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1. Aufgabe, Vorgehen,
Zusammenfassung

Grundlage fur die inhaltliche Bearbeitung

Ausgangspunkt fur die Bearbeitung der
Aufgabe ist die gegenwartige Situation des
historischen Altstadtkerns in der Kernstadt
von Laubach. Seit vielen Jahren werden
hier Probleme der Nutzung und des
Gebaudeerhalts deutlich, die so nicht
weiter hingenommen werden sollen. Vor
dem Hintergrund der Dorfentwicklung, die
auch in der Kernstadt mit entsprechenden
Fordermoglichkeiten greift, sollen die
Chancen und Risiken benannt und
Mdoglichkeiten einer positiven zukinftigen
Entwicklung herausgearbeitet werden. Die
Ausarbeitung soll Grundlage fir private
und o6ffentliche Investitionen sein und
muss daher umsetzungsorientiert angelegt
sein.

Vorgehen

Die Ausarbeitung erfolgte nach der
Beauftragung im Juni 2017 sukzessive mit
Bestandsaufnahme, Analyse und
Vorschlagen fir Gesamtentwicklung und
Entwicklungsméglichkeiten fur
ausgewahlte, teils komplexe Teilbereiche.
Der Entwurf wurde mit der Denkmalpflege
abgestimmt und wird im Zuge der
Realisierung noch weiter fortgeschrieben
und erganzt werden. Die
Steuerungsgruppe bzw. die AG
Innenstadtentwicklung wurde mehrfach
intensiv Uber den jeweiligen
Zwischenstand informiert und konnte sich
mit entsprechender Ortskenntnis und
Vorschlagen einbringen.

Zusammenfassung

Die Stadt Laubach befindet sich in einer
Randlage zum Raum Wetzlar-Giel3en-
Marburg und ist auch Randlage des Rhein-
Main-Ballungsraums. Hieraus ergeben sich
Chancen fur den Wohnstandort mit einer
starken Pendlerbewegung in Richtung der
Arbeitsplatze in den wirtschaftlich
starkeren Raumen. Diese Situation muss
aber mit anderen zentralen Orten der

naheren Umgebung geteilt werden, die
teils auch gunstiger zu den
Agglomerationsraumen und ihren
Arbeitsplatzangeboten liegen. Laubach
liegt andererseits auch sehr nahe am
Vogelsberg und seinen sudlichen
Auslaufern. Seit Jahrhunderten ist Laubach
auch Sitz des Hauses Solms-Laubach. Die
Stadt wurde hierdurch Uber Generationen
gepragt. Das Schloss ist Teil und
gleichzeitig 6stliche Begrenzung der
historischen Altstadt. Die Stadt hat daher
auch einen sehr hohen Wohn- und
Erlebniswert mit sehr langer kultureller
Tradition, die allerdings z.Z. noch nicht im
Rahmen einer Marketingstrategie gezielt
eingesetzt werden.

Laubachs Kernstadt und hier besonders
die historische Altstadt mit ihren
unterschiedlichen Bereichen haben daher
in raumlicher Hinsicht gute
Entwicklungsmoéglichkeiten als
Wohnstandort und mit Angeboten fur
Tourismus und Naherholung. Hierfar wird
allerdings ein Entwicklungs- und
Marketingkonzept bendtigt, um sich in
erforderlicher Weise profilieren und die
Potentiale Altstadt mit Schloss und
Schlosspark nutzen zu kénnen.

In der Gesamtkonzeption und mit den
Planungsvorschlagen fur die Teilbereiche
wird beispielhaft gezeigt, wie mit den
Potenzialen umgegangen und bestehenden
Entwicklungsrisiken begegnet werden
kann. Das grofte Potenzial ist dabei die
recht grofRe und weitgehend noch intakte
Altbau- und Fachwerksubstanz. Diese
muss aktiviert werden, was in Einzelfallen
auch zu Ruckbau und sehr gut eingefligten
Ersatzbauten oder freien und neu
gestalteten Flachen fuhren wird.

Die eigentliche Chance und gleichzeitig
Herausforderung besteht allerdings in der
Bewahrung und Nutzung der Altbauten.
Dies kann durch Wohnen von Jung und Alt
sowie entsprechende Versorgung, gunstige
Rahmenbedingungen und vertragliche
gewerbliche Nutzung erreicht werden.
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2. Ausgangslage

2.1. Stadt und Lage im Raum

Im Rahmen der hessischen Gebietsreform
wurden 1970 bis 1972 die Stadtteile in
mehreren Schritten zu einer einheitlichen
Kommune zusammengefuhrt.

Landkreis
farburg-Biedenkopf ~
INED, /7 Vogelsberg-

Lahn-
Dill-Kreis

=7

Wetteraukreis

Abbildung 2: Lage der Stadt Laubach am Ostrand des
Kreises GielRen, Quelle: Wikipedia

Die heutige Stadt Laubach besteht damit
aus neun Stadtteilen.

Das Gebiet der Stadt grenzt im Suden an
die Stadt Hungen, im Westen an die Stadt
Lich, die Gemeinde Reiskirchen und die
Stadt Grunberg (alle Kreis Gielzen), im
Norden und Osten grenzt Laubach an die
Gemeinde Miucke und an die Stadte
Ulrichstein und Schotten (alle
Vogelsbergkreis) und im Stiden an die
Gemeinde Nidda (Wetteraukreis).

Die nachsten Ubergeordneten und fiur die
Stadt bedeutsamen Stadte sind die
Kreisstadt GieRen (IC-Bahnhof, 20 km),
und der Rhein-Main-GroRraum mit
Frankfurt (70 km).

Durch die Kernstadt Laubach fiihrt keine
BundesstralRe. Die Stadt ist Uber die
Autobahnanschlisse im Raum Giel3en und
in der Wetterau an das Uberregionale
Strallennetz angebunden.

Das Stadtgebiet umfasst eine Flache von
97,01 km2 mit 9654 Einwohnern (Stand

31.12.2013). Die Bevolkerungsdichte
betragt damit rund 100 Einwohner je km2.

Jahr Einwohner

2012 9.640
2015 9.600
2020 9.510
2025 9.420
2030 9.320

Abbildung 3: prognostizierte Einwohnerentwicklung
der Stadt Laubach, Quelle: Bertelsmann Stiftung

Die bisherige Entwicklung der
Einwohnerzahlen hat ihren H6hepunkt
wahrscheinlich bereits Uberschritten. Die
Daten der letzten Jahre und die Prognose
zur Bevdlkerungsentwicklung der Stadt
zeigen fur die Zukunft eine deutlich
abnehmende Einwohnerzahl an.

Stadtteile | 1995 | 2000 | 2005 | 2010 |
Altenhain 313 326 360 341
Rothges 357 372 394 394
Ruppertsburg 923 921 904 838
Gonterskirchen 843 820 789 742
Freienseen 800 799 838 823
Lauter 957 992 856 803
Wetterfeld 986 950 961 932
Minster 795 795 768 733
Kernstadt 4.471| 4.609| 4.457| 4.254
Gesamtstadt \ 10.439| 10.583\ 10.337\ 9.887\

Abbildung 4: Einwohnerzahlen der Stadtteile von
2000 bis 2010, Quelle: Daten der Stadt Laubach

Laubach und damit auch seine Kernstadt
liegen mitten in Deutschland und mitten in
Hessen. Rdumlich hat Laubach eine
Randlage zum Verdichtungsraum Wetzlar-
GieRen-Marburg und auch eine Randlage
zum Ballungsraum Rhein-Main.
Arbeitspléatze finden sich uberwiegend in
westlicher Richtung, im Rhein-Main-Gebiet
oder teils auch vor Ort. Dies fuhrt zu einer
starken Pendlerbewegung von und nach
Laubach. Hierbei werden die nicht ganz
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optimalen, jedoch auch nicht unglunstigen
Verkehrsanbindungen relevant.
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Abbildung 5: Lage der Stadt innerhalb Hessens

Der Wohnstandort wird infrage gestellt
durch Initiative und Erfolge der
benachbarten zentralen Orte, die auch
hinsichtlich der Verkehrsanbindung
gunstiger liegen als Laubach. Die
Kernstadt ist nicht der alleinige
Anziehungspunkt der landlich und
landwirtschaftlich gepragten Stadtteile.

Die Altstadt ist eine durch Handel und
Dienstleistungen gepragte
Ackerburgerstadt mit dem Grafen-Schloss
als historischem Kern am 6stlichen Rand
der heutigen Kernstadt.

Die Teile der historischen Altstadt sind

e Oberstadt mit Marktplatz (begrenzt
durch die Friedrichstrafe)

e Unterstadt mit Grunem Meer und
den StralRen ,Untere Langgasse*
und ,,Auf der Planke“

e Schloss

Um diesen historischen Kern, der an den
Randern teils auch erst in der Grinderzeit
vervollstandigt wurde, gruppieren sich
nachfolgende jingere Bebauung und
einzelne Stadterweiterungen, die
schliel3lich in die modernen
Neubausiedlungen rund um den Stadtkern
Ubergehen.

Die Wirtschaft wird von kleinen Betrieben
des Gewerbes, des Handwerks und der
Dienstleistungen sowie vom Handel
gepragt. Es gibt nur relativ wenige
Industriearbeitsplatze in der Stadt.

Laubach verfugt am Ort Uber alle
Schulzweige.

Besondere Starken sind die Traditionen
und lange Geschichte der Stadt samt dem
Schloss. Hinzu kommt ein attraktiver
Naturraum in Richtung Vogelsberg und der
Laubacher Wald.

Als touristische Destination und fur die
Naherholung ist Laubach damit gunstiger
gelegen und hinsichtlich naturraumlicher
Umgebung attraktiver als die
Wettbewerber in Richtung Norden und
Westen.

2.2 Historischer Altstadtkern
2.2.1 Nutzungen und Funktionen

Die Grundversorgung mit Waren des
taglichen Bedarfs erfolgt nur noch durch
einige wenige Geschéafte in der Innenstadt
(Metzger, Backer und z.Z. noch Nahkauf).
Die Versorgung wurde zu wesentlichen
Teilen auf die ,,griine Wiese“ vor allem in
Richtung Wetterfeld verlagert. Es besteht
die akute Gefahr weiterer Erosion der
Versorgung.

Die Versorgung in medizinischer und
gesundheitlicher Hinsicht ist durch Arzte
und eine Apotheke am Marktplatz
zunachst gesichert.

Die Infrastruktur wird durch die
Stadtverwaltung am Rande der Altstadt

} plusConcept - Kommunale Planung und Entwicklung 5/23
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und weitere stadtische Einrichtungen
gestutzt.

Zusatzliche Dienstleistungen wie VR Bank,
Frisbre, Restaurants, Gaststatten sind im
oberen Bereich der Altstadt vorhanden.
Hier befinden sich auch weitere
Einzelhandelsgeschéafte. Deren Masse und
Angebot in verschiedenen Bereichen ist
allerdings zu klein, sodass vor allem hier
zukunftig mit weiteren SchlieBungen (z.B.
im Zuge nicht moglicher Ubergaben an die
folgende Generation) zu rechnen ist.

Die Erreichbarkeit der Geschafte am
westlichen Rand der Kernstadt ist aus der
Altstadt heraus gut. Ein Problem besteht
fur die weniger mobile Bevélkerung.

Abbildung 6: Schloss Laubach

Durch die Altstadt, die durch Fachwerk
dominiert wird und das Schloss samt
Schlosspark der Grafen zu Solms-Laubach
besteht bereits ein gewisses touristisches
Treiben. Dies ist allerdings angesichts der
baugeschichtlichen Potenziale viel zu
gering.

In der Altstadt wird allgemein und
punktuell ein Mangel an Stellplatzen
beklagt. Gegenwartig wird eine Balance
gehalten zwischen ful3gangerfreundlichen
Bereichen und der Notwendigkeit der
ErschlieBung auch fir den
Kraftfahrzeugverkehr.

Die vorhandenen zuséatzlichen reinen
FuRBwegeverbindungen kdnnen z.T. fur die
Nutzer attraktiver gestaltet werden. Einige
winschenswerte Verbindungen fehlen.
Andere sollen mdglichst barrierefrei
umgestaltet werden, ohne das historische
Stadtbild wesentlich zu beeintréachtigen.

Neben einer Optimierung von Ablaufen fur
die unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer
ist auch die flachendeckende
Gewabhrleistung von schneller Internet-
Kommunikation ein wahrscheinlich mit
entscheidender Aspekt.

Das Wohnen ist in der historischen Altstadt
inzwischen zu einer Ankernutzung
geworden.

Ein Blick auf die Umgebung zeigt, dass die
Wohn- und Lebenssituation in der
historischen Altstadt gegenuber den
jingeren Stadterweiterungsgebieten und
besonders gegeniiber den Neubaugebieten
eine vollig andere ist. Augenfallig sind die
geringen GrundstiicksgrofRen bei
gleichzeitig sehr dichter Bebauung und die
grélRere Ausnutzung der Grundflachen
durch mehr Geschosse. Diese Dichte, die
in gréeren Stadten gefragt ist, wird hier
im landlichen Raum offenbar zu einem
Problem.

Das Wohnen in allen Formen und von allen
Generationen muss daher besonders
unterstiutzt werden. Die flankierenden
Versorger und weitere gewerbliche
Nutzungen und Dienstleistungen sind
allerdings fur die weitere Entwicklung und
die Vermeidung und Reaktivierung von
Leerstanden erwiinscht.

2.2.2 Planungs- und Baurecht

Der gesamte Untersuchungsbereich der
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historischen Altstadt und der
angrenzenden Bereiche ist im
Flachennutzungsplan der Stadt Laubach
(FNP) als Mischbauflache ausgewiesen.
Damit sind die hier dargestellten
vertraglichen und kaum emittierenden
Nutzungen planungsrechtlich gesichert.

In einem Teilbereich zwischen Marktplatz,
Obergasse, Oberer Langgasse und
Wildemannsgasse gilt ein Bebauungsplan
(BP) auf dessen Grundlage vor allem in
den 1980er und 1990er Jahren eine
Vielzahl von Ersatzbauten in der Kernstadt
entstanden ist. Der Rest des

Abbildung 7: Flachennutzungsplan der Stadt Laubach

Untersuchungsgebiets ist nach § 34 BauGB
als Innenbereich und damit mit einem
Einflgungsgebot auf Grundlage der
Nutzung als Mischgebiet zu betrachten.

Abbildung 8: Bebauungsplan der Stadt Laubach

Baurechtlich ist die Hessische Bauordnung

(HBO) zu beachten. Dies wird aufgrund
der teils sehr engen Bebauung vor allem
hinsichtlich der Abstandsflachen und des
Nachbarrechts relevant. Au3erdem
befinden sich in der Altstadt sehr viele
Kulturdenkmale und fast der gesamte
Bereich des Untersuchungsgebiets ist auch
als denkmalschutzte Gesamtanlage
ausgewiesen. Die Auflagen der
Denkmalpflege spielen daher ebenfalls
eine entscheidende Rolle.

2.2.3. Baurecht, Nachbarrecht und
Parzellierung

Etliche Bereiche der Altstadt sind durch
fehlende oder stérende ErschlieBung tber
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gepragt.
Nicht wenige Grundstiicke sind nicht direkt
an die offentliche ErschlieBung
angebunden. Teilweise ruhrt dies aus alten
Erbteilungen her, in denen die einzelnen
Parzellen zunachst nur unterschiedlichen

e

Abbildung 9: Historischer Stadtplan aus dem Jahr
1862

Mitgliedern einer Familie zugeordnet
waren. Einige davon wurden allerdings
inzwischen an Dritte veraufert. Dies fuhrt
bei Baumalnahmen u.a. baulichen
Veranderungen zu notwendigen
Abstimmungen mit Nachbarn und damit zu
Abhangigkeiten, die nicht immer der
Bauabsicht und der Entwicklung der
Immobilien dienlich sind. Hinzu kommen
recht kleine und eng bebaute Grundstiicke
mit teils geringen oder gar keinen

} plusConcept - Kommunale Planung und Entwicklung 7/23
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Abstanden zur Nachbarbebauung. Das hat
nicht nur ungunstige Auswirkungen auf die
Belichtung und schrankt die
Nutzungsmoglichkeiten ein, sondern
schafft vor dem Hintergrund des Baurechts
und des Nachbarrechts weitere Zwénge.

In der weiteren Folge behindert dies die
Entwicklung der Grundstliicke und ihrer
Bauten und den Grundstucksverkehr
allgemein.

PRI e
[ T
i
=

Abbildung 10: StralRenecke im ,,Grinen Meer*

Die Analyse der verfugbaren Flachen und
der stadtebaulichen Struktur ergibt, dass
kein Raum fur groflRere Verkaufsflachen
vorhanden ist. Damit hdngt auch das
Ansiedeln der Supermarkte am westlichen
Ortsrand zusammen. Hier kénnen zudem
auch die notwendigen Stellplatze bereit
gestellt werden, die in der Kernstadt in
dieser GroéRenordnung kaum verfugbar
gemacht werden kdnnten.

Ein weiteres Problem beim Ansiedeln
grolerer Einzelhadndler in der Kernstadt ist
auch zumindest teilweise das des
Einfigens der Ublicherweise nur
bendtigten eingeschossigen und
ebenerdigen Nutzung in eine Ublicherweise
kleinteilige und mindestens
zweigeschossige Umgebung. Eine
Uberbauung von Laden im Erdgeschoss
wird im Normalfall an der fehlenden
Rentabilitat von Wohnnutzungen in den
oberen Etagen scheitern.

In den bestehenden Altbauten selbst
stehen haufig die niedrigen Raumhoéhen,

schiefe Wande und Decken und die
Barrieren und Stufen innerhalb der Etagen
und dartber hinaus im Haus einer
besseren und zeitgemalRen Nutzung
entgegen. H&aufig ist auch ein nicht
unerheblicher Sanierungsstau im
baukonstruktiven Bereich festzustellen.

2.2.4. Sonstige
Entwicklungshemmnisse

Auflagen der Denkmalpflege werden von
den Eigentiumern und potenziellen
Investoren haufig als stérend und
Baukosten treibend empfunden.

Durch die eingetretenen punktuellen
Verfallserscheinungen und auf3erliche
Vernachlassigung ist bereits in einigen
Lagen (Auf der Planke, Griines Meer) ein
Image-Problem fur alle Gebadude und
Grundstucke dieser Bereiche entstanden.

Grundsatzlich ist der Standort Laubach
nicht geeignet, im normalen Wohnungsbau
Mieteinnahmen und damit Renditen zu
erzielen, die zumindest die getatigten
Bauinvestitionen tragen kénnten. Dies
hangt mit der Verkehrsanbindung und den
fehlenden attraktiven Arbeitsplatzen
zusammen.

2.2.5. Stadtbild

Das Bild der Kernstadt im
Untersuchungsgebiet teilt sich in die
Oberstadt, die Unterstadt und dariuber
hinaus den westlichen Randbereich. Das
Schloss ist ein wesentliches Element des
historischen Stadtkerns und
entwicklungsbedeutsam, es ist jedoch im
Untersuchungsbereich nicht enthalten.

Die Oberstadt ist gekennzeichnet durch
ehemals und noch bestehende kleinteilige
Bebauung mit einem ursprunglich sehr
grol3en Anteil an Handels- und
Gewerbebauten. Fachwerkbauten
dominieren. Ein groRer Teil dieses Teils
der Altstadt wurde jedoch Uberwiegend auf
Grundlage des bestehenden
Bebauungsplans durch Neubauten an
Marktplatz, Obergasse und in weiteren

} plusConcept - Kommunale Planung und Entwicklung 8/23
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Bereichen ersetzt. Diese Neubauten fligen
sich recht gelungen, hier und da vor allem
mit Mangeln bei der Materialoberflache
und bisweilen bei der Gliederung der
Fassaden, in die alte kleinteilige
Umgebung ein.

Die Unterstadt ist fast vollstandig erhalten,
was sie fur weitere Entwicklungsideen
besonders interessant macht. Hier sind
nur wenige Neubauten in die
Fachwerkreihen eingefligt mit
Uberwiegend sehr guter Gestaltung bis ins
Detail.

Abbildung 11: Blick in den Blockinnenraum zwischen
Grinemannsgasse und Untere Langgasse aus
Richtung Marktplatz

Sowohl Ober- als auch Unterstadt sind im
offentlichen Raum durch enge und
zeilenformige Randbebauung
gekennzeichnet. Diese bilden an etlichen
Stellen groRere Blocks mit innen liegenden
Hofen und Freiflachen. Letztere wurden in
den vergangenen 150 Jahren weitgehend
durch Neben- und Anbauten versiegelt.

Dieser Bereich samt Schloss und
Schlosspark ist Teil einer grol3en
denkmalgeschitzten Gesamtanlage, die
neben dem Schloss selbst auch eine Reihe
weiterer Kulturdenkmale aufweist. Die
Uberwiegende Zahl davon in der noch
besser im Ursprung erhaltenen Unterstadt.

Der studwestliche Rand liegt auR3erhalb der
vorgriunderzeitlichen Bebauung. Seine
Bauten sind stadtebaulich wesentlich
lockerer, meist in massiver Bauweise und

Abbildung 12: Blick von der August-Krieger-Stral3e in
die Untere Langgasse

mit grof3zugigeren Auf3enanlagen auf meist
grolReren Grundsticken errichtet.

3. Perspektiven und MalRnahmen

3.1. Alte und neue Nutzungen
und Funktionen

Weite Teile des historischen Stadtkerns
sind noch intakt und die besondere
Ausstrahlung ist erlebbar. Die alte
Bausubstanz ist gebauter Ausdruck des
alten wirtschaftlichen, kulturellen und
gesellschaftlichen Lebens. Trotz der
zweifellos notwendigen ganz erheblichen
Investitionen in die Erhaltung von
Bausubstanz und den Umbau fur andere
Nutzungen ist dieser Bestand an
historischem Ambiente das
identitatsstiftende Potenzial der Kernstadt.

Fur die Realisierung bieten sich grofRere
und kleinere Leuchtturmprojekte an, die
Beispielgebend fir viele Nachahmer sein
konnen. Gedacht ist hierbei sowohl an die
offentlichen Investitionen der Stadt in die
Infrastruktur und zentrale bedeutende
Platze und Stadtrdume als auch an kleine
Einzeleigentimer und groRere, ebenfalls
private, Investoren.

Die Teilbereichsplanungen im Abschnitt 4.
zeigen Mdglichkeiten auf, die von diesen
Akteuren einzeln oder meist in
gemeinsamem Planen und Handeln
realisiert werden kénnen.

} plusConcept - Kommunale Planung und Entwicklung 9/23
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Die baugeschichtlich und nutzungsbedingt
kleinen Einheiten kdnnen dabei einfacher
genutzt oder neu genutzt werden, als dies
i.a. bei dorflichen weitrdumigen
Hofanlagen der Fall ist.

Die Probleme bei Sanierung, Vermarktung
und Entwicklung liegen hier eher bei den
Zweifeln an der Qualitat der Bausubstanz,
zu grof3er raumlicher N&he sowie
baurechtlichen und nachbarrechtlichen
Einschrankungen. In allen diesen Belangen
kann die Stadt einen entscheidenden
Beitrag durch lhre Unterstitzung und
Beratung geben. Das derzeit laufende
Forderprogramm der Dorfentwicklung
muss hierbei ebenfalls unterstitzend
greifen.

AR
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Abbildung 13: Zugang zum Grunen Meer unterhalb
des Kirchplatzes

Die Zahl und die Lage der leer stehenden
Objekte haben sich alleine im Zeitraum
der Bearbeitung des Entwicklungskonzepts
mehrfach verandert. Der Immobilienmarkt
ist derzeit auch in Laubach recht
dynamisch und fuhrt zu einer gewissen
Entspannung bei den Leerstanden.
Angesichts des bekannten Alters vielen
alleine in den Altbauten des Stadtkerns
wohnenden Menschen und der wieder
anziehenden Zinsen auf dem Geldmarkt ist
allerdings bereits mittelfristig wieder mit
einer Verscharfung des Problems
Leerstand nicht nur in Laubach zu
rechnen.

Es liegt daher nahe, die derzeit glinstige

Situation fur eine Aktivierung des
Altbaubestands zu nutzen.

Die dauerhafte Erhaltung der Altbauten
bzw. der gesamten Stadtquartiere bedarf
einer nachhaltigen Nutzung. Hier steht die
klassische Wohnnutzung im Vordergrund.
Die Kleinteiligkeit der Gebadude macht
diese auch fur Dienstleister interessant.
Auch eine Mischung aus Dienstleistung
und Wohnen z.B. auclh im selbst genutzten
Altbau bietet sich an.

Nicht stérende Gewerbe und
Handwerksbetriebe sind in gleicher Weise
eine magliche Zielgruppe.

Der Handel benétigt Laufkundschaft, die
durch die Sogwirkung der Markte auf der
»~grinen Wiese" nicht ohne weiteres wieder
in die Altstadt gezogen werden kann.
Handel in den Erdgeschossen ist am
ehesten mit Nischenprodukten und im
Zusammenhang mit dem Tourismus zu
sehen. Hier bietet es sich auch an,
Ferienwohnungen und sonstige
Ubernachtungsmaoglichkeiten anzubieten.

Uber die Ferienwohnnutzung und
Wohnnutzung und die die damit
vertraglichen Nutzungen hinaus kann die
historische Altstadt nur Uber einen neuen
»~Frequenzbringer” zu einem auch aus
gewerblicher Sicht wieder interessanten
Standort werden.

3.2. Offentliche Projekte,

Investorenprojekte

Mdogliche o6ffentliche Projekte der Stadt und
weitere grélRere Investorenprojekte
kdnnen sein

e Neu-Gestaltung Marktplatz

e Barrierefreiheit im alten Stadtkern
Bereich Marktplatz und Obere
Langgasse

o Parkdeck und Garage an der
Obergasse

e Revitalisierung weiterer
herausgehobener Leerstandobjekte
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moglicherweise auch im
Zwischenerwerb

e Neuordnung, Gestaltung und
Schaffen von attraktiven Nutz- und
AulBenraumen

e Ausreichende Anzahl Stellplatze

e Verbindungswege und Raume flr
den Aufenthalt im 6ffentlichen
Raum

Diese Vorhaben flankieren und
unterstitzen die Entwicklung des
Stadtkerns und die Investitionen der
privaten Eigentimer. Hinzukommen
miussen beratende Leistungen flr private
Eigentumer (Flurneuordnung,
Sanierungsberatung u.a.)

3.3. Private Einzel-Projekte
Denkbar sind eine Vielzahl von
Einzelbaumalnahmen privater
Bauherrschaften und Eigentimer. Diese
kénnen durch Beratung, Unterstitzung im
formalen und rechtlichen Bereich und die
Fordergelder der Dorfentwicklung und
anderer Fordermittelgeber ganz wesentlich
beférdert werden. Vorzugsweise sollten
Sanierungen i.V.m. der Wiederaufnahme
der alten Nutzungen oder Umnutzungen
durchgefihrt werden. Hierdurch kann das
prédgende und wertvolle Ortsbild am
besten erhalten und fir eine positive
Entwicklung genutzt werden. Hierzu
gehoren auch untergeordnete und
eingepasste Anbauten. Riuckbauten und
Ersatzbauten sollten eher die Ausnahme
sein. In diesen Fallen ist auf eine
besonders durchdachte Gestaltung zur
Einfigung in die Umgebung zu achten.
Denkbar ist aber auch das Herstellen von
Freianagen. Uberwiegend im hinteren
Bereich der Bebauung kann mehr Raum
fur Garten und auch eine bessere
Belichtung geschaffen werden, ohne
stadtebaulichen Schaden anzurichten.

3.4. Sanierungen und

Umnutzungen

Landwirtschaftliche Nebengebaude, die

umgenutzt werden kdnnten, sind in der
Kernstadt nur noch wenige vorhanden, wie
z.B. die Scheune Auf der Planke (Rickseite
Untere Langgasse 12). Der Schwerpunkt
der Sanierung wird auf den
Hauptgebauden liegen.

Ein weiteres wichtiges Thema uber die
Sanierung wie unter 3.3. beschrieben
hinaus wére die Berucksichtigung der
Barrierefreiheit hinsichtlich

e Barrierefrei wohnen im Denkmal
e Barrierefreies Umbauen der
Ersatzbauten

Bei den jlingeren Ersatzbauten (z.B.
Obergasse) stehen auch bereits Raume
leer, die mit entsprechenden Umbauten
neue Nutzer finden kdnnten.

3.5. Abbruch, Freiflachen und

Ersatzbauten

Die Leersténde, die auch u.a. das Ortsbild
bedrohen, befinden sich in groRerer Dichte
im Griinen Meer. Allerdings ist dies eine
Momentaufnahme. Eine Reihe von
kleineren Geb&uden, meist im Ruckraum
der Bebauung, ist stadtebaulich obsolet
und koénnte zugunsten von Freianlagen
und einer besseren Belichtung
abgebrochen werden. Dies hat auch den
Nebeneffekt, dass nicht bendtigte
Bausubstanz nicht erhalten werden muss.
Hierdurch kédnnen Baukosten und
Unterhaltungskosten gespart werden.

Einige weitere Gebaude stdren das
Stadtbild und sind dabei gleichzeitig
stadtebaulich belanglos. Diese Gebaude
kdnnen abgebrochen werden. Sie sollten
aber durch entsprechende Neubebauung
ersetzt werden, wenn sie
straRenraumbegleitend sind.

Weitere Gebaude sind Schrottimmobilien
mit besonders beeintrachtigender Wirkung
auch fur die Nachbargebaude. Hier muss
im Einzelfall entsprechend dem baulichen
und stadtebaulichen Wert tber Abbruch
oder Sanierung entschieden werden.
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Keinesfalls kdnnen die Gebaude sich selbst
weiterhin Uberlassen bleiben.

Der Abbruch von stadtbildrelevanten
historischen Bauten ist nur fir den Fall
vorgesehen, dass eine Sanierung und
Nachnutzung wirtschaftlich nicht zumutbar
ist und im Fall eines Abbruchs ein
adaquates Gebaude oder eine
angemessene Freianlage entsteht.

Die Gestaltung von Freiflachen und Platzen
im Stadtkern ist eine wichtige Aufgabe,

um das Stadtbild auch von &éffentlicher
Seite zu erhalten und zu verbessern.

3.6. Nachverdichtung

Im Gegensatz zu der engen Bebauung in
der historischen Altstadt erfolgte die
jungere Bebauung besonders am
westlichen und stdwestlichen Rand recht
locker. Einige Parzellen sind sehr
grol3zligig zugeschnitten, andere sind noch
unbebaut. In geringem Umfang bietet sich
hier die Mdglichkeit einer Nachverdichtung
mit zusatzlichen Neubauten, Gberwiegend
Wohnbauten an. Bei entsprechender
Bereitschaft der Eigentimer und den
baurechtlichen Voraussetzungen kann hier
auch mit Mehrfamilienhausern verdichtet
werden.

Eine Nachverdichtung im historischen
Stadtkern ist eher nicht zielfihrend, was
einzelne Ersatzbauten mit dichterer
Nutzung nicht ausschlie3en soll.

Auf eine Nachverdichtung im direkten
Bereich des Kulturdenkmals altes
Amtsgericht sollte trotz vorhandener
Flache verzichtet werden.

3.7. Stellplatze

Die Frage nach einer ausreichenden Zahl
von Stellplatzen in der Kernstadt wird
unterschiedlich beantwortet. Eine
qualitativ und quantitativ untermauerte
Antwort konnte z.B. Uber eine Erhebung
und deren Bewertung durch ein Fachbiro

far Verkehrsplanung erfolgen. Bei den
verschiedenen Begehungen entstand der
Eindruck, dass die Anzahl der Stellplatze
far den jeweiligen Moment ausreicht. Ein
wesentlicher und dauerhafter Grund
hierfuir kénnte die geringere Zahl an
Geschéaften in der Innenstadt sein.
Vermutlich kann auch von einer
Uberlagerung der Stellplatznutzung
tagsuber durch Besucher, Kaufer u.a. und
abends/nachts durch die Anlieger
ausgegangen werden.

Unbefriedigend stellt sich allerdings die
Stellplatzsituation fur altere Blrger dar,
die Geschafte oder vor allem auch Arzte
aufsuchen. Hier kdnnte der geplante
barrierefreie Umbau fiir FuRBgéanger im
Stadtkern helfen, wenn kein Stellplatz in
unmittelbarer Nahe des Ziels zur
Verfugung steht. Ein etwas langerer
FuRBweg kann dann besser bewaltigt
werden.

Allerdings wird ein Mangel an Stellplatzen
in Spitzenzeiten nicht von der Hand zu
weisen sein. Aber das Stellplatzvolumen
wird nicht am Maximum des Bedarfs
ausgerichtet.

Diese Uberlegungen sollen jedoch nicht
zum Schluss fuhren, dass auf vorhandene
Stellplatze im Zuge von Umgestaltungen,
z.B. am Marktplatz, verzichtet werden
kodnnte. Die Zahl der Stellplatze sollte
gehalten und soweit durch Umplanungen
und Gestaltung erforderlich, anderweitig in
der Nahe nachgewiesen werden.

In diesem Zusammenhang kénnte u.U. ein
Parkleitsystem hilfreich sein , das zu freien
Platzen lenkt.

Auch uber alternative und flexible
Mdoglichkeiten des 6ffentlichen
Personennahverkehrs sollte in diesem
Zusammenhang nachgedacht werden.
Gerade wenn die Uberlegungen zu den
Stellplatzen im Zusammenhang vor allem
mit alteren Mitblrgern angestellt werden,
sind weitergehende und in die Zukunft
weisende Verkehrsanséatze u.U. hilfreich.
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Die bisherigen Aussagen beziehen sich auf

den Ist-Zustand. Sollte der Plan einer
Belebung der Kernstadt und der
historischen Wohnquartiere greifen,
werden zusatzliche Stellplatz-Angebote
erforderlich sein. Fur die privaten Nutzer
bieten sich Flachen auf den Grundstiicken
und in den Wohngebieten an. Fur die
Besucher mussen dann weitere
Stellflachen im 6ffentlichen Raum
geschaffen werden.

3.8. Handel, Gewerbe und
Dienstleistungen

Wie die angestrebte Wohnnutzung kann

auch die Nutzung fur Handel, Gewerbe und

Dienstleistungen alleine durch Planung
nicht erreicht werden. Zuséatzlich missen
Rahmenbedingungen geschaffen und
Beratungen geleistet werden. Die
unternehmerischen Nutzungen bendétigen
die technische Infrastruktur und ggf. die
Laufkundschaft. Eine Starkung und

erneute Entwicklung des Bereiches am und

um den Marktplatz bedarf intensiver
Gewerbe fordernder Initiativen.

3.9. Tourismus

Das touristische Potenzial der historischen

Altstadt wird in Laubach gesehen, aber
bisher nicht konsequent genutzt. Méglich
ware das Angebot von romantischen

Abbildung 14: Eckhaus im ,,Grinen Meer*, rechts im
Anschluss der Kirchplatz

Ferienwohnungen im Fachwerk, kleine
Beherbergungs- oder Hotelbetriebe. Hier
z.B. ein Ferienpark ,,Grines Meer*, der
sich auf eine Vielzahl von Zimmern,
Wohnungen und Hausern bezieht und
durch weitere zentrale Angebote erganzt
wird.

Weiterhin ist auch der Umbau zu
barrierefreien Ferienangeboten in den
Neubauten im Kern auf eine weitere
Zielgruppe gerichtet.

Traditionen, Grafen-Schloss und
Schlosshof samt Park sollten in das
Besichtigungs-Angebot fur Gaste
einbezogen werden.

3.10. Altersgerecht und
barrierefrei bauen

Die historische Bausubstanz kann eine
junge Zielgruppe, wie auch altere
Menschen ansprechen.

Das Bauen fur junge Leute und junge
Familien ist sicher einfacher, da auf
Barrierefreiheit verzichtet werden kann
und hierdurch mit grof3er
Wahrscheinlichkeit der Bestand seltener
angegriffen und umkonstruiert werden
muss, was letztlich Kosten spart.

Das altersgerechte Bauen fur altere
Menschen wird sich schwieriger gestalten
und jeweils recht individuell abhéangig von
Bauherrschaft und Gebaudebestand
angepasst werden missen.

Die Nutzung der Geb&ude durch die
Eigentimer selbst starkt dabei den
Standort erheblich, da ein direkteres
Interesse am Objekt selbst und an seiner
direkten Umgebung besteht.

4. Teilbereiche

4.1. Auf der Planke / Untere
Langgasse

Dieser Teilbereich umfasst vor allem die
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einzelnen Objekte / Parzellen

Auf der Planke 10-12
Auf der Planke 1 / Untere
Langgasse 6-8
e Untere Langgasse 16-26
e Untere Langgasse 12

Fur diesen Bereich sind Sanierung,
Abbruch und Ersatzbauten sowie
Freiflachen und neue Wegeverbindungen
vorgeschlagen.

Hierzu muissen das Eigentum an
Grundsticken teilweise wechseln und auf
die Stadt Laubach ubergehen (neue
Wegefiihrung) und die Flurstiicke missen
neu geordnet werden oder zumindest
ebenfalls an andere Eigentumer Ubergehen
(u.a. Bereich ,Eule” und Rickseite Untere
Langgasse 12).

Teilziele

Mit der MaRnahme kann eine
Verbesserung des Ortsbilds an zentraler
Stelle erreicht werden. Gleichzeitig wird
damit eine Verbesserung der Gestaltung
und der Aufenthaltsqualitat im offentlichen
Raum erreicht.

Die Belichtungsmaoglichkeiten fur den
Bestand und die Ersatzbauten werden
verbessert und damit die
Nutzungschancen fur das Wohnen wie
auch fur Handel und Gewerbe. Auch die
fuBlaufige ErschlieRung wird verbessert
und gleichzeitig vorhandene
Stellplatzflachen besser an die Altstadt
angebunden. Zusatzliche Stellplatze
werden zudem geschaffen. Zusammen mit
der neuen Wegeverbindung kann auch
besonders in diesem Bereich die Qualitat
der Freiflachen als Naherholungsbereich
deutlich aufgewertet werden.

EinzelmalRnahmen

Einzelne MaRnahmen in diesem
Zusammenhang sind

e Wegeverbindung Parkplatz
BahnhofstralRe-Auf der Planke-

Untere Langgasse

Abbruch oder Abpflanzung der
Garagenruine

Stellplatze Untere Langgasse
ordnen

Stellplatze Untere Langgasse
zusatzlich schaffen

Attraktivitat Gastronomie ,,Eule*
steigern

Wohn- und Aufenthaltsqualitat des
offentlichen Raums steigern durch
Abbriche von stérenden Gebauden
Sanierungen

Ersatzbebauungen

Abbildung 15: Traufstédndige Gebaudereihe an der

Umsetzung

Grundlagen fur eine Umsetzung sind

Verhandlungen mit Eigentumern
und Verfugbarkeit der Grundstiicke
Einbinden der privaten Akteure und
Eigentumer fur Sanierung u.a.
Zustimmung/Abstimmung
Denkmalpflege

Planungsrechtliche und
baurechtliche Situation klaren
Politischer Wille der Stadt und
Bereitstellung der erforderlichen
finanziellen Mittel

Entwickeln von Entwirfen fur die
Teile des Teilbereichs und
Kostenberechnung
Fordermittel/Finanzierung klaren
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Die nachsten konkreten Schritte zur
Realisierung sind

e Ankaufe durch Stadt u.a. /
Sicherung der Durchfiihrung

e Planungen

o ggof. (vereinfachte) Umlegung

e Denkmalschutzrechtliche und
baurechtliche Antrage /
Genehmigungen

Die Zustimmung seitens der
Denkmalpflege erscheint grundsatzlich
moglich. Begleitend wird eine intensive
PR-Arbeit sinnvoll sein, weil das Vorhaben
als Beispiel fur weitere Vorhaben wirken
sollte. Die Umsetzung der BaumalRnahmen
Hochbau/Tiefbau erfolgt dann
entsprechend Zeit- und Finanzierungsplan
moglichst zeitnah.

4.2. Grines Meer

Dieser Teilbereich umfasst die einzelnen
Objekte / Parzellen

e Grunes Meer 6-14
e Grunes Meer 18-24

die zusammen mit den benachbarten
Grundsticken einen halb privaten und
halb 6ffentlichen Hof bilden.

Teilziele

Mit der MalBnahme wird die Verbesserung
des Ortsbilds an einer wichtigen Stelle im
wertvollen Gebaudebestand des Griinen
Meers erreicht. Gleichzeitig erfolgt die
Verbesserung der fuRlaufige ErschlieRung
und moéglichst zusatzliche Angebote flur
den ruhenden Verkehr.

Dies fuhrt auch zu der gewiinschten
Steigerung der Attraktivitat fur das
Wohnen. Die Freiraumgestaltung betrifft
den privaten und den o6ffentlichen Raum.

Durch eine Flurneuordnung der kleinen
Parzellen erfolgen eine Sicherung der
ErschlieBung und ein Zusammenschluss
von Grundsticken fur einen einfacheren

Grundstucksverkehr und eine
zweckmaéaRige und rechtssichere
ErschlieBung.

EinzelmalRnahmen

Einzelne MalRnahmen in diesem
Zusammenhang sind

¢ Umbau des Hauses Keller (Nr. 18)
zu Gartenhaus mit Freianlage

e Gestaltung/Uberdachung Garage
(Nr. 6)

e Stellplatze ordnen und einzelne
Stellplatze schaffen

e Wohn- und Aufenthaltsqualitat
steigern durch innenhofartige,
teilprivate Platzgestaltung

e Sanierung privater, angrenzender
Gebéaude, insbesondere Nr. 20-24

1

Abbildung 16: Blick in den Innenhof im ,,Griinen
Meer*

Umsetzung

Grundlagen flur eine Umsetzung sind

e Verhandlungen mit Eigentimern
und Verflgbarkeit der Grundstiicke

¢ Einbinden der privaten Akteure und
Eigentumer fir Sanierung,
Aulenanlagen u.a.

e Planungsrechtliche und
baurechtliche Situation klaren

e Zustimmung/Abstimmung
Denkmalpflege

e Politischer Wille der Stadt und
Bereitstellung der erforderlichen
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finanziellen Mittel
e Entwickeln von Entwirfen flr den
Teilbereich und Kostenberechnung
e Fordermittel/Finanzierung

Die nachsten konkreten Schritte zur
Realisierung sind

e Eigentimergesprache und ggf. -
wechsel zur Sicherung der
Durchfihrung

e Planungen

e (vereinfachte) Umlegung

¢ Denkmalschutzrechtliche und
baurechtliche
Antrage/Genehmigungen

Die Zustimmung seitens der
Denkmalpflege erscheint grundsatzlich
moglich. Begleitend wird auch hier eine
intensive PR-Arbeit sinnvoll sein. Die
Umsetzung der BaumalRnahmen Hochbau /
Tiefbau erfolgt entsprechend Zeit- und
Finanzierungsplan.

4.3. Marktplatz
Dieser Teilbereich umfasst vor allem die
einzelnen Objekte / Parzellen

e Platz mit H.-Nr. 6-12

e Stralle mit H.-Nr. 1-5

e Ubergang Kirchplatz und
StraBeneinmindungen

Fur die planerischen Uberlegungen sind die
baugeschichtliche und stadtebauliche
Bedeutung des alten Rathauses zu klaren
und ggf. nach Alternativen fir diesen Bau
zu suchen. AulRerdem sollte verlasslich
geklart werden, ob bei Anderungen am
Platz und damit verbundenen neuen
Grundungen magliche unterirdische Gange
zu bericksichtigen sind. Mit einer
umfassenden Beteiligung der
Denkmalpflege bei entsprechenden
Arbeiten ist zu rechnen.

Teilziele

Mit der MaRnahme wird die Verbesserung
des Ortsbilds an einer zentralen Stelle in

der Altstadt erreicht. Gleichzeitig erfolgen
die Verbesserung der fu3laufigen
ErschlieBung und eine teilweise
Verlagerung des ruhenden Verkehrs.

Die MaRnahme soll insgesamt zu einer
Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt
far den Handel und den Tourismus fuhren.
Die Freiraumgestaltung betrifft den
privaten und den 6ffentlichen Raum.

Die beabsichtigte Akzentsetzung im
Zentrum der Altstadt scheint derzeit durch
die Nutzung und den Zustand des ohnehin
Uberproportionierten alten Raushauses
gefahrdet. Die Zukunft dieses Gebaudes
und die entsprechenden
Beeintrachtigungen flir den Platz sollten im
Zusammenhang mit gestalterischen und
funktionalen Ambitionen fir den Markplatz
geklart werden.

EinzelmaRnahmen
Die MaBnahmen im Einzelnen sind
o Vollstdndige Umgestaltung des
Marktplatzes

e Ggf. wesentliche Anderungen am
alten Rathaus

Abbildung 17: Marktplatz
Umsetzung
Grundlagen fiur die Umsetzung sind

¢ Verhandlungen mit Anliegern und
Gewerbetreibenden
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e Einbinden der privaten Akteure und
Eigentumer fur Sanierung u.a.

Grunemannsgasse 13

Planungen e ErschlieBung des Blockinneren
Zustimmung/Abstimmung Teilziele
Denkmalpflege
e Ggf. Klarung des Eigentums altes Mit der MaBnahme wird eine Verbesserung
Rathaus der Belichtung und der ErschlieBung auf
e Planungsrechtliche und der Ruckseite des Hochzeitshauses
baurechtliche Situation klaren (Grinemannsgasse13) und der
e Politischer Wille der Stadt und benachbarten Hauser angestrebt.
Bereitstellung der erforderlichen Gleichzeitig kann der vorhandene Ful3weg
finanziellen Mittel durch den Block wieder hergestellt
e Entwickeln von Entwurfen fur die werden. Die MaRnahmen sind mdglich,
Teile des Teilbereichs und ohne das Ortsbild durch den Abbruch
Kostenberechnung wertvoller Bausubstanz zu schwachen.
e FOrdermittel/Finanzierung Vielmehr wird durch clas Abbrechen und
Neugestalten zum Teil stérende Verbauung
Die nachsten konkreten Schritte zur aus jungerer Zeit entfernt. Dies bietet
Realisierung sind auch die Mdaglichkeit zu einer Begriinung

innerhalb der dicht bebauten Altstadt.

¢ Planungen mit Blrgerbeteiligung /
Bauantrége /
denkmalschutzrechtliche
Genehmigungen

Abbildung 19: Blick in den Innenraum des Blocks von

Abbildung 18: grundsétzliche Alternativen fur die der Griinemannsgasse aus
mdogliche Umgestaltung des Markplatzes

EinzelmalRnahmen
Grundsatzlich sollte die Anbindung der

Grinemannsgasse nicht infrage gestellt Die MaRnahmen im Einzelnen sind
werden. Begleitend wird auch hier eine

intensive PR-Arbeit sinnvoll sein. Die e Freimachen der Riickseite des
Umsetzung der BaumalRnahmen Hochzeitshauses

Hochbau/Tiefbau erfolgt entsprechend e ErschlieRung von der Ruckseite und
Zeit- und Finanzierungsplan. Bereitstellen von Stellplatzen

e Begrunung, Freiflachengestaltung
o FulRRweg herstellen (vgl. 4.6.)
4.4. Untere Langgasse /
Grinemannsgasse Umsetzung

Dieser Teilbereich umfasst vor allem die Grundlagen fir die Umsetzung sind
einzelnen Objekte / Parzellen
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e Verhandlungen mit Eigentiimern
und Verfugbarkeit der Grundstuicke

e Ankauf Haus Nr. 13 und ggf.
weiterer angrenzender Grundstiicke

e Einbinden der privaten Akteure und
Eigentimer fir Sanierung u.a.

e Wegebau und Platzgestaltung

e Planungsrechtliche und
baurechtliche Situation klaren

e Zustimmung/Abstimmung
Denkmalpflege

e Politischer Wille der Stadt und
Bereitstellung der erforderlichen
finanziellen Mittel

e Entwickeln von Entwirfen fur die
Teile des Teilbereichs und
Kostenberechnung

o Fordermittel/Finanzierung

Die Zustimmung der Denkmalpflege zu
diesem Vorgehen erscheint méglich.

Die nachsten Schritte zur Realisierung sind

e Haus- und Grunderwerb

e Planung fur Gebaude und neue
ErschlieRung

¢ Denkmalschutzrechtliche und
baurechtliche
Antrage/Genehmigungen

e (vereinfachte) Umlegung

e Teilabbruch

e Tiefbau und Platzgestaltung

Begleitend wird wieder eine intensive PR-
Arbeit sinnvoll sein. Die Umsetzung der
Baumaflnahmen Hochbau/Tiefbau erfolgt
entsprechend Zeit- und Finanzierungsplan.
Die MaRnahme bietet sich an fir eine
zeitnahe Umsetzung.

4.5. Parkdeck Obergasse

Dieser Teilbereich umfasst vor allem die
einzelnen Objekte / Parzellen

e Parkdeck
e ErschlieBung und Treppe vom
Marktplatz

e Wildemannsgasse 4

Die Ausfiihrung der Anlage ist ca. 30 Jahre

alt. Verbesserungsbedarf besteht bei der
angemessenen Gestaltung des Parkdecks
mit seinen rickwartigen Hauseingangen,
bei der AuRentreppe und den
Verbindungswegen zum Marktplatz sowie
beim baulichen Lickenschluss an der
Wildemannsgasse.

Teilziele

Mit der MalRhahme solll eine Verbesserung
des Ortsbilds, der Aufenthaltsqualitat und
eine hohe Funktionalitat der Stellplatz-
Anlage und riuckwartigen Erschlielung der
Gebaude erreicht werden. Die bestehende
rdumliche Licke an der Wildemannsgasse
soll wieder geschlossen werden. Die
Wertigkeit der AuRenanlage fur den
FuRgangerverkehr soll gesteigert werden,
um auch hier eine héhere Aufenthalts-
qualitét zu erreichen. Die Anzahl der
Stellplatze soll in der vorhandenen
GroRenordnung erhalten werden.

EinzelmaRnahmen
Die MalBhahmen im Einzelnen sind

e Wegeverbindung Marktplatz-
Obergasse verbessern, sanieren,
gestalten

e Gestaltung des Parkdecks und der
Gebaude- / Wohnungszugange

o Stellplatze Parkdeck ordnen
Freiflache aufwerten / erweitern
Luckenbebauung Wildemannsgasse

Abbildung 20: Parkdeck im H&auserblock zwischen
Marktplatz und Obergasse
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Umsetzung
Grundlagen fur die Umsetzung sind

e Verhandlungen mit Eigentiimern

e Einbinden der privaten Akteure und
Eigentumer fur Sanierung u.a.

e Zustimmung / Abstimmung
Denkmalpflege

¢ Planungsrechtliche und
baurechtliche Situation klaren

e Politischer Wille der Stadt und
Bereitstellung der erforderlichen
finanziellen Mittel

e Mitfinanzierung auch durch Private

e Entwickeln von Entwurfen fur die
Teile des Teilbereichs und
Kostenberechnung

e FOrdermittel/Finanzierung

Die nachsten Schritte zur Realisierung sind

e Planungen

o Klarung der Finanzierung

o Denkmalschutzrechtliche und
baurechtliche
Antrage/Genehmigungen

Begleitend wird wieder eine intensive PR-
Arbeit sinnvoll sein. Die Umsetzung der
Baumaflnahmen Hochbau/Tiefbau erfolgt
entsprechend Zeit- und Finanzierungsplan.

4.6. Sonstiges
Obere Langgasse

Dieser Teilbereich umfasst die gesamte
StralRenlange

e Obere Langgasse 1-25
Teilziele

Mit der MaRnahme wird die Verbesserung
des Ortsbilds in der wichtigsten
Zufahrtsstralle zur Altstadt erreicht.
Gleichzeitig erfolgt die Verbesserung der
fuBlaufigen ErschlieBung mit
barrierefreiem Bereich in der Stralle. Das
Angebot fur den ruhenden Verkehr wird
erhalten.

Die MaRnahme soll insgesamt zu einer
Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt
fur den Handel, Gastronomie und den
Tourismus sowie auch fur die
Wohnnutzung fuhren. Die
Freiraumgestaltung betrifft den privaten
und den offentlichen Raum.

EinzelmaRnahmen
Die MalBhahmen im Einzelnen sind

e Barrierefreier Umbau des
StraBenraums fur FuRganger

e Stellplatze Obere Langgasse ordnen

e Gastronomisches Angebot erhalten
und madoglichst weiter entwickeln

e Sanierungen bei Bestandsgebauden

Abbildung 21: kleine Aufweitung der StraRe ,,Obere
Langgasse*

Umsetzung
Grundlagen fur die Umsetzung sind

e Verhandlungen mit Eigentimern
und Verfugbarkeit der Grundstuicke

e Einbinden der privaten Akteure und
Eigentumer fUr Sanierung u.a.

e Zustimmung / Abstimmung
Denkmalpflege

e Planungsrechtliche und
baurechtliche Situation klaren

e Politischer Wille der Stadt und
Bereitstellung der erforderlichen
finanziellen Mittel

e Fordermittel/Finanzierung
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Die Zustimmung zu den barrierefreien
Umbauten an der StraRenoberflache liegt
vor. Die nachsten konkreten Schritte zur
Realisierung sind

e Planungen

e Denkmalschutzrechtliche
Antrage/Genehmigungen

e Tiefbau- und Freianlagenplanung

Begleitend wird wieder eine intensive PR-
Arbeit sinnvoll sein. Die Umsetzung der
Baumalnahmen Hochbau/Tiefbau erfolgt
entsprechend Zeit- und Finanzierungsplan.

Sonstige wichtige MaRnahmen stellen die
Herstellung und Aktivierung von Fullwegen
zur ErschlieBung der Altstadt dar. Hierzu
gehoren in erster Linie die Wege

e Blockquerung Grinemannsgasse
e Verbindungsweg Griines Meer -
Schlosspark

Abbildung 22: Schwarze Ellergasse an der Grenze
zum Schlosspark

Die Wegeverbindungen dienen der
bequemen fulRlaufigen ErschlieBung. Der
Verbindungsweg vom Grinen Meer in den
Schlosspark schafft eine kurze
Wegeverbindung fur die Bewohner ins
Griune, das ja bei der dichten Bebauung
des Griinen Meeres weitgehend fehlt.

Teilziele

Mit der MaRnahme soll eine Verbesserung

der Anbindung des Quartiers Griines Meer
an den Schlosspark erreicht werden. Die
fuBlaufigen Verbindungen schaffen Nahe
und Nachbarschaft.

EinzelmaRnahmen
Die MalBnahmen im Einzelnen sind

e BlockerschlieBung
Grinemannsgasse wieder
herstellen

e Wegeverbindung zum Schlosspark

Grundlagen fir die Umsetzung sind

e Planung

e Zustimmung/Abstimmung
Denkmalpflege

e Verhandlungen mit Eigentiimern
und Verfugbarkeit der Grundstuicke

Die Zustimmung der Denkmalpflege zu
diesem Vorgehen erscheint mdglich.

Die nachsten Schritte zur Realisierung sind

e Grunderwerb

e Planung fur die neue ErschlieBung

e Denkmalschutzrechtliche Antrége /
Genehmigungen

Begleitend wird wieder eine intensive PR-
Arbeit sinnvoll sein. Die Umsetzung der
BaumalRnahmen Hochbau/Tiefbau erfolgt
entsprechend Zeit- und Finanzierungsplan.

5. Aktivierung und wveitere
Handlungsempfehlungen

Es wurde bereits deutlich, dass derzeit
gunstige Rahmenbedingungen herrschen,
die eine Aktivierung von Altbausubstanz
im historischen Stadtkern in nhamhaften
Umfang maoglich erscheinen lassen. Trotz
der Fordermdglichkeiten durch die
Dorfentwicklung, die Stadt Laubach und
weitere Fordermittelgeber, werden ohne
eine aktivierende Ansprache der
Zielgruppe der privaten Eigentumer die
Mdoglichkeiten nur von einzelnen genutzt
werden. Eine erforderliche ,kritische*
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Masse an konkreten Vorhaben, die die
Reaktivierung der Altstadt schlief3lich von
selbst laufen lasst, wird hierdurch noch
nicht erreicht. AuRerdem ist damit zu
rechnen, dass sich die fur
Immobilienerwerb glnstigen
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in
sehr absehbarer Zeit wieder andern
werden. Das ware das Ende oder
zumindest eine entscheidende
Erschwerung der Stadtkernentwicklung.

Fur eine erfolgreiche Entwicklung sind eine
Bewerbung des Angebots und eine aktive
und gezielte Ansprache potenzieller
Investoren und Bauherrschaften
erforderlich. Nur durch die breite
Beteiligung auch der privaten Eigentumer
und Bauherrschaften ist mit einer
nachhaltig erfolgreichen stadtebaulichen
Entwicklung zu rechnen.

Die begonnene aktivierende Beratung und
das Leerstandsmanagement der Stadt
sollten daher beibehalten und gezielt und
noch intensiver eingesetzt werden. Die
Stadt hat hierftr personell vorgesorgt.

Weitere Mdglichkeiten einer
Beschleunigung und Umsetzung wéren
durch einen professionellen externen
Dienstleister und Immobilien-Entwickler
far die Entwicklung denkbar. Hierbei
kénnte unter der Regie der Stadt gezielt
Gebaude aufgekauft werden, ohne dass
sie selbst den stadtischen Haushalt damit
belasten musste. Die Gebaude mussen im
Rahmen von Pilotprojekten
schnellstméglich saniert und am Markt
angeboten werden.

Die bekannten Entwicklungshemmnisse

e Risiko durch unklaren
Sanierungsbedarf
Umbaubedarf
Nachbarschaftliche Aspekte
Baurecht und Abstandsregeln
Parzellierung

Denkmalschutz

mussen moglichst frih durch eine von der
Stadt koordinierte Betreuung aus dem

Weg gerdaumt werden.

Begleitend muss fir die Altstadt geworben
werden. Wenn das Wohnen in alten
Fachwerkhausern z.B. genauso ,angesagt"
ist, wie das Wohnen in Lofts im
stadtischen Raum, wéaren mehr
Interessenten zu finden. Ausschlaggebend
bleiben die gute Beratung und gute,
sanierungserfahrene Architekten, die die
Baumalhahmen konstruktiv und
gestalterisch sicher sowie auch
kostensicher begleiten.

Weitere besondere Angebote speziell fur
diesen Standort (z.B. besonders schnelles
Internet varrangig) sind denkbar.

Ein zusatzlicher Impuls kénnte durch eine
erganzende oder neue Gewerbe- oder
Dienstleistungsnutzung in der Altstadt
erfolgen, die dauerhaft von vielen
Menschen bendtigt wird.

Es sollten rechtzeitig die Weichen fir
weitere Fordermoglichkeiten nach und
Uber die aktuelle Dorfentwicklung hinaus
gestellt werden.

6. Kosten- und Finanzierungsplan

Die Tabelle im Anhang ist als
Gesamtubersicht zur Vermittlung einer
GroRRenordnung des
Gesamtinvestitionsbedarfs gedacht. Zum
gegenwartigen Zeitpunkt kénnen nur
ungefahre Angaben zu den MaRnahmen
und zu deren Umfangen und damit den
Kosten im Einzelnen gemacht werden. Die
Tabelle kann daher auf dem derzeitigen
Stand der Bestandsaufnahme, Analyse und
des vorgeschlagenen Entwicklungsweges
nur eine GroRenordnung vorgeben.

Aus der Tabelle geht allerdings bereits im
Vorfeld hervor, dass mit ganz erheblichen
finanziellen Anstrengungen der Stadt und
privater Eigentumer und Investoren
gerechnet werden muss.
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7. Anhang

Karten

Ubersichtsplan Lage im Raum, Karte M. 1:25000 (Grundlage TK 25 Hessen)
Ubersichtsplan Untersuchungsgebiet, Karte M. 1:5000 (Grundlage ALK)

Themenkarten zu Bestand und Analyse, Karten M. 1:1.500 (Grundlage ALK)
Denkmalschutz / Bebauungsplan Kernstadt
Infrastruktur
Leerstand / entbehrliche Bausubstanz
Platze, Grin- und Spielflachen, Wegeverbindungen
Vorhandene Ersatzbauten
Raumkanten

Teilbereichsplane, Karten M. 1:750 (Grundlage ALK)
Ubersichtsplan
Grunes Meer
Auf der Planke / Untere Langgasse
Untere Langgasse / Grinemannsgasse
Marktplatz
Parkdeck / Wildemannsgasse

Abbildungen

Wappen, Stadt Laubach

Abb. 2, Wikipedia

Abb. 3, 4, plusConcept nach Angaben der Stadt Laubach

Abb. 5, Hessenkarte, Lagis Hessen

Abb. 7, Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Laubach

Abb. 8, 18, plusConcept auf Grundl. der ALK der Stadt Laubach, Amt f. Bodenmanagement
Abb. 9, Historische Karte der Stadt Laubach, Lagis Hessen

Fotos, plusConcept / Schnarr

Tabelle, Kosten- und Finanzierungsplan, plusConcept
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Anlage Kosten- und Finanzierungsplan

MNr. | Bezeichnung MaRnahme Kosten EUR | F6M EUR EigA EUR Kost.tréger F6M geber
05* Marktplatz 500.000 300.000 200.000 | Stadt DE
06> Umbau Obere Langgasse 500.000 300.000 200.000 | Stadt DE
03* Neuordnung Planke, Weg 100.000 60.000 40.000 | Stadt DE
Neuordnung Planke, Geb. 600.000 135.000 465.000 | Privat/Stadt DE
Ankauf Altbauten Planke 300.000 180.000 120.000 | Stadt DE
Abbruch Altbauten Planke 150.000 90.000 60.000 | Stadt DE
04* Parkdeck 100.000 60.000 40.000 | Stadt DE
06> Neue FuBwege 50.000 30.000 20.000 | Stadt DE
01* Freiflachen Privat GrinM 25.000 7.500 17.500 | Privat DE
Freiflachen Privat Planke 12.000 3.500 8.500 | Privat DE
02* Block Hochzeitshaus Kauf 100.000 0 100.000 | Stadt ohne
Teilabbruch 50.000 30.000 20.000 | Stadt DE
Sanierung Haus 13 400.000 240.000 160.000 | Stadt DE
ErschlieBung, Freiflache 150.000 90.000 60.000 | Stadt DE
p** Geb&udesanierung Privat 2.000.000 540.000 1.460.000 | Private DE
Abbruch Privat 150.000 45.000 105.000 | Private DE
Ersatzbauten Privat 1.200.000 175.000 1.025.000 | Private DE
Summen 6.387.000 | 2.286.000 | 4.101.000

* Uberschlagige Kostenschatzung aufgrund von Kenndaten und angenormmener Gré3e mit
Forderquote ca. 60 % (Forderung ggf. auch Uber andere Programme erforderlich)

** Uberschlagige Kostenschatzung mit angenommener Anzahl von Objekten und
Forderquote ca. 30 % bei maximaler Forderung von 45.000 EUR (KDs) und 35.000 EUR bei
Ersatzbauten

Die Ansatze fur die Kosten und besonders auch fur die Fordermittel sind bei Konkretisierung
des jeweiligen Vorhabens zu Uberprufen und fortzuschreiben.
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