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Stadtebauliches Entwicklungskonzept Michelstadt Einleitung

1.  ANLASS, AUFGABE UND VORGEHENSWEISE

Die seit einigen Jahren zunehmende Zahl von leerstehenden Ladenlokalen und anderen
Dienstleistungseinrichtungen veranlasste die Stadt Michelstadt dazu, ein Integriertes Stad-
tebauliches Entwicklungskonzept fiir die Innenstadt erarbeiten zu lassen. Dies sollte sowohl
eine Einzelhandelsstrukturanalyse und ein Zentrenkonzept, als auch eine stadtebauliche
Bestandsanalyse, stadtebauliche Leitbilder fur die kiinftige Entwicklung der Innenstadt, und
ein MaRnahmen- und Durchfihrungskonzept beinhalten.

Mit der Einzelhandelsstrukturanalyse und dem Zentrenkonzept wurde die Beratungsgesell-
schaft Markt und Standort, Erlangen, beauftragt. Die stadtebaulichen Leistungen sollten
vom Buro Stadtplan Skoupil, Darmstadt, erbracht werden. Die Beauftragung erfolgte im Juni
2014.

Besonderes Augenmerk wurde auf die Zielsetzungen der stadtebaulichen Foérderpro-
gramme, insbesondere des Férderprogramms ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®, sowie auf
die Stabilisierung und Weiterentwicklung des traditionellen zentralen Versorgungsbereichs
als multifunktionales Zentrum fir die gesamte Stadt gelegt. Die Erarbeitung von Zukunfts-
bildern bzw. des Leitbildes fur die Altstadtentwicklung und ihre Konkretisierung in raumli-
chen und thematischen Vertiefungen wurden als transparenter Prozess unter Mitwirkung
der Blrgerinnen und Blrger gestaltet.

Umwelt

Demographie
il
Nahversorgung Besonderheiten

Lenkungsgruppe
= Michelstadt Y ] Fachgutachter

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Michelstadt

Abbildung 1:  Grundelemente des Planungsprozesses (Markt und Standort 2015)
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Stadtebauliches Entwicklungskonzept Michelstadt Einleitung

Alle relevanten Themen der Stadtentwicklung wurden in den Prozess einbezogen, der
durchgehend von einer Lenkungsgruppe aus Blrgern, Politikern und Fachgutachtern orga-
nisiert und begleitet wurde.

Erganzung 2023 durch die Stadt Michelstadt:

Bislang fehlt es an einer integrierten Handlungsstrategie. Das ISEK von 2015 hat Bewusst-
sein fur Schwachstellen geschaffen, planerische Losungsentwirfe als Grundlagen fur wei-
tere Stadtentwicklung konnten aber bislang nicht erstellt werden. Zudem braucht es geeig-
nete Rahmenbedingungen, damit Neunutzungen, Investitionen in den Bestand und eine
Qualifizierung des oOffentlichen Raums in Gang gesetzt werden konnen. Mit der Aufnahme
des Projekts ,Zukunft Michelstadt® in das Bundesférderprogramm ,zukunftsfahige Innen-
stadte und Zentren® bietet sich nun die Mdglichkeit, die identifizierten Probleme in einem
integrierten Planungsprozess anzugehen. Dies erscheint umso wichtiger, als die identifi-
zierten Schwachen sehr stark miteinander verwoben sind, und EinzelmalRnhahmen daher
Gefahr laufen zu verpuffen.

2. ABGRENZUNG DES PLANUNGSGEBIETS

Das Untersuchungs- und Planungsgebiet fir das stadtebauliche Entwicklungskonzept
wurde auf die durch Stadtmauer und Griingurtel abgegrenzte Altstadt, die historischen Vor-
stadte (Untere Vorstadt mit BahnhofstralRe, Obere Vorstadt, Vor dem Neuen Tor) und den
Bereich zwischen Altstadt und Bundesstral3e eingegrenzt. Es umfasst eine Flache von ca.
28 ha.

Auf diesem Gebiet liegt der Fokus der stadtebaulichen Bestandsanalyse und des Entwick-
lungskonzepts. Darliber hinaus wurden die Gesamtstadt und die Kommunen in der Nach-
barschaft hinsichtlich der Bedeutung, welche die Michelstadter Altstadt fir sie hat, und der
Wechselwirkungen mit der Innenstadt Michelstadt betrachtet.

Stadtplan Skoupil / Kaczmarek Stadtplanung / Markt und Standort 7
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—_—

Abbildung 2:  Abgrenzung des Untersuchungs- und Planungsgebiets
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Stadtebauliches Entwicklungskonzept Michelstadt Bestandsaufnahme

3. AUS DER GESCHICHTE UND STADTENTWICKLUNG

Michelstadt zahlt zu den éltesten Siedlungen des inneren Odenwaldes. Seine Burg ist aus
einem frankischen Gutshof hervorgegangen. Diese wurde zu einem Zufluchtsort fir die Be-
wohner der Umgebung ausgebaut; als frankisches Konigsgut schenkte es im Jahre 741
(erste urkundliche Erwahnung) First Karlmann (der Onkel Karls des Grof3en) dem Bonifati-
usschuler Burkard, dem ersten Bischof von Wirzburg. Nach dessen Tod im Jahr 791 ging
das Gebiet von ,Michelnstat® wieder an die frankische Kénigskrone zurtick.

Im Jahre 815 wurde die Mark ,Michlinstat* erneut verschenkt. Als Anerkennung fur seine
grolRen Verdienste als Vertrauter am Hofe Karls des GrofRen erhielt Einhard den Hauptort
und alles Land im Umkreis von zwei Leugen (etwa 15 km) von Karls Sohn, Ludwig dem
Frommen, als freies Eigentum. Er ist der Erbauer der Einhardsbasilika, die heute zu den
altesten noch erhaltenen karolingischen Bauwerken nordlich der Alpen zahlt. Im Jahre 819
vermachte er seinen Odenwalder Besitz dem Kloster Lorsch und beschrieb dabei recht ge-
nau die Grenzen der Mark Michelstadt. Mit Einhards Tod am 14. Marz 840 trat das Kloster
Lorsch dessen Erbe an.

Unter dessen Abt Gerbodo (951-972) wird eine Burg, die heutige Kellerei, erbaut, und in
den Urkunden ist fortan von einem ,castellum michlinstat“ zu lesen. Nach dem Zerfall des
Klosters Lorsch ging der Besitz unserer Gegend an das Erzbistum Mainz. In jahrelangen
Streitigkeiten zwischen Kurmainz und dem sudlichen Nachbarn Kurpfalz wird auch Michel-
stadt 1307 vollkommen zerstort. NutznieRer des Konfliktes zwischen Mainz und der Kur-
pfalz war ein Adelsgeschlecht, das sich nach seiner Burg ,von Erbach‘ nannte.

Diesen Herren und spateren Schenken zu Erbach gelang es, eine eigene Territorialherr-
schaft zu begriinden, und sie auch waren es, die den Wiederaufbau Michelstadts mit Toren
und Ringmauer ab 1390 veranlassten.

Die alte Burg bzw. die sogenannte Kellerei blieb lange Zeit Hauptbollwerk der ganzen Sied-
lung. Nach der Zerstérung von 1307 und anschlieBendem Wiederaufbau wird sie seit 1532
nur noch als Kellerei bezeichnet und diente als Residenz der Grafen zu Erbach, spater auch
als Verwaltungssitz von graflichen und staatlichen Behoérden. Der Name Kellerei wirde sich
heute am einfachsten mit Finanzamt erklaren lassen, denn die Naturalabgaben an den Gra-
fen wurden eingekellert. Auch die Realschule war im 19. Jahrhundert dort untergebracht.
Zur Anlage gehdrt der Diebsturm, der schon 950 n. Chr. bestand. Nach 1312 war der Turm
Gefangnis der Zent Michelstadt.

Die Stadtkirche in ihrer heutigen Form geht auf das Jahr 1461 zuriick. Mit Errichtung des
Turmes wurden die Bauarbeiten 1537 abgeschlossen. Im Inneren der Kirche sind zahlrei-
che Grabdenkmaler und Epitaphien der graflichen Familie zu bewundern. Bis in die jingste
Zeit wurden Angehdrige des Grafenhauses noch in der Gruft bestattet. Der Platz rund um
die Kirche diente in mittelalterlicher Zeit auch als Friedhof.

Das historische Michelstadter Rathaus zahlt zu den schonsten und bedeutendsten Fach-
werkbauten Deutschlands und ist weltbekannt. Von unbekannten Baumeistern wurde es
1484 erstellt. Am Rathaus selbst ist das Erbauungsdatum in gotischen Ziffern festgehalten.

Stadtplan Skoupil / Kaczmarek Stadtplanung / Markt und Standort 9



Stadtebauliches Entwicklungskonzept Michelstadt Bestandsaufnahme

In der offenen Halle tagte einst das Zehntgericht, und im Obergeschoss, in der ,grof3en
Stube®, fanden die Sitzungen des ,Ehrbaren Rates” statt.

Der alteste Brunnen Michelstadts steht in der GroRen Gasse und stammt aus dem Jahre
1541. Im Volksmund heif3t er Schwiegermiitterbrunnen, wegen der vierfachen Wappenzier
aus der Verwandtschaft des Erbauers. Graf Georg |. lasst sein eigenes Wappen, das der
Ehefrau (Pfalz), dasjenige der Schwiegermutter (Baden) und das seiner Mutter (Wertheim)
anbringen. Der Volksmund fasste salopp alle Damen zu Schwiegermittern zusammen, weil
sie in einem weiteren Sinne ja auch alle Schwiegermutter waren.

Vor dem Rathaus befindet sich der Marktplatz und dort der im Renaissance-Stil erbaute
Marktbrunnen. Graf Georg Il., zu Erbach stiftete 1575 diesen schdnsten der zahlreichen
Michelstadter Brunnen. Der Brunnenstock wird gekront von einer Figur des HI. Michael mit
Waage und Schwert, was biblisch gesehen natiirlich den Seelenwager darstellt, auf einem
Marktplatz aber durchaus in profanem Sinne als Wachter Uber die guten Sitten bei Handel
und Wandel verstanden werden kann.

Abbildung 3:  historische Karte von Michelstadt im Jahr 1753, HLGL Hessischer Stadteatlas

Ebenfalls auf dem Marktplatz befindet sich das barocke Anwesen des Léwenhofes. Die
Lowenhofreite wurde 1755 erbaut. Nach dem Erwerb des Anwesens durch den
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Stadtschultheil Johann Ludwig Nees, richtete dieser im Gasthaus ,Zum goldenen Lowen*
eine Posthalterei von Thurn und Taxis ein. Das Gasthaus bot den Reisenden Ubernach-
tungsmaoglichkeiten. Der Innenhof mit seinen Stallen und von Lowenreliefs gezierten Remi-
sen konnte Pferde und Postwagen aufnehmen.

Im 17. Jahrhundert wurden die ersten Hauser au3erhalb der schiitzenden Mauern errichtet.
Als drittes Stadttor kam 1773 noch das Neutor hinzu. Im 19. Jahrhundert wurden die Tor-
tirme nacheinander abgerissen.

Im Jahre 1806 kam Michelstadt mit der Grafschaft Erbach, die seit 1500 im Frankischen
Reichskreis lag, zum GroRherzogtum Hessen.

Die Synagoge wurde 1791 in einer etwas abgelegenen Ecke der Altstadt, aber innerhalb
der Stadtmauer, gebaut. Die Michelstadter Judenschaft war die gréfte judische Gemeinde
des Odenwaldes. An dieser Synagoge lehrte von 1822-1847 der Rabbiner Seckel (Isaak)
Léb Wormser, bekannt als Baal-Schem (Wundermann) von Michelstadt. In der sogenann-
ten Reichskristallnacht 1938 wurde die Synagoge gepliindert und verwistet. Eine Brand-
stiftung unterblieb wegen der Enge in der Gasse und der nahen Fachwerkhduser in der
Altstadt. 2005 wurde die Synagoge wieder zum Gotteshaus geweiht und beinhaltet heute
auch ein kleines Museum.
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Abbildung 4:  Siedlungsentwicklung in Michelstadt vom Mittelalter bis 1865/76, HLGL Hessischer
Stadteatlas
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Abbildung 5:  historische Stadtkarte von Michelstadt von 1865/76, HLGL Hessischer Stadteatlas

Der Bau der Eisenbahnlinie — auch Odenwaldbahn genannt — und ihre Fertigstellung 1870
nach Darmstadt sowie die Weiterfiihrung 1881 nach Eberbach brachte fiir Michelstadt ei-
nen starken wirtschaftlichen Aufschwung: Aus dem einstigen Ackerbulrgerstadtchen mit all
seinen Handwerkern und Handlern entwickelte sich ein ansehnliches Gemeinwesen mit
bedeutenden Industriebetrieben auf der Grundlage einer jahrhundertealten Eisenverarbei-
tung, die schon im 16. Jh. begonnen hatte. Wirtschaftlich begann ein neues Zeitalter. Aus
der Tuchweber- und Farberzunft entwickelte sich eine Tuchfabrik, aus Eisenhutten entstan-
den Maschinenfabriken. Die Elfenbeinschnitzerei war Ausgangspunkt flir Betriebe der Sou-
venir-Branche und der Kunststoff-Verarbeitung.
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Stadtebauliches Entwicklungskonzept Michelstadt Bestandsaufnahme

Die Stadttore wurden im 19. Jahrhundert als Verkehrshindernisse abgerissen, aber noch
sind die Stadtmauer mit einigen Tlrmen, sowie ringsum eine doppelte Wallgrabenanlage
vorhanden. 1957 wurde der Stadtgarten im stidlichen Wallgraben angelegt und 1969 be-
gann die Altstadtsanierung. 1978 wurde Michelstadt (zusammen mit 8 weiteren Stadten)
Landessieger im Wettbewerb "Stadtgestaltung und Denkmalschutz im Stadtebau". 1988
war die Umgestaltung der Altstadt als verkehrsberuhigte Zone abgeschlossen.

Im Jahr 2007 wurde die Fusion der Stadte Michelstadt und Erbach zur neuen Stadt Erbach-
Michelstadt fir 2009 beschlossen. Ziel war es, einerseits mit 31.000 Einwohnern eine gro-
Rere Gewichtung in Hessen zu haben und andererseits Kosten einzusparen. Durch einen
Bulrgerentscheid in beiden Stadten wurde das Vorhaben jedoch gestoppt. Die Michelstadter
votierten dabei mit 54,9 Prozent gegen die Stadtefusion.

4, DEMOGRAPHISCHE UND WIRTSCHAFTLICHE BEDINGUNGEN

Der demografische Wandel beschaftigt heute Politik und Gesellschaft gleichermalen. Auch
Hessen verandert sich. Weniger Kinder werden geboren, die Lebenserwartung der Men-
schen steigt und die Bevolkerungsstruktur wird heterogener. Wenn sich die Entwicklungen
der vergangenen Jahre fortsetzen, werden in Hessen bis zur Mitte des Jahrhunderts mehr
als neun Prozent weniger Menschen leben als heute. Diese grolRe gesellschaftliche Veran-
derung stellt viele Bereiche des 6ffentlichen Lebens vor grofe Herausforderungen: soziale
Sicherheit, die kommunalen Finanzen, die 6ffentliche Infrastruktur und nicht zuletzt das ge-
sellschaftliche Geflige insgesamt.

In seinen Grundziigen betrachtet ist der demografische Wandel ein kontinuierlicher, kaum
reversibler Prozess. Er hat zwar schon vor Jahrzehnten eingesetzt, doch erst in der jinge-
ren Vergangenheit gewann er an Dynamik, und er wird in der absehbaren Zukunft weiter
pragend sein.

Viele Kommunen missen sich mit einem Rickgang der Bevdlkerungszahlen und der Alte-
rung der Bevdlkerung infolge des demografischen Wandels auseinandersetzen. Hinzu
kommt die Abwanderung, die in den landlichen Rdumen besonders stark wirkt. Mit der ver-
anderten Bevolkerungszusammensetzung gehen ein Rickgang der verfligbaren Haus-
haltsmittel und oft eine verringerte Inanspruchnahme der vorhandenen Infrastruktur einher.
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Abbildung 6: Bevdlkerungsentwicklung in Michelstadt (Prognose, Stand 2015)

Hatten im Jahr 2000 noch 17.000 Personen ihren Wohnsitz in Michelstadt, so sind es Ende
2013 ,nur noch® rd. 16.250 Einwohner (Quelle: Statistisches Landesamt). Dies ist grund-
satzlich ein Phdnomen, das vor allen die kleineren Stadte im landlichen Raum trifft. Dieser
Trend wird auch mittelfristig fur die Stadt Michelstadt nicht umkehrbar sein. Vielmehr wird
die Kernstadt in ihrer Einwohnerzahl stagnieren ggf. leicht steigen, die weiter entfernten
Stadtteile jedoch mittel- bis langfristig noch weiter schrumpfen.

Eine Patentlosung gibt es nicht — zu unterschiedlich sind die Veranderungen in den einzel-
nen Gemeinden ausgepragt. Ziel der Akteure ist es vielmehr zu versuchen, 6rtlich ange-
passte Entwicklungsstrategien zu finden. Und so muss Michelstadt mit ihren kommunalen
Nachbarn gezielt interkommunale Projekte in den Bereichen angehen, die vom demografi-
schen Wandel betroffen sind. Die Vernetzung aller Einzelaktivitdten und die konsequente
interkommunale Zusammenarbeit sind dabei entscheidende Erfolgsfaktoren. Gerade die
Kooperation, Uber die kommunalen Grenzen hinweg erméglicht die Umsetzung der Pro-
jekte, die aufgrund fehlender ,kritischer Masse" sonst nicht mdglich waren. Dazu gehért u.a.
das Schulwesen, kommunale Verwaltungsstrukturen, Wirtschaftsforderung oder Gewerbe-
und Wohnlandentwicklung. Michelstadt hat als Mittelzentrum mit guten Versorgungslagen
eine hervorragende Chance, Fach- und Fuhrungskrafte aus den dicht besiedelten Rhein-
Main- und Rhein-Neckar-Gebieten zum Wohnen im Griinen zu verfihren.

Vor und nach 2000 entwickelt sich die Wirtschaftskraft positiv, in erster Linie getragen durch
Handel, Gastgewerbe und Verkehr sowie verarbeitendes Gewerbe.

Der Wirtschaftsstandort Michelstadt zeichnet sich heute durch seine Mischung im den Be-
reichen Verarbeitendes Gewerbe und Dienstleistung, erganzt durch Handel, aus. Darliber
hinaus pragen ihn eine gute Verkehrsinfrastruktur sowie eine relativ hohe touristische At-
traktivitat.
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Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte und ausschlieBlich geringfiigig Beschaftigte am Arbeitsort im Regionalvergleich

Michelstadt, St. Odenwaldkreis RB Darmstadt Hessen
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
im Jahr 2014 (Stand: 30. Juni) 5.016 25527 1573917 2.359.956
Veranderung gegendber dem Jahr 2000 (in %) +7.1% +1.1% +7.8% +8,6%
davon im Jahr 2014
(Anteilswerte in %, Stand: 30. Juni)
Volizeitbeschaftigte 73.4% 72,7% 74,6% 735%
Teilzeitbeschaftigte 26,6% 27,3% 254% 26,5%
AusschlieBlich geringfiigig Beschaftigte
im Jahr 2014 (Stand: 30. Juni) 1.488 6.239 234.534 391.099
Veranderung gegentiber dem Jahr 2000 (in %) +55.1% +26.7% +14.1% +14.3%
Quelle: Statistik der Bund fur Arbeit (2015), Berechnungen der HA Hessen Agentur GmbH

Abbildung 7: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

Die Zahl der Berufsauspendler ist seit Jahren hdher als die Zahl der Einpendler. Trotzdem
unterstreicht der Wert von tber 3.000 Einpendlern die Bedeutung der Stadt Michelstadt als
Wirtschafts- und Arbeitsstandort.
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Abbildung 8: Einpendlerverflechtung

Bei der Betrachtung der raumlichen Herkunft erkennt man deutliche die Funktionserfillung
als Mittelzentrum. Fir alle umliegenden Gemeinden bietet die Stadt Michelstadt erhebliches
Arbeitsplatzpotenzial. Dieses Einpendlerpotenzial ist zukinftig auch wichtig, um die Innen-
stadt, den gesamtstadtischen Handel, sowie Dienstleistungen im Gesundheitsbereich
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weiter zu entwickeln. Dazu sind geeignete Marketing- und Kundenbindungssysteme zu
etablieren.

Gerade in landlich gepragten Rdumen kommt dem Tourismus im Allgemeinen eine grol3e
Bedeutung zu. Der Tourismus bietet fir viele Gemeinden eine grofte Chance, um beispiels-
weise ein regionales Wirtschaftswachstum in Gang zu setzen, die kommunalen Einnahmen
zu verbessern und Arbeitsplatze im Dienstleistungssektor sowie in nachgelagerten Berei-
chen zu schaffen. Im Zuge des steigenden Verdrangungswettbewerbs wird es fur landliche
Raume jedoch immer schwieriger, sich auf dem touristischen Markt als Urlaubsregion oder
Ausflugsziel zu behaupten oder zu etablieren - vor allem dann, wenn es an attraktiven Frei-
zeitmdglichkeiten mangelt oder die Region Uber ein austauschbares Profil verfugt. Viele
Regionen sind zu sehr damit beschaftigt, die touristische Infrastruktur nachzubessern und
den aktuellen Trends zu folgen, um nicht von anderen Regionen abgehangt zu werden.
Wer jedoch eine Marktfliihrerschaft und kraftiges wirtschaftliches Wachstum anstrebt, sollte
vielmehr eigene Trends und Standards setzen. Deshalb geht die Michelstadt konsequent
strategische Kooperationen ein und nutzt das vorhandene lokale und regionale Potenzial.
48.000 Ubernachtungen (2014) in Michelstadt zeigen die Notwendigkeit eines kontinuierli-
chen Tourismusmarketings.

Erganzung 2023:

Bei der demografischen Entwicklung hat sich in den letzten Jahren gezeigt, dass noch an-
dere Faktoren an Einfluss gewinnen. Beispielsweise wirken sich Flucht- und Zuwande-
rungsbewegungen zunehmend auf die Bevdlkerungsentwicklung aus. Fur viele Orte, die fur
Zuwanderer offen und attraktiv sind, hat sich die Zuwanderung als Wachstumsfaktor erwie-
sen. Durch die Corona-Pandemie ab 2020 sowie durch die weiter steigenden Immobilien-
preise in den Ballungsraumen wurde zudem ein Schub von den Stadten in das periphere
Umland bewirkt.

Michelstadt hatte am 1.1.2020 16.625 Einwohner. Die Stadt hat zwischen 2015 und 2020
durchschnittlich 0,8 % ihrer Einwohner verloren, deutlich weniger als prognostiziert, und
Stand 2022 nimmt die Bevdlkerungszahl wieder leicht zu. In den benachbarten Kommunen
Bad Konig und Erbach hat die Einwohnerzahl sogar durchschnittlich 0,6 % jahrlich zuge-
nommen.

Die Zahl der Beschaftigten in Michelstadt ist seit 2015 gestiegen. 2020 waren rund 5.350
Menschen in Michelstadt beschéftigt, eine Zunahme von 16,4 % im Vergleich zu 2010. Die
Zahl der Einpendler hat bis 2019 auf rund 3.900 zugenommen.

Auch der Tourismus in Michelstadt hat sich zwischen 2015 und 2019 weiter positiv entwi-
ckelt. Die Zahl der Ubernachtungen hat sich bis 2019 auf 50.700 erhdht. Ob der darauffol-
gende Einbruch durch die Corona-Pandemie mittelfristig wieder ausgeglichen werden kann,
ist derzeit noch nicht absehbar.

Ziel fur das Innenstadtkonzept sollte es sein, die Wachstumsfaktoren konsequent aufzu-
greifen und zu nutzen. Potenziale fir die Innenstadt sind sowohl durch den Tourismus als
auch durch den Wohn- und Wirtschaftsstandort gegeben, d.h. die Bedurfnisse der lokal
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ansassigen Bevolkerung sollen bei der Entwicklung der historischen Innenstadt besonders
bertcksichtigt werden.

5. RAHMENVORGABEN AUS UBERGEORDNETEN PLANUNGEN

Aus der Regionalplanung:

Nach dem System der zentralen Orte im Regionalplan Stiidhessen 2010 ist Michelstadt ein
Mittelzentrum. Michelstadt liegt im I1andlichen Raum des stdéstlichen Odenwaldes.

-

ZENTRALE ORTE
UND VERKEHRSACHSEN

o Oberzentrum (OZ)

O‘ MZ mit Teilfunktion eines OZ
O Mittelzentrum (MZ)

(o] Unterzentrum

Kleinzentrum ist nicht dargestelit

Vo Zentren in gegenseitiger
~O Funktionserganzung

Regionalachsen

i o Uberdrtliche Nahverkehrs-
R berg, und Siedlungsachsen

Hirschhom /

Abbildung 9:  Raumstruktur (Zentrale Orte aus dem Regionalplan Siidhessen 2010)

Hierflr macht der Regionalplan u. a. folgende Vorgaben:

¢ die Mittelzentren sind in ihren Versorgungs-, Arbeitsplatz- und Infrastrukturfunktionen
fir ihr landliches Umland zu starken,

¢ in den Mittelzentren sind gunstige Standortbedingungen fir Entwicklung, Ansiedlung
und Neugrindung sowie Erweiterung nicht agglomerationsabhangiger Unternehmen zu
schaffen,
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o die uber die Eigenentwicklung hinausgehende Wohnsiedlungstatigkeit ist vorrangig in
den Mittelzentren zu konzentrieren und die Tragfahigkeit und Eigenart l1andlicher Struk-
turen bei der weiteren Siedlungstatigkeit als begrenzende Faktoren zu bertcksichtigen,

e regionaltypische Formen von Tourismus und Erholung sind bei schonender Nutzung
der landschaftlichen Potenziale auch als Wirtschaftsfaktor weiter zu entwickeln,

¢ vorhandene Infrastruktureinrichtungen sind zu erhalten und bedarfsgerecht auszu-
bauen.

¢ Die Mittelzentren sollen als Standorte flir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen,
sozialen, kulturellen und Verwaltungsbereich und fur weitere private Dienstleistungen
gesichert werden.

¢ Mittelzentren sind Standorte fur groRRflachige Einzelhandelsvorhaben.

777 Zentraler Versorgungsbereich

[[] Versorgungskermn

’ /4 5855, Erganzungsstandort

W ;
<§ : Abbildung 10: Einzelhandelsschwerpunkte aus dem

Regionalplan 2010

Diese Aufgabenzuweisungen bedeuten nicht nur Privileg, sondern auch Verpflichtung.

Der Regionale Raumordnungsplan prognostiziert fir
Michelstadt bis 2020 einen Siedlungsflachenbedarf
von 41 ha, den hochsten im Odenwaldkreis. Die dar-
gestellten Zuwachsflachen (orange) liegen am 6stli-
chen Stadtrand und stidlich von Steinbach.
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Abbildung 11: Ausschnitt aus dem Regionalplan 2010

Aus dem Flachennutzungsplan:

LR ccn ﬁ u i 5t "‘f’: 1§ . it T :-‘_
Abbildung 12: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Michelstadt: Altstadt und Umfeld

Im Flachennutzungsplan von Michelstadt ist die Altstadt im Wesentlichen als ,Besonderes
Wohngebiet“ dargestellt. Die Quartiere 6stlich der Kirche westlich des Marktplatzes sind als
Wohnbauflachen dargestellt. Entlang der BahnhofstralRe im Nordosten schlieRen sich ge-
mischte Bauflachen an. Im Osten begrenzen die Grunflachen der Kleingarten die Altstadt
und sudlich des Hammerwegs wiederum gemischte Bauflachen. Die Flachen zwischen Alt-
stadt und BundesstralRe sind als Sonderbauflache und Festplatz dargestellt.
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Zur Bauleitplanung:

Das Bau- und Planungsrecht im zentralen Untersuchungsgebiet orientiert sich bis heute am
Denkmalschutzrecht in der Gesamtanlage Michelstadter Altstadt sowie an den Vorschriften
des § 34 Baugesetzbuch, d. h. Einfigung in die Eigenart der naheren Umgebung. Bebau-
ungsplane wurden im Bereich Festplatz aufgestellt.
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6. DIE ALTSTADT IM GESAMTSTADTISCHEN ZUSAMMENHANG

6.1  Wechselwirkungen zwischen Gesamtstadt und Altstadt

Lage der Kernstadt und der Altstadt im Stadtgebiet:

Michelstadt ist die groRte Stadt des Odenwaldkreises. Sie grenzt an die unmittelbar stidlich
gelegene Kreisstadt Erbach an und bildet mit ihr zusammen das Zentrum des Odenwald-
kreises. Die Kernstadt liegt verkehrsginstig in dem weiten, in Std-Nord-Richtung verlau-
fenden Tal der Mumling auf etwa 200 Meter Hohe GUNN. Diesem Tal folgt die Bundesstralie
45, welche Michelstadt mit Erbach und der weiteren Region verbindet.

Die Ortslagen der Stadtteile Steinbach im Nordwesten und Stockheim im Stdosten sind mit
der Kernstadt baulich zusammengewachsen. Die Stadtteile Rehbach und Steinbuch sind
im Westen des Stadtgebietes in hoher gelegenen Seitentalern zu finden. Weiten-Gesal
liegt auf einer Bergkuppe im Nordosten, und die beiden héchstgelegenen Stadtteile Viel-
brunn und Wuirzberg sind ganz im Osten auf dem H6henzug angesiedelt.

Abbildung 13: Lage der Kernstadt im Stadtgebiet

Die Altstadt liegt etwa im Schwerpunkt der Kernstadt Michelstadt. Der ehemalige Graben-
ring bzw. Grungdurtel ist in weiten Teilen noch zu erkennen: der Burggarten im Siden, die
Kleingarten im Nordosten und Westen und der Stadtgarten im Norden. Im Westen liegt der
als Parkplatz genutzte Festplatz und grof¥flachiger Einzelhandel (Aldi, Gartenmarkt und Au-
tohaus) zwischen Altstadt und Bundesstrale.
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Abbildung 14: Lage der Innenstadt im Stadtgebiet

Die Altstadt hebt sich funktional und gestalterisch teilweise stark von ihrem Umfeld, der
ubrigen Innenstadt, ab. Die kleinteilige Bau- und Nutzungsstruktur mit zumeist sorgfaltig
gepflegtem Erscheinungsbild in der Altstadt wechselt an ihrem westlichen Rand abrupt zu
grol¥flachigen Nutzungen in gewerblichen Zweckbauten.

An den Ubrigen Randern werden die Ubergéange durch die historischen Vorstadte bauge-
stalterisch vermittelt. Das Erscheinungsbild der 6ffentlichen Rdume und die Sorgfalt in der
Gestaltung der Hauser sind jedoch in einigen Bereichen der historischen Vorstadte sehr
verbesserungswirdig.

Erganzung 2023:

Ortsunkundige Besucher, die mit dem Kfz anreisen, werden derzeit von der B 45 auf den
Grol3parkplatz westlich der Altstadt gefuhrt. Von dort aus wird der historische Stadtkern
durch die Unteren Dammgarten zu Ful} erreicht. Der westliche Teil der Altstadt ist entspre-
chend touristisch und kommerziell starker entwickelt, wahrend es flr die anderen Bereiche
noch Potenzial zur Verbesserung der Erreichbarkeit gibt. Erfolgversprechend ware die ge-
stalterische und funktionale Starkung der Zugange vom Bahnhof und Uber die Historischen
Vorstadte (Waldstrale, Friedrich-Ebert-Stral’e, Erbacher Stralle, Lindenplatz, Waldstralle)
mit hoher Prioritat fur Fahrrad- und Fuverkehr. Damit wird die Erreichbarkeit der Altstadt
fur die Bewohner Michelstadts verbessert; gleichzeitig erhdht sich auch die touristische At-
traktivitat in den Randbereichen des Stadtkerns.
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Die Bedeutung der Innenstadt als Versorgungsschwerpunkt

Durch die Jahrhunderte und durchaus noch bis heute behauptet diese Stadt eine Stellung
als burgerlich-kultureller und wirtschaftlicher Schwerpunkt des hessischen Odenwaldes.
Grundlage daflir waren in friherer Zeit grafliche Privilegien wie Markt-, Mauer- und Selbst-
verwaltungsrechte. In jingerer Zeit siedelten sich einige Behdrden und Institutionen an, wie
Konsistorium (= Dekanat), Amtsgericht, Forstamt, Gymnasium und Finanzamt. Michelstadt
war also durch Handwerk und Kaufmannsstand sowie Behdrden stark burgerlich gepragt,
wohingegen das benachbarte Erbach mehr den Charakter einer kleinen Residenz mit Nie-
deradel (Burgmannenhauser im Stadtel) und Dienerprasenz hatte.

Bereits die GroRe der Wohn- und Mischbauflachen der Kernstadt und der Innenstadt im
Vergleich zu den Stadtteilen zeigt ihre Uberragende Bedeutung in der Gesamtstadt. Auch
die Einwohnerzahl bilden dies ab: von den insgesamt derzeit ca. 16.250 Einwohnern woh-
nen ca. 11.500 in der Kernstadt.

Kein Bereich der Stadt Michelstadt weist eine solche Vielfalt an Nutzungen, eine solche
Dichte an stadtgeschichtlichen Statten, so viele 6ffentliche und Gemeinbedarfseinrichtun-
gen und eine so hohe Bedeutung fur die Gesamtstadt auf wie das Untersuchungsgebiet:
die Altstadt, die historischen Vorstadte und der Bereich zwischen Bundesstrafl3e und Alt-
stadt. Hierzu zahlen neben dem Alten Rathaus und der Stadtkirche eine Veranstaltungs-
halle (Erwin-Hasenzahl-Halle), die Tourismuszentrale (im Lowenhof) mit Veranstaltungs-
raumen, die Nikolaus-Matz-Bibliothek, das evangelische Pfarrhaus, das Gemeindehaus,
die Synagoge, die Galerie Kautsch, die stadtische Blicherei, das Spielzeug- und Heimat-
museum, der Veranstaltungsraum im Schenkenkeller, der stadtische Kindergarten und der
Veranstaltungsraum in der Kellerei, das AWO-Mehrgenerationenhaus und die in weiten Tei-
len erhaltene Stadtmauer sowie viele zumeist denkmalgeschutzte Blirgerhduser mit Woh-
nungen und Laden. Diese besondere Nutzungsmischung verbunden mit der Erlebbarkeit
der Stadtgeschichte macht die Altstadt zum urbanen Zentrum und Identifikationsschwer-
punkt der Gesamtstadt.

Die Stadtteile haben nur sehr wenige Gemeinbedarfseinrichtungen (z. B. Dorfgemein-
schaftshauser, Kindergarten, Feuerwehrstutzpunkte) aufzuweisen. Aufgrund ihrer geringen
Einwohnerzahlen gibt es dort auch kaum Laden und Dienstleistungseinrichtungen. Im
Stadtteil Steinbach, der baulich nur durch die Mimling vom Gebiet der Kernstadt getrennt
ist, stehen die beiden bedeutenden Kulturdenkmaler Einhardsbasilika und Schloss Firs-
tenau.

Auch als Versorgungsschwerpunkt fir den taglichen und periodischen Bedarf haben die
Altstadt und die Bahnhofstraflte mit ihrem dichten Einzelhandels-, Gastronomie- und ande-
ren Dienstleistungsbesatz insbesondere entlang der Hauptgeschaftszone Bahnhofstralie,
GroRRe Gasse, Marktplatz und Braunstral3e und dem angrenzenden grofRflachige Einzel-
handel an der B45 eine zentrale Bedeutung nicht nur fiir die gesamte Stadt, sondern auch
fur die weitere Umgebung.
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6.2 Verkehrsentwicklungsplan Michelstadt

Im Dezember 2011 stellte die Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert, Hannover ein inte-
griertes Verkehrskonzept fir Michelstadt und Erbach fertig, das friihere Verkehrsprognosen
und die Ausbaukonzeption im gesamten Verkehrsnetz aktualisiert.

4
1

Michelstadit

Abbildung 15: vorhandenes Strallennetz Kernstadt Michelstadt aus "Integriertes Verkehrskonzept
Erbach und Michelstadt®, Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert, 2011

Das Konzept kommt zu folgenden Ergebnissen:

Auch in Zukunft wird das Hauptverkehrsgeschehen im Planungsraum Erbach / Michelstadt
durch den motorisierten Individualverkehr abgewickelt. Nach den Mobilitatsbetrachtungen
kann nur mit geringen Verlagerungen auf den OV und den Radverkehr gerechnet werden.
Aufgrund der Analyse des Verkehrs und der rtlichen Gegebenheiten wird angenommen,
dass maximal 2.000 Autofahrer pro Tag im gesamten Planungsraum Erbach / Michelstadt
zum Umstieg auf alternative Verkehrsmittel bewegt werden kénnen.

Verbesserungsvorschlage KFZ-Verkehr:

¢ Bau einer Nord-Suid-Spange westlich der Bahnlinie als kommunale Entlastungsstralle
mit Bau einer neuen Bahnunterfiihrung zur besseren Stadteilverbindung

e Ausbau der Knoten B 45 / Hammerweg (bereits realisiert) und B 45 / RoRbacher Weg
zur Erhéhung der Leistungsfahigkeit und Verbesserung des Verkehrsablaufs
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Erauterung:
Einteilung des MNetzes nach der Klassifizierung ibatatis Hatlst
und Bedeutung der Stralien: - Richiungsanschluss Industriestrale
Bundesstrafa — neus Unterfiihrung Odenwaldbahn
Kraisstralie iy Knotenausbau
MNaubau Kreisvarkehr

verkehrswichiige innerdriliche Stadistralle
nachgeordnele Sammel- und Erschlisfungsst-ale

Planungsmalnahmen:
Ausbau Im stadtischen Straltennetz

Erwaiterung Park and Ride am Bahnhof

Anzchiuss B 45 nur rechts reln und raus zum Festplatz
1A AT evtch_wichita 200004 §

Abbildung 16: Planungskonzept KFZ-Verkehr (Auszug aus "Integriertes Verkehrskonzept Erbach
und Michelstadt”, Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert, 2011)

Verbesserungsvorschlage im OPNV:

o Tarifverbesserungen im Verbundtarif
e Einrichtung einer 5. Citybuslinie

e Erweiterung der Park & Ride-Anlage

n
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Fir den Radverkehr wird vorgeschlagen, Radfahrrouten einzurichten und entlang der B45
Radwege zu bauen. In zentralen Bereich von Michelstadt sollen die Radfahrer im Straen-
raum mitgeflhrt werden, wobei auch Einbahnstrafen in Gegenrichtung fur Radfahrer ge-
offnet werden.

Erauterung:

vorhandene Radverkehrsanlagen:
Radweg / komb. Rad-/ Gehweg
Gehweg / Radfahrer frei
stralenunabhangig gefiihrter Rad-/ Gehweg
geplante RadverkehrsmalRnahmen:
Radweg, Radfahrstreifen
StralRen unabhangig

Radfahrroute iiber verkehrsarme Strafie
oder entgegengesetzt zur Einbahnstrale

Abbildung 17: Planungskonzept Radverkehr (Auszug aus "Integriertes Verkehrskonzept Erbach
und Michelstadt”, Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert, 2011)

Fir das Untersuchungsgebiet bedeutet dies:

e Auch in Zukunft wird die Mobilitdt von Bewohnern und Besuchern im Untersuchungs-
gebiet vom KFZ gepragt sein.

e Verbesserungen fir den Radverkehr kbnnen kaum in der Altstadt, wohl aber in ihrem
direkten Umfeld realisiert werden. Dies durfte in Verbindung mit der vermehrten Nut-
zung von E-Bikes zur verkehrlichen Entlastung im Untersuchungsgebiet beitragen.

Erganzung 2023:

Das Verkehrskonzept von 2011 erscheint aus heutiger Sicht stark am motorisierten Indivi-
dualverkehr ausgerichtet. Die Annahme, dass lediglich ein geringer Teil der Verkehrsteil-
nehmer zu einem Verzicht auf das Kfz zu bewegen sei, sollte hinterfragt werden. Es hat
sich gezeigt, dass die Umweltbewegung durch die massive Thematisierung des Klimawan-
dels erheblich an Bedeutung gewonnen hat, und damit auch die selbstverstandliche Nut-
zung des Kfz von weiten Teilen der Bevdlkerung zunehmend infrage gestellt wird. Es gilt
auch fur Michelstadt, den Zug fur die Verkehrswende nicht zu verpassen und umfangreiche
Malinahmen zur Verbesserung des Rad- und Fulverkehrs zu ergreifen.

Der Anschluss an die Odenwaldbahn hat sich fur viele Kommunen als groRer Standortvor-
teil erwiesen. In Michelstadt sollte daher die Verknupfung der Ful3- und Radwege mit dem
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Bahnhof oberste Prioritat erhalten, um die Nutzung des Offentlichen Regionalverkehrs best-
mdglich zu férdern.

Die derzeitige Gestaltung der beiden Strallenkreuzungen mit der B 45 (Bahnhofstralie,
Hammerweg) ist nicht mit der Entwicklung der Innenstadt vertraglich. Durch die Kfz-orien-
tierte Aufteilung der Verkehrsrdume werden die Bedurfnisse der FuRganger und Radfahrer
zu wenig beachtet, die Verbindungen in die Altstadt sind in beiden Kreuzungsbereichen
unattraktiv. Zielfihrend im Sinne der Stadtentwicklung ware eine Verschmalerung / Redu-
zierung der Fahrspuren zugunsten von Fahrradwegen und Ubersichtlichen Verkehrsraumen
fur FulRgéanger, einhergehend mit einer Verlangsamung des Verkehrs auf der B 45 (Tempo
50 im Bereich des historischen Stadtkerns). Im Zuge der Erarbeitung des ISEK wurde er-
mittelt, dass sich bei Umsetzung dieser Malinahme die Fahrzeit auf der B 45 um maximal
8 Sekunden verlangern wirde; fur FuRganger und Radfahrer kénnte dagegen die Wegzeit
durch kirzere Ampelschaltungen verbessert werden.

Die im Verkehrskonzept vorgeschlagene Direktanbindung des Bienenmarktparkplatzes an
die B 45 wurde bislang nicht realisiert. Es wird empfohlen, die Machbarkeit der Direktanbin-
dung far beide Fahrtrichtungen zu prifen (vollsignalisierter Knoten). Die Ampelschaltungen
am Hammerweg, an der Bahnhofstralde und an der neuen Zufahrt zum Festplatz kdnnen
aufeinander abgestimmt werden, um die Kapazitat der Bundesstralde zu erhalten.

Die Zufahrtstralen zur Innenstadt, insbesondere die Waldstra’e, werden offensichtlich
auch von Durchgangsverkehr belastet, der Uber den dulieren Stadtring vertraglicher abge-
wickelt werden kdnnte. Hier sollten Malinahmen zur Verkehrslenkung gepruft werden.

Es wird empfohlen, das integrierte Verkehrskonzept von 2011 zu Uberarbeiten, um die oben
genannten Gesichtspunkte besser zu berlcksichtigen.

7. STADTEBAULICHE BESTANDSANALYSE

Die letzten die gesamte Innenstadt umfassenden Bestandserfassungen und Zustandsbe-
wertungen wurden in den 1970er Jahren im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen
zur Stadtsanierung durchgefihrt. Deshalb wurden bei dieser aktuellen Untersuchung und
Planung, neben Sichtung der bei der Stadt vorhandenen Unterlagen, eigene Erhebungen
zu den wichtigen stadtebaulichen Mangeln und Potentialen gemacht:

zur Gebaudenutzung, insbesondere zu Leerstanden,
e zur Nutzung der Freiflachen,
e zum Zustand der Gebaudesubstanz und

e zur Gestalt der offentlichen Rdume, der StralRen, Gassen und Platze. Hierzu gehort
auch das Erscheinungsbild der angrenzenden Gebaudefassaden.

Aufgrund der Eindriicke der ersten Begehung wurde das urspriinglich festgelegte Untersu-
chungsgebiet um das Umfeld der Altstadt erganzt, da die historischen Vorstadte raumlich
und funktional sehr eng mit der Altstadt verzahnt sind. Diese Erganzung umfasst insbeson-
dere die Bereiche BahnhofstraBe / SchulstraBe / WaldstraBe, Hammerweg /
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Kellereibergstralle und den Bereich um den Lindenplatz. AuRerdem wurde der Festplatz in
das Untersuchungsgebiet einbezogen, da er das Erscheinungsbild der gesamten Innen-
stadt entscheidend mitpragt.

7.1 Erscheinungsbild der Altstadt von auRen und Stadteingédnge

Nahert man sich der Altstadt von der Bundesstralde, so ist trotz des Hinweisschilds an der
Kreuzung Hammerweg kaum zu vermuten, dass sich hinter den hier dominierenden Zweck-
bauten und 6den, ungegliederten befestigten Freiflachen die reizvolle Altstadt verbirgt. Flr
den Stellenwert der Innenstadt als touristisches Zentrum und seine kunftige Entwicklung ist
dieses Problem von besonderer Bedeutung.

Abbildung 18: Freiflache zwischen MarktstralRe und Wiesenweg

Die abgestellten LKWs und das Erscheinungsbild der Erwin-Hasenzahl-Halle und ihrer Ne-
bengebaude unterstitzen den Eindruck eines eher ungepflegten Autohofes. Der grof¥fla-
chige Einzelhandel entlang der BundesstralRe B 45 gibt ebenfalls keine Hinweise auf die
Attraktivitat der Altstadt. Die Freiflachen und Gebaude der Betriebe am stdlichen Wiesen-
weg erganzen diese Wahrnehmungsbarriere.

Ml

Abbildung 19: Am Stadteingang Hammerweg und Wiesenweg

Verstarkt wird dies Problem durch Gebaudeleerstande und schlechte Bausubstanz am
Hammerweg. Dies wirkt sich bis in die Neutor- und Kellereibergstralie aus. AuRerdem ist
die Wegeflhrung fir FuRganger entlang dieser Strallen unattraktiv.
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Abbildung 20: Am Stadteingang Hammerweg (Gebaude links wurde 2016 abgebrochen)

Auch der Zugang bzw. die Zufahrt an der Bahnhofstral3e bietet keine Hinweise auf das Flair
der Altstadt. Die Erscheinungsbilder von Teppichmarkt und Casino wirken abweisend. Die
Wegefuhrung fur FuRganger bietet Engstellen und Unsicherheiten.

Abbildung 21: Stadteingang Bahnhofstralie

Erst hinter dieser Barriere liegen die wesentlich attraktiveren und altstadtgemafien Zugange
durch Tore der Stadtmauer und durch die historische Untere Vorstadt an der sidlichen
BahnhofstraRe und noérdlichen GroRen Gasse.

SR,

Abbildung 22: Altstadtzugange durch die Stadtmauer

Fur den Tourismus von wesentlich geringerer Bedeutung, aber dennoch deutlich reizvoller
sind die dstlich gelegenen Zugange zur Altstadt: Schul- und Waldstral’e sowie Friedhofs-
und Erbacher Strale. Insbesondere dieser studdstliche Zugang hat mit dem Lindenplatz
eine hohe altstadtgemale Attraktion. Dies zeigt sich auch in der Haufung der nicht speziell
touristisch ausgerichteten Gastronomie in diesem Bereich.
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Erganzung 2023:

Seit der Analyse von 2015 hat sich nur wenig geandert. An den problematischen Eingangen
am Hammerweg und an der Bahnhofstral3e konnten leichte Verbesserungen durch Neube-
bauungen und Einflgen von Fahrradspuren erreicht werden; eine grundlegende Verbesse-
rung wird hier aber weiterhin durch die unibersichtliche, Kfz-orientierte Gestaltung der Stra-
Renraume erschwert bzw. verhindert.

Der eigentlich kurze FuRweg zwischen dem Bahnhof und der Altstadt ist funktional gestort,
gestalterisch unattraktiv und fur ortsfremde Besucher schwer auffindbar. Es mangelt dem
Weg vielerorts an Ubersichtlichkeit und an erganzenden Hinweisschildern fiir Fuganger.

7.2 Stadtebauliche Struktur
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Abbildung 23: Stadtebauliche Struktur der Innenstadt im Schwarzplan

Stadtplan Skoupil / Kaczmarek Stadtplanung / Markt und Standort 30



Stadtebauliches Entwicklungskonzept Michelstadt Bestandsaufnahme

Die Altstadt ist noch in weiten Teilen umgeben vom Stadtmauerring und den begleitenden
ehemaligen Wallanlagen, die heute Uberwiegend als &ffentliche und private Garten genutzt
werden. Dieser griine Ring ist nur von den "Historischen Vorstadten" unterbrochen. Bis
heute ist diese charakteristische Stadtstruktur nahezu ungestort.

Erhalten ist auch die hohe Baudichte einer ehemals ummauerten Stadt: die meisten Stra-
Ren im Kernbereich haben eine fast geschlossene Randbebauung ohne Vorgarten. Aus-
nahmen davon gibt es nur an der Unteren Pfarrgasse.

Es Uberwiegen 2- bis 3-geschossige Gebaude. Einige Geschaftshauser aus neuerer Zeit
sind 4-geschossig. Bis auf einige 1-geschossige Anbauten und Nebengebaude mit Flach-
dachern haben alle Hauser Satteldacher, haufig mit Spitzgaupen.

7.3 Verkehrsstruktur

Der Grundriss der Altstadt Michelstadts weist ein auRerordentlich dichtes Wege- und Stra-
Rennetz auf. Dadurch sind alle Ziele in der Altstadt auf kurzem Wege erreichbar, und die
Attraktivitat der Gassen flur den Tourismus ist sehr hoch. Der Nachteil liegt im héheren In-
standhaltungs- und Pflegeaufwand fir die Kommune.

Die Orientierung im Inneren der Altstadt wird durch den Verlauf der ehemaligen Landstra-
Ren nach Amorbach und nach Hdéchst erleichtert. Der Stral3enzug beinhaltet die Bahnhof-
stralRe, die GroRe Gasse, den Marktplatz und die Braunstralle.

Abbildung 24: Historischer Verlauf der Landstralle
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Die Untere und Obere Pfarrgasse, die Mauerstrale und die Hafnergasse fliihren im Bogen
um den Marktplatz herum und folgen dem Stadtmauerring.

Die sldliche Grolte Gasse, der Kirchenplatz und der nordliche Teil des Marktplatzes sind
als FulRgangerzone ausgewiesen. Ansonsten sind weite Bereiche der Altstadt als verkehrs-
beruhigter Bereich ausgewiesen (mit Schritttempo fir Kfz).

Der KFZ-Verkehr wird im Einrichtungsverkehr durch die Altstadt geleitet. Die Zufahrt erfolgt
uber die GroRe Gasse, die Braunstrae und die Neutorstralle. Parken ist in der Altstadt
entlang vieler StraRen mdglich; der Parkraum ist i.d.R. nicht bewirtschaftet.
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Abbildung 25: FuRlaufige Hauptwegebeziehungen zwischen Altstadt und Umfeld
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Auch der groRte Teil des FulRgangerverkehrs gelangt tber die drei Hauptzufahrten (Bahn-
hofstralRe / Gro3e Gasse, NeutorstralRe, Braunstralle) in die Altstadt. Zusatzlich gibt es zwei
fuBlaufige Verbindungen zum GrofRparkplatz / Festplatz und einen Fuliweg von der Kel-
lereibergstraflte durch den Schlosspark. Die fuBlaufigen Wegebeziehungen zwischen der
Altstadt und ihrem direkten Umfeld sind vielfach schwach ausgepragt und gestalterisch un-
zureichend.

In der Altstadt bestehen fir Menschen mit Rollatoren, Gehhilfen oder Kinderwagen an eini-
gen Stellen Beschwernisse und Probleme fir ihre Mobilitat. Die altstadttypische Pflasterung
ist fur sie bereits hinderlich. Aber zusatzliche vermeidbare Behinderungen bestehen in den
Reklametafeln und Blumenkiibeln auf schmalen Gehwegen. Sie drangen die Passanten auf
den Fahrbereich. Zudem fehlen an manchen Freitreppen Gelander.

Die in Karte 7 "Freiflachennutzung" dargestellten 6ffentlichen Parkplatze und Kundenpark-
platze zeigen eine recht hohe Versorgung der Innenstadt; vor allem wenn man die an den
Straflenrandern zugelassenen Stellplatze mitbericksichtigt. Die Auffindbarkeit der 6ffentli-
chen Parkplatze im Altstadtkern ist allerdings fur Ortsfremde schwierig.

Das Radfahren scheint in Michelstadt noch immer eine untergeordnete Rolle zu spielen.
Ansprechende Fahrradstander am Marktplatz deuten auf einen Wandel hin, der im gesam-
ten Altstadtbereich konsequent weiterverfolgt werden sollte.

Erganzung 2023:

Bei der Begehung des Projektgebiets im Winter haben sich zahlreiche Konflikte zwischen
den Verkehrsarten gezeigt, die eine funktionsgerechte Nutzung der Altstadt erschweren.

In den verkehrsberuhigten Bereichen wird haufig zu schnell gefahren; die Fullganger wer-
den in die Randbereiche der Stralenflache gedrangt, wo sie an vielen Stellen von Blumen-
kibeln und Stelltafeln am Fortkommen gehindert werden. Es wird angeregt, die Hindernisse
zu entfernen bzw. ganz am Fahrbahnrand zu platzieren, damit fur alle Verkehrsteilnehmer
im zentralen StralRenbereich geniigend Raum vorhanden ist und ein achtsames Miteinan-
der geférdert wird.

In der Waldstral3e und der Schulstral3e sind die Aufenthalts- und Bewegungsbereiche fir
FuRganger nicht ausreichend geschitzt. Es wird angeregt, diese Stral’en (innerhalb des
Projektgebiets) zu verkehrsberuhigten Bereichen umzuwidmen.

In der BraunstralRe soll der Strallenraum so gestaltet werden, dass der Kfz-Verkehr zu gro-
Rer Ricksichthnahme gezwungen ist, z.B. indem die StralRenflache intensiv durch Gastro-
nomie und Handel genutzt wird.

Die Kellereibergstralle (Tempo 50) wird auf ihrer gesamten Lange haufig von Fullgangern
gequert. Die punktuell vorhandenen Fuldggéngeriberwege werden von Fulgangern zumeist
ignoriert, da Querungen auf der gesamten Strallenlange erfolgen. Es wird angeregt, die
Strale als Tempo 30 Zone zu gestalten und damit die Querung zu erleichtern.

Die Fahrbahnmarkierungen im Bereich des Wiesenwegs, der Kellereibergstrale, der Erba-
cher Stralle, der Waldstral’e und der Bahnhofstraf3e sind teilweise nicht erforderlich. Durch
die Markierung separater Abbiegespuren wird die Verkehrsflache fir Radfahrer und
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Fuldiganger reduziert und die Querung der Fahrbahn erschwert. Es wird angeregt, die Mar-
kierungen dort zu entfernen, wo sie nicht absolut erforderlich sind, um die Mischung der
Verkehrsarten zu fordern. Ziel ist es, eine Kultur der gegenseitigen Ricksichthahme zu er-
reichen.

7.4 Nutzungsstruktur

Vgl. Karten 1 bis 6 im Anhang

Auf Karte 1 wird die Bedeutung der Innenstadt fiir die Gesamtstadt und als Mittelzentrum
fur die weitere Umgebung durch die zahlreichen &ffentlichen bzw. Gemeinbedarfseinrich-
tungen sichtbar: u. a. das Alte Rathaus — stadtebaulich ideal in der Mitte gelegen -, die
Stadtkirche, die Erwin-Hasenzahl-Halle, die Tourismuszentrale mit Veranstaltungsraumen,
die Nikolaus-Matz-Bibliothek, das evangelische Pfarrhaus, das Gemeindehaus, die Syna-
goge, die stadtische Blicherei, das Spielzeug- und Heimatmuseum, der Veranstaltungs-
raum im Schenkenkeller, der stadtische Kindergarten und der Veranstaltungsraum in der
Kellerei, das AWO-Mehrgenerationenhaus. Die vorgenannten Einrichtungen konzentrieren
sich am Marktplatz, am Kirchenplatz und an der Oberen Pfarrgasse, also im Kern der Alt-
stadt.

Ein weiteres Kennzeichen der Zentralitat der Michelstadter Innenstadt ist die hohe Dichte
von Einzelhandels-, Gastronomie- und anderen Dienstleistungsangeboten. Insbesondere
entlang der Hauptgeschéaftszone Bahnhofstrale, GroRe Gasse, Marktplatz und Braun-
stral3e pragen diese publikumsintensiven Nutzungen die am starksten wahrzunehmenden
ErdgescholRzonen der Gebaude. Die Schwerpunkte der Gastronomie (siehe Karte 3) liegen
um den Marktplatz und um den Lindenplatz.

Mit Ausnahme des Kaufhauses an der Ecke Bahnhofstrae/Grof3e Gasse und dem grof3-
flachigen Einzelhandel an der BundesstralRe beschrankt sich der Einzelhandel auf die Erd-
geschosse der Gebaude. Die oberen Geschosse sind zumeist Wohnungen. Bei der gege-
benen Kleinteiligkeit der Baustruktur bedeutet dies eine enge Beschrankung der Verkaufs-
flachen. Dies stellt ein Problem flr den langfristigen Fortbestand der Betriebe dar, da die
allgemeine Entwicklung des Einzelhandels noch immer zu gréReren Einheiten tendiert.

Abbildung 26: Kleinteiligkeit und Angebotsvielfalt
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Diese Kleinteiligkeit pragt allerdings auch das besondere Flair der Altstadt und bietet eine
sonst kaum zu findende Angebotsvielfalt.

Uberwiegend wird in der Altstadt gewohnt (siehe Karte 2): tiber den Geschaften und gast-
ronomischen Betrieben und in den gesamten Gebauden in der Schul-, Wald- und Mauer-
stralde, in der Oberen Pfarrgasse, in der Hafnergasse und, trotz der Verkehrsbelastung, in
der Kellereibergstralle und dem Beginn der Erbacher Stralte sowie in der Hoch- und Fried-
hofstral3e.

Diese Nutzungsmischung schafft eine ,Win-Win-Situation“: Die Bewohner haben ganz in
der Nahe ihrer Wohnungen attraktive Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomie-
Angebote. Diese kdnnten ohne den Tourismus nicht in so groRer Zahl existieren. So haben
alle Nutzergruppen, Bewohner, Touristen und Blrger aus der Gesamtstadt und der Nach-
barorte, die sich in Michelstadt versorgen und kulturelle Angebote wahrnehmen, eine Qua-
litdt und Quantitat an Angeboten, die jede fir sich nicht hatte.

Angesichts des zu erwartenden weiteren demografischen Wandels (auch in Michelstadt
werden nach einer Schatzung des Statistischen Landesamtes im Jahr 2030 ca. 30 % der
Bewohner alter als 65 Jahre sein) ist ein Defizit bei den Wohnangeboten fiir Senioren fest-
zustellen (barrierefreie Wohnungen, betreutes Wohnen usw.). Die Altstadt mit ihrer Vielzahl
an Versorgungs-, Dienstleistungs- und Kulturangeboten ware hierfir ein geeigneter Stand-
ort.

Gesprache mit Jugendlichen bestatigten den Eindruck, dass es wie so oft fur diese Alters-
gruppe kaum nicht-kommerzielle Angebote in der Altstadt gibt. Hier ist es erforderlich, Ab-
hilfe zu schaffen. Denn Jugendliche, die an den Stadtrand gedrangt werden, werden auch
als Erwachsene kaum eine Bindung zur Altstadt entwickeln. Die Zukunftsfahigkeit der Alt-
stadt hangt also auch von Nutzungsangeboten fir Jugendliche und von der entsprechen-
den Toleranz im 6ffentlichen Raum ab.

Erganzung 2023:

Die Auswirkungen des Wandels hin zum Onlinehandel haben sich hier bislang noch nicht
in gravierenden Leerstanden gezeigt. Die Michelstadter Altstadt besitzt nach wie vor eine
robuste Nutzungsmischung mit vielen nicht filialisierten Facheinzelhandlern, die in der
Summe ein einzigartiges Einkaufserlebnis im Ambiente einer mittelalterlichen Altstadt er-
zeugen.

In der neuen Bestandsaufnahme 2023 wurde zwischen Dienstleistungen und Handel diffe-
renziert. Im Ergebnis ist der Bereich um die Bahnhofstralde ein wichtiger Anlaufpunkt fir
Finanz- und Beratungsdienstleistungen wie Banken, Arzte, Apotheke, Anwalte etc., wah-
rend die Innenstadt vom Einzelhandel dominiert ist. Die attraktive Verknipfung dieser bei-
den Bereiche, insbesondere fur Fullganger und Radfahrer, ist daher essentiell fur deren
gegenseitige Erganzung; Ziel ist es, die Innenstadt als einen Ort zu begreifen — indem z.B.
ein Arztbesuch gerne mit einem kurzen Einkaufsbummel verkntpft wird.

Grol¥flachige Nutzungen sind mit der historischen Stadtstruktur aufgrund von diversen Ziel-
konflikten (z.B. Verkehrserzeugung, Baustruktur, Denkmalschutz) nur schwierig vertraglich.
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Standorte sind am ehesten am Rand der Altstadt zu suchen, mit Parkmdglichkeiten aul3er-
halb des Altstadtkerns und mit guter FuRgangeranbindung an die Altstadt.

Die gemischt genutzten Gebaude im Projektgebiet lassen sich in den Obergeschossen gut
umnutzen. Moglich sind sowohl unabhangige Nutzungen, als auch Erweiterungen der Erd-
geschossnutzung. Diese Flexibilitat ist Teil des Erfolgs der Michelstadter Altstadt und sollte
langfristig erhalten werden; dafir sind insbesondere die separaten Zugange zu den Ober-
geschossen bei Umbauten zu erhalten oder wiederherzustellen.

Es wird empfohlen, auch in Zukunft auf den Wohnwert in der historischen Altstadt zu ach-
ten, und eine einseitige Abhangigkeit von Tourismus und Einzelhandel zu vermeiden. Dazu
gehdrt die Bewaltigung von Larmkonflikten ebenso wie die Bevorzugung der Anwohner bei
der Benutzung der Straflten und der Belegung von Kfz-Stellplatzen. Hausbesitzer mit leer-
stehenden Gewerbeflachen in den Obergeschossen sollen dazu aufgefordert werden,
Wohnraum zu schaffen.

7.5 Einzelhandel und Gastgewerbe

Der Michelstadter Einzelhandel versorgt ein Einzugsgebiet tber die Stadtgrenzen hinaus.
Das Kerneinzugsgebiet (Zone 1) ist das Stadtgebiet von Michelstadt und Erbach, dartuber
hinaus konnte noch ein schwaches zusatzliches Marktgebiet (Zone 2) belegt werden
ebenso, wie ein Erganzungsgebiet mit sporadischen Kunden. Die Griinde dieses grof3en
Einzugsgebiets liegen in der verkehrlichen ErschlieBung und in der guten Infrastruktur Mi-
chelstadts und Erbachs (Schulstandort, Verwaltungssitz, Einkaufsstandort, usw.).

=
anzungsgebiet
i

Abbildung 27: Einzugsgebiet des Michelstadter Einzelhandels
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Die nachfolgende Abbildung zeigt den noch dichten Geschéaftsbesatz, die Konzentration
des innerstadtischen Handels. Die wichtigen Magnetbetriebe der Innenstadt finden sich

ebenfalls hier.
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Abbildung 28: Betriebsbesatz im Untersuchungsgebiet (Stand 2015)

Gestuitzt wird der Bereich durch zahlreiche Dienstleister (Banken, Rathaus etc.) sowie
durch gastronomische Angebote. Insgesamt ist der zentrale Versorgungsbereich gut mit
dem Pkw zu erreichen’. Zahlreiche Parkmdglichkeiten erméglichen die fuRlaufige Er-schlie-
Rung des gesamten Areals. Nachteilig fir den Facheinzelhandel sind die relativ kleinen
Ladeneinheiten. Notwendige Sortimentsergdnzungen werden somit erschwert. Diese
~Kleinkammerung®“ verhindert auch die Ansiedlung erganzender Filialisten, die Verkaufsfla-
chen von mind. 400 gm bendtigen. Daher sollte es zuklinftig Aufgabe der Stadt und der
Immobilienbesitzer sein, zusammenhangende, erdgeschossige Ladenflachen anzubieten,
oder auf einen neuen Trend (z.B. Gesundheit) zu setzen.

k Lediglich die temporare Zufahrtsbeschrankung durch Schranken stellt vor allem fir Auswartige ein nicht uner-
hebliches Hindernis dar. Eine einheitliche Losung unter Beachtung aller innerstadtischer Belange (Handel,

Gastronomie und Wohnen) ist dringend zu finden.
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Michelstadt weist zum Zeitpunkt der Erhebungen 125 Einzelhandelsbetriebe auf. Folgende
Verkaufsflachenverteilung lasst sich daraus ableiten:

Verkaufsflachen in Michelstadt
ingm
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Abbildung 29: Verkaufsflachen in Michelstadt (Stand 2015)

Insgesamt betragt die Verkaufsflache im Michelstadter Einzelhandel rd. 38.140gm (Stand
August 2014). Die Verkaufsflachenschwerpunkte liegen in den Sortimentsgruppen Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Bekleidung, Hausrat im Bau-, Garten- und Heimwerkerbe-
darf. Die Sortimentsstruktur ist als ausgewogen zu werten. Die gesamte Einzelhandelsver-
kaufsflache ist — gemessen an der Einwohnerzahl von — als gut einzustufen, entspricht auch
der durch die Landesplanung zugewiesenen mittelzentralen Funktion.

Die Innenstadt und die unmittelbare Umgebung weisen insgesamt eine Verkaufsflache von
rund 19.700 gm auf, was einem optimalen Verhaltnis bzgl. der Lage und Verteilung des
Einzelhandels angeht.
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Marktanteile nach Bedarfsgruppen in der Stadt Michelstadt
Einzelhandelsumsatz in Prozent
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Abbildung 30: Marktanteile im Einzelhandel (Stand 2015)

Die Gegenuberstellung der branchenspezifischen Kaufkraft im Stadtgebiet und im zugehd-
rigen Einzugsgebiet und des sortimentsspezifischen Einzelhandelsumsatzes in Michelstadt
zeigt auf, welche Branchen mehr Umsatz als vorhandenes Kaufkraftpotenzial erzielen und
somit zentralitdtswirksam in der umliegenden Region sind bzw. auch dort Versorgungsfunk-
tionen fur Bewohner wahrnehmen. Stellt man den Umsatz des Einzelhandels in Michelstadt
der Kaufkraft der Einwohner gegenuber, so weist Michelstadt nur in wenigen Warengrup-
pen Uberdurchschnittliche Marktanteile (Werte Uber 100%) auf.

Uber alle Sortimente betrachtet, kann die Stadt aber einen guten Marktanteil von 61% auf-
weisen. Dies ist fur ein Mittelzentrum mit dieser Stadtgréfie ein guter Wert.

Die héchsten Marktanteile kann Michelstadt im Bereich Haushaltswaren, Glas, Porzellan
(120%), bei Uhren, Schmuck und Optik (118%), sowie bei Bekleidung und Freizeitartikel
(85%) und im Bereich Gesundheit und Korperpflegeartikel (83%) aufweisen. Schwachere
Zentralitatswerte erreichen die Sortimentsbereiche Biicher und Schreibwaren (27%) sowie
Méobel und Einrichtungsgegenstande (17%). Vor allem den innerstadtischen Leitsortimen-
ten Bekleidung und Schuhe erreichen gute Marktanteile. Angebotsliicken zeigen sich im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Mdbel und Einrichtungsbedarf

Die aktuellen Leerstande (vgl. Karte 8 im Anhang) entsprechen dem allgemeinen Trend im
deutschen Einzelhandel. Schlechte Standortbedingungen (mangelnde Verkehrsanbindung,
niedrige Kundenfrequenz, ungeeigneter Zuschnitt der Verkaufsflachen, etc.) werden auch
in Zukunft vermehrt zu weiteren Leerstanden fuhren.

Nicht jeder der bestehenden Leerstande ist wieder mit Einzelhandel zu fullen. Oftmals han-
delt es sich um zu kleine und unattraktive Ladenflachen, oder die Immobilienbesitzer haben
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derzeit keinen Bedarf an einer Vermietung. Die raumliche Verteilung der Leerstande in der
Innenstadt zeigt Konzentrationen im Bereich Neutorstralle und Hammerweg. Problema-
tisch fur einen Teil der Leerstande sind die sehr kleinen Zuschnitte der Verkaufsflache so-
wie die Gestaltung und Auspragung der Verkaufsraume. Eine sinnvolle Nachfolgenutzung
kann die Umwidmung zu Wohnen bzw. ein hochspezialisierter Anbieter oder die Zusam-
menlegung der Verkaufsflachen im Erdgeschoss sein.

Die Angebote des grof¥flachigen Einzelhandels konzentrieren sich auf die unmittelbare
Nachbarschaft zum Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, also entlang der B45. Es
gab 2014 insgesamt 129 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 38.000
gm. Diese Flache ist fiir die Einwohnerzahl ausreichend. Allerdings sind einige Branchen
unterreprasentiert (z. B. Drogeriewaren).

Die Innenstadt ist das stadtische Hauptzentrum. Die zentrale Lage innerhalb der Stadt so-
wie die sehr gute Erreichbarkeit aus allen Richtungen in der Kombination mit einem guns-
tigen Parkplatzangebot machen die City zu einem relativ attraktiven Einzelhandelsstandort.
Die unmittelbare Nahe zu den wichtigen behdrdlichen (Stadtverwaltung) und 6ffentlichen
(Krankenkassen, Banken, etc.) Einrichtungen verstarken die Synergieeffekte zusehends.
Insgesamt verfugt die Innenstadt Uber eine gute stddtebauliche Qualitat. Einige wenige ver-
besserungswirdige Objekte werden im Laufe der Zeit saniert werden. Diese gute Auspra-
gung mindet auch in eine relativ starke Kundenfrequenz. Allerdings nimmt diese nach Ge-
schéaftsschluss deutlich ab. Die Ausstrahlung der Innenstadt geht iber alle Zonen des Ein-
zugsbereiches. In der Innenstadt finden sich auch alle zentrentragenden privaten und 6f-
fentlichen Dienstleister (Banken, Rathaus, etc.) sowie wichtige kulturelle Einrichtungen. Die
stadtebauliche Situation ist als gut zu beschreiben. Neben verkehrsberuhigenden MafRnah-
men in den Hauptlagen wurden bzw. werden zentrale Wegebeziehungen durch stadtebau-
liche MalRnahmen verbessert. Problematisch ist die nicht vorhandene Aulienwirkung des
~Schmuckkastchens Innenstadt® entlang der B45. Vorbeifahrende Reisende kénnen die In-
nenstadt nur erahnen.

Markt und Standort hat folgendes Zielkonzept fiir Michelstadt entwickelt. Grundlagen hierflr
waren u.a. die Einzelhandelsanalyse sowie die vorliegenden regionalen Untersuchungen
und der Citymonitor. Die stadtebauliche und sozio-Okonomische Analyse des Mittelzent-
rums hat folgende Punkte und erste Anregungen hervorgebracht:

1. Die Versorgung mit Waren der unterschiedlichen Sortimentsgruppen findet in der
Stadt Michelstadt statt, und hier Uberwiegend in enger rdumlicher Nahe zur Innen-
stadt.

2. Der Einzugsbereich der Versorgung der Wohnbevdlkerung mit Waren des kurzfristi-
gen und mittelfristigen Bedarfs geht auch (aufgrund der Erreichbarkeiten) Uber das
Stadtgebiet hinaus. Aufgrund der verkehrlichen und traditionellen Einkaufsbeziehun-
gen sowie den aktuellen Pendlerverkehren kommt ergdnzende Kaufkraft von auRer-
halb des Stadtgebietes. Dies sind zusatzliche, ergdnzende Potenziale, die regelma-
Rig auftreten.
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3. Durch die topographische Lage und die vorhandene Siedlungsstruktur sind nur ge-
ringe Flachenpotenziale im direkten Stadtkern vorhanden, die stadtebaulich und wirt-
schaftlich sinnvoll vermarktet werden kénnen.

4. Die historische Altstadt und die damit verbundene Kleinkammerung der Ladenflachen
macht eine Ansiedlung von gréReren Einzelhandelsbetrieben (VKF > 300gm) schwie-
rig. Hier sind vertiefende Gesprache mit den Immobilienbesitzern notwendig (Stich-
wort Business Improvement Disctrict, gemeinschaftliche Vermarktung, etc.).

5. Die ermittelten Marktanteile sind fiir ein Mittelzentrum im landlichen Raum als gut zu
bezeichnen. Die Stadt Michelstadt bemiiht sich, mdglichst alle Versorgungsaufgaben
(v.a. im kurz- und mittelfristigen Bedarf) bestmdglich zu erflllen. Dabei spielen die In-
nenstadt sowie die Standorte an der B45 eine entscheidende Rolle. Eine bessere
Vernetzung dieser Standorte kann neue, wichtige Impulse fur die Zukunft bringen.

6. Die derzeit bestehenden Versorgungsstrukturen sind als ausgewogen, aber (in Tei-
len) ausbaufahig zu bewerten.

7. Bei zukinftigen Ansiedlungen sind jedoch strenge Mal3stébe hinsichtlich der Integra-
tion der Standorte in die bestehenden Strukturen sowie moglicher stadtebaulich
schadlicher Umsatzumlenkungen zu berucksichtigen.

Die Unternehmer haben zu grofRen Teilen die Situation und die Schwierigkeiten der Stan-
dortentwicklung und -verbesserung erkannt. Zusammen mit der Stadt sind daher geeignete
MaRnahmen zu finden, die (vor allem die Innenstadt) wieder zu einem attraktiven Magneten
macht (Stichworte: Gastgewerbe, Aufenthaltsqualitdt und Gesundheit).

Erganzungen 2023:

Aus stadtebaulicher Sicht sind an einen Zusammenschluss von Ladenflachen im Erdge-
schoss strenge Malstdbe anzulegen. Erforderlich ist eine differenzierte architektonische
und gestalterische Herangehensweise an die Bauaufgabe, welche die historische Baustruk-
tur bestmoglich berlcksichtigt. Ein schleichender Verlust der Aufenthaltsqualitat in der mit-
telalterlichen Altstadt wirde auch dem Handel die Daseinsgrundlage entziehen.

Ahnliches gilt fir die Erreichbarkeit der Handels- und Gastronomiebetriebe fiir Kfz und die
Verflugbarkeit von Stellplatzen. Die mittelalterliche Altstadt wurde urspringlich fir Ful3gan-
ger gebaut. Daher ist die Forderung nach Erreichbarkeit der Betriebe stets mit der Aufent-
haltsqualitat fir Fuldigéanger abzuwagen. Das gemeinsame Anliegen von Geschéftsleuten,
Politik und Verwaltung sollte sein, den Besuchern der Altstadt Parkplatze in zumutbarer
Entfernung und mit attraktiven Zuwegungen zum Zielort anzubieten.

7.6 Leerstande
Siehe auch Karten 2 bis 7 im Anhang: Gebaudenutzungen / Leerstande und Sanierungsbedarf
Wie in sehr vielen deutschen Kommunen hat auch in Michelstadt in den letzten Jahren die

Zahl der ganz oder teilweise ungenutzten Gebaude zugenommen. Leerstande in Innen-
stddten sind angesichts der absehbaren demografischen Entwicklung ein ernst zu
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nehmendes Problem. Die Bevdlkerung wird allgemein alter und aufgrund der geringer wer-
denden Geburtenraten auch tendenziell weniger. Gebdudeumnutzungen durch die altein-
gesessenen Familien sind deshalb nur in eingeschranktem Male zu erwarten. Ohne stad-
tische und birgerschaftliche Qualitatsinitiativen in der Innenstadt und zur Neuansiedlung
von Bewohnern in der Altstadt wird die Leerstandsproblematik mit zunehmender Intensitat
um sich greifen.

Das Problem bei langer ungenutzten Gebauden liegt nicht nur in der immer schlechter wer-
denden Bausubstanz; auch das Grundstiick selbst wird in seinem Erscheinungsbild beein-
trachtigt. Diese negative Wirkung beschrankt sich auch nicht nur auf einzelne Grundstucke,
indem sie z. B. Miet- und Kaufinteressenten abschreckt, sondern sie betrifft auch die Nach-
bargrundstiicke, indem sie dort die Renovierungsbereitschaft der Eigentiimer mindert.

Abbildung 31: Gebaudeleerstande

Im Juli, zum Zeitpunkt der Begehung, waren etwa 30 Gebaude im Untersuchungsgebiet
ungenutzt. Hiervon war bei 12 Gebauden das Erdgeschoss als Ladenlokal oder fiir Dienst-
leistungen ausgebaut. In weiteren 8 Gebauden stand nur der Laden im Erdgeschoss leer.
Insgesamt waren also 18 Ladenlokale bzw. fir Publikumsverkehr nutzbare Erdgeschosse
ungenutzt.
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Abbildung 32: Ladenleerstédnde

Bei den gastronomischen Betrieben standen nur zwei Gebaude an der Erbacher Stralle
leer. Hier waren jedoch bereits Vorbereitungen fiir eine Sanierung erkennbar.
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Bei mindestens 32 Gebauden wurde Wohnungsleerstand festgestellt. Bei den reinen
Wohngebauden standen 18 leer — 5 in der inneren Altstadt und 13 in den historischen Vor-
stadten. Hierzu ist allerdings anzumerken, dass die Erfassung ungenutzter Wohnungen
nach aullerem Augenschein sehr fehleranfallig ist. Manche Wohnung mag trotz fehlender
Klingel, Briefkasten voll Werbung, fehlender Gardinen und verwelkter Blumen im Fenster
doch noch genutzt werden. Andere Hauseigentiimer hangen z. B Gardinen auf und leeren
den Briefkasten, um die Wohnung aus gutem Grund bewohnt aussehen zu lassen.

Ein Schwerpunkt der Leerstéande ist am Hammerweg und an der angrenzenden stdlichen
Neutorstralle auszumachen. Hier scheint die Verkehrsbelastung zwischen der Kreuzung
an der Bundesstral’e und dem Wiesenweg eine ungute Wirkung zu entfalten. Die Ursachen
der Ubrigen Leerstande dirften unterschiedlich sein. Bei den Ladenlokalen dirfte die kleine
Verkaufsflache eine wesentliche Rolle spielen, z. B. GroRe Gasse 7 und 8. Bei den Woh-
nungen kénnten ungunstige Gebaudestrukturen wie niedrige Geschosshéhen, verwinkelte
Grundrisse und schlechte Bausubstanz eine Rolle spielen. Der Leerstand der gastronomi-
schen Betriebe an der Erbacher Stral3e ist sicher in der schlechten Bausubstanz begriindet.

Bei den Ladenleerstanden in der Altstadt scheint es sich zumindest teilweise um normale
Fluktuation zu handeln. Die Leerstdande am Hammerweg, in der sudlichen Neutorstralie
und in der westlichen Kellereibergstrale bestehen jedoch zumeist schon langer und sind
durch ihre Lage und die Gegebenheiten im Umfeld verursacht. Dies zeigt, dass nur ein
kompakter Geschaftsbereich mit vielen konkurrierenden vergleichbaren Angeboten in der
Nachbarschaft zukunftsfahig ist.

Erganzung 2023:

Obwohl der Gebaudeleerstand insgesamt leicht abgenommen hat, gibt es signifikant mehr
Leerstande (rund 20 %) im Handel und bei den Dienstleistern — dies mag auch mit dem
Zeitpunkt der Nacherhebung im Winter zusammenhangen, wenn viele Geschafte neu be-
legt werden. Die Leerstande verteilen sich Uber das gesamte Plangebiet.

Bei gastronomischen Betrieben gab es funf Leerstande (Differenz zu 2014: +3). Auffallig ist
hier der Bereich um die Erbacher Stral’e, wo mehrere Betriebe aufgegeben haben und
teilweise zu Wohnraum umgewandelt wurden.

Die Wohnungsleerstande sind seit 2014 rucklaufig. Es ist augenscheinlich, dass Woh-
nungsleerstande haufig mit leerstehenden Ladenlokalen einhergehen. Grund dafir kdnnte
sein, dass die Obergeschosse im engen Zusammenhang mit dem Erdgeschoss (als Wohn-
oder auch Verwaltungsrdume) genutzt werden.

Im Bereich Hammerweg / Neutorstral3e / Kellereibergweg / Erbacher Stralle wurden meh-
rere Gebaude erfolgreich saniert, umgebaut oder durch Neubauten ersetzt. Entstanden
sind hauptsachlich Wohnungen. Diese Entwicklung gilt es mit einer bewohnerfreundlichen
Strallenraumgestaltung zu unterstitzen.
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7.7 Qualitaten und Mangel der Bausubstanz

Siehe auch Karte 7 im Anhang: Leerstande und Sanierungsbedarf

Erfasst wurden die Hauptgebaude nach auRerem Augenschein. Daher sind keine Ausstat-
tungsmangel z.B. beziiglich der Sanitdranlagen und der Heizung erfasst. Auf Karte 7 sind
Gebaude markiert, bei denen eine Instandsetzung oder eine durchgreifende Sanierung er-
forderlich erscheint. Hier sind Modernisierungsgutachten zu erstellen, die den notwendigen
Instandsetzungsaufwand feststellen. Bei einigen Gebauden wird méglicherweise eine Sa-
nierung nicht mehr mit wirtschaftlich vertretbarem Aufwand méglich sein.

l

Abbildung 33: sanierungsbediirftige Gebaude

Schlechte Bausubstanz und sanierungsbedirftige Fassaden sind im Gegensatz zu friihe-
ren Bestandserfassungen in der Altstadt kein bedeutendes Problem mehr. Hier hat die Alt-
stadtsanierung in den 70er- und 80er-Jahren gewirkt. 2014 wurden nur noch 15 gesamt
und 19 teilweise sanierungsbedirftige Gebaude festgestellt.

Mangel in der Bausubstanz werden schnell gréfier, wenn das Haus nicht genutzt wird. Zum
einen fehlt dann das regelmaRige Luften, Heizen und das wachsame Auge der Nutzer, zum
anderen wird die wirtschaftliche Rentabilitat von Instandhaltungs- und Sanierungsmal3nah-
men immer schlechter. Uberlagert man die 24 sanierungs- oder instandsetzungsbediirfti-
gen Hauser mit den 23 vollig leerstehenden Gebauden, so ergibt sich bei 10 Gebauden
eine Ubereinstimmung.

Problematisch ist allerdings die Haufung dieser Gebaude am Hammerweg und an den an-
grenzenden Bereichen von Neutor- und Kellereibergstrafde. In diesem Bereich sind gestal-
terisch und funktional aufwertende MalRnahmen besonders dringlich, da es sich um einen
der Hauptzugange zur Altstadt fir Touristen und vor allem auch fiir Einheimische handelt.

Erganzung 2023:

Die Zahl der sanierungsbedurftigen Gebaude hat sich seit 2014 erhdht — erfasst wurden 46
Gebaude (+ 35%). Die Zahl der stark sanierungsbedurftigen Gebaude hat dabei allerdings
abgenommen (- 20%), da sie entweder saniert oder mit Neubauten ersetzt wurden. Es wird
empfohlen, mit den Eigentimern der sanierungsbedirftigen Gebdude Kontakt aufzuneh-
men, um mdgliche MalRnahmen zu besprechen.
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Beim Gebaudeleerstand wurde nun zwischen langfristigem Leerstand, kurzfristigem Leer-
stand bis ca. 1/2 Jahr, und mindergenutzten Gebauden unterschieden. Eine Mindernutzung
liegt beispielsweise vor, wenn ein Ladenlokal nur als Ausstellungsraum genutzt wird.

Die Ubereinstimmung zwischen langfristigem Gebaudeleerstand und Sanierungsbedarf ist
im Vergleich zu 2014 noch augenfalliger geworden. Fur Gebaude, die in der Karte 7 mit
beiden Markierungen versehen sind, besteht dringender Handlungsbedarf.

Mittlerweile sind alle drei Historischen Vorstadte zum Schwerpunkt flr den Sanierungsbe-
darf geworden. Wahrend sich die Situation im Bereich Hammerweg / NeutorstralRe leicht
verbessert hat, ist rund um den Lindenplatz und in der stdlichen Waldstral’e ein zuneh-
mender Sanierungsstau sichtbar. Um den Sanierungswillen der Gebaudeeigentiimer lang-
fristig zu férdern, sind gerade in diesen Stadtbereichen stadtgestalterische und verkehrliche
Verbesserungen erforderlich. Die Historischen Vorstadte sind die Eingangspforten zur Alt-
stadt und pragen das Image der Altstadt entscheidend mit.

7.8 Freiflachenstruktur und -nutzungen

Siehe auch Karte 8 im Anhang: Freiflachennutzungen

Die Freiflachenstruktur der Altstadt hat ihren Ursprung in der wehrhaften mittelalterlichen
Ummauerung. Die historische Altstadt war einst eine steinerne Stadt. Auf den ersten Blick
fallt der dufRerst geringe Freiflachenanteil in der inneren Altstadt auf.

Die groRReren Freiflachen sind gepflasterte Platze: eine lebendige, schone Platzfolge vom
Louis-Dagand-Platz Uber Marktplatz und Kirchenplatz zum Lindenplatz. Diese Platze sind
Orientierungspunkte im Stadtgrundriss und tragen mit ihrer Gestalt zur Unverwechselbar-
keit der Altstadt Michelstadts bei. Einen besonderen Charme besitzt der 6ffentliche gepflas-
terte Innenhof der Kellerei.
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Abbildung 34: Altstadtplatze

Auch die Stralen und Gassen weiten sich an vielen Stellen zu kleinen Platzen auf. Das
bietet Raum fir Freiluftgastronomie, eine hohe urbane Aufenthaltsqualitat im Freien und
AnknUpfungspunkte zur beildufigen Kommunikation.

Den allgemein vorherrschenden Wunsch nach einem Garten am Haus kann die Altstadt
nicht erflillen. Teilweise sind die Grundstucke vollstandig Uberbaut; vorhandene Freiflachen
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sind so klein, dass sie meist befestigt sind und als Abstellflache genutzt werden. Aber Woh-
nungsbezogene Freiflachen von hoher Qualitat und Privatheit bieten einige Dachterrassen,
und in manchen Bereichen nutzen harmonierende Nachbarschaften den 6ffentlichen Be-
reich als blumengeschmickte Wohnhofe mit Tischen, Banken, Grill usw. Sicherlich ist dies
eine besondere Qualitat des Wohnens in der Altstadt.

Abbildung 35: Flair des Wohnens in der Altstadt

Einen wichtigen weiteren Ausgleich fur die im Inneren fehlenden Griinflachen bieten die
beiden o6ffentlichen Parks (Burggarten und Stadtgarten) und die privaten Garten rund um
die Altstadt in den ehemaligen Wallanlagen.

Die vielen Kleingarten am Hang hinter dem Stadtgarten bilden zusammen mit diesem quasi
ein griines Amphitheater. Diese Garten sind leider nicht fiir die Offentlichkeit zugénglich, es
gibt keinen Weg hindurch. Auf jeden Fall ist sicherzustellen, dass sie langfristig angemes-
sen gepflegt werden, denn ihr Erscheinungsbild pragt ganz entscheidend den 6ffentlichen
Raum mit.

Abbildung 36: Kleingarten hinter dem Stadtgarten

Obwohl Griinflachen in der steinernen Altstadt fehlen, sind sie vielerorts doch als Ausblick
auf die umgebenden zumeist bewaldeten Odenwaldberge prasent. Zusammen mit dem
Blumenschmuck auf Stralden, Platzen und an Gebauden wird man sich daher in der Altstadt
nie wie in einer steinernen Wiste fihlen.

Die FuRgangerzone bietet hohe Aufenthaltsqualitaten im o6ffentlichen StraRenraum und
gute Bedingungen fiur einen Einkaufsbummel. Das StralRenpflaster ist sehr gut gestaltet. Es
tragt mit seinen stralRenweise unterschiedlichen Mustern zur Orientierung bei. Die engen
Gassen und unterschiedlichen Platzfolgen machen einen Altstadtspaziergang interessant
und abwechslungsreich.
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Abbildung 37: typische Einkaufsstral’en: FulRgangerzone und Bahnhofstralle

Der Mischverkehr mit den zahlreichenden Stralenrandparkplatzen in den verkehrsberuhig-
ten Bereichen entspricht der historischen Struktur. Mancherorts gerat jedoch der KFZ-
Verkehr mit den flanierenden FuRgéngern in Konflikt; hier sollte die Wegefuhrung fir Ful3-
ganger und die Anordnung der Stellplatze geprift werden.

Im westlichen Bereich der Bahnhofstralte und im StraRenzug Hammerweg / Kellereiberg-
strale / Erbacher Strale sind die Gehwege mit Randsteinen von der Fahrbahn abgegrenzt
und stellenweise sehr schmal. In diesen StraRen engt der oft recht starke KFZ-Verkehr den
Bewegungsraum ein und behindert das Wechseln der StralRenseite.

Zu attraktiven 6ffentlichen Raumen mit Aufenthaltsqualitat gehéren heute zwar Baume und
anderes Griun; hiermit ist die Altstadt angemessen ausgestattet. Pflanzkibel auf Gehberei-
chen behindern jedoch an einigen Stellen das Flanieren entlang der Schaufenster und er-
zeugen Konflikte zwischen FuRgangern und Kfz-Verkehr.

Mit Ausnahme des Parkplatzes am Burggraben sind alle 6ffentlichen Parkplatze und Kun-
denparkplatze fast vollstandig ohne Baume und wasserundurchlassig befestigt. Dies beein-
trachtigt nicht nur die Wohn- und Umweltqualitat fir die Anwohner und die Nutzungsqualitat
fur die parkenden Kunden und Besucher, deren Autos sich im Sommer stark aufheizen;
auch das Stadtklima wird durch die grof3flachige Erwarmung negativ beeinflusst.

Insbesondere der Festplatz (bzw. Groliparkplatz) an der B45 erscheint iberdimensioniert
und ungegliedert. Ein Grund dafir ist auch der Bienenmarkt, das Michelstadter Volksfest,
welches einmal jahrlich auf dem Festplatz stattfindet. Bisher wurde davon ausgegangen,
dass die Platzflache wegen des Platzbedarfs der Veranstaltung keine andere Gestaltung
erfahren kann.

Erganzung 2023

Auf dem nérdlichen Ende des Festplatzes wurde mittlerweile eine Skateranlage eingerich-
tet, die den Platz funktional und gestalterisch aufwertet. Der Zustand der Anlage zeugt von
einer intensiven Nutzung. Auch die beiden Parkplatze nordlich der Skateranlage wurden
teilweise umgestaltet. Leider sind die Flachen weiterhin komplett versiegelt, obwohl die
Stellplatzsatzung eine Begrunung vorsieht.
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7.9 Stadtbild und Denkmalschutz

Siehe auch Karte 9 im Anhang: Stadtbild, Denkmalschutz

Denkmalschutz

Die gesamte innere Altstadt und ihre historischen Vorstadte stehen als Gesamtanlage unter
Denkmalschutz. Auch die Reste der ehemaligen Wallanlagen (Burggarten, Stadtgarten mit
den angrenzenden Kleingarten und die Privatgarten am Westrand) gehéren dazu.
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Abbildung 38: Auszug dem Denkmalkataster

Zusatzlich gibt es eine Vielzahl einzelner Kulturdenkmaler. Diese hohe Dichte von Kultur-
denkmalern, verbunden mit dem noch erlebbaren historischen Stadtgrundriss und der noch
in grolken Abschnitten erhaltenen Stadtmauer, geben der Altstadt ein grof3es touristisches
und kulturelles Potential. Es gibt allerdings im 6&ffentlichen Raum zu wenig Hinweise auf
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diese Kulturdenkmaler und ihre Geschichte, die "Geschichte und Geschichten der Michel-
stadter Altstadt®.

Bedauerlich ist, dass die erhaltenen Teile des attraktiven hélzernen Stadtmauerumgangs
wegen Baufalligkeit nicht mehr zuganglich sind. Eine touristische Nutzung dieser Bereiche
ware sicher attraktiv, da sich von hier die Altstadt und der Kontrast zwischen der steinernen
Dichte und dem griinen Umfeld sicher besonders eindrucksvoll erleben lief3en.

12 Kulturdenkmale sind aufgrund von unterlassenem Instandhaltungsaufwand in ihrem Be-
stand gefahrdet. Besonders dringender Handlungsbedarf ist bei sanierungsbedurftigen Kul-
turdenkmalern gegeben, die noch dazu leer stehen. Das betrifft 5 Gebaude.

Andere Kulturdenkmaler sind dagegen vorbildlich gepflegt. Dies trifft nicht nur auf 6ffentli-
che Gebaude und Anlagen, wie Rathaus, Kirche, die Stadtmauer, ihre Tirme und Tore
sowie auf die zahlreichen Brunnen, sondern auch auf die meisten Burgerhauser zu.

Abbildung 39: sanierungsbedurftige Kulturdenkmaler

Ergdnzung 2023:

Mittlerweile wurden auch die Sudseite der Kellereibergstrale und Teile der Stdseite des
Hammerwegs als "Gesamtanlage KellereibergstralRe" unter Denkmalschutz gestellt. Damit
unterstreicht das Denkmalamt die Bedeutung der Historischen Vorstadte fur die Michelstad-
ter Innenstadt.

Die Zahl der sanierungsbedrftigen Einzeldenkmaler hat weiter zugenommen. Kartiert wur-
den 16 Gebaude, von denen 9 Gebaude leer stehen. Es wird empfohlen, die Eigentimer
dieser Gebaude hinsichtlich der von der Denkmalpflege geférderten Sicherungs- und Sa-
nierungsmafinahmen zu beraten.
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7.10 Qualitdten und Mangel im Stadtbild

Neben den eingetragenen Kulturdenkmalern gibt es nach der Bestandsanalyse noch sehr
viele weitere das Stadtbild positiv pragende Hauser in der Michelstadter Altstadt. Dies sind
Gebaude mit der charakteristischen feinen Gliederung in odenwaldtypischen Materialien in
historischer oder moderner Formensprache. Sie unterstitzen die Wirkung der Denkmaler
und erganzen sie zu einem nahezu geschlossenen ungestoérten Strallenbild. Dies ist ein
besonderes Potential fir die Entwicklung der gesamten Stadt.

Abbildung 40: das Stadtbild positiv pragende Gebaude und Merkzeichen

Zu den Stadtbildqualitaten gehdren auch die sorgfaltig gestalteten Stra3en- und Wegeober-
flachen in der FuRgangerzone und in den verkehrsberuhigten Bereichen. Auch die zahlrei-
chen Brunnen, die Baume an der Braunstral3e und der Blumenschmuck an den Hausern
tragen viel zur Aufenthaltsqualitat in den Stralkenraumen bei.

Einige besondere und markante Glanzlichter im Stadtbild dienen auch der Orientierung, sie
sind Merkzeichen. Hierzu gehéren neben Rathaus und Kirche auch Torbdgen, speziell in
der Stadtmauer, Brunnen und Denkmaler. Ein sehr altes stadtgeschichtlich bedeutendes
Merkzeichen ist der Diebsturm an der Burg. Durch seine Lage am Burggarten kommt er gut
zur Wirkung.

Abbildung 41: Merkzeichen im Stadtbild: Diebsturm, Stadtmauertor, Rathaus und Kirchturm

Die Stadtmauer selbst ist z. Zt. fast nur von aufen, am Burggarten und am Stadtgarten,
wahrnehmbar. In der Mauerstral3e gibt es jedoch einige reizvolle Durchblicke und Zugange
zur Stadtmauer, die Potentiale zur Aufwertung bieten.
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Abbildung 42: Zugéange und Durchblicke zur Stadtmauer

Aber auch in der Michelstadter Altstadt gibt es Beeintrachtigungen des Stadtbildes. Einige
Gebaude stéren die Harmonie z. B durch ihr Volumen, ihre grobe Gliederung oder ihre
Dachform. Solche Gebaude sind jedoch die Ausnahme. In der Altstadt gibt es nur 2 st6-
rende Gebaude und 3 kleinere Anbauten. AulRerhalb des Stadtmauerrings, insbesondere
im Westen am Wiesenweg, kehrt sich dieses Verhaltnis um. Hier sind positiv pragende
Gebaude die Ausnahme.

Abbildung 43: das Stadtbild negativ pragende Gebaude

Das Erscheinungsbild einiger Gebaude im Kern der Altstadt ist durch eine fassadenbreite
Schaufensterfront gestort. Besonders negativ fallt dies bei Fachwerkhausern auf. Es sieht
SO aus, als wurden ihnen die Filke weggerissen; sie scheinen in der Luft zu schweben.
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Abbildung 44: stadtbildstérende Erdgeschosszonen
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Diese Storungen sind nicht sehr auffallig; das insgesamt sehr schéne, interessante und
doch harmonische Stadtbild dominiert. Dies ist nach wie vor eine der grofen Starken und
Potentiale Michelstadts.

Sehr negativ wirken sich der groRe Parkplatz/Festplatz am Wiesenweg und die privaten
Freiflachen im Bereich Hammerweg/Wiesenweg auf das Altstadtbild aus. Es ist ein starker
Bruch, ein groRer visueller und qualitativer Unterschied zwischen der inneren Altstadt und
ihrem Umfeld auRerhalb der Stadtmauer festzustellen. Dies ist umso problematischer, als
dieser Bereich zwischen Bundesstral3e und Altstadt fur Besucher den Eingangsbereich bil-
det und fur Reisende die Visitenkarte der Altstadt ist, die dem Passanten auf der Bundes-
stral3e Ubergeben wird.

Abbildung 45: ungestaltete Platzflache und stadtbildstérende Bebauung

Ergdnzung 2023:

Prinzipiell gab es keine nennenswerten Anderungen im Stadtbild. Einige Situationen wur-
den im Lichte der erneuten Begehung jedoch neu bewertet:

Die StralRenrdume des Hammerwegs, der Kellereibergstral’e und der Waldstralte wurden
komplett mit der Signatur "Strallengestaltung stort die Nutzung" belegt, da die anliegenden
Wohnnutzungen doch massiv vom Durchgangsverkehr belastet sind. Es wird empfohlen,
die StralRenraume, Verkehrsstarken und Fahrbeziehungen im Rahmen einer Verkehrsun-
tersuchung vertieft zu betrachten. Vermutet wird auch ein hoher Durchgangsverkehr auf
der WaldstraRe und dem Wiesenweg, der dort durch MaRnahmen der Verkehrslenkung
vermieden werden sollte.

Die Bebauung in der WaldstralRe wird als sehr mafRstablich und stimmig empfunden. Einige
Gebaude wurden als das Stadtbild positiv pragend erganzt.

Die Brauerei in der Hochstral’e wurde aufgegeben, der grofl3e Kessel wurde aus dem riesi-
gen Schauraum entfernt. Damit ist Michelstadt leider um einen Leerstand reicher und um
ein ganz besonderes Merkzeichen armer.
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8. SWOT-ANALYSE

8.1 Vorbemerkungen und Uberblick

Die SWOT-Analyse basiert auf den Ergebnissen der Birgerwerkstatt am 06.09.2014 und
der stadtebaulichen Bestandsanalyse von Stadtplan Skoupil / Biro Kaczmarek. Beide
Grundlagen kamen zum grofRen Teil zu gleichen Ergebnissen. Im Folgenden sind die Bei-
trage der Burgerwerkstatt kursiv hervorgehoben, auch wenn die stadtebauliche Be-
standsanalyse zu einem ahnlichen Ergebnis kam.

Auch einzelne Kriterien, die das Plangebiet nicht betreffen (z. B. Bahnhof), wurden in die
Analyse aufgenommen, weil sie die Altstadt indirekt betreffen bzw. eine Wirkung auf sie
haben. Einige Beitrdge der Burgerwerkstatt waren eher Vorschlage fir Malnahmen; das
betraf insbesondere den Bereich "Chancen". Diese Punkte wurden in einem Speicher fir
das Maf3nahmen- und Durchflihrungskonzept aufgenommen.

Die Erdrterung der SWOT-Analyse in der Lenkungsgruppe hatte einige Konkretisierung und
Ausschlusse von Kriterien zum Ergebnis. Diese Beitrage von Burgern in der Werkstatt soll-
ten dennoch nicht unerwahnt bleiben. Deshalb sind die Anmerkungen der Lenkungsgruppe
dahinter kursiv in Klammern gesetzt.

Im folgenden Uberblick sind die einzelnen Starken, Schwéchen, Chancen und Risiken zu
Themen zusammengefasst. Einige Kriterien lieBen sich nicht einordnen in diese
Oberthemen. Diese sind jeweils unter der Uberschrift ,Sonstiges‘ zusammengefasst und
hier an das Ende der SWOT-Analyse gestellt.

STARKEN SCHWACHEN
* kulturelles und wirtschaftliches Zentrum der * Erscheinungsbild an der B45 und
Region Altstadtzugange
* schones Stadt- und StraRenbild im Innern der * Mangel in der Touristischen Infrastruktur
Altstadt, historische Gebaude und * kaum Angebote fir einzelne
Baustruktur Bevolkerungsgruppen
* Nutzungsvielfalt und -mischung * Leerstande
* angemessenes Verkehrsnetz * Mangel in der verkehrlichen Infrastruktur
* touristische Attraktivitat * Mangel in der Geschéftsstruktur
* hohe Wohn- und Lebensqualitat * qualitative Mangel im Wohnungsangebot
CHANCEN RISIKEN
* Gro6Re und zentrale Funktion im * Mangelnde Prdsenz der Altstadt an der B 45
Odenwaldkreis * Funktionsmangel in der Baustruktur und
» verkehrsglinstige Lage (B 45, Odenwaldbahn) drohende Leerstande
und gute Verkehrsinfrastruktur (Altstadt) * Mangel in der sozialen Infrastruktur
* Weiterentwicklung der Versorgungsangebote ~ * Unsicherheiten im Bewahren des Stadtbilds
» Starkung der touristischen Potentiale * Dominanz des Tourismus
* Weiterentwicklung des Wohnstandorts
Altstadt
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8.2 Starken

Kulturelles und wirtschaftliches Zentrum der Region

o Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums im
Zentrale-Orte-System der Regionalplanung

e grofdte Stadt im Odenwaldkreis
e Traditionsbewusster Standort Innenstadt

¢ Konzentration 6ffentlicher und Gemeinbedarfseinrichtun-
gen im Kern der Altstadt, z. B. im Léwenhof und in der Kel-
lerei

e kulturelle Identitat

Schones Stadt- und StraBenbild im Innern der Altstadt, historische Gebaude und
Baustruktur

o fast llickenlos harmonisches, schones Stra’en- und Stadt-
bild im Altstadtinneren

¢ Glanzlichter bzw. Merkzeichen im Stadtbild (Rathaus, Kir-
che, Diebsturm usw.)

¢ hohe Dichte an Kulturdenkmalern und das Stadtbild positiv
pragenden Gebauden in der Altstadt

o Erlebbarkeit der Stadtgeschichte durch die Vielzahl der er-
haltenen stadtgeschichtlichen Statten und den historischen
Stadtgrundriss

¢ freundliche und interessante Altstadtzugange durch die
Stadtmauertore und die historischen Vorstadte, insbeson-
dere am Lindenplatz

¢ lebendige, schone Platzfolge (Louis-Dagand-Platz, Markt-
platz, Kirchenplatz, Lindenplatz) schafft Orientierungs-
punkte im Stadtgrundriss und bewirkt eine Unverwechsel-
barkeit der Altstadt

e ansprechende Pflasterung fast aller Straflen, Wege und
Platze in der Altstadt

o Alte Bausubstanz vermittelt Besténdigkeit, Wohlgefiihl und
Sicherheit
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Nutzungsvielfalt und -mischung

e groRe Nutzungsvielfalt und Nutzungsmischung bewirkt,
dass alle Nutzergruppen, Bewohner, Touristen und Blrger
aus der Gesamtstadt und der Nachbarorte, die sich in Mi-
chelstadt versorgen und kulturelle Angebote wahrnehmen,
eine Qualitdt und Quantitat an Angeboten vorfinden, die
jede flr sich nicht hatte.

¢ Versorgungsschwerpunkt fiir den taglichen und periodi-
schen Bedarf durch dichtes Einzelhandels-, Gastronomie-
und Dienstleistungsangebot in guter Qualitat

e zahlreiche Freiluftgastronomie schafft eine lebendige At-
mosphare

¢ Kleinteiligkeit und Vielfalt im Einzelhandels-, Gastronomie-
und Dienstleistungsangebot

e Lebendige Innenstadt, die zum Verweilen einléadt

e hohe Zahl inhabergefihrter Geschéafte

Angemessenes Verkehrsnetz

o Autoverkehr auch in der Altstadt halt die Versorgungs- und
Dienstleistungsangebote hier im Bewusstsein der potenti-
ellen Kunden, ermdglicht Kurzeinkaufe und belebt die Stra-
Ren

e sehr gute Ausstattung mit kostenfreien offentlichen und
Kundenparkpléatzen

e grolles kostenloses Parkplatzangebot an der B45 mit
kurzen Wegen in die Altstadt

o dichtes Wege- und Strallennetz macht alle Ziele in der Alt-
stadt auf kurzem Wege erreichbar

o City-Bus
e gute Zuganbindung
e kein Fluglédrm aber Ndhe zum Flughafen

e Ful3gédngerzone
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SWOT-Analyse

Touristische Attraktivitat

Bekanntheit des Alten Rathauses

FulRgéngerzone bietet hohe Aufenthalts- und Flanierquali-
tat

viele kleine Platze bieten Raum fir Freiluftgastronomie,
eine hohe urbane Aufenthaltsqualitdt im Freien und An-
knipfungspunkte zur beildufigen Kommunikation

viele attraktive Cafés
Weihnachtsmarkt

Stadt- und Themenfiihrungen
gewachsenes, attraktives Stadtbild

qualitatsvolle Events (Musiknacht, Theatersommer, Weih-
nachtsmarkt)

Matz Bibliothek

Sehenswirdigkeiten in der Umgebung, z. B. Einhards-ba-
silika, Schloss Firstenau, Eulbacher Park

Offenheit der Odenwélder (Willkommenskultur)

viele Tages- und Ubernachtungstouristen

Hohe Wohn- und Lebensqualitat

hohe Dichte an Wohnungen in der Altstadt
Altstadtflair (Gdsschen, Nischen, Brunnen)
durchweg gepflegte Bausubstanz in der Altstadt
gute Nachbarschaften, positive Sozialstruktur

wohnungsbezogene Freiflachen auf Dachterrassen und in
Wohnhdfen

zusammenhéngende, klimatisch wirksame gro8e Griinfla-
chen

offentliche Parks (Burggarten und Stadtgarten) und private
Gérten rund um die Altstadt in den ehemaligen Wallanla-
gen zur Naherholung schnell erreichbar

freie Landschaft der Odenwaldberge sichtbar und gut er-
reichbar

Ruhe

gute Trinkwasserqualitat
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gute Schulen und Kindergérten (alle Schulformen)
hohe Wohnqualitéaten fiir Senioren

sich in der Innenstadt aufhalten ohne Geld ausgeben zu
miissen

vielféltiges Vereinsleben (z. B. Patat, Férderkreis histori-
sches Michelstadt

kulturelle Vernetzung mit Erbach

wiederkehrende Veranstaltungen schaffen einen kulturell
attraktiven Standort

Patat, Nightgroove, Musiknacht, Bach-Konzerte, vielféltige
Theaterszene, Erbach-Michelstéadter Theatersommer

Né&he der Supermérkte (Aldi, Kaufland)
Vielfalt der Religionen
Né&he zu Erbach

Sonstige Starken

niedrige Mietpreise (im Vergleich zu Ballungszentren im
Umfeld)

Holzfachschule (Teil des BSO, Berufliches Schulzentrum
Odenwaldkreis)

8.3 Chancen

GrofBe und zentrale Funktion im Odenwaldkreis

Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums im
Zentrale-Orte-System der Regionalplanung

grolte Stadt im Odenwaldkreis

lange Tradition als kultureller und wirtschaftlicher Schwer-
punkt des Odenwaldes

ruhige, aber zentrale Lage zwischen Heilbronn/Stuttgart,
Frankfurt/Wiesbaden, Heidelberg/Mannheim, Aschaffen-
burg/Wiirzburg

viele Gebaude und Freiflachen in offentlicher Hand, z. B.
Altes Rathaus, Lowenhof, Kellerei

Franktuddy - uan
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e Odenwaldhalle fiir Tagungen und Konferenzen sowie Kon-
zerte und Theater (Anmerkung der Steuerungsgruppe: Die
Odenwaldhalle ist aufgrund ihres schlechten Zustands und
der hohen Unterhaltungskosten nicht als Chance zu wer-
ten. Die Halle wird vorwiegend von Schulen genutzt. Fiir
gréBere Veranstaltungen gibt es genligend Alternativen in
der Stadt. Als Chance ist allenfalls der Standort der Oden-
waldhalle zu werten.)

Verkehrsgiinstige Lage und gute verkehrliche Infrastruktur

e Lage an der Odenwaldbahn
o verkehrsgunstige Lage an der B45
o Lage der Altstadt im Zentrum der Kernstadt

o Altstadt von den umliegenden Wohngebieten ful3ldufig
auch abseits von Fahrstral3en zu erreichen

Weiterentwicklung der Versorgungsangebote

o GroRparkplatz an der B45 als Entwicklungspotential
o Trendthema Regionalitét

e Verbesserung der érztlichen Versorgung (Arztehaus)
e Kaufkraftbindung

o Wochenmarkt im Stadtzentrum

e regionale Wirtschaftskreisldufe

e Bio-Anbau und Vermarktung

o Dienstleistungen fiir Einkauf, Arztbesuch, Fahrten usw.

Starkung der touristischen Potentiale

e Ausbau der touristischen, insbesondere kulturtouristischen
Angebote in der Altstadt

e erhaltene Teile der Stadtmauer mit Diebsturm und holzer-
nen Umgang

e Charme und raumliche Qualitat des Innenhofs der Kellerei
bzw. Burg, evtl. Uberdachung

e Themenfiihrungen in die Natur
e Optimierung des Marketings

e bessere Vermarktung der Museen
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SWOT-Analyse

Weiterentwicklung des Wohnstandorts Altstadt

Wohnen mit Altstadtflair

gestalterische und funktionale Weiterentwicklung der er-
haltenen Teile der Wallanlagen

Lage inmitten bewaldeter Berge und Ausblicke darauf aus
den Altstadtstraen

Neunutzung von leerstehenden Gebauden und Laden
gute Nachbarschaften
steuerliche Vorteile wegen des Denkmalschutzes

fuBlaufige Erreichbarkeit der Grunflachen auf den ehema-
ligen Wallanlagen

Gute Voraussetzungen fiir eine resiliente (robuste / flexible) Stadtentwicklung

Michelstadt hat eine engagierte, kreative, pragmatische
und konsensorientierte Burgerschaft

Die vielfaltige Struktur der Stadt mit einer markanten
Mischung aus Alltag und aufiergewohnlicher Historie,
einem Ubergang von der Dichte der Altstadt zu den Weiten
des Odenwaldes, beginstigt eine hohe
Anpassungsfahigkeit gegentber Veranderungen

Die Stadt verfugt Uber strategische Reserven, z.B. die
bisher wenig genutzte Freiflachen im Innenstadtbereich
(Gro3parkplatz, Graben), die sowohl fiir soziale und
bauliche Projekte, als auch fur Projekte im Bereich
Klimaschutz und Klimaanpassung aktiviert werden kdnnen

Sonstige Chancen

mutigerer Umgang mit alter Bausubstanz (moderne For-
mensprache kann mit Altbauten harmonieren)

Geschichts- und Heimatbewusstsein
Stadtebauférderung

Glnstige Immobilienpreise im Vergleich zum Rhein-Main-
Gebiet
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SWOT-Analyse

8.4 Schwiachen

Erscheinungsbild an der B45 und Altstadtzugéange

abweisendes Erscheinungsbild des Umfelds der Altstadt
im Westen, an der B 45; gro3fldchige Nutzungen und Ge-
béude in rein zweckmé&Biger und liebloser Gestalt

Altstadt wird hinter GroRparkplatz an der B45 und seiner
Randbebauung nicht wahrgenommen

B45 wird nicht als innerstadtische Stralte wahrgenommen
— potentielle Besucher fahren an der Altstadt vorbei

starker Bruch zwischen reizvollem Flair der Altstadt und ih-
rem 6den, abweisenden Umfeld im Westen

Wegefiihrung fiir Fullgdnger an den Altstadtzugéngen
BahnhofstraBe und Hammerweg hat Engstellen und Unsi-
cherheiten

Kleingérten Wiesenweg, schlechtes Erscheinungsbild

abweisendes Erscheinungsbild der Hasenzahl-Halle

Maéngel in der Touristischen Infrastruktur

schlechte Wegefiihrung Bahnhof-Altstadt
schwierige Orientierung in der Altstadt

Stadtmauer nur an wenigen Stellen (fast nur von auf3en)
sichtbar und nicht begehbar

Zustand des holzernen Wehrgangs an der Stadtmauer

wenige Hinweise auf Sehenswirdigkeiten und ihre Ge-
schichte im 6ffentlichen Raum

kein Hotel zur Unterbringung von mindestens 70 Gé&sten
kein 4-Sterne-Hotel

Internetauftritt (Anmerkung der Steuerungsgruppe: Der In-
ternetauftritt wird derzeit optimiert)

keine einheitlichen Ladendéffnungszeiten
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Kaum Angebote fiir einzelne Bevolkerungsgruppen
o Defizit bei den Wohnangeboten fiir Senioren

e kaum Angebote fur Jugendliche und junge Familien im 6f-
fentlichen Raum

o Gestaltung der o6ffentlichen Flachen nicht behindertenge-
recht

e keine Fach(hoch)schulen (Bachelor-, Master-, Meisteraus-
bildung)

e kein Theater (Anmerkung der Steuerungsgruppe: es gibt
zwar kein Theatergebédude, dafiir aber eine Vielzahl hoch-
wertiger Aufflihrungen von freien Theatergruppen an un-
terschiedlichen Orten)

Leerstande

¢ Viele Gebaude im Untersuchungsgebiet ungenutzt

e Haéufung von Gebéaudeleerstédnden und schlechter Bausub-
stanz im Bereich Hammerweg / NeutorstralBe / Kellerei-
bergstralle

e teilweise schlechter Bauzustand in den historischen Vor-
stadten

e fehlende Kompromissbereitschaft der Denkmalschutz-be-
hérde

o Konflikt zwischen Lage, Nutzung und Wertigkeit der Be-
bauung Kellereibergstralle

e zu geringe Nutzung der Odenwaldhalle

Maéngel in der verkehrlichen Infrastruktur
e kein Autobahnanschluss

¢ Nutzungskonflikte im Stralenraum: starker KFZ-Verkehr
und schmale Gehwege und Gehbereiche behindern Ful3-
ganger

e Rad- und Fullwegverbindungen zwischen Altstadt und
Wohngebieten wenig attraktiv und liickenhaft

e Behinderungen in den Altstadtstralen durch Pflanzkibel
und Werbeaufsteller

e enge Bewegungsraume fiur Fuldiganger

e Stadtgarten ist nur liber einen Zuweg zugénglich = ,Sack”
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e FulRgdngerzone bewirkt eine tote, kiinstliche Stadt (Anmer-
kung der Steuerungsgruppe: die Michelstddter Altstadt ist
insgesamt sehr lebendig)

e schattenlose Kunden- und Touristenparkplétze

e Verkehr rund um das Gymnasium

e Ampelschaltung bei Ausfahrt auf B45
e Bahnschranken zu lange geschlossen

e schlechte Leitung von Besuchern in die Innenstadt, kein
Parkleitsystem

e Verkehr in der Braunstral3e und Mauerstral3e
e zugeparkte verkehrsberuhigte Zone

e schnelles Fahren in der verkehrsberuhigten Zone

Maéngel in der Geschaftsstruktur

o viele sehr kleine Verkaufsflachen/Laden
o Offnungszeiten der Geschéfte nicht abgestimmt

e fassadenbreite Schaufensterfronten stéren an vielen Stel-
len das Bild der AltstadtstralRen

o Né&he der groBen Mérkte

e geringe Kundenfrequenz

Méngel in der Wohnqualitat

e gute Wohnungen fehlen, kleiner Wohnungsmarkt

e Wohnungen veraltet, Investitionsstau

o Struktureller Leerstand in verkehrsbelasteten Bereichen
e Bauplétze fehlen

e Spielplédtze fehlen

e storender Larm durch Motorréader in der Altstadt und Auto-
rennen auf dem Festplatz

¢ Dominanz des Tourismus

Sonstige Schwiachen
e Sparzwang der Kommunen
o ldndliche Reserviertheit gegeniiber Neuem und Fremden

e fehlende Fachéarzte
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8.5 Risiken

Mangelnde Prasenz der Altstadt an Fernverbindungen

¢ Altstadt wird hinter GroRparkplatz an der B45 und seiner
Randbebauung nicht wahrgenommen

e Zielangabe bei der Odenwaldbahn: (nur) Erbach

Funktionsmangel in der Baustruktur und drohende Leerstande

e hohe Baudichte mit sehr wenigen und kleinen privaten
Freiflachen birgt die Gefahr einer Zunahme der Wohnungs-
leerstande

e enge Beschrankung der meisten Verkaufsflachen durch
Kleinteiligkeit im Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienst-
leistungsangebot birgt die Gefahr einer Zunahme der La-
denleerstande

o Aussterben inhabergefiihrter Geschéfte
e ,Amazonfaktor” (Inteethandel)

e Gebaude-, Laden- und Wohnungsleerstéande wirken nega- A YT '
tiv auf inre Nachbarschaft ' |

% R

¢ bei sanierungsbedurftigen und leerstehenden Kulturdenk-
malern und anderen Gebaude, die das Stadtbild positiv
pragend, droht Verlust und damit Beeintrachtigung des Altersstruktur im Jahr 2030

Stad tb i |d es (Bevdlkerungsvorausschitzung)
unter 3 Jahre 2%
e verfallende Bausubstanz 3 bis unter 6 Jahre 24%
6 bis unter 15 Jahre 7.8%
e Ausweitung der Leerstandschwerpunkte insbesondere am 15 bis unter 18 Jahre 27%
sudlichen Altstadteingang (Hammerweg) 18 bis unter 25 Jahre 6.2%
25 bis unter 30 Jahre 4.6%
e hohes Kostenrisiko bei Projekt Odenwaldhalle, evtl. zu- 30 bis unter 40 Jahre 117%
kinftiger stadtebaulicher Missstand 40 bis unter 50 Jahre 127%
50 bis unter 65 Jahre 19.6%
Mangel in der sozialen Infrastruktur S M
75 Jahre und alter 13.9%

e Freizeit- und Beschaftigungsangebote fir Jugendliche feh-
len, die eine Bindungswirkung entfalten kdnnten

e Gestaltung bzw. Nutzung der Offentlichen R&ume
entspricht nicht der kiinftigen Bevdlkerungsstruktur (nach
Prognose des hess. Statistischen Landesamtes werden im
Jahr 2030 ca. 30 % der Bewohner Michelstadts alter als 65
sein). Z. B. gibt es noch keinen Generationenspielplatz.
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SWOT-Analyse

Randalieren von Jugendlichen (Anmerkung der Steue-
rungsgruppe: kaum Vandalismus, sondern eher altersge-
mé&Res Verhalten im éffentlichen Raum)

Unsicherheit im Bewahren des Stadtbilds

eventuell abnehmende Wertschétzung der historischen
Bausubstanz (Anmerkung der Steuerungsgruppe: Michel-
stadter identifizieren sich stark mit der historischen Bau-
Substanz)

falls die privaten Garten in den ehemaligen Wallanlagen
vernachlassigt oder verunstaltet werden, wird das Erschei-
nungsbild der 6ffentlichen Rdume im Umfeld der Altstadt
auch beeintrachtigt

Risiken durch den bzw. fiir den Tourismus

Musealisierung der Altstadt

Identitdtsverlust durch Windkraftanlagen (Anmerkung der
Steuerungsgruppe: Der gemeinsame FNP des Odenwald-
kreises begrenzt die negativen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild

Ausbleiben von Touristen

Sonstige Risiken

Nachwuchs der Arzteschaft ist gefdhrdet
fehlende attraktive Arbeitsplétze
Wegzug der jungen Leute mangels Arbeitsplétze

Abnahme der kaufkréftigen qualitdtsbewussten Mittel-
schicht

FuBgédngerzone (Anmerkung der Steuerungsgruppe: die
vorhandene Ful3gédngerzone wird mehrheitlich als Berei-
cherung, nicht als Risiko gesehen)

steigende Verkehrsbelastung durch Mautumgehung (An-
merkung der Steuerungsgruppe: eine Mehrbelastung auf
der B45 ist gutachterlich widerlegt.
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9. LEITLINIEN UND ZUKUNFTSBILDER

9.1 Vorbemerkungen

Die Ubergeordnete Leitlinie ist die Stabilisierung und Weiterentwicklung der Altstadt als mul-
tifunktionaler Mittelpunkt der Gesamtstadt Michelstadt, als (Mittel-)Zentrum der weiteren
Umgebung, als Wohnort mit besonderen Qualitéaten, sowie als bedeutender touristischer
Anziehungspunkt. Grundlage hierfur ist die gro3e Nutzungsvielfalt und Nutzungsmischung.
Sie bewirkt, dass alle Nutzergruppen (Bewohner, Touristen und Birger aus der Gesamt-
stadt und der Nachbarorte) eine Qualitat und Quantitat an Angeboten vorfinden, die jede
Gruppe fir sich nicht hatte.

Eine gute Basis flur die Weiterentwicklung der Innenstadt ist die Erlebbarkeit der Stadtge-
schichte durch die Vielzahl der erhaltenen kulturgeschichtlichen Statten im historischen
Stadtgrundriss, sowie das fast lickenlos harmonische, schéne StralRen- und Stadtbild in
der Altstadt. Eine weitere Entwicklungsgrundlage ist die hohe Wohndichte in der Kernstadt.
Sie macht nicht nur die Altstadt lebendig, sondern starkt auch die wirtschaftliche Tragfahig-
keit der Versorgungsangebote und Dienstleistungseinrichtungen und sichert so ihren Fort-
bestand.

Ungenutzte oder fehl genutzte Gebaude im Bereich der Altstadt und der Historischen Vor-
stadte sollen neu genutzt bzw. bebaut werden. Dabei soll die typische Kleinteiligkeit der
Parzellenstruktur moglichst erhalten werden. Die Eigenarten der Michelstadter Altstadt sol-
len bewahrt und weiterentwickelt werden, um ihre Identitat zu erhalten und den Michelstad-
tern ihr Heimatgefuhl zu sichern.

Von der Regionalplanung werden folgende Entwicklungsziele vorgegeben: Aufgrund der
regionalen Bedeutung Michelstadts als Mittelzentrum soll sich die Stadt im Bereich der
Wohnsiedlung, der gewerblichen Wirtschaft, des Fremdenverkehrs und der Tages- und Wo-
chenenderholung weiterentwickeln. Auch die gro3en Potentiale Michelstadts im Bildungs-
und Erziehungsbereich, im Sozial- und Gesundheitswesen sowie in der Versorgung des
taglichen und periodischen Bedarfs sollen ausgebaut werden.

Winsche und Visionen fiir die Entwicklung der Innenstadt Michelstadts und ihrer wesentli-
chen positiven Merkmale wurden im Rahmen der Planungswerkstatt ,Zukunftskonferenz*
im November 2014 von Vertreterinnen und Vertretern der Burgerschaft formuliert. Die hier-
bei erarbeiteten Ansatze wurden vom Planungsbiro zu den nachfolgend dargestellten Zu-
kunftsbildern weiterentwickelt.
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9.2 Michelstadt im Jahr 2030

¢ Die Altstadt Michelstadt ist ein national bedeutender tou-
ristischer Anziehungspunkt. Gastronomie, Einzelhandel
und Kulturschaffende arbeiten gemeinsam mit der Stadt-
verwaltung am Erhalt und Ausbau dieser Qualitat. Die er-
lebbare gebaute Stadtgeschichte wird von allen Michel-
stadtern geachtet, gewurdigt und mit Engagement weiter-
entwickelt.

e Der Tourismus hat neue Zielgruppen fur Michelstadt aus-
gemacht, z.B. Radfahrer, Natur- und Wellnessurlauber. Sie
finden in Michelstadt Hotels vor, die sich thematisch auf die
Bedurfnisse der neuen Zielgruppen eingestellt haben. Fir
jungere oder outdoor-orientierte Gaste besteht auch die
Méglichkeit zum Camping.

o Das Wegesystem fir Radfahrer und Wanderer verbindet
die Altstadt mit dem Odenwald. Der Steinbacher See und
die Mumling sind als Erholungsgebiete flr Einheimische ' ' @‘y“

%
und Touristen ausgestattet.
e Fir die Gaste und Besucher der Stadt stehen besondere >

Paketangebote bereit, die eine Nutzung des 6ffentlichen
Verkehrs und der stadtischen Infrastruktur beinhalten.
Auch die Sehenswirdigkeiten noérdlich der Altstadt
(Schloss Furstenau und Einhardsbasilika) und der Oden-
wald sind in die Vermarktung einbezogen. Sie sind fur Ful3-
ganger und Radfahrer gut aus der Altstadt erreichbar.

¢ Die touristischen Potentiale der Altstadt (z.B. Stadtmauer,
Burg und Diebsturm) sind weiterentwickelt und ausgebaut.
Viele kommerziell und nicht kommerziell genutzte Platze in
der Altstadt laden zum Verweilen ein.

e Das Ubernachtungsangebot ist ergéanzt. Hotels und Gast-
ronomie haben ihre Ruhetage abgestimmit.

e Einladende Stadteingange und attraktive Altstadtrander
machen neugierig auf die innere Altstadt. Auch der Bereich
zwischen B45 und Altstadt ist freundlich und interessant
gestaltet. Das Flair der Altstadt ist auf der Bundesstralte zu
spuren. Ein leicht verstandliches Parkleitsystem erleichtert
ortsfremden Besuchern das Auffinden der Geschéaftsberei-
che in der Altstadt.
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¢ Die Innenstadt von Michelstadt ist attraktiver Einkaufsort
und Dienstleistungsstandort fir die Region. Sie bietet
vielfaltiges und qualitatsvolles Erlebnis-Shopping fir die
Bewohner der gesamten Stadt, fir die Region und fir
Touristen. Das Sich-Versorgen in der eigenen Stadt ist zur
Handlungsmaxime der Michelstadter geworden.

o Ein grol3er Teil der Altstadtgeschafte hat sich zu einer wirt-
schaftlichen Genossenschaft zusammengeschlossen. Der
grol¥flachige Einzelhandel am stdwestlichen Rand der Alt-
stadt stltzt diese Attraktivitat. Restaurants, Stralencafés
und Biergarten ergdnzen den Erlebniseinkauf ebenso wie
ruhige und lebhafte Platze zur Kommunikation. Der Handel
mit regionalen Produkten und die Direktvermarktung ha-
ben deutlich zugenommen.

¢ Die Innenstadt hat sich zu einem Dienstleistungszentrum
im Gesundheitsbereich entwickelt. Neben Allgemein- und
den wichtigsten Facharzten haben sich insbesondere Pra-
xen fur Naturheilverfahren angesiedelt.

e Die groRen Markte am Rande der Innenstadt gehéren mit
zum Einkaufsbereich der Innenstadt und sind bequem zu
Ful aus der Altstadt erreichbar.

¢ Die Innenstadt Michelstadt ist qualitatsvoller Wohnort fiir
die Vielfalt moderner Lebensformen (Familien mit Kindern,
Senioren, Singles, Wohngemeinschaften, Wohnen in der
Gruppe usw.). Kurze Wege zu Versorgungs-, Dienstleis-
tungs-, Kultur- und Freizeitangeboten sowie zur Naherho-
lung in den Grinflachen am Rande der Altstadt und im na-
hen Odenwald bieten auch berufstatigen Eltern und Sin-
gles, Senioren, Kindern und Jugendlichen das geeignete
Umfeld fir eine hohe Lebensqualitat.

e Das Wohnen in Michelstadt ist auch fur Berufstatige mit Ar-
beitsplatzen in den Ballungsraumen Rhein-Main und
Rhein-Neckar attraktiv. Diese sind schnell mit der Bahn er-
reichbar, und die Arbeit ist GUber das schnelle Internet prob-
lemlos mdglich. Deshalb schatzen viele Fach- und Fih-
rungskrafte Michelstadt als familienfreundliche Alternative
zum Wohnen in der GroRstadt.
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e In der Altstadt gibt es bezahlbare Wohnungen in guter
Qualitat, familien- und altengerechte Wohnungen und auch
betreutes Wohnen. Alte und junge Menschen leben in le-
bendiger und vielfaltiger Nachbarschaft, die zudem von
Kinderfreundlichkeit gepragt ist. Der Zusammenhalt der
Altstadtbewohner findet seinen Ausdruck nicht nur in Nach-
barschaftshilfe und gemeinsamen Sitzplatzen vor der
Haustur, sondern auch in Strallenfesten. Toleranz gegen-
uber Minderheiten ist den Burgern Michelstadts ein beson-
deres Anliegen.

e Gartenhdfe und Dachterrassen bieten wohnungsbezogene
private Freiflachen. Am Altstadtrand sind Pflanzgarten fir
alle Burgergruppen nutzbar und werden zum Teil gemein-
schaftlich bewirtschaftet.

¢ In den historischen Vorstadten der Altstadt hat sich eine
eigenstandige Wohnqualitat entwickelt. Hier sind die Vor-
teile von attraktiven Freiflachen und Altstadtnahe ausge-
baut, der negative Einfluss der Verkehrsbelastung hinge-
gen vermindert.

¢ Michelstadt ist herausragender Schul- und Ausbil-
dungsstandort. Im Umfeld der Altstadt ist die Holzfach-
schule zur Fachhochschule entwickelt. Dies hat seinen
Niederschlag in der Altstadt mit einer offenen Werkstatt, ei-
nem Showroom des Handwerks gefunden. Der Handels-
und Wirtschaftsbereich bietet im Verbund qualitatsvolle
und flexible Ausbildungen.

e Schiler und Auszubildende werden an den Projekten zur
Stadtentwicklung beteiligt. Sie entwickeln Ideen zur Ge-
staltung der o6ffentlichen Freirdume, um ihre Bedurfnisse
mit einzubringen. Schule und Freizeit greifen ineinander;
so ist z.B. durch Betreuungsangebote wahrend der Schul-
ferien die Vereinbarkeit von Arbeit und Familie mdglich.

¢ Michelstadt hat in der Altstadt und ihrem naheren Umfeld
ein reiches Freizeitangebot. Es gibt Spiel- und Bewe-
gungsangebote fir alle Generationen (z. B. Klettergarten,
Seilbahn, Marchenpark, Freiluftschach). Sie werden er-
ganzt mit offenen Sporteinrichtungen z. B. fur FulR- und
Basketballspiel.
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¢ Die Altstadt ist ,bespielbare Stadt“ mit einer Vielzahl unter-
schiedlicher Spielgerate im 6ffentlichen Raum. Die touris-
tisch attraktiven Bereiche um die Stadtmauer sind fur die
Bewohner zu einer Art Abenteuerspielplatz erganzt.

¢ Michelstadt, insbesondere die Altstadt ist das Kulturzent-
rum des Odenwalds. Es gibt lebendige Kommunikation-
sorte unter Dach: das Alte Rathaus, der Léwenhof, die
Burg bzw. Kellerei, das Mehrgenerationenhaus, das Haus
des Kulturvereins an der Erbacher StralRe, die Gastrono-
mie usw. Die Kellerei ist als ,gute Stube” der Stadt ausge-
staltet und steht der ganzen Birgerschaft fur Feste und
Veranstaltungen zur Verfigung.

e Das ganze Jahr uUber werden vielfaltige interessante Ver-
anstaltungen angeboten, die Besucher aus der ganzen Re-
gion anziehen (z. B. Patat, Nightgroove, Musiknacht, Bach-
Konzerte, vielfaltige Theaterszene, Erbach-Michelstadter
Theatersommer)

¢ Viele kommerziell und nicht kommerziell genutzte Freifla-
chen erganzen diese Angebote in der warmen Jahreszeit:
der Burg- und der Stadtgarten, ruhige und exponierte
Platze mit Ruhebanken, Biergarten, StralRencafés, Wo-
chen- und Bauernmarkte, kleine Orte zum Verweilen.

o Die Burger sind sich der Schdnheit ihrer Stadt bewusst. Sie
wertschatzen, bewahren und pflegen ihre besonderen Orte
und Freiflachen.

¢ Der reizvolle Kontrast einer steinernen Stadt in griiner
Umgebung ist erlebbar geworden durch Ausblicke u.a.
vom restaurierten Wehrgang an der Stadtmauer auf den
Odenwald und in die Grinflachen in den ehemaligen Wall-
anlagen. Das ansatzweise am Wiesenweg begonnene
Projekt "Burgergarten am Altstadtrand" ist ausgebaut und
auch am Stadtgarten mit groer Beteiligung realisiert.
Beide Griinbereiche sind durch reizvolle Wege mit der Alt-
stadt vernetzt. Es gibt viele Wege von der Altstadt durch
die Wohngebiete in den Odenwald.
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¢ In den attraktiven StraBenraumen, Platzen und Wegen
der Innenstadt konnen sich alle sicher und komfortabel be-
wegen. Sie sind weitgehend barrierearm und bieten vielfal-
tige Aufenthaltsqualitaten.

o Der KFZ-Verkehr ist altstadtvertraglich. Die meisten Stra-
Renrdume werden gleichberechtigt von KFZ, Fuligangern
und Radfahrern genutzt. Der Ful3- und Radverkehr hat an
Bedeutung gewonnen, im Alltags- wie im Freizeitverkehr
gleichermalden.

¢ Der ehemalige GroRparkplatz zwischen Bundesstral’e und
Altstadt wird von den Birgern intensiv genutzt. Auf der Ba-
sis eines Gesamtkonzepts wurden lebenswerte Flachen
mit hoher Aufenthaltsqualitat und Raume fir die diversen
Nutzungsanspriiche (Parken, Bienenmarkt, Versorgung,
Versammlung, Freizeit...) geschaffen.

e Die Bahnverbindungen zu den Ballungsraumen Rhein-
Main und Rhein-Neckar bieten zu jeder Tageszeit attrak-
tive Verbindungen an, und ermdglichen die Mitnahme von
Fahrradern auch zu Stof3zeiten. Am Bahnhof sind ein ge-
sicherter Fahrradparkplatz und eine Fahrradstation einge-
richtet.

¢ Der auch fir die Altstadtstralen dimensionierte Citybus
verbindet alle Stadtviertel mit der Altstadt und bietet barri-
erefreie Ubergédnge an den Haltestellen zum regionalen
Bus- und Bahnnetz.

¢ Die Stadt hat fur die zukunftswirksamen Themen Resili-
enz, Klimaschutz und Klimaanpassung eigene Kon-
zepte entwickelt und teilweise auch schon umgesetzt. Sie
setzt sich mit den neuesten Entwicklungen auseinander
und agiert vorbildhaft fir die umgebenden Stadte und Ge-
meinden.

o Offentliche und private Gebaude wurden in ihnrem Energie-
verbrauch optimiert. Neben der Sanierung der Gebaude-
hille wurden auch zahlreiche Anlagen zur Gewinnung er-
neuerbarer Energien installiert. Eine Energieberatung hilft
bei der Suche nach der besten Investition und der Akquise
von Fordermitteln.
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Private und o6ffentliche Freiflachen wurden klimawirksam
umgestaltet. Die groften Parkplatze wurden mit Baumen
bepflanzt und soweit wie méglich entsiegelt. Offentliche
Grunflachen wurden als Wasserspeicher aktiviert und tra-
gen zur Kihlung des Stadtgebiets, insbesondere der Alt-
stadt, bei. Grundstlcksbesitzer haben sich am Ziel der
Klimaanpassung durch die Entsiegelung von Innenhéfen
und durch die Begrinung von Dachflachen und Fassaden
beteiligt.

Im historischen Kontext wird Klimaschutz wird mit altstadt-
gemalen MaRnahmen betrieben. Die Eigentimer histo-
risch wertvoller Gebaude erhalten Unterstitzung durch ei-
nen Sanierungsberater.

Ein groRer Teil dieser Zukunftsbilder stimmt mit dem
Selbstverstandnis und den Entwicklungszielen der Cit-
taslow-Vereinigung, einer "internationalen Vereinigung
lebenswerter Stadte" Gberein. Zur besseren Kooperation
und zum Erfahrungsaustausch unter ,Gleichgesinnten® ist
Michelstadt Mitglied dieser Vereinigung geworden.

Stadtplan Skoupil / Kaczmarek Stadtplanung / Markt und Standort

71



Stadtebauliches Entwicklungskonzept Michelstadt

MaRnahmen und Durchfiihrungskonzept

10. MASSNAHMEN UND DURCHFUHRUNGSKONZEPT

Siehe auch Karte M-1 im Anhang: Verortung der Einzelmalinahmen

10.1 A: Stadtbild bewahren, verbessern und weiterentwickeln

MaBnahme A.1: Passanten auf die Altstadt aufmerksam machen:

1 2 & g / P . -
(Dv oy e parkplatzen soll sie erganzen.
kg 72 %)
\

an beiden Kreuzungen.

chender gestaltet werden.

Erscheinungsbild der Altstadt an der BundesstraBe aufwerten:

An den Kreuzungen B45 / Hammerweg und B45 / Bahnhof-

0\ Ay stral’e soll mit Elementen, die der Wahrnehmung an der
£ i ; schnell befahrenen Bundesstrale entsprechen, auf die Altstadt
N % £ aufmerksam gemacht werden. Diese Installationen sollen Pas-

santen auf der Bundesstral3e aus beiden Richtungen zu einem
/ Besuch der Altstadt motivieren. Ein Wegweiser zu den Altstadt-

RS e A Beispiel: grolRe Schautafeln mit wechselnden Altstadtbildern

Die Gebaude an der B45 sollen insbesondere im Bereich der
Altstadtzufahrten Hammerweg und Bahnhofstralle anspre-

Die Raumkante zwischen der Bundesstrale und dem Altstadt-

N parkplatz / Festplatz soll dem Passanten eine Vorstellung von
f der dahinter liegenden Altstadt vermitteln. Dafir soll ein Ge-
SR staltungskonzept entwickelt werden.
7NN

Beispiele: Die Gebdude "Casino" und die angebaute Gewerbe-

halle sollen ein Farbkonzept bekommen, das die Farbigkeit der Altstadt an die Bundes-
stral3e trégt. Zwischen den Bdumen an der Bundesstral3e kénnen Hinweise auf die Altstadt,

z.B. mit Altstadtmotiven bedruckte Tafeln, gestellt werden.

MaBnahme A.3: Gliederung der groBen Freiflache zwischen B45 und Altstadt in

mehrere Gestaltungs- und Funktionsbereiche:

werden.

Mit dem Aufbrechen der gro3en Asphalt- und Schotterflache
und einer Gliederung in verschieden gestaltete Funktionsberei-
che soll eine Verbesserung des Erscheinungsbildes dieses fir
die AuRenwirkung der Stadt sehr wichtigen Bereichs erreicht

Der Bienenmarkt soll nach dem Wunsch der Blrger auch in
Zukunft auf dem Festplatz weiterhin stattfinden kénnen. Des-
halb sollen die raumlich-funktionalen Anforderungen des
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Stadtfestes in die Konzeption der Neugliederung einbezogen werden.

Beispiel: Gliederung mit baumbestandenen Griinstreifen in folgende Bereiche: Skateran-
lage, Wohnmobil-Stellplatz mit Versorgungsanschliissen, Mehrgenerationen-Spielplatz,
Besucher-Parkplatz, éffentliche Toilettenanlage und Info-Punkt mit Informationstafeln zur
Altstadt und Umgebung. Zusétzliche Nutzungen, wie z.B. weitere offene Sport-, Spiel- und
Freizeitangebote, kbnnen je nach verfiigbarem Raumangebot hinzugefiigt werden.

Denkbar ist langfristig eine Bebauung z.B. mit Hotel, Rathaus, Jugendhaus, Vereinshaus,

Veranstaltungshalle; zur Konzeptfindung kann ein Ideenwettbewerb fiir Architekten und In-
vestoren durchgefiihrt werden.

MaBnahme A.4: Verdecken unansehnlicher Riickseiten am GroBparkplatz:

/3 Die zum GroRparkplatz bzw. Festplatz hin ausgerichteten
// ‘\\h Rickseiten der Bebauung an der Bahnhofstralle wirken sehr
/ R : unansehnlich, pragen jedoch in diesem Bereich das Stadtbild.

1’-. \“\», T Deshalb soll diese Ansicht verdeckt oder zumindest gefiltert

I

! S

: Al N werden.
l 1 3 o

I

|

i Beispiel: Ergénzung der nur teilweise vorhandenen Begriinung
L mit einer Baumreihe vor den Parkplédtzen der Sparkasse; ggf.
i_#> > - auch riickwértige Bebauung

MaBnahme A.5: Ordnung der kommerziellen Nutzungen des 6ffentlichen Raums:

Die private kommerzielle Nutzung des 6ffentlichen Raums, ins-
besondere die Aufstellung von Werbeaufstellern, Pflanzenki-
beln und anderer StralRenmdbel, soll sowohl gestalterisch als
auch bezulglich der Standorte geordnet werden.

Es wird vorgeschlagen, eine Gestaltungssatzung fiir Son-
dernutzungen im 6ffentlichen Raum mit entsprechendem Ge-
nehmigungsbedarf aufzustellen.

MaRBnahme A.6: Gestalterische Verbesserung der privaten Garten:

/3 Das Erscheinungsbild der Kleingarten in den ehemaligen Wall-
77508 : anlagen soll nachhaltig verbessert werden.

|’ S % Eine Gestaltungsfibel fiir Garten soll die Gartenbesitzer im Be-
[ e reich der Altstadt und der Dammgaérten fiir die grol3e 6ffentliche
: Gj N = Wirkung ihrer Fldchen sensibilisieren und Hinweise flir die Aus-
I i, s wahl und Verwendung von entsprechenden Bau- und Gestal-
Caa kT tungselementen geben.
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10.2 B: Weiterentwicklung der Baustruktur und Beseitigung von
Leerstanden

MaBnahme B.1: Funktionale und gestalterische Neustrukturierung am Altstadtein-
gang Hammerweg

/5 Far den Bereich zwischen Bundesstral3e und Neutorstraf3e soll
775508 - ein Bebauungs- und Nutzungskonzept entworfen werden. Ziel
/ \ ist die einladende Gestaltung des Zugangs zur Altstadt und
|I N eine Stabilisierung der von Leerstanden gepragten Histori-
: DA d schen Vorstadt "Vor Dem Neuen Tor". Die Sanierungsfahigkeit
: e ) i '/ der Gebaude am Hammerweg soll geprift und die Anwesen in

; iy das Gesamtkonzept eingebunden werden. Fur die Gebaude-
\s\ )/\‘l\ nutzung kommen neben Einzelhandels- und Dienstleistungs-
< .. einrichtungen auch ein Hotel, eine Pflegeeinrichtung oder ein
Showroom fiir das Handwerk in Frage.

Beispiel: Der sehr breite, ungegliederte Zufahrtsbereich zu Kaufland erhélt einen deutlich
schmalere, von einer Baumreihe begleitete Fahrstreifen. Damit bliebe Raum fiir einen Geh-
und Radweg und ggf. fiir neue Gebédude auf der Ostseite des Grundstiicks, welche die
privaten Freiflachen von Hammerweg 14/16 und der siidlich davon gelegenen Anwesen vor
der Verkehrsbelastung abschirmen.

MaBnahme B.2: Gestaltungs- und Nutzungskonzept fiir die Erwin-Hasenzahl-Halle
und ihrer Anbauten:

¥ Die derzeitige Gestalt und Nutzung der Erwin-Hasenzahl-Halle
y o : wird der exponierten Lage auf dem Festplatz nicht gerecht.
/ 215 ) Deshalb soll ein Sanierungskonzept erarbeitet werden, das die
N e Nutzung und Gestalt des ganzen Geb&udekomplexes in die

O N 1_ zukunftige Struktur des Festplatzes einpasst.

A Vorgeschlagen werden flexible vielféltige Nutzungen als mo-
) derne Stadthalle und Einrichtungen fiir Vereine. lhre Gréf3e soll
5 208 dem Bedarf entsprechend flexibel sein. Mit einem Architekten-
wettbewerb kénnten vielfdltige und qualitatsvolle Gestaltungs-
konzepte erreicht werden, wenn in der Politik und der Stadtverwaltung Einvernehmen (iber
kiinftige Nutzungen erzielt ist.

MaRBnahme B.3: Sanierung der Bausubstanz:

Mangelhafte Bausubstanz in privater Hand soll instandgesetzt, saniert, oder - falls dies nicht
mit vertretbarem wirtschaftlichem Aufwand mdglich ist - ersetzt werden.

Eigentiimer von Geb&uden bzw. Grundstiicken mit gravierenden funktionalen und/oder ge-
stalterischen Méngeln sollen verfahrens- und férdertechnisch sowie konzeptionell beraten
werden (zugehende Beratung). Dabei soll der Themenbereich Klimaschutz - energetische
Sanierung, erneuerbare Energien, Flachenentsiegelung, Wasserriickhaltung, Begriinung -
angemessen berticksichtigt werden.
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MaRBnahme B.4: Beseitigung von Unternutzung und Leerstand

Untergenutzte oder gar nicht genutzte Gebaude und Grundstiicksflachen sollen neu ge-
nutzt werden oder zumindest eine vorlaufige Nutzung erhalten, die geeignet ist, negative
Wirkungen auf die Nachbarschaft zu vermeiden.

Auf Eigentlimer von Gebduden bzw. Grundstiicken mit andauerndem Leerstand oder Un-
ternutzung soll mit Beratungs- und Vermittlungsangeboten auch fiir geeignete Zwischenlo-
sungen zugegangen werden.

10.3 C: Klimaschutz und Klimaanpassung

MaBnahme C.1: Energetische Gebaudesanierung

Eigentiimer von Immobilien in der Altstadt sollen zur energetischen Sanierung ihrer Ge-
baude motiviert werden.

Es soll z. B. eine Informationsveranstaltung ,Wédrmeddmmung bei Fachwerkh&usern*durch-
gefiihrt werden. Hierzu sollen Beispielobjekte gefunden, geférdert und 6ffentlichkeitswirk-
sam realisiert werden.

MaBnahme C.2: Energetisches Quartierskonzept

Die Moglichkeiten der Energieeinsparung und der Nutzung regenerativer Energien in der
Innenstadt sollen ausgeschdpft werden; Die Altstadtbewohner sollen auf die individuellen
Mdglichkeiten zur Energieeinsparung und -erzeugung hingewiesen und dazu beraten wer-
den. Die Offentlichkeit soll auf die speziellen Méglichkeiten zur Ressourcenschonung in der
Altstadt aufmerksam gemacht werden (Wasser, Boden, Luft, Energie).

Es soll eine Untersuchung zur effizienten Energieversorgung in der Altstadt erstellt werden,
das z.B. die Méglichkeiten der Nahwarmeversorgung (BHKW) und der erneuerbaren Ener-
gien auslotet.

Z.B. kann eine Blrgerwerkstatt ,Energieeinsparung im Privathaushalt* die Bewohner fiir
dieses Thema sensibilisieren; in Arbeitsgruppen kénnen konkrete MalBnahmen erarbeitet
werden. Informationsveranstaltungen kénnen an einem "Tag der Ressourcenschonung”
gebiindelt werden.

MaBnahme C.3: Verbesserung des Kleinklimas in der Altstadt

Das Kleinklima in der Altstadt soll verbessert werden. Geeignete Mallnahmen dazu sind
die Entsiegelung asphaltierter Hofflachen, die Bepflanzung von Innenhdéfen, sowie die Be-
grinung von Dachern und Fassaden.

Beispiel: Der Abbruch verzichtbarer Nebengebdude und die Begriinung der Fldchen kén-
nen finanziell geférdert werden. Auf privaten Freifldchen, insbesondere auf Kundenpark-
plédtzen, sollen Baumpflanzungen vorgenommen werden.

Eine begleitende Beratung bei der Planung erh6ht die Akzeptanz bei den Bewohnern und
ermdglicht eine Kontrolle der Auswirkungen der Mal3nahme auf das Stadtbild.
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MaBRnahme C.4: Entsiegelung und Bepflanzung des Festplatzes

Die Gestaltung des Bereichs zwischen der B45 und der Alt-
stadt soll die Ziele der Klimaanpassung berlcksichtigen, d.h.
mit Hilfe von Flachenentsiegelung und Anpflanzungen das
Stadtklima verbessern. Auferdem soll durch die verbesserte
Rickhaltung von Regenwasser ein Beitrag zum Hochwasser-
schutz geleistet werden.

Der Bereich zwischen der B45 und der Altstadt soll zumindest
in Teilen entsiegelt und bepflanzt werden. Voraussetzung hier-
fuir ist ein Nutzungskonzept, welches die einzelnen Nutzungs-
anspriiche an die Fldche abbildet (Vgl. Mallnahme A.3).

MaBRnahme C.5: Stadtgarten als "Kiihlkammer"

o . Der Stadtpark ist die "Kuhlkammer" der Altstadt im Sommer.
7 s Durch die Lage in der Senke an den Kleingarten, die Wasser-
/ =R | flachen und die schattenspendenden Baume ist die Vorausset-
|' MR . zung fir ein kihles Mikroklima gegeben.
2o |
Iu i { 75 | Die Ausstattung des Stadtgartens soll fiir die Nutzung an hei-
: g ‘» B ' Ren Tagen fir alle Bevélkerungsgruppen optimiert werden.
(e | :
1’\“\/ /,/\‘) - Der Stadtgarten ist bereits heute ein Kleinod im Stadtbild Mi-

& . chelstadts, dessen Pflege eine ganz besondere Bedeutung zu-

kommt. Die Ausstattung sollte vorsichtig in Richtung weiterer

Spiel- und Bewegungsangebote (Schachfeld, Balancierpfad, Barfullpfad etc.) ausgebaut
werden.

MaBRnahme C.6: Klimawirksame Retentionsflache im Stadtgraben

Der Stadtgraben soll fir die Rickhaltung von Regenwasser genutzt werden und damit ei-
nen Beitrag zum Hochwasserschutz leisten. AuRerdem kann durch eine kontrollierte Versi-
ckerung hier ein klimatisch wirksamer Bereich geschaffen werden, in dem Verdunstungs-
kiihle zur Regulierung des Stadtklimas im Sommer erzeugt wird.

10.4 D: Wohnungsangebot

MaRBnahme D.1: Forderung vielfaltiger und qualifizierter Wohnungsangebote

Der Vielfalt moderner Lebensformen soll entsprochen werden. Dem demografischen Wan-
del soll u. A. mit speziellen Wohnangeboten in der Altstadt Rechnung getragen werden.
Auch fur Fach- und Fuhrungskrafte aus dem Rhein-Main-Neckar-Raum soll der Wohnort
Michelstadt qualifiziert werden.
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Fiir Senioren sollen spezielle Wohnungen mit Betreuungsangebot in unmittelbarer Néhe u.
A. geschaffen werden. Angebote fiir alternative Wohnformen (Wohngruppen, Wohnge-
meinschaften, Mehrgenerationenwohnen, Service-Wohnungen usw.) sollen geférdert wer-
den.

Die Kriterien der IHK Darmstadt fiir einen ,Ausgezeichneten Wohnort fiir Fach- und Fiih-
rungskréfte“ kbnnen als Leitlinie fir MalBnahmen zur Attraktivierung Michelstadts dienen.

MaRBnahme D.2: Schaffen wohnungsbezogener Freiflachen

Fehlgenutzte und versiegelte Teilflachen sollen begriint und fur Anwohner nutzbar gemacht
werden. Private Umbauten zugunsten von Gartenhdfen und Dachterrassen als wohnungs-
bezogene private Freiflachen sollen geférdert werden.

In besonders dicht bebauten Bereichen kénnen z.B. Nachbarschaftsversammlungen durch-
gefiihrt werden mit dem Ziel, verzichtbare bauliche Anlagen abzubrechen und evtl. zur ge-
meinschaftlichen Nutzung zu begriinen.

MaBRnahme D.3: Umnutzung von Ladenleerstand

Der Leerstand von Ladenlokalen in peripheren Lagen kann zum Anlass fiir eine Umwand-
lung zu Wohnraum genommen werden. So kann das Angebot an Ladenflachen in ungeeig-
neten Bereichen bereinigt und mehr hochwertiger Wohnraum in der Altstadt geschaffen
werden.

Alle langfristigen Ladenleerstéande in nicht integrierten Lagen sollen auf ihre Eignung zur
Neunutzung als Wohnung untersucht werden.

MaBnahme D.4: Entwicklung der "Historischen Vorstadte"

- Die "Historischen Vorstadte" (Obere Vorstadt an der Braun-
S : - stralle, Untere Vorstadt an der WaldstralRe und Neue Vorstadt
' an der Neutorstral3e) bedirfen der besonderen stadtebauli-

& . chen Foérderung und Pflege.
3 ‘
e TTS . Beispiel: Entwicklung stédtebaulicher Konzepte mit der Zielset-
5 s

1 ~ zung, die Vorteile der Historischen Vorstédte (attraktive Frei-

o3 v 3 ~ flachen bei gleichzeitiger Altstadtnéhe) weiter zu entwickeln
A und die Nachteile (hohe Verkehrsbelastung, enge Stral3en-

rdume) zu moderieren.

MaRBnahme D.5: Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

Die Wohnbautétigkeit in Michelstadt soll méglichst auf die Innenstadt konzentriert werden.
Die Stadtverordneten sollen beschlief3en, dass keine weiteren neuen Wohngebiete in peri-
pheren Lagen und im Aufenbereich ausgewiesen werden, solange in der Innenstadt noch
Wohnungsleerstand vorzufinden ist.
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10.5 E: Wirtschaftliche Weiterentwicklung

MaRBnahme E.1: Starkung des Einzelhandels in der Altstadt

Der Fachhandel sowie das Ladenhandwerk sollen starker geférdert werden. Dabei ist ins-
besondere auf die dulerst kleinteilige Struktur einzugehen.

Der Zusammenschluss von Altstadtgeschaften zu einer wirtschaftlichen Gemeinschaft/ Ge-
nossenschaft soll organisatorisch und rechtlich geprift und mittelfristig betreut werden.

Fallweise ist eine Vergrolierung von Verkaufsflachen zu prifen

Beispiel: Etablierung eines kooperativen und gemeinschaftlichen Ladenflachenmanage-
ments unter der Fiihrung der Stadt Michelstadt.

MaBnahme E.2: SchlieBung von Angebotsliicken

Die Analyse der Einzelhandelsstruktur hat gezeigt, dass einige, wenige Angebotslicken
geschlossen werden kdnnten. Dies beschrankt sich bei der aktuellen Einzelhandelsstruktur
auf die Bereiche Feinkost, Fisch, Regionale Produkte und Spezialitaten, Wein und Spiritu-
osen, Spezialanbieter im Bereich Fahrrad sowie Dekoartikel und Einrichtung aber auch die
Sortimentsgruppe Mobel gesamt.

Alternativ kann uber eine komplette Umgestaltung und Umnutzung der historischen Innen-
stadt zu einem Factory-Outlet-Center nachgedacht werden.

Ferner soll die Etablierung eines Gesundheitszentrums in der Innenstadt zur Schaffung ei-
nes zusatzlichen Magneten und zur Bundelung weiterer Potenziale in der Innenstadt unter-
sucht werden.

MaBnahme E.3: Bestandsschutz und Pflege der bestehenden Betriebe

Der regelmafige Austausch und die Kommunikation auf Augenhdhe zeichnet das Verhalt-
nis der Michelstadter Verwaltung zum Gewerbeverein aus. Weitere lokale Akteure (z.B. Im-
mobilienbesitzer, Bewohner) sollten ebenfalls (themenbezogen) in die Planungen und Ak-
tionen eingebunden werden. Hier kdnnen zusatzliche Synergien und Werbeeffekte aber
auch Verstandnis fur bestimmte Bedurfnisse generiert werden.

Beispiel: Regelmélige Immobilienstammtische.
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MaBnahme E.4: Konzentration der (Einzelhandels-)Betriebe auf einen engeren Be-
reich

Mittelfristige Restrukturierung der Einkaufslagen und Rickbau der Streu- und Randlagen
zu Wohnbereichen. Dabei spielt die Erreichbarkeit der Lagen sowohl mit dem Pkw als auch
mit dem Fahrrad oder zu Ful? eine entscheidende Rolle. Gleiches gilt bei der Ansiedlung
von Fachmarkten, die keinen Platz in der historischen Innenstadt finden. Diese sollten wie
bisher auch innenstadtnah (z.B. auf dem Bienenmarktgelande) angesiedelt werden.

Beispiel: Konzentration des Einzelhandels auf die Bereich Braunstral3e, Bahnhofstral3e und
Grol3e Gasse.

MaRBnahme E.5: Verwaltungseinheit Michelstadt und Erbach

Die Synergieeffekte einer Verwaltungskooperation liegen auf der Hand. Die Biindelung aller
Tatigkeiten und die gemeinsame Entwicklungsplanung sowie die kurzen und effektiven Ent-
scheidungswege sind essentielle Vorteile der beiden Kommunen gegenuber schwerfalligen
Planungsapparaten in den umliegenden Metropolregionen. Neuburgergewinn, aber auch
die Ansiedlung zukuftsfahiger Betriebe (z.B. aus den Trendbereichen Gesundheit und
Wohlbefinden), lassen sich erheblich leichter in einer kooperativen Zusammenarbeit errei-
chen. Zudem sind die betriebswirtschaftlichen Vorteile fur alle Birger und Unternehmen
offensichtlich.

MaRBnahme E.6: Forderung des Handwerks in der Innenstadt

Das ansassige Handwerk soll auf der Basis vorhandener Starken (z.B. Holz- und Elfenbein-
bearbeitung, Braukunst) geférdert werden.

Beispiel: Es kénnte eine ,offene Werkstatt®, ein Showroom fiir das anséssige Handwerk
eingerichtet werden.
MaBnahme E.7: Forderung lokaler Wirtschaftskreislaufe

In der Michelstadter Bevolkerung soll fir das Sich-Versorgen in der eigenen Stadt gewor-
ben werden.

Der Handel mit regionalen Produkten und die Direktvermarktung sollen geférdert werden,
z. B. indem Flachen zur Verfigung gestellt werden.

Beispiel: regionaler Wochenmarkt auf dem Louis-Dagand-Platz

MaBnahme E.8: Forderung des Gesundheitswesens

Die Ansiedlung von Dienstleistungseinrichtungen im Gesundheitsbereich, insbesondere fir
Naturheilverfahren, soll vorangetrieben werden.

Es soll die Einrichtung eines Arztehauses geférdert werden, das durch Vertretungs- und
Austauschmaéglichkeiten den Standort "Innenstadt Michelstadt” fiir den Arztenachwuchs at-
traktiv macht.
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MaRBnahme E.9: Entwicklung eines Angebotsschwerpunkts fiir Senioren

An der Braunstral3e soll die Ansiedlung von Angeboten fur al-
LA . tere Biirger geférdert werden. Hierfir soll ein Konzept mit un-
terstutzenden MaRnahmen entwickelt werden.

/ g
I/ \\- ~.‘\ o
: 3 ’ S  Beispiele fiir Angebote: Dienstleistungseinrichtungen im Ge-
| “. w75 . sundheitsbereich, Mode fiir Senioren, Fitnessstudio fiir Senio-
: A, A1 ren.
iz \ ' |

B TS e ‘\‘) Beispiele fiir begleitende MalBnahmen: Spezielles Parkplatz-

% o angebot, seniorengerechter Gehbereich im Pflaster, barriere-

freie Zugénge, spezielle Ausschilderung etc.

10.6 F: Weiterentwicklung der sozialen, kulturellen und
Bildungsinfrastruktur

MaBnahme F.1: Spezifische Veranstaltungen
Das Veranstaltungsangebot soll um besondere, nur in Michelstadt mdégliche Events (Allein-
stellungsmerkmal) erweitert werden.

Beispiel: Die besondere topografische und bauliche Situation der Wallanlagen vor der
Stadtmauer kann herausgestellt werden, indem eine Freiluftarena unter Einbeziehung ei-
nes Teils der Kleingérten errichtet wird.

MaBnahme F.2: Ausbau der Burg zum stadtischen Haus der Kultur

o Die Burg soll zum stadtischen Kulturhaus ausgebaut und der
0% - Burghof als ,gute Stube“ der Stadt ausgestaltet werden.
/ 2
,/ \ S W ~ Beispiel: In der Burg/Kellerei soll ein Keller fiir Veranstaltungen
: G I  zur Verfligung gestellt werden. Diese sollen insbesondere Ju-
b > 5« gendliche ansprechen.
o RN 1
Ly ,
e O Siiy  Beispiel: Im Burghof kénnen, ggf. auf birgerschaftliche Initia-
= R ,\\‘, tive, Filme gezeigt werden. Eintritt auf Basis einer freiwilligen
S Spende; Sitzgelegenheiten werden selbst mitgebracht.

MaBRnahme F.3: Ausbau des kulturellen Angebots

Das Odenwaldmuseum soll neu aufgestellt werden. In der Kellerei soll ein Stadtmuseum
entwickelt werden, welches auch Exponate der berihmten Matz-Bibliothek ausstellen kann.
Ein neues Mitmach-Museum ,elementare Physik“ (ahnlich ,Mathematikum®) kdnnte zusatz-
liche auswartige Besucher anziehen.

Das Kulturangebot soll im Jahresverlauf verstetigt werden.
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MaBnahme F.4: Neuausrichtung der Odenwaldhalle
Fir die aullerhalb des Planungsgebiets gelegene Odenwaldhalle soll ein Sanierungs- und
Nutzungskonzept erstellt werden.

Die Nutzung der Odenwaldhalle soll durch die Einbeziehung von Schulen und Vereinen
vervielféltigt und intensiviert werden. Alternativ ist eine Ubergabe an die Schulen, eventuell
auch Abbruch der Halle und Neunutzung des Geldndes fiir Schulzwecke denkbar.

MaBnahme F.5: Ausbau der Ausbildungsstatten

In Verbindung mit der Holzfachschule, sowie der Fa. Koziol in Erbach soll eine (Fach-)
Hochschule fur Design eingerichtet werden.

Es soll eine neue Fachhochschule fiir Forstwirtschaft und Landschaftspflege als Ausgleich
fur die nach Darmstadt verlegte Landwirtschaftsschule eingerichtet werden.

Die Ausbildungsangebote im Handels- und Wirtschaftsbereich sollen im Verbund mit einem
Azubi-Pool offener und flexibler gestaltet werden.

10.7 G: Ausbau des Freizeitangebots

MaBnahme G.1: Zusatzliche Spiel- und Bewegungsangebote

) Die Bewohner der Altstadt sollen im Nahbereich Angebote zur
L0 . angemessenen sportlichen Betatigung und zur Naherholung
O ‘\i _ ; - vorfinden. Dabei sind alle Altersgruppen zu beriicksichtigen.
’ A\-‘—r'\yl\
: A J  Beispiele: Mehrgenerationenspielplatz im Stadtgarten, Aben-
| Ul @ 3 - teuerspielplatz an der Stadtmauer, Bewegungsparcours im
: BN oA " Burggarten, nutzungsvariable Spielfelder (Ful3ball, Basketball,
S O \\ Badminton, Volleyball) am Rand des Festplatzes.
- i o /\‘\)
s Weitere Blirgerwiinsche ohne spezifische Verortung sind: Klet-

tergarten, Seilbahn, Marchenpark, Freiluftschach.

MaBnahme G.2: Errichten einer nutzungsoffenen Uberdachung fiir Jugendliche:

TN . Fur Jugendliche soll in einem geeigneten Freibereich ein Dach,
2 ‘\ : ggf. eine einfache mietfreie Halle, errichtet werden.
it ‘ ‘ .
IO SROELN Beispiel: Uberdachung im Bereich des jetzigen Gro3parkplat-

L % ~ zes - eventuell in Verbindung mit einem Jugendhaus - angren-
1. zend an die Skateranlage
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MaBRnahme G.3: Einrichtung von Biirgergarten

Birgergarten sind Pflanzflachen, die nicht grundsticksweise

Y \‘ s W aufgeteilt sind, sondern gemeinschaftlich von Einwohnern be-
’ = . wirtschaftet werden. Im Vordergrund stehen die aktive Freizeit-

\
LR gestaltung und der soziale Austausch; ein weiteres Ziel ist die
? iy &9 Selbstversorgung mit gesunden Lebensmitteln.
ol & % l] |
. ! / 1
1 \

M=

Die Organisation sollte in der Hand einer Vereinigung liegen,
die Teilflachen vergibt und eventuell auch Saatgut zur Verfi-

AT A gung stellt.

~

—— e ————

Geeignete Fldchen fiir Biirgergérten liegen vorzugsweise im
Blickfeld gut genutzter 6ffentlicher Freiflachen. Deshalb bieten sich die oberen Dammgérten
(am Stadtgarten) besonders an.

MaBnahme G.4: Themenwege durch die Natur

Es sollen Themenfiihrungen in der Natur angeboten werden.

Beispiel: Limes Rad-/Wanderweg

MaBnahme G.5: Wegenetz fiir Mountainbiker

Der Aufbau eines beschilderten Wegenetzes fir Mountainbiker soll gepriift werden.

MaBnahme G.6: Kinderfreundliche Altstadt
In den StralRen, Wegen, Platzen und Parks der gesamten Altstadt sollen Spielangebote fiir

Kinder geschaffen werden.

Ein geeignetes Konzept ist die "bespielbare Stadt". Hier werden in einer gemeinsamen Be-
gehung von Planern und Kindern Orte lokalisiert, die zum Kinderspiel geeignet sind. Da-
raufhin werden die Spielorte bewertet und geeignete Spielobjekte entwickelt (z.B. Pflas-
terstruktur, Skulptur, informelles Spielobjekt, kommerzielles Spielgerét).

10.8 H: Verbesserung der verkehrlichen Infrastruktur

MaBnahme H.1: Optimierung der Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel

Die Bahnverbindung in sudliche Richtung nach Heidelberg/Mannheim soll attraktiver wer-
den.

Die Bahnverbindung nach Darmstadt soll schneller (Reduzierung der Haltestellen) und en-
ger getaktet werden.

Die Mitnahmemadglichkeit fur Fahrrader soll verbessert werden (eigene Abstellbereiche im
Zug)

Der Umweltverbund (klimagerechte Mobilitat) soll unter Einbeziehung des City-Busses und
der Odenwaldbahn geférdert werden.
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MaBnahme H.2: Vertragliche Gestaltung der B45

Die B45 ist im gesamten Stadtbereich von Michelstadt im Stan-

' dard einer Fernstrale ausgebaut. Dies wirkt sich insbesondere

im Abschnitt zwischen BahnhofstralRe und Hammerweg sehr

- storend auf das Umfeld und die Wahrnehmung der Altstadt
~aus.

Deshalb sollen mit dem Ziel, diesen StralRenabschnitt mit den

- MalBstaben einer innerstadtischen Stralle umzugestalten, Ge-

sprache mit der zustandigen Stralenbaubehdrde gefiuhrt wer-

. den.

In diesem Zusammenhang soll auch eine Verbesserung der Si-

tuation an den Kreuzungsbereichen der Bundesstral’e mit der Bahnhofstrafle und dem
Hammerweg fiir FuBganger und Radfahrer erreicht werden.

MaBRnahme H.3: Umgestaltung der KellereibergstraBe / Erbacher StraRe und der

Neutorstrafle

Der StralRenzug Kellereibergstralle / Erbacher Stral3e und die
Einmindung der Neutorstral3e in die Kellereibergstralie sollen

. stadtvertraglich umgebaut werden, um die Wohnnutzungen in
der Historischen Vorstadt langfristig zu sichern. Hierfur ist die

Fertigung eines Entwurfs, ggf. in Varianten, notwendig.

Mébgliche MaBnahmen: KellereibergstraBe - Verlangsamung

- des KFZ-Verkehrs, Querungshilfen fiir FuBgédnger und Begrii-

nung. NeutorstraBe - verkehrsberuhigender Umbau, shared
space, ggf. Umwidmung zur Einbahnstralle oder Ausschluss
des Durchgangsverkehrs. Erbacher Stral3e - Umbau und Ver-

kehrsberuhigung zwischen Lindenplatz und Einmiindung der Kellereibergstralle.

MaRBnahme H.4: Umgestaltung der SchulstraBe und der WaldstraRe:

Der sudliche Teil Waldstrafe und die Einmindung der Schul-

~ straRe sollen stadtvertraglich umgebaut werden, um die Wohn-
. nutzungen in der Historischen Vorstadt langfristig zu sichern.

Hierfur ist die Fertigung eines Entwurfs, ggf. in Varianten, not-
wendig.

Mégliche Mallnahmen: Waldstralle - verkehrsberuhigender
Umbau, shared space. Schulstral3e - Umbau und Verkehrsbe-
ruhigung im Bereich der Historischen Vorstadit.
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MaBnahme H.5: Autoverkehr in der Altstadt

Die Verkehrsfuhrung in der Altstadt soll beibehalten werden. Der Schwerpunkt der Mal3-
nahmen soll auf der Verringerung des Konfliktpotenzials zwischen KFZ und Ful3igangern
liegen.

Beispiel: Im gesamten Planungsgebiet soll gepriift werden, wo die gleichberechtigte Nut-
zung des StralBenraums (shared space) méglich und sinnvoll ist. Dies ist z.B. dort der Fall,
wo keine ausreichenden FuBwegbreiten durchgéngig erreichbar sind.

MaBnahme H.6: Regelungen fiir das Parken in der Altstadt zugunsten von Kunden
und FuBgangern

Parken in der Altstadt soll auf die StralRenzlge reduziert werden, in denen die Bewegung
der FuRganger nicht durch parkende KFZ behindert wird.

Beispiel: Bei der Platzierung von Pollern 0.4. Barrieren ist darauf zu achten, dass Ful3géan-
ger behinderungsfrei passieren kénnen.

Beispiel: Im verkehrsberuhigten Bereich der Altstadt soll nur noch Kurzzeitparken erlaubt

werden, um die vor den Laden und Dienstleistungseinrichtungen zur Verfiigung stehenden
Stellplatze fiir Kunden frei zu halten.

MaBnahme H.7: Verbesserung der Zugédnglichkeit des Stadtgartens

~ - Zur besseren Erreichbarkeit des Stadtgartens sollen zusatzli-
g\ . che FulRwege geschaffen werden. Damit soll auch das Gefiihl
: . genommen werden, dass man sich in einer "Sackgasse" befin-
Y T e det.

v
P \‘7/' /
‘1/\\\ ;

I

-~

~

!

.
~

,1 ~ Zwischen den Kleingérten hinter dem Stadtgarten kann eine
1 neue attraktive Verbindung von den Wohnquartieren um die

- Waldstralle zum Stadtgarten und zur Altstadt geschaffen wer-
) den. Ein weiterer FuBweg kann von der Oberen Pfarrgasse aus
Uber den derzeitigen Parkplatz der Gaststétte Griiner Baum in
den Stadtgarten fiihren.

1
\\\
N

MaBRnahme H.8: Ausbau des FuB- und Radwegenetzes

- Von der Altstadt aus sollen die Wegebeziehungen in die Kern-
stadt, die umliegenden Stadtteile und in den umgebenden Na-
. turraum verbessert werden und mit Beschilderung, Ruheban-
~ ken und Fahrradstellplatzen ausgestaltet werden.

~ Beispiel: Der FuBweg zwischen den Kleingérten westlich der
 Altstadt soll bis zum FuBweg zwischen der Unteren Pfarrgasse
- und dem Wiesenweg verléngert werden.
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MaBnahme H.9: MaBRnahmen fiir Radfahrer

Der Nutzung des Fahrrads in Michelstadt soll geférdert werden. Fur die Gesamtstadt soll
ein Radverkehrsplan unter Einbeziehung des Schulwegeplans erstellt werden, nach dem
das Ful3- und Radwegenetz vorrangig ausgebaut wird.

In der Altstadt sollen weitere Einrichtungen fur Radfahrer sowie die Errichtung von weiteren
Fahrradabstellplatzen an méglichst vielen Einrichtungen geférdert werden.

Beispiel: an einem geeigneten Ort, z.B. am Bahnhof oder in der nérdlichen Bahnhofstral3e,
kann ein Fahrradstiitzpunkt entstehen, wo gesicherte Fahrradparkplétze, eine Fahrradsta-
tion, eine Fahrradwerkstatt, und eine Mietstation fiir E-Bikes geblindelt zur Verfiigung ste-
hen.

MaBnahme H.10: Barrierearme Innenstadt

Damit sich auch mobilitdtseingeschrankte Menschen problemlos in der Altstadt bewegen
koénnen, soll hier der 6ffentliche Raum entsprechend ertlichtigt werden. Davon sollen auch
Menschen mit Kinderwagen profitieren.

Hierzu soll ein Rundgang mit einem /einer Vertreterin von mobilitdtseingeschrankten Men-
schen erfolgen, der alle erforderlichen Ma3nahmen notiert/sammelt, z. B. Gelander an einer
Treppe anbringen oder Rampe einbauen.

10.9 I: Touristische Infrastruktur

MaBnahme I.1: Tourismus als Wirtschaftsfaktor
Der Tourismus soll auch als Wirtschaftsfaktor entwickelt werden.

Entsprechende Konzepte sollen gemeinsam von Vertretern des Gewerbes, des Tourismus,
der Denkmalpflege und Kennern der Geschichte Michelstadts erarbeitet werden.

MaBnahme I.2: Ausbau der Pauschalangebote
Es sollen mehr Pauschalangebote fur Touristen, z. B. im Zusammenhang mit Events wie
Weihnachtsmarkt, gemacht werden.

Beispiel: Gaste sollen mit einer Michelstadt-Card ausgestattet werden, die ihnen die Nut-
zung des City-Busses und den Besuch aller Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen er-
laubt.

MaBnahme 1.3: Einbeziehen weiterer Sehenswiirdigkeiten

Die Sehenswiirdigkeiten in der Umgebung (Schloss Fiirstenau, Einhardsbasilika usw.) und
der Odenwald sollen starker in die Vermarktung einbezogen werden.

Die Matz-Bibliothek soll in die Bewerbung aller Museen einbezogen werden.

Der Steinbacher See und die Mimling sollen mit touristischen und Erholungsangeboten
ausgestattet werden.
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MaBnahme 1.4: Verbesserung der Orientierung

Mit dem RMV soll verhandelt werden mit dem Ziel, dass Michelstadt als Fahrtziel ausge-
wiesen wird.

An geeigneten Stellen an Ubergeordneten Strallen und an den Altstadteingdngen sollen
Schilder auf die Fachwerkstadt und die hier erlebbare Geschichte hinweisen.

Far die Innenstadt soll ein Parkleitsystem eingerichtet werden.

An Sehenswirdigkeiten und stadtgeschichtlich interessanten Orten sollen Hinweisschilder
auch mit der jeweiligen Geschichte bzw. eventuellen Erzahlungen und Sagen dazu ange-
bracht werden.

Ein Stadtplan mit den speziellen Pflastermustern in den einzelnen Straf3en soll als originelle
Orientierungshilfe herausgegeben werden.

MaBnahme I.5: Verbesserung des Hotelangebots
Das Hotelangebot in der Innenstadt soll grof3er und vielfaltiger werden,

z. B. mit einem 4-Sterne-Hotel, einem Design-Hotel fiir junge Leute und einem Wellness-
Hotel.

Hotels und Vereine sollen Gasten gemeinsame Veranstaltungen anbieten.

MaRnahme 1.6: Altstadt als bewehrte Stadt erlebbar machen
Die Altstadt soll als bewehrte Stadt erlebbar gemacht und der

,’N‘\ ' spannungsvolle Kontrast von steinerner Altstadt und griinem
y S Umfeld der ehemaligen Wallanlagen sichtbar werden.
/ \ 5
I e 29
: e St . Beispiele: Wehrgangteile sollen restauriert und ihre Zugénge
I Q. o “75 . beschildert werden. Auch der Diebsturm und der Spitze Turm
: Y, A1  (am Wehrmannshaus) sollen zugénglich gemacht werden.
e o B! |'

1/\'\\/ ///\‘\\)

MaBnahme I1.7: Weitere MaBnahmen mit Bezug zum Tourismus

Hotels und Gastronomie sollen ihre Ruhetage abstimmen. Damit soll eine Optimierung des
Angebots fur die Gaste der Stadt erreicht werden.

Viele kommerziell und nicht kommerziell genutzte Platze in der Altstadt sollen zum Verwei-
len einladen. Dabei sollen auch qualitativ hochwertige Angebote flir Ruhepausen ohne Kon-
sumzwang bzw. mit Selbstversorgung gemacht werden.

Das Veranstaltungsangebot soll regelmafig tberprift, abgewandelt und / oder erneuert
werden. Audioguides (z.B. als Web-Anwendung oder als App) kénnten das Angebot der
Stadtfihrung erweitern.
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Zur Kooperation und zum Erfahrungsaustausch unter ,Gleichgesinnten® soll Michelstadt
Mitglied der "Cittaslow"-Vereinigung werden. Die wichtigsten Themenbereiche von
"Cittaslow" sind Umweltpolitik, Infrastrukturpolitik, urbane Qualitat, Aufwertung der
autochthonen Erzeugnisse, Gastfreundschaft, Bewusstsein und landschaftliche Qualitat.

10.10 Prioritaten, Abhangigkeiten und Wechselwirkungen der
stadtebaulichen MaRnahmen

Eine Prioritatensetzung ist regelmanig nur bei den MaRnahmen wirkungsvoll, welche die
Stadt selbst veranlassen bzw. durchfiihren kann. Bei allen Ma3nahmen, die eine Mitwirkung
Privater oder die Ausfihrung durch Private erfordern, wirken sich Prioritaten nur bei der
Werbung fiir diese Malinahmen durch Initiativprojekte, Veranstaltungen und finanzielle For-
derung aus.

Die auf die Heilung des Erscheinungsbildes der Altstadt von auf3en bzw. von der Bundes-
stralRe zielenden Mallnahmen A1 bis A4 sind von der Stadt realisierbar und haben eine
sehr hohe Prioritat. Hiermit soll die Anziehungskraft der Michelstadter Altstadt auf Kunden
und Touristen stabilisiert und verstarkt werden. Diese MalRnahmen ergéanzen sich und ent-
falten ihre volle Wirkung erst im Zusammenhang. Sie sind jedoch unabhangig realisierbar.
Hierbei ist auch die MaRnahme H2 (vertragliche Gestaltung der Bundesstralie) einzubezie-
hen. Diese ist allerdings in hohem Maf} von der Mitwirkung der Gbergeordneten Behdrde
abhangig.

Die groRtenteils von der Stadt und relativ einfach durchfihrbaren MaRnahmen A1 (Passan-
ten auf die Altstadt aufmerksam machen), A2 (Erscheinungsbild der Altstadt an der Bun-
desstralte aufwerten) und A4 (Verdecken unansehnlicher Riickseiten am GrofRparkplatz)
kénnen als Initialprojekte die Gesamtentwicklung am westlichen Altstadtrand anstoRRen.
Dies sind gestalterische MaRnahmen, die den Weg bereiten fir die funktionale und gestal-
terische Neuordnung der MaRnahme A3 (Gliederung der groRen Freiflache zwischen B45
und Altstadt), die mit einem transparenten stadtebaulichen Planungsprozess bei Mitwirkung
aller Birgergruppen vorbereitet werden sollte. All diese MaRnahmen haben eine sehr hohe
Prioritat.

Die MalRnahmen B1 (Funktionale und gestalterische Neustrukturierung am Altstadteingang
Hammerweg) und B2 (Gestaltungs- und Nutzungskonzept fiir die Erwin-Hasenzahl-Halle)
sowie H2 (Vertragliche Gestaltung der B45), teilweise auch die MalRnahmen G1 (Zusatzli-
che Spiel- und Bewegungsangebote) und G2 (Errichten einer nutzungsoffenen Uberdach-
ung) stehen raumlich und inhaltlich in engem Zusammenhang mit der Mal3nahme A3. Eine
mit H2 zu prifende direkte KFZ-ErschlieBung von der B45 wirde die Gliederung und auch
eine spatere bauliche Nutzung des Bereichs wesentlich mitbestimmen.

Da die Maflnahme B1 nur bei Mitwirkung privater Eigentumer durchgefihrt werden kann,
wird sie mehr Vorbereitung bendtigen. Die Initialwirkung der stadtischen MaRnahmen am
westlichen Altstadtrand (A1 bis A4) ist hier ausschlaggebend. Auch Teile der mit den Maf3-
nahme G1 und G2 angestrebten zusatzlichen Freizeitangebote kénnen in die Neunutzung
und Neuordnung dieses Bereichs integriert werden. Die von der Stadt realisierbaren
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MaRnahmen B2, G1 und G2 haben eine sehr hohe Prioritat, weil sie an der Heilung ekla-
tanter gestalterischer und funktionaler Mangel mitwirken.

Die MalRnahmen A5 (Ordnung der kommerziellen Nutzungen des 6ffentlichen Raums) und
G6 (Kinderfreundliche Altstadt) stehen in engem Zusammenhang mit den verkehrlichen
MafRnahmen H5 (Autoverkehr in der Altstadt), H6 (Regelungen fir das Parken in der Alt-
stadt zugunsten von Kunden und Fufdgangern) und H10 (barrierearme Innenstadt) und
kénnen von der Stadt durchgefiihrt werden. Diese Ma3nahmen haben alle eine hohe Prio-
ritat, da sie der Verbesserung der Bewegungsbedingungen fir alle Altstadtnutzer (Bewoh-
ner, Kunden, Kinder, Senioren, Besucher, Touristen usw.) dienen. Grundlage fur alle 3
MaRnahmen ist eine verkehrliche Untersuchung der Gegebenheiten in den und der Anspri-
che an die 6ffentlichen Rdume in der Altstadt.

Das Erscheinungsbild und die Nutzung der Garten in den ehemaligen Wallanlagen sind
Gegenstand der Malinahmen A6 (Gestalterische Verbesserung der privaten Garten) und
G3 (Einrichtung von Birgergarten). Sie leisten einen Beitrag von mittlerer Bedeutung zur
Qualitat des Wohnstandorts Altstadt und zur Erhaltung der Stadtbildqualitat. Die Durchfiih-
rung dieser MaBnahmen erfordert die Mitwirkung der betroffenen und der interessierten
Birger. Die MaRnahme G3 (Einrichtung von Burgergarten) kann als begleitende und unter-
stitzende MaRnahme zu H7 (Erreichbarkeit des Stadtgartens) eingesetzt werden.

Die MaRnahmen B3 (Sanierung der Bausubstanz) und B4 (Beseitigung von Unternutzung
und Leerstand) stehen in einem engen Zusammenhang, in den auch regelmafig die Mal3-
nahmen C1 (Energetische Gebaudesanierung), D1 (Férderung vielfaltiger Wohnungsange-
bote) und D3 (Umnutzung von Ladenleerstand) einbezogen werden sollen. Diese Mal3nah-
men haben eine sehr hohe Bedeutung, sind aber nur bei Mitwirkung der Privateigentimer
durchzufuihren. Hier sind zumeist AnstdRe seitens der Stadt bzw. ihrer Beauftragten (z. B.
Nachbarschaftsversammlungen und Angebote von informativen Vortragen zu konkreten
MaRnahmen und Beispielen) und die Initialwirkung der stadtischen Mallnahmen ausschlag-
gebend. Bei den MaRnahmen B4 und D3 kann eine seitens der Stadt durchgefihrte Studie
zur Eignung der Leerstande flr Wohnnutzungen oder Zwischennutzungen hilfreich sein.

Informationsveranstaltungen zu konkreten Ma3nahmen und Beispielen sind auch geeig-
nete Herangehensweisen bei den Malknhahmen C2 (Klimaanpassung), C3 (Energetisches
Quartierskonzept) und D2 (Schaffen wohnungsbezogener Freiflachen). Dies sind ebenfalls
vorwiegend private MaRnahmen, bei denen die Stadt bei eigenen Flachen und Gebauden
jedoch beispielgebend sein sollte.

Die MaRnahme D4 (Entwicklung der "Historischen Vorstadte") ist von der Aktivierung der
betroffenen Anlieger abhangig. lhre hohe Bedeutung wird insbesondere im Bereich Ham-
merweg/NeutorstralRe deutlich, wo sie raumlich mit der MaRnahme B1 zusammenhangt.

Voraussetzung fir eine erfolgreiche Entwicklung der "Historischen Vorstadte") ist die Um-
setzung der MaRnahmen H3 (Umgestaltung der Kellereibergstralle / Erbacher Stralle und
der Neutorstrae) und H4 (Umgestaltung der Schulstrale und der WaldstralRe), denen da-
mit eine hohe Prioritat zukommt.
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Die MalRnahme D5 (Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung) hat sich bei der Starkung von
Innenstadten als starkes Signal gegen die bequemere Ausbreitung in die Landschaft be-
wahrt. Daher hat diese MalRnahme eine sehr hohe Prioritat und ist kurzfristig ausfihrbar.

Bei der TeilmaBRnahme ,VergrofRerung von Verkaufsflachen® im Rahmen der sehr bedeu-
tenden MaRRnahme E1 (Starkung des Einzelhandels) kann die Stadt mit stadtebaulichen
Studien zu diesbezlglich relevanten Bereichen einen grundlegenden Anreiz schaffen, der
allerdings von den Privateigentimern aufzugreifen ware.

Die MalRnahme F2 (Ausbau der Burg zum stadtischen Kulturhaus) kann von der Stadt als
Eigentimerin durchgefiihrt werden. Sie hat eine sehr hohe Prioritat wegen der damit ver-
bundenen Starkung Michelstadts als kulturelles Zentrum und Wohnstandort sowie der Er-
haltung der touristischen Attraktivitat.

Erganzung 2023:

Die Ergebnisse der Bestandserhebung 2023 legen nahe, dass die 2015/ 2016 vorgestellten
Malinahmen weiterhin gultig und verfolgenswert sind. Es gibt jedoch auch grundlegende
Unsicherheiten bezilglich der Auswirkungen der Corona-Pandemie auf das Konsum-, Frei-
zeit- und Urlaubsverhalten der Bevolkerung.

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, die MalRhahmen zur Bewahrung und Weiterent-
wicklung des Historischen Stadtkerns in regelmalliger Folge mit allen interessierten Ein-
wohner:innen Michelstadts zu erortern und zu diskutieren. Ziel sollte es sein, dass sich die
Blrger:innen mit "ihrer" Altstadt identifizieren, ihre Ideen einbringen, und ein Interesse fur
die spezifischen Fragen entwickeln.

Die Einbeziehung der Offentlichkeit sollte auch ber unterschiedliche Informationskanéale
geschehen — hier bieten sich elektronische Medien wie Website, Newsletter und soziale
Medien an, aber auch z.B. Informationsveranstaltungen vor Ort (z.B. Odenwaldhalle oder
Marktplatz).
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11. BETEILIGUNG DER BURGERINNEN UND BURGER

Die Einbindung der Burgerinnen und Burger in die Erarbeitung des integrierten stadte-bau-
lichen Entwicklungskonzepts war ein wichtiger Teil des Planungsprozesses. Die Burgerin-
nen und Blrger sind Experten flir den Zustand der Stadt, und das Entwicklungskonzept soll
zukunftig ihr rdumliches Lebensumfeld gestalten. Deshalb wurden insbesondere ihre Zu-
standsbewertungen und Wunschbilder fir die Zukunft neben den verschiedenen relevanten
Fachgebieten wie Verkehr und Einzelhandel, die von den jeweiligen externen Fachplanern
eingebracht wurden, in das stadtebauliche Entwicklungskonzept integriert.

Die Werkstattveranstaltungen dienten der Information und dem Austausch von Meinungen
und gewahrleisteten damit Transparenz im Planungsprozess, darlber hinaus erhielten die
Planer Hinweise zu wichtigen Zusammenhangen durch die Beteiligten.

Wahrend der Erarbeitung des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts wurden
drei Burgerwerkstatten durchgefihrt. Die Teilnehmer der Werkstatten reprasentierten alle
Bereiche des gesellschaftlichen, politischen und ékonomischen Lebens in Michelstadt. Im
Hinblick auf die Ziele des Konzepts waren insbesondere die Gewerbetreibenden (Handel
und Gastgewerbe) gut vertreten.

Erste Biirgerwerkstatt am 6.September 2014

Die Teilnehmer der 1. Blrgerwerkstatt, einer teildffentlichen Veranstaltung, haben die Prob-
leme und Potenziale der Innenstadt sowie ihre Starken und Schwachen herausgearbeitet
und gewichtet. Darliber hinaus wurden bereits erste wiinschenswerte Malinahmen vorge-
schlagen. Jede Arbeitsphase schloss mit einer gemeinsamen Erorterung im Plenum.

Inhaltlich vorbereitet von den Fachbliros Markt und Standort (Wirtschaft, Einzelhandel) und
Stadtplan Skoupil mit Bliro Kaczmarek (Stadtebau), moderiert von Herrn Dipl. Geogr. Mar-
kus Epple (Markt und Standort), diskutierten Vertreterinnen und Vertreter aus Blirgerschaft
und Politik in 6 thematisch gegliederten Arbeitskreisen:

@ Soziales, Kultur und Bildung |

Wirtschaften, Arbeiten, sich versorgen

Stadtplan Skoupil / Kaczmarek Stadtplanung / Markt und Standort 90



Stadtebauliches Entwicklungskonzept Michelstadt Burgerbeteiligung

Abbildung 46: Ubersicht Uber die Arbeitskreise
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Abbildung 47: Beispielhaftes Ergebnisbild der SWOT-Analyse

N

Abbildung 48: Erste Burgerwerkstatt im Stadthaus

Zweite Burgerwerkstatt am 15.November 2014

Viele Burgerinnen und Burger, die an der 1. Burgerwerkstatt mitwirkten, kamen auf die per-
sonliche Einladung hin auch zur zweiten Burgerwerkstatt im November 2014. Aufbauend
auf den vom Stadtplanungsbiro vorgelegten Analysen wurde eine Fulle méglicher MaR-
nahmen zur Entwicklung der Starken und Potentiale der Innenstadt und zur Behebung und
Minderung ihrer Schwachen und Mangel erarbeitet. Es wurden Visionen fur die Innenstadt
im Jahre 2030 entworfen.
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Diese Werkstatt wurde ebenfalls von den Fachbiros Markt und Standort (Wirtschaft, Ein-
zelhandel) und Stadtplan Skoupil mit Biro Kaczmarek (Stadtebau) vorbereitet und von
Herrn Dipl. Geogr. Markus Epple und Frau Skoupil moderiert. Geordnet nach den aus der
1. Werkstatt bekannten Themen wurden nach einer fachlichen Einfihrung im Plenum die
gewinschten MalRnahmen in Kleingruppen erarbeitet und im Plenum diskutiert.

Abbildung 49: Zweite Birgerwerkstatt im Stadthaus

ADTHA
B CACZMAREX
1 o AN

AK Wirtschaften, Arbeiten, Sich Versorgen

Michelstadt 2030...

... ist das herausragende Wirtschafts- und Versorgungszentrum im Odenwald.

... ein vielfaltiger, qualitatsvoller Einkaufsort fiir die ganze Region, auch fiir spezielle Bedarfe.

... hat einen gesunden Mix aus groRflachigen und kleinen Einzelhandelsbetrieben, die fuBlaufig miteinander
verbunden sind.

... sieht einen genossenschaftlichen Zusammenschluss kleiner Handler, Handwerker und Dienstleister,
die ihre Arbeit, ihr Knowhow und ihr Marketing gemeinsam organisieren.

... organisiert die Direktvermarktung von Produkten aus der Region und verbindet sie mit dem Tourismus.
... hat ein zielgerichtetes Ladenflichenmanagement fir eine effiziente Wiederbelegung von Leerstinden.
... verfligt Uber ein attraktives Dienstleistungszentrum im Gesundheitsbereich in der Innenstadt.

... hat Restaurants, StraRencafés und Biergarten. Ruhige und lebhafte Platze zur Kommunikation
ergdnzen den Erlebniseinkauf.

... hatin einem Teilbereich (z.B. der BraunstralRe) gezielte Angebote fiir die Kundschaft ,50+" entwickelt.
... zieht durch den hohen Wohnwert neue, zusdtzliche moderne Wirtschaftsbetriebe an.

Abbildung 50: Exemplarisches Visions- und Leitbildcharting
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Dritte Burgerwerkstatt am 25.April 2015

Die dritte Burgerwerkstatt, als ,Marktplatz der Ideen” konzipiert, war eine 6ffentliche Veran-
staltung. Als Anregung und zur Rahmensetzung wurde das inzwischen vom Stadtplanungs-
biro erarbeitete Stadtebauliche Entwicklungskonzept erlautert und diskutiert. Anschlieend
kreierten die Teilnehmer als Auftakt fiir die Realisierung eine Vielzahl von Projekten und
bekundeten ihr Interesse an der Mitwirkung.

Rx b 4 Jigs
,'\ . P d
b |

Burgerforum

»Marktplatz der Ideen“

Abbildung 51: Marktplatz der Ideen in der Odenwaldhalle
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Zusammenfassung

12. ENTWICKLUNGSSZENARIEN

Die Szenariotechnik ist eine Methode der Strategischen Planung. Ziel ist, mogliche Ent-
wicklungen der Zukunft zu analysieren und zusammenhangend darzustellen. Beschrieben
werden dabei alternative zuklinftige Situationen sowie Wege, die zu diesen zukunftigen Si-
tuationen fiihren. Szenarios stellen hypothetische Folgen von Ereignissen auf, um auf kau-
sale Prozesse und Entscheidungsmomente aufmerksam zu machen.
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Abbildung 52: Szenarien — zukinftige Entwicklung Michelstadts

Drei mdgliche Schwerpunkte, die sich einzeln, aber auch sich erganzend, positiv auf die

Entwicklung der Innenstadt auswirken kdnnen, sind:

1. Innenstadtnahe Ansiedlung eines *** bis ****-Sterne Hotels mit mdglichst
guter Verkehrsanbindung an alle Verkehrstrager (Stichwort: Radwander-
gaste) und einem mdglichst direkten Bezug zur Innenstadt

2. Innerstadtische Ansiedlung von einem oder mehreren Gesundheitszentren
oder -schwerpunkten. Ein ganzheitlicher medizinischer Ansatz, der die
klassische Schulmedizin und alternative Medizin verbindet, ist hier anzu-
streben. Gerade der Megatrend Gesundheit wird zukunftig das wirtschaftli-
che und gesellschaftliche Leben erheblich pragen und kann so zu einer In-
wertsetzung von innerstadtischen Potenzialen beitragen.
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3. Zusammenfassung aller Verkaufs- und Nutzflachen in einem Flachenpool
und genossenschaftliche Vermarktung sowie Belegung aller Flachen — zu-
kiinftig auch gemeinsames Modernisierungs- und Sanierungsprogramm.

13. ZUSAMMENFASSUNG

In zunehmenden Leerstanden in der Altstadt und ihren Randbereichen sah Michelstadt An-
zeichen eines drohenden Verlustes an Bedeutung und Multifunktionalitat. Dem will sie mit
diesem Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept begegnen. Dies beinhaltet so-
wohl eine Einzelhandelsstrukturanalyse und ein Zentrenkonzept als auch eine stadtebauli-
che Bestandsanalyse, stadtebauliche Leitbilder fir die kiinftige Entwicklung der Innenstadt
und ein MaRBnahmen- und Durchfiihrungskonzept. Die Planung wurde als transparenter
Prozess unter Mitwirkung der Burgerinnen und Burger gestaltet.

Das ca. 28 ha grof3e Untersuchungs- und Planungsgebiet umfasst die durch Stadtmauer
und Gringurtel abgegrenzte Altstadt, die historischen Vorstadte und den Bereich zwischen
Altstadt und BundesstralRe. Dartiber hinaus wurden die Gesamtstadt und die Nachbarstadt
Erbach hinsichtlich ihrer Bedeutung fur die Michelstadter Altstadt und den Wechselwirkun-
gen betrachtet.

Die Bestandsanalyse baut u. a. auf die Geschichte und Siedlungsentwicklung auf, bezieht
Rahmenvorgaben aus tbergeordneten Planungen ein, beruht aber ganz wesentlich auf ei-
genen Erhebungen der Planungsbiiros. Die Ergebnisse der Zustandserfassung und Bewer-
tung sind in der SWOT-Analyse zusammengefasst.

Die wichtigsten Starken der Michelstadter Innenstadt sind:

Kulturelles und wirtschaftliches Zentrum der Region

¢ Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums

e grofdte Stadt im Odenwaldkreis

¢ Traditionsbewusster Standort Innenstadt

¢ Konzentration 6ffentlicher und Gemeinbedarfseinrichtungen
o kulturelle Identitat

Schones Stadt- und StraBenbild im Innern der Altstadt, historische Gebaude und
Baustruktur

o fast llickenlos harmonisches, schdnes Strallen- und Stadtbild im Altstadtinneren

¢ Glanzlichter bzw. Merkzeichen im Stadtbild (Rathaus, Kirche, Diebsturm usw.)

¢ hohe Dichte von Kulturdenkmalern und das Stadtbild positiv pragenden Gebauden in
der Altstadt

o Erlebbarkeit der Stadtgeschichte durch die Vielzahl der erhaltenen stadtgeschichtlichen
Statten und den historischen Stadtgrundriss

¢ lebendige, schone Platzfolge (Louis-Dagand-Platz, Marktplatz, Kirchenplatz, Linden-
platz) schafft Orientierungspunkte im Stadtgrundriss und bewirkt eine Unverwechselbar-
keit der Altstadt
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Nutzungsvielfalt und -mischung

e grofle Nutzungsvielfalt und Nutzungsmischung bewirkt, dass alle Nutzergruppen eine
Qualitat und Quantitat an Angeboten vorfinden, die jede fur sich nicht hatte.

¢ Versorgungsschwerpunkt fur den taglichen und periodischen Bedarf

e zahlreiche Freiluftgastronomie schafft eine lebendige Atmosphéare

Angemessenes Verkehrsnetz

o Autoverkehr auch in der Altstadt halt die Versorgungs- und Dienstleistungsangebote hier
im Bewusstsein der potentiellen Kunden, ermdglicht Kurzeinkdufe und belebt die Stra-
Ren

¢ sehr gute Ausstattung mit kostenfreien 6ffentlichen und Kundenparkplatzen

e groflles kostenloses Parkplatzangebot an der B45 mit kurzen Wegen in die Altstadt

o dichtes Wege- und Straflennetz macht alle Ziele in der Altstadt auf kurzem Wege er-
reichbar

o City-Bus

Touristische Attraktivitat

e Bekanntheit des Alten Rathauses

o Fullgangerzone bietet hohe Aufenthalts- und Flanierqualitat

¢ viele kleine Platze bieten Raum fur Freiluftgastronomie, eine hohe urbane Aufenthalts-
qualitat im Freien und Anknupfungspunkte zur beilaufigen Kommunikation

e Stadt- und Themenfihrungen

¢ Sehenswiurdigkeiten in der Umgebung, z. B. Einhardsbasilika, Schloss Firstenau, Eul-
bacher Park

Hohe Wohn- und Lebensqualitat

¢ hohe Dichte an Wohnungen in der Altstadt

o Altstadtflair (Gasschen, Nischen, Brunnen)

¢ durchweg gepflegte Bausubstanz in der Altstadt

e gute Nachbarschaften, positive Sozialstruktur und vielfaltiges Vereinsleben

o Offentlichen Parks (Burggarten und Stadtgarten) und private Garten rund um die Altstadt
in den ehemaligen Wallanlagen zur Naherholung schnell erreichbar

¢ freie Landschaft der Odenwaldberge sichtbar und gut erreichbar

e kulturelle Vernetzung mit Erbach

Die starksten Chancen sind:

GrofBe und zentrale Funktion im Odenwaldkreis

¢ Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums im Zentrale-Orte-System der Regio-
nalplanung
¢ lange Tradition als kultureller und wirtschaftlicher Schwerpunkt des Odenwaldes

Stadtplan Skoupil / Kaczmarek Stadtplanung / Markt und Standort 96



Stadtebauliches Entwicklungskonzept Michelstadt Zusammenfassung

¢ ruhige, aber zentrale Lage zwischen Heilbronn/Stuttgart, Frankfurt/Wiesbaden, Heidel-
berg/Mannheim, Aschaffenburg/Wurzburg
¢ viele Gebaude und Freiflachen in 6ffentlicher Hand

Verkehrsgiinstige Lage und gute verkehrliche Infrastruktur

e Lage an der Odenwaldbahn

o verkehrsgunstige Lage an der B45

o Lage der Altstadt im Zentrum der Kernstadt

¢ Altstadt von den umliegenden Wohngebieten fuRlaufig auch abseits von Fahrstrafen zu
erreichen

Weiterentwicklung der Versorgungsangebote

e GroRparkplatz an der B45 als Entwicklungspotential

e Trendthema Regionalitat

e Verbesserung der arztlichen Versorgung (Arztehaus)

e Wochenmarkt im Stadtzentrum

¢ regionale Wirtschaftskreislaufe, Bio-Anbau und Vermarktung
¢ Dienstleistungen fur Einkauf, Arztbesuch, Fahrten usw.

Starkung der touristischen Potentiale

e Ausbau der touristischen, insbesondere kulturtouristischen Angebote in der Altstadt

o erhaltene Teile der Stadtmauer mit Diebsturm und hélzernen Umgang

e Charme und rdumliche Qualitat des Innenhofs der Kellerei bzw. Burg, evtl. Uberdachung
e Themenflhrungen in die Natur

Optimierung des Marketings

Weiterentwicklung des Wohnstandorts Altstadt

e Wohnen mit Altstadtflair

e gestalterische und funktionale Weiterentwicklung der fuBlaufig erreichbaren erhaltenen
Teile der Wallanlagen

¢ Neunutzung von leerstehenden Gebauden und Laden

o steuerliche Vorteile wegen des Denkmalschutzes

Gute Voraussetzungen fiir eine resiliente Stadtentwicklung

e Engagierte, kreative, pragmatische und konsensorientierte Burgerschaft

o Vielfaltige Stadtstruktur beglnstigt eine hohe Anpassungsfahigkeit gegentber
Veranderungen

o Stadt verfugt Uber strategische zentrale Flachenreserven, die fiir soziale und bauliche
Projekte oder im Bereich Klimaschutz und Klimaanpassung aktiviert werden kénnen
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Die bedeutendsten Schwichen sind:

Erscheinungsbild an der B45 und Altstadtzugéange

abweisendes Erscheinungsbild des Umfelds der Altstadt im Westen, an der B 45; grol3-
flachige Nutzungen und Gebaude in rein zweckmaRiger und liebloser Gestalt

Altstadt wird hinter GroRparkplatz an der B45 und seiner Randbebauung nicht
wahrgenommen

B45 wird nicht als innerstadtische Stralle wahrgenommen — Autos mit potentiellen Be-
suchern fahren an der Altstadt vorbei

starker Bruch zwischen reizvollen Flair der Altstadt und ih-

rem 6den, abweisenden Umfeld im Westen

Wegefuhrung fur FuRganger an den Altstadtzugangen Bahnhofstra3e und Hammerweg
hat Engstellen und Unsicherheiten
abweisendes Erscheinungsbild der Hasenzahl-Halle und der Garten am Wiesenweg

Maéngel in der Touristischen Infrastruktur

schlechte Wegefiihrung Bahnhof-Altstadt

Stadtmauer nur an wenigen Stellen (fast nur von auf3en) sichtbar und nicht begehbar
Zustand des holzernen Wehrgangs an der Stadtmauer

wenige Hinweise auf Sehenswurdigkeiten und ihre Geschichte im 6ffentlichen Raum
kein Hotel zur Unterbringung von mindestens 70 Gasten

unterschiedliche Offnungszeiten von Laden und Gastronomie

Kaum Angebote fiir einzelne Bevolkerungsgruppen

Defizit bei den Wohnangeboten fir Senioren

kaum Angebote fur Jugendliche und junge Familien im 6ffentlichen Raum
Gestaltung der 6ffentlichen Flachen nicht behindertengerecht

keine Fach(hoch)schulen (Bachelor-, Master-, Meisterausbildung)

Leerstande

30 Gebaude im Untersuchungsgebiet komplett ungenutzt

Haufung von Gebaudeleerstanden und schlechter Bausubstanz im Bereich Hammer-
weg, Neutorstralle, Kellereibergstralle

teilweise schlechter Bauzustand in den historischen Vorstadten

Konflikt zwischen Lage, Nutzung und Wertigkeit der Bebauung Kellereibergstralle

Maéngel in der verkehrlichen Infrastruktur

Nutzungskonflikte im StraRenraum: starker KFZ-Verkehr und schmale Gehwege und
Gehbereiche behindern Fuldiganger

Rad- und FuRwegverbindungen zwischen Altstadt und Wohngebieten wenig attraktiv
und lickenhaft

Behinderungen in den Altstadtstralen durch Pflanzkibel und Werbeaufsteller
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e enge Bewegungsraume fur Fuldiganger
o schattenlose Kunden- und Touristenparkplatze

Maéngel in der Geschaftsstruktur

e viele sehr kleine Verkaufsflachen/Laden
o Offnungszeiten der Geschéfte nicht abgestimmt
o fassadenbreite Schaufensterfronten storen an vielen Stellen das Bild der AltstadtstralRen

Méngel in der Wohnqualitat

e \Wohnungen veraltet, Investitionsstau, kleiner Wohnungsmarkt
e Bauplatze fehlen

Die wichtigsten Risiken sind:

Mangelnde Prasenz der Altstadt an Fernverbindungen

o Altstadt wird hinter GroRRparkplatz an der B45 und seiner Randbebauung nicht wahrge-
nommen
e Zielangabe bei der Odenwaldbahn: (nur) Erbach

Funktionsmangel in der Baustruktur und drohende Leerstande

¢ hohe Baudichte mit sehr wenigen und kleinen privaten Freiflachen birgt die Gefahr einer
Zunahme der Wohnungsleerstande

¢ enge Beschrankung der meisten Verkaufsflachen durch Kleinteiligkeit im Einzelhandels-
, Gastronomie- und Dienstleistungsangebot birgt die Gefahr einer Zunahme der Laden-
leerstande

¢ Aussterben inhabergeflihrter Geschafte

e Ausweitung der Leerstandschwerpunkte insbesondere am sidlichen Altstadteingang
(Hammerweg)

Maéngel in der sozialen Infrastruktur

¢ Freizeit- und Beschaftigungsangebote fur Jugendliche fehlen, die eine Bindungswirkung
entfalten kénnten

e Gestaltung bzw. Nutzung der offentlichen Raume entspricht nicht der kinftigen
Bevolkerungsstruktur. Z. B. gibt es noch keinen Generationenspielplatz.

Unsicherheit im Bewahren des Stadtbilds

¢ eventuell abnehmende Wertschatzung der historischen Bausubstanz (Anmerkung der
Steuerungsgruppe: Michelstadter identifizieren sich stark mit der historischen Bausub-
stanz)

o falls die privaten Garten in den ehemaligen Wallanlagen vernachlassigt oder verunstaltet
werden, wird das Erscheinungsbild der 6ffentlichen Rdume im Umfeld der Altstadt auch
beeintrachtigt

Stadtplan Skoupil / Kaczmarek Stadtplanung / Markt und Standort 99



Stadtebauliches Entwicklungskonzept Michelstadt Zusammenfassung

Risiken durch den bzw. fiir den Tourismus

o Musealisierung der Altstadt
o Ausbleiben der Touristen

Entwicklungsziele und libergeordnete Leitlinie sind die Stabilisierung und Weiterent-
wicklung der Altstadt als multifunktionaler Mittelpunkt der Gesamtstadt Michelstadt, als (Mit-
tel)-Zentrum der weiteren Umgebung, als Wohnort mit besonderen Qualitaten, sowie als
national bedeutender touristischer Anziehungspunkt. Grundlage hierfiir ist die gro3e Nut-
zungsvielfalt und Nutzungsmischung. Sie bewirkt, dass alle Nutzergruppen (Bewohner,
Touristen und Burger aus der Gesamtstadt und der Nachbarorte) eine Qualitat und Quan-
titat an Angeboten vorfinden, die jede Gruppe fiir sich nicht hatte.

Eine weitere Entwicklungsgrundlage ist die Erlebbarkeit der Stadtgeschichte durch die Viel-
zahl der erhaltenen kulturgeschichtlichen Statten im historischen Stadtgrundriss, sowie das
fast llickenlos harmonische, schéne Strallen- und Stadtbild in der Altstadt.

Ungenutzte oder fehl genutzte Gebaude und Flachen sollen neu genutzt bzw. bebaut wer-
den. Dabei sollen die Eigenarten der Michelstadter Altstadt bewahrt und weiterentwickelt
werden, um ihre Identitat zu erhalten und den Michelstadtern ihr Heimatgefiihl zu sichern.
Als mdgliche Neunutzungen werden neben touristischen, Einzelhandels-, Dienstleistungs-
und Wohnnutzungen Angebote im Schul- und Ausbildungsbereich und im Kultur- und Frei-
zeitangebot angestrebt.

Bei allen Entwicklungen sollen die Mdglichkeiten zu Klimaschutz und -anpassung mit be-
dacht und einbezogen werden. Im Bereich der historischen Stadt sollen die Sanierungs-
mafRnahmen immer mit besonderem Augenmerk auf die besondere stadtebauliche Struktur
und den denkmalpflegerischen Wert verfolgt werden.

Das MaBnahmen- und Durchfiihrungskonzept sieht zum Thema Stadtbild bewahren,
verbessern und weiterentwickeln folgende MalRhahmen vor:

e Passanten auf die Altstadt aufmerksam machen

e Erscheinungsbild der Altstadt an der BundesstralRe aufwerten

e Gliederung der groRen Freiflache zwischen B45 und Altstadt in mehrere Gestaltungs-
und Funktionsbereiche

¢ Verdecken unansehnlicher Riickseiten am GroRparkplatz

e Ordnung der kommerziellen Nutzungen des 6ffentlichen Raums

o Gestalterische Verbesserung der privaten Garten

Zum Thema Weiterentwicklung der Baustruktur und Beseitigung von Leerstanden sind
folgende MalRnahmen vorgeschlagen:

Funktionale und gestalterische Neustrukturierung am Altstadteingang Hammerweg
Neugestaltung und -nutzung der Erwin-Hasenzahl-Halle und ihrer Anbauten
Sanierung der Bausubstanz

Beseitigung von Unternutzung und Leerstand
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Die Leitlinie Klimaschutz und Klimaanpassung soll mit folgenden MalRnahmen verfolgt

werden:

¢ Klimaschutz: Energetische Gebaudesanierung, Férderung regenerativer Energien

¢ Klimaanpassung: Verschattung (Bepflanzung von Freiflachen, Fassaden und Dachern),
Retention (Flachenentsiegelung), Verdunstung (Retention von Regenwasser, Bdume als
Wasserspeicher),

¢ Die MalRnahmen sollen an privaten und éffentlichen Gebauden und Freiflachen geférdert
werden. Der Schwerpunkt liegt auf den groflen Freiflachen (Festplatz Stadtpark und
Burggraben). Insbesondere der Festplatz bedarf einer grundlegenden Umgestaltung.

Zur weiteren Qualifizierung des Wohnungsangebots sind folgende Malihahmen vorge-
sehen:

e Forderung vielfaltiger Wohnungsangebote

¢ Schaffen wohnungsbezogener Freiflachen

e Umnutzung von Ladenleerstand

e Entwicklung der "Historischen Vorstadte"

¢ Konzentration der Wohnbautétigkeit in Michelstadt auf die Innenstadt

o Zertifizierung als ,Ausgezeichneter Wohnort fur Fach- und FUhrungskrafte*

Zur wirtschaftlichen Weiterentwicklung wird folgendes angestrebt:

o Starkere Forderung des Fachhandels

¢ Organisatorische und rechtliche Betreuung eventueller Zusammenschlisse von Altstadt-
geschaften zu wirtschaftlichen Genossenschaften

e Prifung, Ermdglichung und Foérderung von VerkaufsflachenvergréRerungen

e Forderung des ansassigen Handwerks soll auf der Basis vorhandener Starken (z.B.
Holz- und Elfenbeinbearbeitung, Braukunst)

e Forderung lokaler Wirtschaftskreislaufe

e Forderung der Ansiedlung von Dienstleistungseinrichtungen im Gesundheitsbereich,
insbesondere fur Naturheilverfahren

e Entwicklung eines Angebotsschwerpunkts flr Senioren

Zur Weiterentwicklung der sozialen, kulturellen und Bildungsinfrastruktur sind fol-
gende MalRnahmen vorgesehen:

o Erweiterung des Veranstaltungsspektrums um spezifische, nur in Michelstadt mégliche
Angebote

e Ausbau der Burg zum stadtischen Haus der Kultur

e Einrichtung eines neuen Mitmach-Museums und Einbeziehung der Matz-Bibliothek in
das Museumsangebot

¢ Neuausrichtung der Odenwaldhalle

e Ausbau der Ausbildungsstatten

Beim Ausbau des Freizeitangebots ist an folgende Einrichtungen gedacht:

e Zusatzliche Spiel- und Bewegungsangebote
e Errichten einer nutzungsoffenen Uberdachung fiir Jugendliche
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Einrichtung von Blrgergarten
Themenwege durch die Natur
Wegenetz fir Mountainbiker
Kinderfreundliche Altstadt

Zur Verbesserung der verkehrlichen Infrastruktur ist Folgendes vorgesehen:

Optimierung der Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel

Vertragliche Gestaltung der B45

Umgestaltung der Kellereibergstralle / Erbacher StralRe und der NeutorstralRe
Umgestaltung der Schulstral’e und der Waldstralle

Prifung von shared space in der Altstadt

Regelungen fur das Parken in der Altstadt zugunsten von Kunden und Ful3gangern
zusatzliche FuRwege zur besseren Erreichbarkeit des Stadtgartens

Ausbau des Ful- und Radwegenetzes nach Erarbeitung eines Radverkehrsplans
Barrierearme Innenstadt

Zur Weiterentwicklung der touristischen Infrastruktur insbesondere als Wirtschaftsfak-
tor sind folgende MalRnahmen geplant:

Ausbau der Pauschalangebote

Einbeziehen der Sehenswirdigkeiten in der Umgebung (Schloss Fiirstenau, Einhards-
basilika usw.) und des Odenwalds in die Vermarktung

Verbesserung der Orientierung

Erweiterung des Hotelangebots und des Veranstaltungsangebots

Altstadt als bewehrte Stadt erlebbar machen

Im Rahmen des Durchfiihrungskonzepts wurden alle MalRnahmen auf Abhangigkeiten von-
einander untersucht und Prioritaten gesetzt. Die Chancen fir eine positive Weiterentwick-
lung der Innenstadt und der Altstadt hangen in erheblichen Maf3 von der Aufwertung durch
eine funktionale und gestalterische Neustrukturierung des Bereichs zwischen dem westli-
chen Altstadtrand und der Bundesstral3e ab.
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