen Akteure ein stadtebau-
licher Entwurf erarbeitet werden. Dabei
sollen folgende Ziele mafgeblich sein:

«  Attraktiver offentlicher Zugang in die Alt-
stadt

« stadtebaulich verbindende Gestaltung
(Einkaufs-Gewerbestandort zu Altstadt)

«  Starkung der Altstadtfrequenzen

«  Fortfiihrung des,Griinen Bandes”

Mit der stddtebaulichen Neuordnung des
Oberen Eck’s soll auch die Fortfiihrung des
,griinen Bands’, als eines der zentralen Ent-
wicklungsziele fir den Bereich sudlich der
Altstadt, ermoglicht werden.

4. Handlungsfelder, Ziele, MaBnahmen
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Abb. 1 5 Obéres Eck (Quélle: ISEK 20l1 9)

Heiliggeistmiihlweg vor Dehner
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4.2 HANDLUNGSFELD GRUNER ALTSTADTGRABEN UND

ERHOLUNGSRAUME

Der bis heute erhaltene Griinstreifen um
die Innenstadt kennzeichnet deutlich sicht-
bar den ehemaligen Altstadtgraben mit den
Wehranlagen und ist fiir das Stadtbild sowie
die Naherholungsfunktion von groBBer Be-
deutung. Abgesehen von dem groBBen Wert
der Grinbereiche fir Mensch, Tier und Natur
stellen diese Flachen auch mit Blick auf die
Belange des Klimaschutzes sowie der Klima-
anpassung und der fuBlaufigen Mobilitat so-
wie des Radverkehrs eine besondere Wich-
tigkeit dar und sollten daher erhalten sowie
weiter ausgebaut werden. Die vorhandenen
Licken insbesondere siidlich der Altstadt
sollten geschlossen werden, um ein zusam-
menhdngendes Griinband zu erreichen. Da-
mit kann die Aufenthaltsqualitat und auch die
Wegeverbindung zwischen den nordwest-
lichen Stadtteilen und dem Siiden von Rain
verbessert und attraktiver werden. Auch die
Ausstattung mit weiteren Spiel-, Sport- und
Freizeitangeboten zur Steigerung der Wohn-
umfeldqualitat sollte in der weiteren Entwick-
lung dieser Flachen berlicksichtigt werden.

Griine bzw. begriinte stadtische Bereiche tra-
gen zum menschlichen Wohlbefinden bei, at-
traktivieren das Stadtbild und verbessern die
Luftqualitat. Der Erhalt und Ausbau des gru-
nen Altstadtgrabens sowie die Entwicklung
von weiteren begriinten Bereichen in der Alt-
stadt fordern demnach die Aufenthaltsquali-
tat und leisten einen wesentlichen Beitrag zur
Verbesserung der Naherholungsfunktion und
Wohnumfeldgestaltung. Zudem verstarkt der
Ausbau des griinen Bandes mit entsprechen-
der Erholungs- und Freiraumqualitdt den Ein-
druck, dass der Stadt Rain die Umwelt, Natur
sowie das Wohlbefinden der Bevolkerung am
Herzen liegt. Insofern konnen die Ausweitung
und Aufwertung von Freirdumen auch als
Marketingfaktor fur die Stadt genutzt werden.
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Schlossweiher

Versiegelte Parkflache - Barriere im Griinen Altstadt-
graben



Ziele im Handlungsfeld 4.2
Erhalt und Ausbau des griinen Altstadtgrabens

«  Erhalt und Ausbau der 6ffentlichen und privaten Griin- und Parkbereiche um die Altstadt
herum zur Erlebbarmachung des Altstadtgrabens hinter den ehemaligen Wehranlagen

«  FErhalt, Fortfilhrung, Offnung und Integration des Wassergrabens in die Griinflichen
um die Altstadt herum (Wassergraben entlang des Heiliggeistmiihlenweges)

+  Beseitigung der Liicken im griinen Band durch Umwidmung von entsprechenden Fla-
chen (Tennisplatz am Meisenweg, Parkplatze privat und stadtisch)

«  Ausstattung der Griinbereiche mit Sport- und Freizeitanlagen fiir Jung und Alt (Fitness-
stationen, Spielplatze, Sitzgelegenheiten)

. Okologische Wertigkeit mit gezielter Gestaltung und vertraglicher Freizeitnutzung stei-
gern

«  Funktionale (barrierefreie) und gestalterische Aufwertung der Altstadtzugange vom
ehemaligen Altstadtgraben in die Altstadt

«  Fortfiihrung des griinen Bandes siidlich des Meisenweges als (6kologisch wertvoller)
Erlebnisraum fir Natur und Artenvielfalt

«  Erhalt der Mariengrotte als besonderen Ort in der Natur in Zentrumsnadhe

+  Ermittlung und Gestaltung von identitatsbildenden Blickbeziehungen

Starkung von Freiraumqualitaten

«  Entwicklung von offentlichen, ungenutzten Freiraumen fiir Freizeitnutzungen (Aufent-
halt, Erholung, Spielflachen)

«  Nutzung von Freiraumen zur Verbesserung der innerértlichen Vernetzung

«  Verbesserung der Freiraumgestaltung hinsichtlich der Aspekte zur Klimaanpassung
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MaBnahmenvorschlage zum Handlungsfeld Griiner Altstadt-

graben

1. FortfUhrung des griinen Altstadtgra-
bens -,Griines Band”

Das langfristige Ziel, die Liicken des griinen
Altstadtgrabens zu schlieBen, soll nun wei-ter
umgesetzt werden. Zur Erweiterung und Fort-
fuhrung des griinen Altstadtgrabens im Bereich
stdlich der Alststadt wurde parallel zur Erstel-
lung der VU eine stadtebauliche, griinordne-
rische Feinuntersuchung durchgefiihrt. Darin
werden in unterschiedlichen Varianten Moglich-
keiten firr eine barrierefreie, fullaufige Verbin-
dung zur Altstadt, die Reduzierung der versie-
gelten Flachen und der Ausbau der Griinflachen
sowie eine Erweiterung der Parkplatzflichen
ohne zuséatzliche Flachenversiegelung entwi-
ckelt. Die auf Seite 91 dargestellte Vorzugsva-
riante des Stadtrates sieht fuir die Neuordnung
der offentlichen Parkplatzflache und 0stlich
angrenzenden stadtischen Griinfliche ein Park-
deck/Parkhaus mit barrierefreier Anbindung zur
HauptstraBBe in die Altstadt sowie eine hochwer-
tige Begriinung mit Aufenthaltsbereichen vor (s.
Abb. 17).

Zudem soll die westlich gelegene, komplett
versiegelte Stellplatzfliche der Firma Deh-
ner mit einer attraktiven Fu3- und Radwege-
verbindung und ergdnzender Begriinung in

Verlangerung zum Meisenweg umgestaltet
und mit Wohnmobilstellpldtzen funktional
aufgewertet werden. Weitere Details der
Planungsergebnisse kdnnen dem Abschluss-
bericht der Feinuntersuchung entnommen
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Abb. 16: Visualisierung zum griinen Altstadtgraben (Quelle:
ISEK2019)

Stadtpark mit Stadtgraben
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4. Handlungsfelder, Ziele, MaBnahmen

Fir die Umsetzung des Rahmenkonzeptes werden folgende Ziele und MaBnahmen vorgeschla-
gen:

+  Neugestaltung Dreieck-Parkplatzflache der Firma Dehner: Begriinung, Herstellung von
Wohnmobilstellpldtzen, einer attraktiven FuB3- und Radwegeverbindung sowie Aufenthalts-
flachen

«  Umgestaltung offentlicher Parkplatz Meisenweg: Neuordnung und Erweiterung des
Stellplatzangebots mit Parkdeck/Parkhaus (ggf. erst in einem 2. BA)

«  Hochwertige 6ffentliche Griin- und Freirdaume: Aufwertung und Ausbau durch Begriinung
und MaBBnahmen der Klimaanpassung zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und Erleb-
barkeit der Griinstrukturen im Altstadtgraben

«  Barrierefreie ErschlieBung der Altstadt: Herstellung einer barrierefreien Verbindung (ggf.
mit Aufzug) vom Parkplatz zur Hauptstral3e

«  Klimaangepasste Parkplatzflaiche der Firma Dehner (P2): Griinordnerische Aufwertung
und Entsiegelung

«  Neuordung der ErschlieBung: Beschrankung der Zufahrt auf die ErschlieBung des &ffentli-
chen Parkplatzes, keine weiteren Zufahrten zu den Grundstiicken.

Abb. 17: Vorzugsvariante zur Weiterentwicklung des Altstadtgrabens - Ergebnis der Feinuntersuchung
Erstellt durch das Biiro Dragomir Stadtplanung GmbH
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Abb. 18: Hohenprofil der Vorzugsvariante mit Parkdeck und Steg zur barrierefreien Anbindung in die Altstadt
Erstellt durch das Bliro Dragomir Stadtplanung GmbH
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MaBnahmenvorschlage zum Handlungsfeld Griiner Altstadt-

graben

2. Fortfihrung einer attraktiven Fuf3- und
Radwegeverbindung

Die Verbesserung des Fu3- und Radwege-
netzes kann die umweltvertragliche Mobi-

litat sowie die Lebensqualitat in der Stadt
fordern. Mit einem Ausbau der entsprechen-
den Infrastruktur wird beglnstigt, dass mehr
Burrgerinnen und Birger auf klimaneutrale
Verkehrsmittel umsteigen und weniger mo-
torisierter Individualverkehr das Zentrum von
Rain mit Ldrm und Emissionen belastet. Zu-
dem tragt eine verbesserte Infrastruktur far
Radfahrer und Fuflgdnger auch zur Aufwer-
tung der touristischen Angebote von Rain bei.

3. Ausbau des Spiel- und Freizeitange-
bots im stdlichen Bereich der Altstadt
(Georg-Weber-Park)

Insbesondere im Bereich sidlich der Altstadt
fehlt ein attraktives Angebot an Spiel- und Frei-
zeitmoglichkeiten. Daher sollte im Rahmen
der Neuordnung und Umgestaltung der offent-
lichen Freiraum der Bau von entsprechenden
Angeboten beriicksichtigt werden. Ein wohn-
ortnahes Spiel- und Freizeitangebot steigert
die Lebensqualitat und starkt somit die Alt-
stadt weiter als Wohnstandort insbesondere
auch fir Familien. Zudem kann mit der Ange-
botserweiterung der o6ffentlichen Freirdume
auch der Nutzwert dieser gesteigert werden.

4, Starkung der Freianlagen und (Stadt-)
Biotope im ,Griinen Band”

In Anbetracht der mikroklimatischen Veran-
derungen in der Stadt, insbesondere in dicht
bebauten Bereichen, sollten darauf abge-
stimmte  KlimaanpassungsmalBnahmen er-
griffen werden. Dazu gehort der Ausbau der
Griinraumstrukturen und der Erhalt der inner-
stadtischen Biotope zur Forderung der Arten-
vielfalt und Unterstiitzung der (Kleinst-)Le-
bewesen. Mit einer Starkung und Forderung
von Stadtbiotopen wird ebenfalls das Wohl-
befinden der Biirgerschaft gestarkt sowie ein
Bewusstsein fur Natur und Klima geschaffen.
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Abb. 19: Vorhandener griiner Altstadtgraben mit Fu3- und
Radweg

Erhalt des Stadtbiotops und Ausbau im griinen Altstadt-
graben

Stadtpark - Spielplatz



4.3 HANDLUNGSFELD BAHNHOFSQUARTIER: AN-
KUNFTSORT MIT ATTRAKTIVER ANBINDUNG ZUR INNEN-

STADT

Die aktuelle Wahrnehmung des Bahnhofs
entspricht nicht den heutigen Anforderungen
und Vorstellungen eines Mobilitdatszentrums
und ist kein attraktiver Ort. Aufgrund der
zunehmenden Bedeutung des OPNVs und
neuer Mobilitatsangebote sollte der Bahnhof
und sein Umfeld entsprechend funktional
und gestalterisch weiterentwickelt werden.
Er soll ein integrierter, mit der Innenstadt
sichtbar verbundener Ort sein, der die Men-
schen einlddt und neben der Bahn weitere
zukunftsorientierte Angebote fiir eine ein-
fache und nutzerfreundliche Mobilitat inner-
halb der Stadt Rain aber auch in die umlie-
genden Stadte und Gemeinden bereithalt.

Ziele im Handlungsfeld 4.3

Dabei ist die stadtebaulich funktionale Ge-
staltung des Verbindungsbereichs zur In-
nenstadt von grofer Bedeutung, sowie
eine direkte Anbindung zu Dehner (bspw.
per Shuttle), um so fiir mehr Besucher von
Dehner und der Innenstadt eine unkompli-
zierte und bequeme Anreise mit der Bahn
zu ermdglichen. Das direkte Umfeld bietet
ein grofles Potential, weitere Nutzungen,
eingebettet in eine moderne Freiraumgestal-
tung mit Aufenthaltsqualitdt, zu realisieren.

Bauliche, gestalterische und funktionale Entwicklung

«  Beseitigung der Industriebrache auf dem Betriebsgelande von BayWa (Turm und Lager-
halle) durch eine gewerblich gepragte Nachnutzung oder stadtebauliche Aufwertung

«  Aufwertung und Neuordnung der Griin- und Freiflachen im Bahnhofsumfeld

« Ausbau des Angebots an zeitgemaBen Verkehrsmitteln und Servicestationen zur Star-
kung des Bahnhofs als Ort fiir zukunftsorientierte und nachhaltige Mobilitat (P&R, Rad-

service, Radstation, E-Ladestationen, etc.)

« Erhalt der Gewerbebetriebe und Starkung des Standortes als Mischgebiet zwischen
der Bahnhofstral3e und der Johannes-Bayer-Stral3e

Attraktive Anbindung an die Innenstadt

« Schaffung einer attraktiven, sicheren und kurzen Wegeverbindung zur Innenstadt fir

FuBganger und Radfahrer

«  Neugestaltung der Johannes-Bayer-Stral3e mit Gehweg
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Karte 13: MaBnahmen im Handlungsfeld Bahnhofsquartier (Quelle: Eigene Darstellung 2023)
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MaBnahmenvorschlage zum Handlungsfeld Bahnhofsquar-

tier

1. Entwicklung der Flachen &stlich des
Bahnhofgebaudes

Die derzeit untergenutzten und ungestalte-
ten Flachen ostlich des Bahnhofs sollen mit
verschiedenen Nutzungen aufgewertet und
neugeordnet werden. Aufgrund des Bedarfs
und der Vorschldge in der Parkraumuntersu-
chung sollen hier moderne Mobilitdtsange-
bote geschaffen werden. Dazu zdhlen E-
Scooter, E-Bikes und klassische Leihrdader
mit entsprechender Ladeinfrastruktur sowie
Fahrradparkplatze und Fahrradboxen, die ein
sicheres Abstellen von hochwertigen Zwei-
rddern ermdglichen. Ebenso denkbar ist ein
Carsharing Angebot, sowie weitere Stellplat-
ze zur Starkung der Park-and-Ride-Nutzung.
Ebenso wadre ein Shuttleservice zur Innen-
stadt vorstellbar, der zu bestimmten Zeiten
und Anldssen eingerichtet wird. Damit konn-
te die Verbindung von Bahnhof und Innen-
stadt weiter gestarkt werden.

2. Erwerb und Sanierung des Bahnhofge-
baudes in 2025

Das Bahnhofsgebdude sollte durch die Stadt
erworben und saniert werden. Dabei soll das
Erdgeschoss zum Ausbau des Angebots fir
Reisende genutzt werden. Neben der Auf-
wertung der Wartehalle und Herstellung einer
offentlichen Toiletten-Anlage sollte auch ein
kleinteiliges Angebot an Nahversorgung (Bé&-
cker, Café, Kiosk, Schreibwaren) geschaffen
werden. Im Obergeschoss konnten entspre-
chend der aktuellen Nutzung Wohneinheiten
fur bedirftige Personen umgesetzt werden.
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3. Verbesserung einer direkten und attrak-
tiven Anbindung des Bahnhofs an die In-
nenstadt (FuB- und Radweg)

Die Wegeverbindungen zwischen dem Bahn-
hof und der Innenstadt sollten verbessert
und attraktiver werden. Perspektivisch wird
der Bahnhof eine wichtigere Rolle fir die
Mobilitdat der Biirger und Besucher einneh-
men. Aus diesem Grund sollte im Rahmen
der Entwicklung des Bahnhofsquartiers eine
verbesserte Wegefilhrung zur Innenstadt an-
gestrebt werden, die moglichst direkt und
durch ein attraktives rdumliches Umfeld ver-
lduft. Diese MaBBnahme konnte langfristig zur
Belebung der Innenstadt beitragen und ist
enorm wichtig, damit die zukiinftig verander-
ten Mobilitatsbedirfnisse der Menschen be-
reits jetzt in die stadtebauliche Entwicklung
dieses Bereichs einbezogen werden kdnnen.

BahnhofstraBe Ecke Johannes-Bayer-Straf3e

4. Handlungsfelder, Ziele, MaBnahmen

4. Nachnutzung Industriebrache BayWa
und Neuordnung der umliegenden Frei-
raume

Die Erstellung einer stadtebaulichen Rahmen-
planung konnte als Basis zur Entwicklung der
brachliegenden Gewerbeflache westlich des
Bahnhofs dienen. Daran anschlieBend ware
eine bauliche und freiflichengestalterische
Entwicklung des Bereichs vorzusehen.

Fir die stadtebauliche Neuordnung der Fla-

chen werden folgende Ziele angestrebt:

«  Funktionsmischung mit tGberwiegend ge-
werblichen Nutzungen

«  Attraktive Freiraumgestaltung mit Auf-
enthaltsqualitdt und Angeboten passend
zu den Nutzungen

+  Gestaltung eines attraktiven Bahnhofs-
quartiers

Mit der Reaktivierung und stdadtebaulichen
Neuordnung der Industriebrache kann der
stadtebauliche Missstand beseitigt werden,
die Freiraumqualitdt gesteigert werden und
das Bahnhofsquartier sich zu einem attrakti-
ven Ankunfsort entwickeln.

Bahnhofstral3e Ecke Feldheimer-Stral3e

Bahnhofstra3e - Industriebrache ,BayWa"
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MaBnahmenvorschlage zum Handlungsfeld Bahnhofsquar-
tier

5. Quartiersentwicklungskonzept ,Bahn-
hofsquartier”

Die gestalterische und funktionale Aufwertung
der offentlichen Bereiche im ,Bahnhofsquar-
tier” (siehe Abb. 20) ist vor dem Hintergrund der
zunehmenden Bedeutung o6ffentlicher Mobili-
tatsangebote und einer attraktiven Erreichbar-
keit der Stadt Rain mit dem OPNV von groRRer
Wichtigkeit. Der Bahnhof und sein Umfeld sollen
daher zu einem ansprechenden Ankunfsort mit
grundlegendem, an die Ortlichkeit angepass-
tem Nahversorgungsangebot und modernen
Mobilitdtsangeboten ausgestattet und entwi-
ckelt werden. Im Rahmen eines Quartiersent-
wicklungskonzepts kdnnten die Eckpunkte der
weiteren Entwicklung unter Beriicksichtigung
folgender Aspekte ausgelotet werden.

Johannes-Bayer-Straf3e

«  Erneuerung und barrierefreie Gestaltung
der offentlichen Verkehrsflichen, insbe-
sondere zur Innenstadt hin, mit attrakti-
ver Begrlinung.

« Die Nutzungsmischung im ,Bahn-
hofsquairter” sollte zum Schutz und Er-
halt der bestehenden Gewerbebetriebe
aufrechterhalten werden.

Johannes-Bayer-Straf3e

| A " A . - .
P T NING ~

- »

Abb. 20: Umgriff ,Bahnhofsquartier” (Kartengrundlage Bayern Atlas 2023)
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4.4 HANDLUNGSFELD STARKUNG DER STADTGEMEIN-

SCHAFT

Die Stadt Rain wird in den kommenden Jah-
ren mit zwei Herausforderungen konfrontiert
sein. Zum einen wird sich die Altersstruktur
der Bevolkerung andern und der Anteil der
dlteren  Bevolkerungsschichten  zunehmen.
Zum anderen wird die Stadt aufgrund von
Zuzug voraussichtlich einem weiteren Be-
volkerungswachstum ausgesetzt sein. Um
bestmoglich auf diese Herausforderungen
vorbereitet zu sein und auch zukiinftig ein
ausgewogenes Sozialgefiige mit vielfaltigen
Angeboten fiir alle Bedarfsgruppen zu errei-
chen, sollen verschiedene Ziele zur Starkung
des Angebots im Bereich des Sozialwesens
und der Stadtgemeinschaft verfolgt wer-
den. Neben dem Bau von Sport-, Spiel- und
Freizeitanlagen, die offentlich oder auch im
Rahmen der Vereinszugehorigkeit genutzt
werden konnen, sollten auch Beratungs- und
Informationsangebote fiir alle hilfsbedurfti-
gen Menschen (Menschen mit Behinderung,
Familien, Senioren, etc.) ausgebaut werden.
Auch der Erhalt und die Schaffung von attrak-
tiven Begegnungsstatten fur Jugendliche ist
fur die Aufwertung der sozialen Infrastruktur
von grofer Bedeutung.

Mit der Starkung der Stadtgemeinschaft geht
ebenso die Starkung des ,Wir“-Gefiihls der
Bevolkerung einher. Entsprechende Ange-
bote, die zum einen dazu beitragen, die Ver-
sorgung zu sichern, Dienstleistungen bereit-
zustellen, die Stadt zu beleben und erlebbar
zu machen sowie zum anderen die Mdglich-
keit fur Blrgerinnen und Birger bieten, sich
zu treffen und sich auszutauschen, férdern
eine attraktive Innen- und AuBenwirkung.
Zudem wird die Identifikation mit der Stadt
Rain und der Zusammenhalt in der Stadtge-
sellschaft geférdert. Hinsichtlich des Zuzugs
neuer Birgerinnen und Birger ist es maB-
geblich genligend gemeinschaftsstarkende
Angebote zu schaffen, die dem Prozess des
»Sich Einigelns” neuer Bewohner entgegen-
wirken und sie bestmdglich in die Rainer Ge-
meinschaft integrieren.
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Ziele im Handlungsfeld 4.4

Erhalt und Ausbau der Grundversorgung

Erhalt und Ausbau des Angebotsmix und der Nahversorgung in der Altstadt

Ausbau der Informations-, Beratungs- und Unterhaltungsangebote fiir hilfsbediirftige
Menschen (Treffpunkte, Wohnorte mit Services, Beratungsstellen) zur Forderung der
Gemeinschaft

Forderung von Mehrgenerationen Wohnprojekten und anderen Wohnformen zur Star-
kung des Gemeinwohls

Starkere Einbindung der Menschen bei Stadtentwicklungsprojekten zur Forderung des
biirgerlichen Engagements und der Akzeptanz flir Veranderungen

Erhalt von Kultur-, Bildungs- und Sporteinrichtungen

Starkung der Altstadt als Ort mit Angeboten im Bereich Kultur, Soziales und Bildung
Schaffung von Angeboten / Orten zur Forderung des sozialen Miteinanders und des
Zusammenhalts

Erhalt und Ausbau von Betreuungs- und Freizeitangeboten fiir Kinder und Jugendliche
(offentliche Spiel- und Sportstatten und Freizeitbereiche)

Forderung von Gemeinwesen starkenden und offentlich wirkenden Sport,- Kultur- und
Bildungsvereinen

Inklusive und barrierefreie Infrastruktur
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Verringerung von storenden Barrieren im 6ffentlichen Raum
Forderung des barrierefreien Ausbaus von o6ffentlichen Einrichtungen und Laden, Res-
taurants, Kultur- und Bildungsorten



4. Handlungsfelder, Ziele, MaBnahmen

MaBnahmenvorschlage zum Handlungsfeld Stadtgemein-

schaft

1. Birgerdialogveranstaltung

Birgerdialogveranstaltungen bieten den Biir-
gerinnen und Biirgern die Mdglichkeit, sich
in einem festgelegten Rahmen {iber Themen
der Stadtentwicklung auszutauschen und
aktiv einzubringen. Im offenen Austausch
von Birgerschaft, Politik und Verwaltung
konnen aktuelle Herausforderungen in der
Stadtentwicklung gemeinsam diskutiert und
Losungsansatze erarbeitet werden. Zudem
kdnnen sich dann die Aktuere auch zur Um-
setzung vernetzen und sich stdrker in das ak-
tive Stadtgeschehen einbringen, was letztlich
zur Starkung der Identifikation mit der Stadt
und einem offenen Miteinander beitragen
kann.

. ‘el
Abb. 21: Blirgerversammlung in Rain

2. Umsetzung von Projekten gemeinsam
mit dem Innenstadtmanagement

Zur Umsetzung von Projektideen und Mal3-
nahmen mit dem Ziel die Rainer Innenstadt
modern und zukunftsorientiert weiterzuent-
wickeln soll das Innenstadtmanagement als
bedeutender Partner alle interessierten Ak-
teure nach Moglichkeit unterstlitzen. Bei of-
fentlichkeitswirksamen Projekten sollte zur
Steigerung der Akzeptanz grundsatzlich die
Einbeziehung der Blrgerschaft in Erwdgung
gezogen werden. Somit kdnnen dann zudem
auch die tatsiachlichen Bedarfe der vor Ort
lebenden Menschen bericksichtigt werden,
was den Zusammenhalt der Gemeinschaft
sowie auch die Zustimmung zu solchen Pro-
jekten fordert.

3. Unterstlitzung von Baugemeinschaften

Das anhaltende Bevolkerungswachstum in
Rain erhoht auch die Wohnraumnachfrage
im Allgemeinen. Besonders bezahlbarer und
altersgerechter Wohnraum sind mit Blick auf
die demographische Struktur von grof3er Be-
deutung und sollten mit verschiedenen Ansat-
zen daher unterstiitzt werden. Insbesondere
moderne Wohnformen, wie Mehrgeneratio-
nen-Wohnen, Co-Living-Spaces und barriere-
freie Wohnungen sollten hierbei einbezogen
werden. Vorab wére eine Unteruschung der
konkreten Bedarfe sinnvoll, damit bedarfs-
gerechte Angebote im Bereich von Beratung
und Forderung geschaffen werden koénnen.
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MaBnahmenvorschlage zum Handlungsfeld Stadtgemein-
schaft

4. Barrierefreie Gestaltung von Orten der
Begegnung

Die barrierefreie Gestaltung der Verkehrs-
flichen des offentlichen Raums sollte ein
mafgeblicher Bestandteil bei allen stadte-
baulichen MaBBnahmen sein, damit auch mo-
bilitatseingeschrankte Personen die Stadt in
moglichst allen offentlich zugédnglichen Berei-
chen ohne zusétzliche Hilfe nutzen und wahr-
nehmen konnen. Daher sind insbesondere
die wichtigen Begegnungsraume (Schlosstra-
Be, Schlossplatz, HauptstraBe, Rathausplatz
Kirchplatz, Bereich um den Wasserturm, Ma-
riengrotte, Altstadtzugénge) vorrangig so zu
gestalten, dass sie barrierefrei nutzbar sind.

Abb. 22: Barrierefreie Wegefiihrung bei der Gartenschau 2009 in Rain
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4.5 HANDLUNGSFELD WEGE, VERKEHR, MOBILITAT

Die Verkehre einer Stadt hangen maBgeblich
von dem Angebot und der Ausgestaltung der
Verkehrswege- und offentlichen Flachen ab.
Daher ist eine bedarfs- und zielorientierte
Planung dieser Flachen fiir ein reibungsloses
Funktionieren und eine gute Erreichbarkeit
der Altstadt als Versorgungszentrum erfor-
derlich.

Als Leitbild fur die innerstadtische Ver-
kehrsentwicklung sollte die fuBgangerge-
rechte Stadt stehen. Die Bertlicksichtigung
der FuBganger und Radfahrer als ,schwachs-
te” Verkehrsteilnehmer ist bei modernen und
auf die Stadt zugeschnittenen Verkehrskon-
zepten malgeblich.

Ziele im Handlungsfeld 4.5

Innerstadtischer Verkehr und Parkraume

Die Gestaltung der offentlichen Verkehrsfla-
chen sollte sich demnach an den Bedarfen
der FuBganger fur alle Menschengruppen
orientieren, was neben der Barrierefreiheit
auch eine gute Vernetzung und kurze, direkte
Wege betrifft. Dazu gehoren der Ausbau und
barrierefreie Gestaltung der Fuf3- und Radwe-
ge, eine die Altstadt vom Verkehr entlastende
Wegefiihrung sowie auch die Ordnung des
ruhenden Verkehrs.

«  Verringerung des innerstadtischen (Parkraumsuch-)Verkehrs durch Anpassung des

Parkraumangebots/Parkleitsystems

«  Verkehrsberuhigung in der HauptstraB3e (Vorrang fiir FuBganger und Radfahrer)

«  Schaffung einer sicheren Querungsmaglichkeit fiir FuBganger in der HauptstraRe

«  Forderung der Erreichbarkeit von der Innenstadt zu Fu und mit dem Fahrrad

«  Ausbau von Services fiir Radfahrer (Abstellmoglichkeiten, Servicestation, Radwege)

+  Umwidmung von Wohnstra3en zu Spielstralen und gestalterische Aufwertung

«  Erhalt, Aufwertung und Ausbau der Tharasgasse als wichtige attraktive Wegeverbin-
dung und Verlangerung des Grottenweges Richtung Norden

«  Verbesserung der Verkehrsleitsysteme in der Innenstadt

«  Verlagerung des Parkraumangebots von der Altstadt, insbesondere Hauptstral3e in die
Innenstadtrandbereiche (beipsielsweise durch Erweiterung des offentlichen Parkplat-

zes am Meisenweg)

«  Schaffung von Parkmdglichkeiten im nahen Umfeld des Schlosses fiir Veranstaltungen

ErschlieBungssituation Stdliche Innenstadt (Dehnergelande)

+  Verbesserung der verkehrlichen Erschliefungssituation zum Dehnergeldnde
«  Bessere Steuerung des Besucherverkehr zum Unternehmen Dehner
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Karte 14: MaBnahmen im Handlungfeld Wege, Verkehr, Mobilitat (Quelle: Eigene Darstellung 2023)
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MaBnahmenvorschlage zum Handlungsfeld Wege, Verkehr,

Mobilitat

1. Erstellung eines Nahmobilitatkonzep-
tes zur Verbesserung der Infrastruktur fir
FuBganger, Radfahrer und OPNV

Um die Nahmobilitat fir FuBgdnger und Rad-
fahrer attraktiv und sicher zu gestalten, bedarf
es kurzer Wege, eine klare Wegefiihrung, Re-
duzierung des innerstadtischen motorisier-
ten Verkehrs sowie ansprechende, zeitge-
male Mobilitdtsangebote in der Innenstadt
und den angrenzenden Stadtteilen. In einem
Nahmobilitdtskonzept sollen die aktuelle Situ-
ation untersucht und MalBnahmen mit Hand-
lungsempfehlungen fiir die Verbesserung
von Infrastruktur und Angeboten firr die un-
terschiedlichen  Verkehrsteilnehmergruppen
erarbeitet werden. Die Untersuchung von
Schnittstellen des motorisierten Individual-
verkehrs und des OPNV-Netzes sind dabei
von besonderer Bedeutung.

2. Ausbau und Aufwertung des Fuf3- und
Radwegenetzes

Umsetzung von MaBBnahmen aus Nr. 1 unter
Beriicksichtung der Nr. 3 und 4.

Abb. 23: Beispiel fur zeitgemaBe, umweltfreundliche Mobi-
litdtsangebote

Heiliggeistmihlweg - Ziegelmoosgraben
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3. Aufwertung und Fortfihrung der Tha-
rasgasse

Die Tharasgasse ist ein wichtiger fuBllaufiger
Verbindungsweg zwischen der HauptstraBe
und der Birgermeister-Bleimayer-Stral3e ab-
seits der StraBen. Gestalterisch und funktio-
nal mit Blick auf Barrierefreiheit ware dieser
Weg aufzuwerten sowie in Richtung Norden
zwischen dem Kindergarten/Schloss und
dem ehemaligen Dehner Hotel (Bahnhofstra-
Be 19) bis in den Schlossgraben zu erweite-
ren. Damit konnte auch eine Verbesserung
der fuBlldufigen Verbindung zum Bahnhof er-
reicht werden.

Tharasgasse

4. Handlungsfelder, Ziele, MaBnahmen

4.  Freiraumgestalterische Erneuerung des
Schlossgrabenweges

Der Schlossgrabenweg bedarf als 6stlicher
Eingang in den ,grinen Altstadtgraben”
eine  freiraumgestalterische  Erneuerung.
Derzeit ist der Eingang von der Feldheimer
Stralle nicht gut sichtbar und auch der Weg
ist wenig attraktiv gestaltet. Der Schlossgra-
benweg stellt eine wichtige Verbindung zwi-
schen den nordostlichen Wohnhdusern, dem
Bahnhof und der Innenstadt dar und sollte
bestenfalls zukilinftig mit der Tharasgasse
verbunden werden. Fir diese Maflnahmen
ist voraussichtlich ein Grunderwerb bzw. eine
privatrechtliche Vereinbarung fiir den privaten
Wegabschnitt und die privaten Flachen erfor-
derlich.

Schlossgrabenweg
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MaBnahmenvorschlage zum Handlungsfeld Wege, Verkehr,

Mobilitat

5. Beseitigung von Gefahrensituationen
durch Querungshilfen und verkehrsberu-
higende MaBnahmen in der Hauptstral3e

Eine risikofreie Gestaltung des Verkehrab-
laufs in der Hauptstrae durch sichere Que-
rungsmoglichkeiten sind fur die Attraktivitat
des Zentrums der Altstadt von grofer Be-
deutung. Damit kann das Sicherheitsgefihl
der Blrgerschaft sowie die Wohnumfeldqua-
litdt gestarkt werden. Zu den Bausteinen zur
Verbesserung der Verkehrssicherheit fir Ful3-
ganger und/oder Radfahrer wird neben Que-
rungshilfen auch die Entschleunigung des
Verkehrs durch verkehrsberuhigende MaR-
nahmen empfohlen. Um Gefahrensituatio-
nen abzuwenden und zu reduzieren, sollten
ausgehend von den am meisten belasteten
Zonen entsprechende Mafinahmen ergriffen
und umgesetzt werden.

6. Aufbau und Optimierung eines Parkleit-
systems

Mit einem gut ausgebauten Parkleitsystem
kann der Parksuchverkehr reduziert und eine
gleichméafligere Auslastung der vorhande-
nen Stellplatzkapazititen in der Innenstadt
erreicht werden. Mit Hilfe von digitalen und
analogen Parkleitsystemen konnen beispiels-
weise Parkplatzsuchende (iber verfligbare
Stellpldtze informiert werden. Aber auch der
Verkehrsfluss lieBe sich (ber moderne Ver-
kehrsleitsysteme in der Altstadt verbessern
bzw. das Verkehrsaufkommen verringern.
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sicherheit: Zebrastreifen, Beschilderung, Fahrradstreifen



7. Gestalterische und funktionale Aufwer-
tung des privaten Parkplatzes in der Bahn-
hofstral3e Ecke Biurgermeister-Bleimayr-
Str.

Der private Parkplatz in der Bahnhofstral3e
wirkt ungeordnet und wie eine Brachflache/
Baullicke in der Innenstadt. Daher sollte ein
Konzept zur funktionalen und gestalterischen
Aufwertung der Flache erarbeitet werden.
Aufgrund des Bedarfs an zusatzlichen o6ffent-
lichen Stellplatzen in der unmittelbaren Um-
gebung zum Schloss sollte im ersten Schritt
eine gemischte Nutzung des Parkplatzes
angestrebt werden. Im Weiteren kénnte die
Flache zudem, ergdnzend zur Erweiterung
des Stellplatzangebots, mit einer attraktiven
Bebauung weiterentwickelt werden. Damit
konnte eine neue, klare Raumkante geschaf-
fen und der Bereich stadtebaulich seiner
Lage gerecht gestaltet werden.

Privater Parkplatz BahnhofstraRe

Privater Parkplatz Bahnhofstra3e

4. Handlungsfelder, Ziele, MaBnahmen

8. Gestalterische und funktionale Aufwer-
tung des Weges vorbei an der Mariengrot-
te zum Parkplatz in der Miinchener Stral3e

Mit dieser MaBBnahme soll die Wegeverbin-
dung verbessert und der besondere Ort am
Wasserturm mit der Mariengrotte und dem
Parkplatz in der Minchener Stralle mit den
Platzraumen zu einem gesamten Stadtraum-
netz verwoben werden. Wesentliche Aspek-
te dabei sind eine barrierefreie und attraktive
Gestaltung der Verkehrs- und Platzbereiche
um durchweg eine hohe Aufenthaltsqualitat
zu erreichen.

Weg zur Mariengrotte

Zugang zur Mariengrotte
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MaBnahmenvorschlage zum Handlungsfeld Wege, Verkehr,

Mobilitat

9. Aufbau einer Mobilitatsstation im Sa-
nierungsgebiet (E-Ladestationen fur Fahr-
rader bei Bedarf, Servicestation fir Fahr-
rader, E-Scooter)

Mit einem vielseitigen Angebot an alternati-
ven Mobilitdtsldsungen kann die Erreichbar-
keit der Innenstadt weiter verbessert werden
und der Verkehr sich auf nachhaltigere Mobi-
liagtsformen verlagern. Auch kann damit das
Mobilitatsverhalten innerhalb der Innenstadt
von den Besuchern und der Bewohnerschaft
positiv hinsichtlich des Klimaschutzes beein-
flusst werden. Das Angebot der Mobilitéts-
stationen kann von E-Scootern, E-Fahrréadern
mit Lade- und Servicestationen Uber ein di-
gitales Informationsportal zu OPNV-Angebo-
ten, Mobilitatsapps, bis hin zu einem WLAN-
Hotspot reichen.

"-—_ﬂ

E-Scooter-Ladestation

M i

P:bb. 2-6: Beispiel einer

Abb. 27: Beispiel flr eine Ladebox
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10. Barrierefreie Gestaltung der Zugédnge
zur Altstadt

Die gute Erreichbarkeit der Altstadt Uber die
vorhandenen Zugénge sollte dauerhaft er-
halten und stellenweise verbessert werden.
Insbesondere die barrierefreie Nutzung ist
bei den meisten Zugangen nur eingeschrankt
gegeben. Zweckdienliche Losungen soll-
ten hier bedarfsgerecht umgesetzt werden,
ohne dass der urspriingliche Charakter der
Zugangsbereiche zu sehr verandert wird.

Zugang zur Altstadt in die Hauptstra3e



4. Handlungsfelder, Ziele, MaBnahmen

4.6 HANDLUNGSFELD KLIMASCHUTZ, BIODIVERSITAT,

ENERGIEVERSORGUNG

Stadtischer Klimaschutz und die bauliche An-
passung von Stadten an den Klimawandel
spielen auch fiir Rain eine bedeutende Rolle.
Insbesondere baulich funktionale und gestal-
terische Malnahmen, die zur Starkung der
Resilienz von Rain beitragen, sollten daher
zukiinftig Eingang in die Planung und Um-
setzung von Projekten zur Stadtentwicklung
finden. Neben der Begriinung und Bepflan-
zung von offentlichen Freiflichen mit wenig
Aufenthalts- und Gestaltungsqualitdt kénnen
auch Wasserflaichen und Trinkbrunnen ei-
nen warmeausgleichenden Wert an hei3en
Sommertagen bieten. Die Entwicklungs-
schwerpunkte liegen hierbei insbesondere
beim Kirchplatz, SchloBBplatz, Rathausplatz,
Umfeld Wasserturm sowie auch den gro-
Ben Ooffentlichen und privaten Parkflachen
stdlich der Altstadt. Neben einer funkti-
onalen Verbesserung tragen diese Mal-
nahmen auch zur Aufwertung des Erschei-
nungsbildes und der Aufenthaltsqualitdt bei.

Fir die Starkung einer dezentralen Energie-
versorgung und zur Unterstlitzung der Ener-
giewende ist die Stromerzeugung mit erneu-
erbaren Energien sowie deren Einsatz und
Integration in die vorhandenen Gebdude und
rdumlichen Strukturen im Rahmen der Stadt-
entwicklung von groBer Wichtigkeit. In der Alt-
stadt gibt es aufgrund des denkmalgeschiitzten
Ensemblebereichs nur eingeschrankt die Mog-
lichkeit zum Bau von Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie (Solarthermie, Photovoltaik).
Aufgrund der Anderung des Bayerischen Denk-
malschutzgesetzes zum 01.07.2023 besteht
nun jedoch auch die Mdglichkeit auf den vom
offentlichen Raum aus sichtbaren Dachflachen,
beispielsweise eine denkmalgerecht gestaltete
PV- Anlage zu installieren. Das gibt ein groBes
Entwicklungspotential frei, welches zukiinftig
positiv seitens der Stadt begleitet werden sollte.
Folgende grobe Regeln sind zu beachten: Die
Module sollen in einer der Dachflachenfarbe an-
gepassten geschlossenen, rechteckigen Flache
verlegt werden und diirfen die Trauf- und Gie-
belkanten nicht verdecken.

Als weitere Moglichkeit wére zu prifen, in-
wieweit  Micro-Windenergieanlagen  stadt-
bildvertraglich auBerhalb des Ensemble-
bereichs zum Einsatz kommen koénnen.
Beispielsweise haben die in zweiter Rei-
he gelegenen Hauser weniger ortsbildpra-
gende Wirkung und wirden sich fiir solche
MaBnahmen grundsatzlich besser eignen.

Im Rahmen von SanierungsmafBnahmen soll-
te die Steigerung der Energieeffizienz und
auch die Begriinung und Bepflanzung von Gar-
ten und Freibereichen eine wichtigere Rolle
spielen. Entsprechende Anforderungen sind
gdf. in die Richtlinie des aufzulegenden kom-
Forderprogramms  einzuarbeiten.

munalen

Begriinter Freiraum Bahnhofstral3e Ecke Hauptstral3e

1



Karte 15: MaBnahmen im Handlungsfe.ld Klimaschutz, Biodiversitat und Energieversorgung (Quelle: Eigene Darstellung 2023)
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Ziele im Handlungsfeld 4.6
Klimaangepasste Freiraumgestaltung

«  Ausbau von Stadtgriin in der HauptstraBe und den Wohnbereichen in der Altstadt

«  Entwicklung eines,Pocket-Parks” in der Innenstadt

«  Entsiegelung und Begriinung von Verkehrs- und Parkflachen

«  Schaffung von Wasserflachen auf 6ffentlichen Platzbereichen

«  Erhalt, Schutz und Integration vorhandener Biotope in 6ffentliche Naherholungsberei-
che

«  Beriicksichtigung von Dach- und Fassadenbegriinungen in bauliche Entwicklungspro-
jekte

«  Begriinung der offentlichen Randbereiche von StraBen und Platzen mit Pflanzen und
Baumen sowie Entsiegelung von nicht funktional erforderlichen Asphalt- und Schotter-
flachen

Energetische Aufwertung und Ausbau der Erneuerbaren Energien

«  Energetische Sanierung von Gebauden zur Reduktion des Energieverbrauchs

«  Stadtbildvertraglicher Ausbau von Erneuerbaren Energieanlagen, insbesondere in we-
nig einsehbaren Bereichen der Altstadt

«  Erstellung von Quartierskonzepten zur Ubergreifenden Verbesserung der Energieeffizi-
enz und Warmewende
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4. Handlungsfelder, Ziele, MaBnahmen

MaBnahmenvorschlage zum Handlungsfeld Klimaschutz,
Biodiversitat und Energieversorgung

1. Erstellen von Quartierskonzepten zur
energetischen Sanierung

Zur quartiersbezogenen Verbesserung der
Energieeffizienz kdnnen entsprechende Ener-
giekonzepte erstellt werden. Dabei koénnen
stddtebaulich addquate Losungen erarbeitet
werden, die zu mehr Akzeptanz und Mitwir-
kungsbereitschaft bei den Eigentiimern fih-
ren konnen. Ebenso sollten zur Umsetzung
des Konzepts Beratungsleistungen fiir pri-
vate Eigentiimer angeboten und beworben
werden. Als Bereich fiir die Erarbeitung eines BrachetstraBe - nérdliche Altstadt als Pilotprojekt fiir ein
energetischen Quartierkonzeptes wiirde sich energetisches Quartierskonzept

aufgrund des erhdhten Sanierungsbedarfs

die nordliche Altstadt eignen.

2. Energetische Sanierung und Erneue-
rung des Gebdudebestandes in der Alt-
stadt

Neben der gestalterischen Aufwertung der
Gebdude sollten im Zuge von Sanierungs-
maBnahmen auch die energetischen Aspek-
te mit Blick auf eine Férderung beriicksichtigt
werden. Entsprechende Vorgaben konnen
beispielsweise in das kommunale Forder-
programm mit einflieBen. Auch im Rahmen
von Machbarkeitsstudien kdnnen Potentiale
zur Steigerung der Energieeffizienz ermittelt
werden. Hinsichtlich der Einfligung von Er-
neuerbaren Energien konnten beispielswei-
se Konzepte fiir eine stadtbildvertragliche
Umsetzung erstellt werden.

Schulgasse - Gebaude mit energetischem Sanierungs-
bedarf
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MaBnahmenvorschlage zum Handlungsfeld Klimaschutz,
Biodiversitat und Energieversorgung

3. Mehr Stadtgriin und Zugang zum
Wasser

Die Begriinung und Bepflanzung von grof3en
Freiflaichen und Begegnungsrdumen in der
Altstadt, wie dem Schlossplatz, Rathaus-
platz und dem Platz am Bayertor kdnnen die
Aufenthaltsqualitdt verbessern. Vor allem im
Sommer und in Tropennachten kompensiert
das Stadtgriin die Hitze im bebauten und
versiegelten Bereich und schafft ein ange-
nehmeres Microklima. Auch ein Trinkwasser-
brunnen oder die Beregnung von einer zen-
tralen Platzfliche kénnen an Hitzetagen das
Wohlbefinden in der Altstadt steigern.

4. Schaffung eines griinen Aufenthaltsbe-
reichs inmitten der Stadt (Pocket-Park)

Eine kleine ,griine Oase” inmitten der dicht
bebauten und stark versiegelten Altstadt
als Ort der Ruhe und zur Erholung kann die
Wohnumfeldqualitdt aufwerten und das stad-
tische Geflige auflockern. Mit dem Anlegen
beispielsweise eines ,Pocket Parks” auf dem
Kirchplatz kann ein attraktiver Begegnungs-
raum geschaffen werden, der zum Verweilen
abseits der konsumorientierten HauptstraBe
einladt.

5.  Priifung der Offnung des Wassergra-
bens im Ziegelmoosgraben und Verbin-
dung der Griinflichen mit Fuf3- und Rad-
wegeverbindung

Der teilweise im griinen Altstadtgraben
freigelegte Bachlauf sollte im versiegelten
Bereich des Meisenwegs und der Dehner-
parkpldtze ebenfalls nach Mdoglichkeit wieder
gedffnet werden. Erganzend dazu sollte eine
einfassende Begriinung mit Fuf3- und Radwe-
geverbindung umgesetzt werden. Moglich-
keiten der Umsetzung werden in einer Fein-
untersuchung zur Neuordnung des gesamten
Bereichs dargestellt.
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Abb. 28: Beispiel fur einen Pocket Park im stadtischen
Gebiet (Beispiel aus Dusseldorf)

Abb. 29: Ziegelmoosgraben (Kartengrundlage: Bayern Atlas
2023)



6. Begriinung und Entsiegelung der Park-
platzflichen (Dehner und weitere Stand-
orte) und Errichtung von Solarcarports
(Photovoltaikanlagen)

Insbesondere der siidlich an die Altstadt un-
mittelbar angrenzende Parkplatz der Firma
Dehner ist stark versiegelt und heizt sich im
Sommer auf. Mittels weiteren, die Flache auf-
lockernden Begriinungsmaf3nahmen (Bdume
und Strducher) und einer neuen versicke-
rungsfahigen Oberflache (z.B. Schotterbliih-
wiese) kann dem entgegengewirkt werden.

Zusatzlich zur Begriinung konnte der Nutz-
wert der Flachen mit Solar-Carports (Photo-
voltaikanlagen) erhéht werden. Neben der
Verschattung konnte somit auch noch Strom
fur die Nutzung beispielweise der Gewerbe-
hallen von Dehner produziert werden.

4. Handlungsfelder, Ziele, MaBnahmen

N s — ;
Abb. 31: Beispiel-Foto Solarcarport

Abb. 30: Beispiel-Foto teilentsiegelter Parkplatz mit Rasen-
gittersteinen zur Versickerung

Rahmenplan

Die Entwicklungsziele sind mit den dazu vor-
gesehenen MaBnahmen im Rahmenplan auf
Seite  119/120 zusammenfassend verortet
dargesetellt. Der Plan soll eine Ubersicht der
wesentlichen MalBnahmen geben und de-
ren Zusammenhange, auch mit Blick auf die
Synchronisierung mit weiteren Projekten der
Stadtentwicklung, aufzeigen.

Sudlicher Dehner Parkplatz mit Baumbepflanzung zur
Verschattung und Verbesserung des Mikroklimas

Ebenfalls kann er zur Orientierung und Pla-
nung der weiteren Innenstadtsanierung die-
nen. Er ist nicht abschlieend, sondern kann
im Laufe der Sanierung auf die verdnderten
Gegebenheiten angepasst werden.
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Karte 16: Darstellung Rahmenplan auf Basis der Starken/Chancen- und Schwéchen/Risiken- Analyse (Quelle: Eigene Darstellung 2023)
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Sanierungsgebiet

Schaffung und Erhalt von attraktiven
Wegeverbindungen und
Altstadtzugangen

Sanierung stadtbildpragender
Gebaude und Aufwertung des
Umfeldes

stadtebauliche und funktionale
Aufwertung der Altstadt

Verbesserung der Freiraumaqualitat
von Verkehrsflachen und
Aufenthaltsbereichen

Schaffung und Erhalt eines
zusammenhangenden "Grinen
Bands" mit attraktiven
MNaherholungsangeboten

(Brach-) Flachen zur baulichen
Nachverdichtung / Nutzwerterhéhung

Aufwertung versiegelter Flachen im
Sinne des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung

Schaffung und Erhalt von
Radwegeverbindungen

Meuordnung wichtiger
Verkehrsbereiche

Erhalt von Einzelhandel,
Gastronomie und Dienstleistungen

Parkplatzflache zur stadtebaulichen
Neuordnung

erhaltenswerte Grinbereiche

Vorbereitende Untersuchung
Stadt Rain

Rahmenplan

Mafistab 1 : 5000

die Stadtebau
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MaRBnahmenplan mit Kosten- und Finanzierungstbersicht

Handlungsfeld Nr. [Art [MaBnahme Kosten
(geschatzt)
in tausend

1 B | Sanierung und Wiedernutzbarmachung orts- je Gebaude 500
bildpragender Gebdude, z.B. Schlossstra3e 5
und 12

2 B/O |[Sanierung des Wasserturms und Aufwertung 1,5 Mio.
des Umfelds

3 B/O | Stadtebauliche Reaktivierung der Bauliicke in nach Bedarf
der Baumanngasse 4 und 6

4 O | Altstadtzugdnge sichern und barrierefrei ge- 800
stalten

5 V | Stadtebauliches und verkehrsplanerisches 1,5 Mio.
Konzept und Umgestaltung des Kreuzungsbe-
reichs am Bayertor (Miinchener Str. / Neubur-
ger Str.)

6 O | Neugestaltung und Sanierung der 6ffentlichen | 2,0 Mio.
Verkehrsflachen in den Altstadtgassen

(H1) e 7 O | Neugestaltung und Sanierung der 6ffentlichen | 500

\dentitatsstiftende Verkehrsflachen in der Burggasse

Altstadt als Wirt- 99

schaftsstandort mit |8 O | Funktionale Aufwertung des Schlossplatzes 200

Lebensqualitit mit Sitzgelegenheiten und Pflanzbereichen

9 S | Einrichten eines kommunalen Forderprogram- [ nach Bedarf
mes als Anreiz zur Umsetzung von privaten
Sanierungsvorhaben

10 V | Erstellung eines Gestaltungshandbuches 30
(erganzend zu Nr. 9)

11 V | Machbarkeitsuntersuchung fiir den Potential- 40
bereich zur stadtebaulichen, gestalterischen
und funktionalen Erneuerung westlich des
Bayertors (Georg-Tannstatter-Stral3e)

12 B | Sanierung des Gebaudes der ehem. Heilig- 1,0 Mio
geistmuhle

13 V | Starkung der Aufenthaltsqualitat in der Alt- 100

stadt durch bedarfsgerechte Erweiterung und
Aufwertung der 6ffentlichen Freiflichen
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Trager (Akteure)

Umsetzungszeitraum | Stadte- Andere
kurz- | mittel- |lang- bauforde- Forderprogramme
fristig |fristig |fristig |™N9
(1-5 (5-10 (10-15
Jahre) |Jahre) |Jahre)
Eigentimer X X Kfw, Bafa, BLFD
Stadt X X BLFD
Eigentumer X
Stadt X X X
Stadt X (x) GVFG
Stadt X X X
Stadt X X X
Stadt X X
Stadt X X X X
Stadt X X
Stadt/Eigentliimer X X
Stadt X X Kfw, Bafa
Stadt X X X X

123



MaRBnahmenplan mit Kosten- und Finanzierungstbersicht

Handlungsfeld Nr. |Art |Mallnahme Kosten
(geschatzt)
in tausend
14 S | Fortfiihrung des Innenstadtmanagements jahrlich 50
15 O |Beschilderungskonzept Innenstadt 20
16 V/O | Stadtebauliche Neuordnung des Ubergangsbe- 80 Wettbewerb
reichs Oberes Eck mit Planungswettbewerb und 200 Realisierung
grof3ziigiger Anbindung an die Altstadt
1 O |Fortflihrung des griinen Altstadtgrabens auf nach Bedarf
Grundlage der Ergebnisse der Feinuntersuchung
mit folgenden MalBnahmenfeldern (s. Seite 91):
Neugestaltung Dreieck-Parkplatzflache der
Firma Dehner
Umgestaltung offentlicher Parkplatz Meisen-
weg
Hochwertige 6ffentliche Griin- und Freirdume
(H2) Barrierefreie ErschlieBung der Altstadt
Griiner Altstadt- Klimaangepasste Parkplatzflache der Firma
graben und Erho- Dehner (P2)
lungsrdume Neuordung der ErschlieBung
2 O |Fortfuhrung einer attraktiven Ful3- und Radwege- | 150
verbindung
3 O | Ausbau des Spiel- und Freizeitangebots im 80
sudlichen Bereich des Altstadtgrabens (Georg-
Weber-Park)
4 O | Starkung der Freianlagen und (Stadt-) Biotope 30
im,Griinen Band”
1 O | Entwicklung der Flachen 6stlich des Bahnhofs- 60
gebaudes
2 B | Erwerb und Sanierung des Bahnhofsgebaudes 300 Erwerb
(H3) in 2025 500 Sanierung
Bahnhofsquart'ler: 3 O | Verbesserung einer direkten und attraktiven An- 250
Ankunftsort mit ) .
. . bindung des Bahnhofs an die Innenstadt (Ful3-
attraktiver Anbin-
und Radweg)
dung zur Innen-
stadt 4 V/O [Nachnutzung Industriebrache BayWa und Neu- 50 Konzept
ordnung der umliegenden Freirdume k.A. Realisierung
5 V | Quartiersentwicklungskonzept fiir das,Bahn- 40

hofsquartier”
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Trager (Akteure) Umsetzungszeitraum | Stadte- Andere
kurz- | mittel- |lang- bauférde- Forderprogramme
fristig |fristig |fristig ["N9
(1-5 (5-10 (10-15
Jahre) |Jahre) |[Jahre)
Stadt X X X X
Stadt X X
Stadt/Eigentiimer X X
Stadt X X X X
Stadt X X X X
Stadt X X
Stadt X X X X Umweltschutzverbande
Stadt X X
Stadt X X
Stadt X X X X
Stadt/Eigentiimer X X
Stadt X X
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MaRBnahmenplan mit Kosten- und Finanzierungstbersicht

Handlungsfeld Nr. |Art [MalBnahme Kosten
(geschatzt)
in tausend

1 V | Birgerdialogveranstaltung zur Ermittlung von |15
Entwicklungsbedarfen/-ldeen
2 S | Umsetzung von Projektideen aus der Blirger- 30 jahrlich

(H4) schaft gemeinsam mit dem Innenstadtma-

Starkung der nagement

Stadtgemeinschaft |3 S | Unterstiitzung von Baugemeinschaften durch | nach Bedarf

ein Beratungsangebot
4 O |Barrierefreie Gestaltung von Orten der Be- 80
gegnung
1 V | Erstellen eines Nahmobilitatskonzeptes zur 40
Verbesserung der Infrastruktur fir Fugan-
ger, Radfahrer und den OPNV
2 O | Ausbau und Aufwertung des FuB3- und Rad- 150
wegenetzes in der Innenstadt
O | Aufwertung und Fortflihrung der Tharasgasse |80
4 O | Freiraumgestalterische Erneuerung des 30
Schlossgrabenweges

(H5) 5 O | Beseitigung von Gefahrensituationen durch 50

Wege, Verkehr Querungshilfen und verkehrsberuhigende

Mobilitst MaBnahmen in der Hauptstral3e

6 O | Aufbau und Optimierung eines Parkleitsys- 50
tems

7 O | Gestalterische und funktionale Aufwertung 30
des privaten Parkplatzes in der Bahnhofstra-
Be Ecke Blirgermeister-Bleimayr-Stral3e

8 O | Gestalterische und funktionale Aufwertung 20

(barrierefrei) des Weges vorbei an der Ma-
riengrotte zum Parkplatz in der Miinchener
Stralle
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Trager (Akteure) Umsetzungszeitraum | Stadtebauforde- [ Andere
R mittel- |lang- rung Forderprogramme
fristig | fristig | fristig
(1-5 (5-10 (10-15
Jahre) |Jahre) [Jahre)

Stadt X X X X

Stadt/Vereine/Burgerschaft X X X X

Stadt X X X X

Stadt X X X

Stadt X X

Stadt X X X

Stadt X X

Stadt X X

Stadt X X

Stadt X X

Eigentimer X X

Stadt X X
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MaRBnahmenplan mit Kosten- und Finanzierungstbersicht

Handlungsfeld Nr. |Art [Mallnahme Kosten
(geschatzt)
in tausend

9 O | Aufbau einer Mobilitatsstation im Sanierungs- 20
gebiet (E-Ladestationen fiir Fahrrader bei Be-
darf, Servicestation flir Fahrréder, E-Scooter,
Infos, OPNV)
10 O | Barrierefreie Gestaltung der Zugange zur Alt- 800
stadt (s. H1 Nr. 4)
1 V | Erstellen von Quartierskonzepten zur energe- 60
tischen Sanierung
2 B | Energetische Sanierung und Erneuerung des nach Bedarf
Gebaudebestandes in der Altstadt
O | Mehr Stadtgriin und Zugang zum Wasser nach Bedarf

(H6) |4 O | Schaffung eines griinen Aufenthaltsbereichs 70

Kllm.a.s..chutz, Biodi- inmitten der Stadt (Pocket Parks)

vieg\s/gfstournirlfner- 5 O | Prifung der Offnung des Wassergrabens im 10 Prifung

9 gung Ziegelmoosgraben und ggf. Umsetzung (in 50 Umsetzung

Verbind. m. H2 Nr. 2)

6 O | Begriinung und Entsiegelung der Parkplatz- 100
flachen (Dehner u. weitere Standorte) sowie (ohne
Errichtung von Solarcarports (Photovoltaikan- Solarcarports)
lagen)

Legende:V =Vorbereitende MaRnahme; O = Ordnungsmalinahme; B = BaumalBnahme; S = Sonstige M

Basierend auf den Zielen und Gestaltungs-
vorschlagen fir offentliche Raume, Gebdu-
de, Verkehrsflichen und Infrastrukturange-
bote sowie sonstige Einrichtungen wurde
eine grobe Kostenprognose fiir die einzel-
nen MaBnahmen erstellt. Die Aufstellung
soll zur Orientierung flr die Kalkulation von
entsprechenden MalBnahmen dienen.
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Mit der Stadtebauforderung besteht die
Méoglichkeit zur Forderung von privaten
(kommunales Forderprogramm) und offent-
lichen MafBnahmen, um die Sanierungszie-
le von Rain langfristig umsetzen zu konnen.



Trager (Akteure) Umsetzungszeitraum | Stadte- Andere
kurz- | mittel- |lang- bauférde- Forderprogramme
fristig |fristig |[fristig |™N9
(1-5 (5-10 (10-15
Jahre) |Jahre) |Jahre)

Stadt/ X

Mobilitatsdienstleister

Stadt X X X

Stadt X X X

Eigentimer X X X X

Stadt X X

Stadt/Eigentimer X X

Stadt/Eigentiimer X X

Stadt/Eigentiimer X X X

aBnahme
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Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Die Abgrenzung des vorgeschlagenen Sanie-
rungsgebietes erfolgt gemdB § 142 Abs. 1
Satz 2 BauGB zweckmaBig und umfasst die
Grundstiicke und Bereiche, welche Mangel
und Missstande nach § 177 BauGB aufwei-
sen. Zudem ist der Umgriff so gewahlt, dass
keine zusatzlichen Flachen in das Gebiet ein-
bezogen werden mussen und dass die Sa-
nierung in einem angemessenen Zeitraum
durchgefiihrt werden kann.

Vereinfachtes Sanierungsverfahren

Es wird vorgeschlagen, die Sanierung im
vereinfachten Verfahren nach § 142 Abs. 4
BauGB durchzufiihren. Die besonderen sa-
nierungsrechtlichen Vorschriften (8§ 152 ff
BauGB) finden dann keine Anwendung. Die
Griinde fiir das vereinfachte Verfahren sind:

+ Es ist keine nennenswerte Bodenwert-
steigerung im Sanierungsgebiet zu er-
warten

« Die stadtebaulichen Missstdnde sind
Uber das gesamte, im Kernbereich dicht
bebaute Sanierungsgebiet verteilt

+ Viele MalBnahmen beziehen sich auf die
Verbesserung von o6ffentlichen Rdaumen
sowie Mallnahmen zur Foérderung des
Gemeinbedarfs

+ Die Durchfiihrung der Sanierung wird vo-
raussichtlich durch das vereinfachte Ver-
fahren nicht erschwert

« Die Regularien des § 144 Abs. 1 reichen
fur die Durchsetzung der vorgenannten
Sanierungsziele und zur Durchfiihrung
der Sanierung aus
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Genehmigungspflichten

Fur die Durchfihrung der Sanierung wird
empfohlen die Genehmigungspflichten nach
§ 144 Abs. 1 BauGB anzuwenden. Die Ge-
nehmigung nach § 144 Abs. 1 Satz 2 sollte
nach § 144 Abs. 3 BauGB fiir das gesamte
Sanierungsgebiet allgemein erteilt werden.

Ein Sanierungsvermerk wird daher gemal3 §
143 Abs. 2 nicht erforderlich. Die so mogli-
chen Eingriffs- und Steuerungsmdoglichkei-
ten (Vorkaufsrecht, Veranderungssperre) in-
nerhalb des Sanierungsgebietes geben der
Stadt Rain ausreichend Handlungsspielraum
um die Sanierung den Zielen entsprechend
durchzufihren.



Bulrgerbeteiligung und Tragerbeteiligung

Die Burgerbeteiligung nach § 137 BauGB
wurde am xx.xx.2024 im Rahmen einer of-
fentlichen Informationsveranstaltung durch-
gefiihrt. Ein Protokoll zur Veranstaltung ist
den Anlagen beigefuigt.

Die Tragerbeteiligung gemal3 & 138 BauGB wur-
de im Zeitraum vom 23.05.2024 bis 24.06.2024
durchgefiihrt.

6. Durchfiihrung Sanierung & Formelles Verfahren zur Sanierung
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Abb. 15: 03 Architekten, Miinchen 2019: Vertief-
te Betrachtung Anbindung Altstadt/ slidweset-
liche Stadt und Dehnergeldnde Abschlussbe-
richt, S. 24.
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stadt/.

Abb. 26: Leo Forsbeck. Versicherungsmaklerin
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ter/.
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Abb. 28: Jakob Leonhards S6hne GmbH & Co.
KG (Hg.): Heinrich-Heine-Gérten, Dusseldorf.
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