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Anlass und Ziele der Fortschreibung

,Einzigartig an der Ortsmitte von lllingen
ist, dass sie in fuBlaufiger Entfernung ein
umfassendes Angebot an Lebensqualitat
verbindet: Im Ortskern wohnen, am Wo-
chenmarkt regionale Produkte einkaufen,
umgeben von schdnen alten und guten
neuen Gebduden, im naturbelassenen III-
grund ausruhen, in der lllipse Kultur genie-
Ben... Nun liegt es an lllingen, diese Poten-
ziale zu aktivieren und mit der Ortsmitte zu
vernetzen. Uber 10 Jahre stand die ehema-
lige Wurstfabrik Holl inmitten der Gemeinde

leer und verfiel nach und nach.” (Quelle: non-
conform architektur: Werkstattprotokoll Vor-Ort-Ideen-

werkstatt®, Stand: 25.02.2014)

Fir eine der groBten Herausforderungen
der lllinger Ortskernentwicklung hat sich ei-
ne grundlegend neue Entwicklungs-
perspektive aufgezeigt: Das (ber Jahre
brachliegende Holl-Areal steht endlich un-
ter neuen Vorzeichen. Geplant ist die Schaf-
fung eines neuen ,multifunktionalen
Marktplatzes” mit hoher Aufenthalts-
und Verweilqualitat, der nicht nur Standort
des Wochenmarktes ist, sondern sich v.a.
durch ein modernes und zeitgemaBes
Wohnungsangebot (auch Servicewoh-
nen) und einen Lebensmittelvollsorti-
menter auszeichnet. Dies sind die neuen
Magnete und Ankernutzungen des lllinger
Zentrums, erganzt durch weitere Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebote (auch
Biiro- und Praxisrdume) in der so genann-
ten Brauturmgalerie. Die Vitalisierung des
Holl-Areals ist somit fiir die gesamte Orts-
kernentwicklung von herausragender Be-
deutung. Die Mobilisierung des priva-
ten Investments verspricht groBe Er-
folge.

Warum wird das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungs-

konzept (ISEK) fortgeschrieben?

rantreiben

weilqualitdt

e |SEK 2009 mit damals offenen Fragen zur Entwicklung des Holl-Gelandes
e Seit zwei Jahren kann die Gemeinde die Entwicklung des Héll-Gelandes aktiv vo-

e Mit der anstehenden Vitalisierung des Holl-Geldndes erfolgt ein inhaltlicher und
prozessstruktureller Neustart der Ortskernentwicklung

e in Planung: Brauturmgalerie als multifunktionaler Gebaudekomplex mit Lebens-
mittelvollsortimenter, zeitgemaBen Wohnungsangeboten, weitere Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe; Neuer Marktplatz mit hoher Aufenthalts- und Ver-

e Das ISEK 2009 ist somit von der tatsachlichen Entwicklung iiberholt

e Als planerisches Steuerungsinstrument der Ortskernentwicklung muss eine Um-
steuerung im Rahmen des ISEK stattfinden. Kein vélliger Planungsneubeginn

e Die Fortschreibung ist zentrale Grundlage fiir die Akquise weiterer Fordermittel
aus dem Forderprogramm , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”

Erforderlichkeit der
Fortschreibung

Planerisches ~ Steuerungsinstrument  der
Ortskernentwicklung st das Integrierte
Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK)
aus dem Jahr 2009 (in Teilen 2012 aktuali-
siert), eingebettet in den Rahmen der Stad-
tebauférderung , Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren”. Ziel ist die Entwicklung eines Leit-
bildes, das dem Ortszentrum zwischen
Bahnhof und lllgrund in seiner funktionalen
Vernetzung, ErschlieBung und stadtebauli-
chen Einheit als urbanem Lebensraum ge-
recht wird und gleichzeitig identitdtsstiften-
de Ausstrahlung initiiert. Dieses Konzept ist
mittlerweile sechs Jahre alt.

Das Holl-Geldnde wurde als Entwick-
lungsbaustein damals ausgeklam-
mert, da der Zugriff der Gemeinde auf das
Gelande nicht gegeben war. Zwischenzeit-
lich hat sich diese Rahmenbedingung gean-
dert:

e Das Holl-Areal befindet sich seit 2011
in Landeseigentum. Von Eigentimer-
Seite steht einer Entwicklung nichts
mehr im Wege.

e |llingen war als Modellkommune im
Forschungsfeld EXWoSt - , Innovationen
fir Innenstadte”.

Mit der Vitalisierung und Neuordnung des
ehem. Holl-Gelandes erfolgt eine deutliche
Umsteuerung der laufenden stddtebauli-
chen GesamtmaBinahme, da

¢ sich wichtige Rahmenbedingungen fiir
die Entwicklung der Ortsmitte grundle-
gend gedndert haben,

e sich die stadtebaulichen Ziel- und MaB-
nahmenplanungen flr das Holl-Areal
nur bedingt aus den Zielsetzungen des
vorliegenden ISEKs ableiten lassen und

e dies das zentrale, die Ortskernent-
wicklung bestimmende Vorhaben
darstellt.

In der sechsjéhrigen Programmlaufzeit wur-
den im Untersuchungsgebiet bereits Ent-
wicklungsmaBnahmen umgesetzt. Andere
konnten aus unterschiedlichen Grinden
(noch) nicht in der vorgesehenen Form rea-
lisiert werden. Dies macht die 1. Fort-
schreibung zu einem starker umset-
zungsorientierten Konzept erforderlich.

Politik und Verwaltung erhalten mit der
Fortschreibung des Entwicklungskonzeptes
eine aktuelle Daten- und Entscheidungs-
grundlage, um die komplexe Situation im Il-
linger Ortskern weiter angemessen steuern
zu kénnen.
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Darlber hinaus ist die Fortschreibung Vor-
aussetzung flr weitere Fordermittel aus
dem Forderprogramm , Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren”. Dieses Programm hilft der
Gemeinde dabei,

e die strukturellen Schwierigkeiten im
Ortskern zu bewaltigen und

e mit finanzieller Unterstiitzung von Bund
und Land entsprechend der strategi-
schen Ausrichtung des ISEKs aktiv zu
entwickeln.

Auf Basis der Fortschreibung soll ein Sanie-
rungsgebiet (weitere Ausfliihrungen hierzu
unter Durchfihrungsmodalitaten) ausge-
wiesen werden. Mit der Fortschreibung des
Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes ist die Kernplan Gesellschaft fiir
Stadtebau und Kommunikation mbH, Kir-
chenstraBe 12, 66557 lllingen, beauftragt.

Methodik und
Vorgehensweise

Das hisherige ISEK stellt funktionale Defizi-
te dar und zeigt, durch welche Projekte und
MaBnahmen die Attraktivitdt und Wettbe-
werbsfahigkeit des Ortskernes gestarkt wer-
den kann. Der Entwicklungsprozess ist noch
nicht abgeschlossen.

Blick auf das Holl-Areal

Wesentliche konzeptionelle Grundlagen der Fortschreibung

o des bestehenden ISEKs 2009 und

nahme konzipiert werden.

Aus den beiden konzeptionellen Grundlagen

e des Stadtebaulichen Konzeptes fiir das Holl-Areal
muss eine Zwischenbilanz des bisher Erreichten gezogen und eine neue GesamtmaB-

Dazu werden

e neue Erkenntnisse aus den rahmenset-
zenden Vorgaben seit 2009 (z.B. Ex-
WoSt) gewonnen (Reflektion des bishe-
rigen Entwicklungsprozesses),

e Demografie-, Struktur- und Kenndaten
des Ortskernes hinsichtlich grundlegen-
der Anderungen geprift,

um Auswirkungen auf die kinftige Orts-
kernentwicklung identifizieren zu konnen.
Weiterhin werden

e das damals formulierte Leitbild und die
Ziele konkretisiert,

e neue Projekte und MaBnahmen defi-
niert sowie der bestehende MaBnah-
menkatalog aktualisiert und

e ein abgestimmter Zeit- und Finanzie-
rungsplan erarbeitet.

Das Integrierte Handlungskonzept und der
MaBnahmenplan kénnen auf dieser Basis
weiterentwickelt werden. Dabei miissen die
Prioritdten so gesetzt werden, dass

e die Initialprojekte am Holl-Geldnde
kurzfristig und nachhaltig realisiert und

e die weiteren wichtigsten Entwicklungs-
ziele und -bausteine auch realistisch
erreicht werden konnen.

Die Fortschreibung bereitet somit einen
nachhaltigen GesamtmaBnahmenabschluss
vor.
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Abgrenzung des
Untersuchungsraums

Der Untersuchungsraum des ISEKs umfasst
das Ortszentrum lllingens:

Er verlauft entlang der HauptstraBe vom
Kreisel im Rosenthal bis zur Gennweiler
StraBe, inklusive der historischen Zehnt-
scheune.

In West-Ost-Richtung erstreckt er sich
von den bahnhofseitigen Hausern in der
SchillerstraBe bis zur Reha-Klinik St.
Hedwig.

Neben der HauptstraBe werden noch
die parallel verlaufende RathausstraBe
sowie die GerberstraBe und die Latein-
gasse untersucht.

Im Sliden gehort der Bereich bis zum
Sportplatz mit PoststraBe, Goethestra-
Be, SchulstraBe, BeethovenstraBe und
der Judengasse zum Untersuchungs-
raum.

Der Untersuchungsraum st der zentrale
Siedlungsbereich der Gemeinde lllingen,
durchzogen von den wichtigsten Verkehrs-
infrastrukturen der Gemeinde inkl. der
Brachfldche des Holl-Geldndes; er bildet in
politischer, wirtschaftlicher, sozialer und
kultureller Hinsicht die Schnittstelle und den
,Ballungsraum” der Gemeinde.

Die genaue Abgrenzung kann dem beige-
flgten Lageplan entnommen werden.

Abgrenzung Programmgebiet 2009; Quelle: Kartengrundlage LVGL; Bearbeitung: Kernplan

Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum der 1. Fortschreibung ist identisch mit dem Geltungsbereich
des ISEKs aus dem Jahr 2009, da es sich lediglich um eine Fortschreibung handelt.
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Update der Bestandsautnahme

Bevolkerungsentwicklung Gemeinde lllingen und Ortsteil lllingen 2000 - 2014 (einschlieBlich Oktober 2014); Quelle: Gemeinde lllingen, Darstellung: Kernplan

Zur Bestimmung des weiteren strategischen
Rahmens der Ortskernentwicklung ist ein
Update der Bestandsaufnahme erforderlich.

e Sind die im Jahr 2009 erfassten Ent-
wicklungen eingetreten? Was hat sich
seit dem Jahr 2009 grundlegend geén-
dert?

e Welche Auswirkungen hat dies auf die
kiinftige Ortskernentwicklung? Ist eine
Umsteuerung erforderlich?

Die Bestandsaufnahme und -analyse erfolg-
te

e mit Hilfe von Ortsbegehungen mit foto-
grafischer Dokumentation und

e durch Auswertungen von gemeindespe-
zifischen Daten mit Riickgriff auf Daten-
quellen des Statistischen Landesamtes.

Der Inhalt der 1. Fortschreibung der Be-
standsaufnahme und -analyse orientiert
sich somit an der Struktur des ersten ISEKS.
Bestands- und Analysekarten des damali-
gen ISEKs werden integriert.

Demografische
Entwicklung

Die im ISEK 2009 aufgezeigten Trends in der
demografischen Entwicklung (Einwohner-
rickgang, niedrige Geburtenraten bei
gleichzeitig hoher Sterbeziffer, Uberalte-
rung) haben sich in den jingsten Jahren
weiter fortgesetzt.

Bevolkerungsentwicklung

Die Bevélkerung nahm

e in der Gemeinde lllingen zwischen
2009 und 2014 um weitere 3,9 % und

e im Hauptort lllingen etwas weniger
stark um 3,3 % ab.

Im Vergleich zu den Jahren davor (2004 -
2009: Gemeinde -5,2 %, Ortsteil lllingen
-5,8 %) fiel der jingste Bevolkerungsriick-
gang geringer aus, die generelle Tendenz
wird sich aber in den kommenden Jahren
aufgrund der weiter niedrigen Geburten-
und hohen Sterberaten bei gleichzeitig
nicht zu erwartenden Wanderungsgewin-
nen fortsetzen.

Naturlicher Saldo

Die Geburtenrate befand sich auch im Zeit-
raum 2009 - 2013 auf einem niedrigen
Niveau und

e lag in der Gemeinde lllingen bei durch-
schnittlich 106 Geburten

e und im Ortsteil lllingen bei 32 Geburten
pro Jahr.

Die Geburtenrate war in jedem Jahr deutlich
niedriger als die Sterberate, diese lag

e auf Gemeindeebene bei durchschnitt-
lich 224 Sterbefallen und

e im Ortsteil lllingen bei 78 Sterbefdllen
pro Jahr.

Insgesamt verlor die Gemeinde lllingen da-
mit in den Jahren 2009 bis 2013 etwa 590
Biirgerinnen und Biirger auf ,natiirliche
Weise”, das waren fast 120 Personen pro
Jahr. Im Ortsteil lllingen betrugen die Ster-
beiiberschisse in diesem Zeitraum etwa
230 Personen bzw. 46 Personen pro Jahr.
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Wanderungssaldo

Wanderungszahlen liegen fiir den Zeitraum
2009 bis 2013 zwar keine vor, doch anhand
der Bevdlkerungsstande und den Daten zur
natlrlichen Bevdlkerungsbewegung ergibt
sich rein rechnerisch flir die Gemeinde Illin-
gen

e ¢in  wanderungshedingter  Bevolke-
rungsverlust von rund 180 Personen
bzw.

e durchschnittlich 35 Personen pro Jahr,

welche mehr aus der Gemeinde fortziehen
als neue Brger hinzuziehen.

Hingegen konnte der Ortsteil lllingen im sel-
ben Zeitraum einen Wanderungsgewinn

e von 47 Personen verzeichnen,

e was einem durchschnittlichen Wande-
rungsiberschuss von 9 Personen pro
Jahr entsprach.

Die Griinde fiir die Wanderungsgewinne
des Ortsteils lllingen in den letzten Jahren
konnten in der insgesamt guten Infrastruk-
turausstattung des Ortsteils liegen.

Altersstruktur

Das Alter der Einwohner des Ortsteils Illin-
gen ist von durchschnittlich 47 Jahren im
Jahr 2009 auf 48 Jahre in 2014 angestie-

Altersstruktur im Ortsteil lllingen und dem Untersuchungsraum in den Jahren 2009 und 2014; Quelle: Gemeinde lllingen; Darstellung: Kernplan

Demografische Entwicklung

Anstieg des Durchschnittsalters

Jahre

und Versorgungsangebotes

Konsequenz fir die weitere Ortskernentwicklung:

e Schaffung zeitgemaBer Wohnungsangebote, adaquate Wohn- und Betreuungsan-
gebote, Barrierefreiheit, Imageverbesserung, weitere Attraktivierung des Arbeits-

e Trends der demografischen Entwicklung haben sich weiter fortgesetzt: Bevolke-
rungsriickgang um -3,3 % seit 2009, weiterer Bevdlkerungsriickgang zu erwarten,

e aber: Wanderungsgewinne im Ortsteil Illingen seit 2009 (+ 47 Einwohner) und
Riickgang des Anteils der (iber 65-Jahrigen zugunsten der Altersgruppe 25 bis 65

e Es kann davon ausgegangen werden, dass Bevolkerungsgruppen mittleren Alters
eine hohere Investitionshereitschaft zeigen als jiingere und &ltere Bewohner.

gen. Die Bevolkerung im Untersuchungs-
raum war bereits 2009 im Durchschnitt 48
Jahre alt.

Im Ortsteil lllingen ging der Anteil der unter
25-jahrigen von 20 % auf 19 % zugunsten
der {ber 65-jahrigen zurlick. Der Anteil der
iber 65-jahrigen stieg von 24 % auf 25 %
an.

Demgegeniiber ging im Untersuchungs-
raum der Anteil der iber 65-jdhrigen von 28
% auf 25 % zuriick, wohingegen die mittle-
re Altersgruppe zwischen 25 und 65 Jahren
verhaltnismaBig anwuchs und ihren Anteil
von 52 % auf 54% vergroBerte.
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Wirtschaft

Wirtschaftsstruktur der
Gemeinde lllingen

In den Jahren 2009 bis 2013 (Daten fir
2014 liegen noch nicht vor) konnten in der
Gemeinde lllingen insgesamt 280 neue
Arbeitsplatze geschaffen werden. Mit einem
Beschaftigungswachstum von 8,2 % lag die
Gemeinde lllingen damit vor dem Landkreis
Neunkirchen (+7,8 %) und dem Saarland
(+5,2 %):

e Die Zahl der sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten am Arbeitsort stieg
von 3.428 im Jahr 2009 auf 3.708 im
Jahr 2013 an.

e Auch die sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Wohnort lllingen
wuchsen im selben Zeitraum leicht von
ca. 5550 auf 5.690 Beschdftigte
(+2,5 %, Landkreis Neunkirchen +4,8
%, Saarland + 5,4 %).

Damit wies die Gemeinde lllingen im Jahr
2013, wie auch in den Jahren zuvor, einen
negativen Pendlersaldo auf:

e Die Auspendleriiberschlisse von 1.983
Personen fielen jedoch,

e durch den hoheren Anstieg der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten am
Arbeitsort gegeniber denen am Wohn-
ort,

e niedriger aus als noch im Jahr 2009.

Innerhalb des Landkreises Neunkirchen er-
reichte die Gemeinde lllingen mit ihren
3.708 sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten am Arbeitsort die zweithdchste
Arbeitsplatzdichte (223 Arbeitsplatze /
1.000 Einwohner) nach der Kreisstadt
Neunkirchen (471), was als weiterer Beleg
fir die Wirtschaftskraft der Gemeinde Illin-
gen gewertet werden kann.

Die Struktur der Beschaftigten nach Wirt-
schaftsbereichen hat sich in der Gemeinde
llingen im Jahr 2012 (neuere Daten liegen

Gewerbean- und -abmeldungen

Jahr 2009 2010 2011
Anmel- +13 +5
dungen

Abmel- 9 2 4
dungen

HauptstraBe, zentraler Versorgungsbereich

nicht vor) gegeniiber 2009 vor allem in den
Bereichen

e Handel, Verkehr, Gastgewerbe (Anstieg)
und

e produzierendes Gewerbe (Rlckgang)
geandert.

Im tertidren Sektor waren im Jahr 2012 ins-
gesamt 65 % aller Beschéftigten tétig, da-
von

e 27 % in den Bereichen Handel (2009:
25 %), Verkehr, Gastgewerbe,

® 10 % bei den Unternehmensdienstleis-
tungen und

e 28 % bei den 6ffentlichen und sozialen
Dienstleistungen (2009: 29 %).

Im Vergleich zu Land und Kreis war der Sek-
tor Handel, Verkehr und Gastgewerbe iber-
proportional ausgepragt, wahrend die
Unternehmensdienstleistungen eine gerin-
gere Rolle spielten. Rund 35 % der Beschaf-
tigten der Gemeinde lllingen waren im pro-
duzierenden Gewerbe (2009: 38 %) tatig.
Die Land- und Forstwirtschaft war gesamt-

beschaftigungspolitisch unbedeutend. (Quel-
le: Statistisches Landesamt Saarland)

2012 2013 2014~
+8 +10 +9 +47
=19 -24 -12 -87

Gewerbean- und -abmeldungen im Untersuchungsgebiet 2009-2014; (*2014: bis einschlieBlich Oktober);

Quelle: Gemeinde lllingen

Gewerbeentwicklung
im Untersuchungsgebiet

Einen Hinweis auf die wirtschaftliche Ent-
wicklung des Untersuchungsraums im Zeit-
raum 2009 bis 2014 liefert die Bilanz der
Gewerbean- und -abmeldungen:

e Wie die Tabelle verdeutlicht, gab es in
diesem Zeitraum mit Ausnahme des
Jahres 2011 in jedem Jahr mehr Gewer-
beab- als -anmeldungen.

® Insgesamt gab es 40 Geschéftsaufga-
ben bzw. -verlagerungen mehr als sich
neue Gewerbebetriebe ansiedelten.

Diese negative gewerbliche ~Dynamik
schldgt sich im Ortshild in den gewerblichen
Leerstanden nieder.

Einzelhandel

Der Ortskern von lllingen bildet die Haupt-
einkaufslage der Gemeinde. Hier sind raum-
lich konzentriert zahlreiche Einzelhandels-
betriebe sowie erganzende Dienstleistun-
gen niedergelassen, die wichtige Versor-
gungsfunktionen fiir die gesamte Gemein-
de und die Nahversorgung tibernehmen.

An der grundlegenden Einzelhandelsstruk-
tur hat sich gegenlber dem Jahr 2009 bzw.
dem Einzelhandelskonzept 2008 wenig ge-
andert:

e Der lllinger Ortskern hat einen hohen
Anteil am Gesamtbestand der Einzel-
handelsbetriebe in der Gemeinde, ist
aber Uberwiegend durch Betriebe mit
kleinen Verkaufsflachen gepragt,
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e wahrend die groBflachigen Betriebe
fast ausnahmslos auBerhalb, in dezent-
raler Lage (Hosterhof) angesiedelt sind.

Laut Gewerbeliste gab es im November
2014 ca. 54 Einzelhandelsbetriebe im
Untersuchungsraum:

e Etwa 23 Betriebe (42 %) bedienen den
kurzfristigen Bedarfsbereich. Darunter
befinden sich Nahversorger wie Bécke-
reien, Metzgereien, Obst- und Gem(ise-
laden und weitere Betriebe zur kurzfris-
tigen Bedarfsdeckung wie Apotheken,
Blumengeschafte, Buchhéandler.

e Zum mittelfristigen Bedarfsbereich zah-
len etwa 15 Betriebe (27 %). Hier sind
vor allem mehrere Schuh- und Beklei-
dungsfachgeschéfte zu nennen.

e Den langfristigen Bedarf bedienen 16
Betriebe (31 %). Zu den hier angebote-
nen Warengruppen zahlen etwa Mébel,
Elektronikgerdte, Schmuck, Brillen und
Horgerate.

Der konzentrierte Einzelhandelsbesatz in
der lllinger Ortsmitte weist also insgesamt
einen breiten Angebotsmix vor. Es gibt zahl-
reiche, teils inhabergeflhrte Fachgeschéfte,
die einen festen Kundenstamm haben und
kompetente Fachberatung bieten konnen.
Entlang dem zentralen Bereich der Haupt-
straBe siidlich des Werner-Woll-Platzes liegt
zudem ein fast durchgangiger Geschaftsbe-
satz mit Einzelhandel und Komplementar-
nutzungen vor.

Es sind jedoch auch Schwachen und Defizi-
te in der Einzelhandelsstruktur zu erkennen:

Einzelhandel in der HauptstraBe

Wirtschaft

der EisenbahnstraBe

e mehr Gewerbeab- als -anmeldungen seit 2009, Gewerbeleerstande
e Ortskern als Haupteinkaufslage der Gemeinde, inhabergefiihrte Fachgeschafte

e Breiter Angebotsmix zur Deckung kurz-, mittel- und langfristiger Bedarfe; aber:
Versorgungsliicke in den Segmenten Lebensmittel und Drogerie, fehlender Kun-
denmagnet, unterschiedliche Ladendffnungszeiten

¢ Handlungsbedarf im mittleren Teil der Hauptstrae im Bereich der Einmiindung

e Entwicklungsimpuls fiir den Ortskern durch die Vitalisierung des ehem. Héll-Are-
als, Kundenmagnet, aber: gleichzeitig auch Standortverlagerungen

Konsequenz fir die weitere Ortskernentwicklung:

e funktionale und stadtebauliche Verknlipfung zwischen bestehendem Hauptein-
kaufsbereich und vitalisiertem ehem. Héll-Areal

e Starkung des Haupteinkaufsbereiches bis zum mittleren Teil der HauptstraBe

e So haben die SchlieBungen des Edeka-
Nahversorgungsmarktes im Jahr 2010
und des Schlecker-Drogeriemarktes im
Jahr 2012 in den zentralen Segmenten
Lebensmittel und Drogerie eine spiirba-
re Versorgungsllicke in der Hauptein-
kaufslage hinterlassen.

e Auch fehlt es an einem echten Kunden-
magneten, der gleichzeitig mehr Kun-
den in die kleineren Fachgeschafte
lockt.

e Zudem sorgen unterschiedliche Laden-
o6ffnungszeiten fiir Optimierungsbedarf.

Neben Defiziten am eigentlichen Einzelhan-
delsangebot sind auch bei den Rahmenbe-
dingungen des ortlichen Einzelhandels
Hemmnisse zu beobachten.

e So entwickelte sich der mittlere Teil der
HauptstraBe auf Hohe Einmiindung
Eisenbahnstrae zu einem Problembe-
reich. Hier wurden Geschafte und ande-
re Gewerbebetriebe geschlossen und
keine neuen Mieter gefunden, so dass
dort mehrere leer stehende Gewerbe-
immobilien in direkter Nachbarschaft zu
finden sind (siehe Abschnitt Gewerbe-
leerstand). Das , Einkaufserlebnis” wird
in diesem Bereich unterbrochen und
wirkt so negativ aufs Einkaufsumfeld.

e Weiterhin ist die Verkehrsfiihrung mit
der EinbahnstraBenregelung und die
Ausschilderung (z.B. Parkplatze) fiir
auswartige Kunden des lllinger Einzel-
handels nicht optimal (siehe Abschnitt
Verkehr).

e Darlber hinaus werden Kunden in der
Haupteinkaufslage nur wenige Verweil-
moglichkeiten geboten. Zwar bilden Eis-
café, Café Schirra oder der mit Sitzmog-
lichkeiten ausgestattete Werner-Woll-
Platz Ziele, doch ist das Gastronomie-
angebot im zentralen Versorgungsbe-
reich insgesamt wenig ausgepragt.

(Quelle: GMA, Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde
llingen, Stand: September 2008)

Die vorgesehene Umnutzung des ehemali-
gen Holl-Areals wird die Einzelhandelssitu-
ation in der Haupteinkaufslage aufwerten.

Mit der Ansiedlung eines groBflachigen Le-
bensmittelvollsortimenters in dem neuen
Multifunktionsgebaude ,Brauturmgalerie”
wird eine Angebotsliicke geschlossen und
ein starker Kundenmagnet installiert, der
die Gesamtkundenzahl im Ortskern steigern
kann.
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Durch die Neuansiedlung weiterer Fachge-
schafte und die Schaffung von Gastrono-
mieangeboten kann das Angebot im Orts-
kern zudem erganzt werden.

Mit der Entwicklung der Brauturmgalerie
wird es allerdings auch zu Standortverlage-
rungen ansassiger Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen kommen. Ein-
zelne Betriebe (z.B. Bank1Saar) planen den
Umzug in den neuen Komplex. Hier gilt es in
Zusammenarbeit mit dem Zentrumsma-
nagement, frilhzeitig neue Interessenten
mit ortskernrelevanten Nutzungen flr diese
Immobilien zu finden, um ein drohendes
Leerfallen der Immobilien und die Verschar-
fung der Leerstandssituation im Ortskern zu
vermeiden.

Gastronomie

Wie schon im Jahr 2009 festgestellt, war
der Ortskern von lllingen im Vergleich zu
Ortskernen anderer Gemeinden eher unter-
durchschnittlich mit gastronomischen An-
geboten ausgestattet. Dies gilt auch heute
noch.

Laut Gewerbeliste der Gemeinde lllingen
waren im Oktober 2014 insgesamt zwar
rund 20 Betriebe im Ortskern lllingen ansas-
sig, die im weiteren Sinne dem gastronomi-
schen Bereich zugeordnet werden kénnen.
Allerdings gehdren dazu mehrere Imbissbe-
triebe, Vereinsheime und Lieferservices. Ech-
te Restaurants sind nur wenige zu finden.
Burgrestaurant und Restaurant L'’Aubergine
im lllgrund sowie das Steakhaus Bolero in
der HauptstraBe nordlich des Rathauses lie-
gen zwar noch innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs, doch dort eher in Randla-
ge. Die Ubrigen Kneipen, Bistros und Res-
taurants liegen fast alle auBerhalb des zen-
tralen Versorgungsbereichs.
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Bausubstanz, Gestaltung

Denkmalschutz

Seit 2009 sind im Untersuchungsgebiet kei-
ne Bauwerke neu unter Denkmalschutz ge-
stellt worden. Es gibt im Untersuchungsge-
biet 12 Einzeldenkmdler und zwei Denk-

Ortsbildpragende
Gebiude und Strukturen

Es befinden sich eine Vielzahl ortshildpra-
gender Strukturen und Gebdude sowie mar-
kanter hochwertiger Solitargebaude im Un-
tersuchungsgebiet  (Gebédudezige und
Platzraume in besonderem Stil oder mit har-

malensembles.

monischer Gebdudestellung):

StraBe Art des Denkmals

Ensemble KirchenstraBe

GerberstrafBe 3
GerberstraBe 4
GerberstraBe 6
KirchenstraBe 4
KirchenstraBe 6
KirchenstraBe 10

KirchenstraBe 12

KirchenstraBe

Ensemble PoststraBe

PoststraBe 14
PoststraBe 16

PoststraBe 18

Denkmalensembles

Wohnhaus, 19. Jh., Umbau 1850
Wohnhaus, 18. Jh., Umbau 1850
Wohnhaus, 18. Jh.
Wohnhaus, 19. Jh.
Wohnhaus, 19. Jh.
Wohnhaus, 19. Jh.

Ehem. Schule, um 1850

Kath. Pfarrkirche St. Stephan, Turm 13. Jh., 1789-91 Kirche von Peter
Reheis, Ausstattung 18./19. Jh.

Villa Emmy, Wohnhaus, 1902
Wohnhaus, 1900

Wohnhaus, 1900

Einzeldenkmaler

Am Alten Markt 5

An der Schmelz 2
BeethovenstraBe 16
Burgweg
Gennweiler Strafe 1
GoethestraBe 4
HauptstraBe 19
HauptstraBe 32

HauptstraBe 51

HauptstraBe 86/87

KirchenstraBe 18

Lateingasse 5

Keramikwandbilder und Glasfensterbilder, 1962 u. 1967 von G.
Lehoczky

Eisenschmelze, Wohnhaus, Gesindehaus, um 1760
Lehnkreuz, Wegekreuz

Burg Kerpen, Burgruine

Zehntscheune, Wirtschaftsgebaude

Wohnhaus, 4. Viertel 19. Jh.

Wohn- und Geschéftshaus, 1879

Geschafts- und Wohnhaus, um 1870

Wohn- und Geschaftshaus, um 1870

Rathaus, 1876-77 von Ludwig Israel, Erweiterung 1911-12 von Otto
Eberbach

Pfarrhaus, Pfarrscheune, Brunnen mit Brunnenstube, 1731 von
Gregor Mas

Wohnhaus, 2. Halfte 18. Jh.

Denkmalensembles und Einzeldenkmaler im Untersuchungsgebiet Ortskern Illingen; Quelle: Ministerium fiir
Bildung und Kultur, Saarland Teildenkmalliste Landkreis Neunkirchen (Stand: 18.10.2013)

e Aufgrund ihrer geschichtlichen, kiinstle-
rischen oder stadtebaulichen Bedeu-
tung (z.B. exponierte Stelle) haben sie
eine besondere Funktion.

e Sie sollen erhalten bleiben und funkti-
onsgerecht saniert werden.

Die im Jahr 2009 erfassten ortsbildpragen-
den Gebdude sind nach wie vor noch aktu-
ell. Insgesamt vier ortshildpragende Gebau-
de wurden nachgetragen.
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Bestandsanalyse Bausubstanz; Quelle: ISEK 2009

Bausubstanz

Die Beschaffenheit der Bausubstanz und
deren gestalterische Qualitdt pragen den
Gesamteindruck maBgeblich (fiihrt insbe-
sondere in Verbindung mit Leerstand und
unattraktiven StraBenraumen zu erhebli-
chen Defiziten).

Es wurde ausschlieBlich eine duBerliche ge-
baudebezogene Begutachtung durchge-
fuhrt. Grundsatzlich besteht bei allen Ge-
bauden Sanierungsverdacht nach der inne-
ren Beschaffenheit. Es ist nicht davon aus-
zugehen, dass die Gebaude vollstandig zeit-
gemaBe Anforderungen erfiillen (Barriere-
freiheit, energetisch / Dammung, Woh-
nungsaufteilung und Grundrisszuschnitte,
etc.). Auch die Zuganglichkeit ist nicht tiber-
all vollstandig barrierefrei.

Insgesamt wurden im Untersuchungsgebiet
zwar viele Gebdude seit 2009 saniert, je-
doch kaum Bausubstanz, die mit dem ISEK
2009 als erheblich defizitdr / mit gestalteri-
schen Mangeln eingestuft wurden. Diese
stadtebaulichen Missstande pragen weiter-
hin das Erscheinungsbild. Bei einem Teil der
Gebdude sind diese Missstande massiv.

Gebaude mit abgangiger Bausubstanz sind
inihrer Nutzbarkeit erheblich eingeschrankt.
Nach wie vor handelt es sich dabei um die
Bausubstanz im Bereich des Holl-Areals.
Diese Mangel werden im Zuge der Revitali-
sierung beseitigt.

Bausubstanz und Gestaltung

e Erhalt positiv ortshildpragender Gebaude und Denkmaler (v.a. KirchenstraBe und
Bereich Hauptstralie / PoststraBe)

e kaum Behebung der seit 2009 erfassten Missstande, weiterhin Sanierungsbedarf
/ gestalterische Defizite

e denkmalgerechte Sanierung
Konsequenz fiir die weitere Ortskernentwicklung:
o weiterhin Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf

o Attraktivierung des Ortshildes: Ortshildgerechte Sanierung von Fassaden / Dach-
flachen

e Energieoptimierung, Barrierefreiheit

Zentralort Illingen 2030 - ISEK, 1. Fortschreibung
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Brauerei Hohlwerk (Vorderansicht); Foto: Lorenz (1950), Quelle: Gemeinde lllingen

Sanierung der historischen Ge-
bdude der ehemaligen Brauerei
Hohlweck

Seit dem 19. Jahrhundert pragt eine groB3e
Industrieanlage die Mitte von lllingen. Sie
liegt zwischen dem saniertem Bahnhof und
der HaupteinkaufsstraBe und bildet einen
zentralen Teil des lllinger Ortskerns. Begon-
nen hat auf dieser Flache vor 150 Jahren ein
Brauereibetrieb, dessen eindrucksvolle Fab-
rikgebdude im heutigen Konglomerat noch
immer versteckt existieren.

Die ehemalige Brauerei Hohlweck steht im
Zentrum der 1,8 ha groBen heutigen Indus-
triebrache. Aus stadtebaulicher, kulturhisto-
rischer und identitatsférdernder Sicht ist die
in Wert Setzung der historischen Gebaude
fur die Entwicklung der gesamten Ortsmitte
von lllingen unerldsslich: Das Stadtbild er-
halt mit dem noch gut erhaltenen Back-
steingebdude einen markanten Anker, der
unverwechselbar fiir die neue Ortsmitte von
Illingen steht.

Das ca. 130 Jahre alte Backsteingebdude
hat eine Grundflache von ca. 250 gm. Der
rechteckige Baukérper ist viergeschossig
mit vorgelagertem dberhdhtem flinfge-

schossigem Eingangsbau im Osten (linke
Flanke auf dem Foto). Ein kraftig hervor-
springender Risalit betont die siiddstliche
Ecke.

Die Gliederung der Fassaden unterscheidet
Haupt- und Nebenansichten.

Am starksten betont ist die Eingangsseite.
Ein hohes Rundbogenportal 6ffnet das Erd-
geschoss auf groBer Flache. Kleinere Ein-
gange flankieren die Seiten. Drillingsfenster
schmicken die groBere rechte Halfte der
Fassade auf drei Etagen. Kleinere Fenster
auf halber Geschosshéhe der kleineren lin-
ken Fassadenhalfte lassen auf ein dahinter-
liegendes Treppenhaus schlieBen. Durchge-
hende Gesimse markieren die Oberkante
des zweiten und dritten Stockwerks, sind im
vierten Geschoss aber bis auf Hohe der
Fenster heruntergezogen. Uber den gesam-
ten Baukdrper hinaus ragt das Mezzaninge-
schoss, dessen drei gleichmaBig verteilte
Fenster die darunterliegende Ordnung auf-
heben.

Die Gesimse verbinden die abgesetzte Stirn-
seite mit beiden Flanken.

Fiinf Fensterachsen gliedern die nordliche
Langseite (siehe Foto). Schmucklose Lise-

nen rahmen die Fldche und betonen die
Mittelachse. Vielfaltige Fensterformen und
-gréBen mit Rund- und Segmentbdgen,
Zwillings- und Kreisfenstern lockern die
strenge Gliederung auf.

Diese Langseite ist die Schauseite zum Hof.

Die neuen Planungen zur Entwicklung der
Industriebrache sehen an der Hofseite des
Backsteingebaudes einen offentlichen Platz
vor. Die (durch die Gemeinde) neu zu erstel-
lende Flache bildet das Gelenk zwischen
der privaten und der offentlichen Nutzung
und die Verbindung der Ortsmitte zum
Bahnhof.

Die Nordfassade des Backsteingebaudes ist
als Platzkante in ihrer historischen Erschei-
nung unbedingt zu erhalten.

Weitere historische Bauwerke schlieBen
sich nach Westen zum Bahnhof hin an.

Das aufgehende Mauerwerk ist durch viele
Umbauten inzwischen nicht mehr als histo-
risch erkennbar.

In ihrem Erdgeschoss befinden sich die gut
erhaltenen urspriinglichen Gewdlbekeller
der Brauerei. Auch diese -einzigartigen
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Zeugnisse historischer Fabrikanlagen sind
unbedingt erhaltenswert.

Noch immer gut sichtbar ist die gesamte
Slidseite ab dem dritten Geschoss. Der
turmartige Vorbau ist reich gegliedert, wah-
rend die stidliche Langseite auBer einem die
Geschosse markierenden Gesims  keine
Schmuckelemente aufweist.

Der im November 2014 verabschiedete
stadtebauliche Entwurf, der in einem drei-
jahrigen partizipativen ExWoSt-Prozess mit
der Bevolkerung entstand, sieht fir die
Nachnutzung der Industriebrache ein Ge-
misch aus Wohnen und Dienstleistungen
vor. Insofern unterstiitzt die Gemeinde die
teilweise Umnutzung der Fabrikanlage zu
Wohnraum nachdriicklich.

Um das gesamte historische Gebdude zu
Wohnzwecken sinnvoll umnutzen zu kon-
nen, sind Veranderungen an der histori-
schen Substanz notwendig (Planungsstand:
30.04.2015): Die Fenster6ffnungen in der
Backsteinfassade auf der Nordseite miissen
groBziigig erweitert werden, um die Bellif-
tung der Wohnungen sicherzustellen. Dies
soll in Anlehnung an den historischen Be-
stand im Rhythmus der urspriinglichen Jo-
che mit Betonstiirzen in flachen Bogenseg-
menten und Wandverkleidung mit den his-
torischen Ziegeln umgesetzt werden. Da-
durch entsteht eine funktionale moderne
Fassade, die sich aber deutlich am alten Be-
stand orientiert und im Gesamtgeflge
einen eigenstandigen Baukorper darstellt.

Die schmucklose Langseite der Siidfassade
wird zwecks sinnvoller zeitgemaBer Nut-
zung weitgehend durchfenstert und um

Brauerei Hohlwerk (Riickansicht); Foto: Lorenz (1950), Quelle: Gemeinde Illingen

tiefe Balkone erganzt werden, so dass hier
auf den historischen Charakter verzichtet
werden muss. Zum Ausgleich bleibt der
turmartige Vorbau, der auf der Stidseite sei-
ne groBte Wirkung entfaltet, in seinem his-
torischen Erscheinungsbild vollstandig er-
halten.

In Abwagung der Nutzungsmdglichkeiten
stimmt die Gemeinde den beschriebenen
Veranderungen zu.

Die neue Aufnahme wiederholt ungefahr die Perspektive des alten Fotos; Quelle: Gemeinde lllingen
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Nutzungen

In der Nutzungsstruktur gab es keine grund-
legenden Anderungen.

Wohngebdudeleerstand

Zwischen 2009 und 2014 ist die Zahl der
Wohngebaudeleerstdnde  im  Untersu-
chungsgebiet von 11 auf 17 Wohngebéude
angestiegen. Auch die Zahl der mehrjhri-
gen Leerstande, welche meist besonders
schwierig wieder zu vermarkten sind, hat
sich im selben Zeitraum von fiinf auf acht
erhoht. Parallel dazu hat sich auch im Orts-
teil und der Gemeinde lllingen die Leer-
standsproblematik verscharft.

Gemeindeweit standen im Jahr 2014 insge-
samt 121 Wohngebdude leer, dies ent-
sprach einer Leerstandsquote von 2,1 %
und bewegt sich damit noch auf einem ver-
gleichsweise niedrigen Niveau. Dennoch
sind die Leerstande im Ortshild deutlich
sichtbar und beeintrachtigen die Wohnum-
feldqualitat. Es ist daher von zentraler Be-
deutung, dass die bisher getdtigten An-
strengungen und MaBnahmen im Rahmen
des Leerstandsmanagements (u.a. Abriss-
und Vitalisierungsprogramm) kiinftig weiter
fortgeflhrt werden. Denn im Zuge der de-
mografischen Entwicklung ist mit weiter an-
steigenden Leerstandszahlen zu rechnen.

Wohngebéudeleerstand in der HauptstraBe 149

2011 2012
deleer-
mehr- mehr- mehr- mehr- mehr-
jahrig jahrig jahrig jahrig jahrig
Unter keine
suchungs- 11
) Daten
gebiet
OT lllingen 25 23 11 26 10 40 18 33 17 29 1 38 15
Gemeinde 78 98 55 106 50 118 61 97 49 109 38 121 52
Illingen (1,7%) (09%) (1,8%) (08%) (2% (1% (1.6%) (08%) (1,8%) (0,6%) (2,1%) (0,9 %)

Wohngebaudeleerstand Gemeinde lllingen; Quelle: Gemeinde Illingen
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Gewerbeleerstand

Laut einer vom Zentrumsbiiro durchgeftihr-
ten Erhebung der gewerblichen Leerstande
(Stand 07.10.2014) standen im Untersu-
chungsgebiet insgesamt 26 gewerbliche
Objekte mit einer Gesamtflache von ca.
3.400 m? leer. Bei den Objekten handelt es
sich mehrheitlich um Ladenlokale (18), ge-
folgt von Objekten, die sowohl als Biiro als
auch Ladenlokal (3) dienen konnen, reinen
Buroflachen (3) sowie Gastronomie (2). In
der rdumlichen Verteilung lassen sich zwei
Schwerpunkte ausmachen:

e Ein nordlicher Bereich um den Abschnitt
der HauptstraBe zwischen Einmindung
Eisenbahnstral3e bis Werner-Woll-Platz,
wo eine hohe Anzahl gewerblicher Leer-
stande dicht konzentriert zu finden ist

e sowie ein Bereich weiter sudlich, der
sich entlang PoststraBe und Verlange-
rung HauptstraBe erstreckt und die
Leerstande weniger dicht zusammen
fallen.

Gerade die Leerstande im nordlichen Kon-
zentrationshereich um die HauptstraBe sind
im Ortsbild durch FuBgénger und Autofah-
rer deutlich wahrnehmbar und wirken ne-
gativ auf Erscheinungsbild und Image ein.
Das Zentrumsmanagement setzt an ver-
schiedenen Stellen an, um die gewerblichen
Leerstande einer erneuten Nutzung zuzu-
flhren:

e Erfassung und Beschreibung der Leer-
stande, Prasentation in einem Exposé

e Kontakt zu Eigentlimern und Miet-/
Kaufinteressenten

e Vermittlung der Gewerbeleerstande
auch Uber Standortatlas der WFG Kreis
Neunkirchen

Mit diesen MaBnahmen konnten zwischen-
zeitlich vier der 26 gewerblichen Leersténde
wieder vermietet werden.

Gewerbliche Leerstande im Ortskern von lllingen Stand 07.10.2014; Quelle: Zentrumsbiro / FIRU / Gemeinde

lllingen, Darstellung: Kernplan
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Abriss- und

Vitalisierungsprogramm i Nutzungen

Im Rahmen des Leerstandsmanagements

konnten im  Untersuchungsgebiet mittels e keine grundlegenden Anderungen der Nutzungsstruktur seit 2009, aber: mehr Ge-
Zuschussen aus dem MELanlE-Programm werbeab- als Gewerbeanmeldungen

seit 2009 zwei leer stehende Wohngebéude

. . . e \Wohngebdudeleerstand
wieder genutzt werden und ein weiteres

leer stehendes und nicht mehr vermarktba- * Gewerbeleerstande insbesondere im Bereich HauptstraBe zwischen Einmiindung
res Wohngebude abgerissen werden. Hier- EisenbahnstraBe bis Werner-Woll-Platz und im Bereich HauptstraBe / PoststraBe
fur wurden Gesamtzuschiisse in Hohe von e Griinde fiir die Leerstande: Investitionsstau; unterlassene Modernisierung und Sa-
11.000 € gezahlt. Vor 2009 gab es im nierung; Ausstattung, Zuschnitt und Grundriss des Ladenlokales; gestalterische
Untersuchungsgebiet keine bezuschussten und ortsbildbezogene Defizite bei Nachbargebauden oder im 6ffentlichen Raum
MaBnahmen aus diesem MELanlE-Pro- | Konsequenz fiir die weitere Ortskernentwicklung:

gramm.

e \Verbesserung der Marktfahigkeit von Gewerbeimmobilien

e aktive Forderung der Nachnutzung

e Starkung der Randlagen des zentralen Versorgungsbereiches

e Forderung der schnellen Nachnutzung bei Umsiedlung auf das ehem. Holl-Areal

Abriss- und Vitalisierungsprogramm

StraBe Art Forderung

SchillerstraBe Wiedernutzung 4.000 € 2013
HauptstraBe Wiedernutzung 4.000 € 2014
HauptstraBe Abbruch 3.000 € 2010

Geforderte MaBnahmen im Abriss- und Vitalisierungsprogramm 2009 -2014; Quelle: Gemeinde Illingen

Bestandsanalyse Nutzungen; Quelle: ISEK 2009
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Raumstruktur

Die Raumstruktur im stadtebaulichen Kon- Raumstruktur

text wird im Wesentlichen durch Raumkan-

ten und Baulticken bzw. fehlende Konturen e keine grundlegenden Anderungen in der Bewertung der Raumstruktur gegentiber
bestimmt. Raumkanten definieren Raume 2009

und flhren zu einer geordneten Wahrneh-

mung des Stadtraumes, wihrend Bauliicken Konsequenz fr die weitere Ortskernentwicklung:

und fehlende Konturen eine negative Wahr- * Beseitigung der nicht ausformulierten Eingangssituation im Kreuzungsbereich
nehmung hervorrufen. HauptstraBe / Gennweiler StraBe
e Beseitigung defizitarer Raumstrukturen im Zuge der Vitalisierung des ehem. Holl-
Areals

Die damalige Situation wurde folgenderma-

Ben zusammengefasst:

e, Ausgeprdgte Raumkanten im Ortskern
vorhanden

e Hohe Zahl an stadtebaulichen Domi-
nanten im Ortskern, die zum Grofteil
als baukulturell wertvoll eingestuft wer-
den

e Hollbrache als negative Dominante

e Nicht definierte Eingangssituationen an

zwei pragnanten Punkten” (Quelle: ISEK
2009)

Hollbrache als negative stadtebauliche Dominante
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An der damaligen Bestandssituation hat
sich aufgrund fehlender Umbau-, Neubau-
oder SanierungsmaBnahmen in den aufge-
fuhrten Defizitbereichen kaum etwas gean-
dert.

Einzig die nicht ausformulierte Eingangssi-
tuation im Kreuzungsbereich HauptstraBe/
Gennweiler StraBe wurde durch die Anlage
eines Kreisverkehrs baulich geldst (siehe
Abschnitt Verkehr). Fiir einzelne andere De-
fizitbereiche wurden im Zuge der Holl-Pla-
nungen gegentiber dem Jahr 2009 konkre-
tere LOsungsansatze entwickelt und stehen
vor der Umsetzung (siehe Abschnitt Ex-
WoSt):

e Die groBraumige negative Raumstruk-
tur, bestehend aus den ehemaligen Fab-
rikgebduden der Firma Hall, wird durch
den Abriss der alten Verwaltungsgebau-
de, Umbau und Umnutzung der Brau-
ereigebaude, Anlage und Gestaltung
eines Neuen Marktplatzes und Bau des
Pflegeheims gelost

Bestandsanalyse Raumstruktur; Quelle: ISEK 2009

Bisher fehlende raumliche Konturen im
Umfeld des ehemaligen Holl-Areals, von
Rotunde in Richtung Werner-Woll-Platz,
entlang der Braugasse und im Kreu-
zungsbereich Hauptstrae / PoststraBe
werden durch Neubau- und Ordnungs-
maBnahmen demzufolge erganzt.

Zentralort Illingen 2030 - ISEK, 1. Fortschreibung

22

www.kernplan.de



Griin- und Freiflachen

In der Griin- und Freifldchenstruktur des
Ortskerns lllingen gab es im Zeitraum 2009
bis 2014 keine bedeutenden Veranderun-
gen. Die Bestandsanalyse im Jahr 2004
wurde wie folgt zusammen gefasst:

e Alleinstellungsmerkmal durch FFH-/
Naturschutzgebiet in direkter Sied-
lungsnahe

e Teilweise unterreprasentierte offentli-
che Freirdume

e insgesamt gute Okologische Situation
im Ortskern” (Quelle: ISEK 2009)

Bestandsanalyse Grlin- und Freifldchen; Quelle: ISEK 2009

Der lligrund

Bei den offentlichen Freirdumen wurde be-
reits damals intensiv (iber Nutzung und Ge-
staltung des Festplatzes diskutiert. Die gro-
Be Schotterflache in unmittelbarer Nachbar-
schaft zu lllipse, Burg und lligrund wird als
Veranstaltungsplatz von Festen und Mark-

ten genutzt und dient in der Gbrigen Zeit als
Parkplatz. Eine hohe Auslastung als Park-
platzflache erreicht der Festplatz dabei nur,
wenn in der benachbarten lllipse groBere
Veranstaltungen stattfinden. In der {ber-
wiegenden Zeit des Jahres bleibt ein GroB-
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teil des Platzes ungenutzt. In Verbindung
mit mangelnder Platzgestaltung wirkt sich
dies negativ auf das Umfeld aus.

Im Bereich der Gewerbebrache Héll haben
die Planungen im Rahmen des Ex\WoSt-Pro-
zesses konkrete LOsungsansatze zur Behe-
bung der im ISEK 2009 aufgezeigten Defizi-
te hinsichtlich Griin- und Freiflachenstruktur
hervorgebracht. Die gegenwartig durch
unterschiedliche Hohenniveaus noch vonei-
nander abgetrennten Platzbereiche des al-
ten Marktes werden nivelliert. Der hohe
Versiegelungsgrad des Areals soll ange-
passt werden, wodurch Freiraumqualitat
entsteht.

Illgrund an der Burg

Griin- und Freiflachen

¢ keine grundlegenden Anderungen in der Griin- und Freiflachenstruktur seit 2009

e Aufwertung der Griin- und Freiflachen des ehem. Holl-Areals im Zuge der Vitalisie-
rung

e Steigerung der Aufenthalts- und Verweilqualitat des Festplatzes
Konsequenz flr die weitere Ortskernentwicklung:

e Neudefinition und Entwicklung des Festplatzes und damit Schaffung eines neuen
Aufenthaltsbereiches mit hoher Verweilqualitdt als Scharnier zwischen lligrund
und bebautem Ortskern
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Verkehr

An der verkehrlichen Situation im Ortskern
von lllingen hat sich gegeniiber 2009 nur
wenig gedndert. Die damals festgestellten
Hauptprobleme bestehen weiterhin:

o Teilweise verwirrende Verkehrsfiihrung
im Ortskernbereich

e Moderer und funktionaler OPNV - je-
doch durch Zasur vom Ortskern ge-
trennt

e FuBwegeverbindungen zwischen Bahn-
hof und Ortskern nicht funktional, unat-
traktiv

e Aktuelle Parkplatzsituation im Ortskern
unbefriedigend” (Quelle: ISEK 2009)

Ein Grund fiir bislang kaum durchgefiihrte
MaBnahmen zur Verbesserung der verkehr-
lichen Mangel war auch hier, dass die Folge-
nutzung des Holl-Areals, welche groBe Aus-
wirkungen auf den Verkehr haben wird, bis-
her ungelést war. Da nun das genaue Nut-
zungskonzept flir das ehemalige Holl-Areal
feststeht, konnen auch die verkehrlichen
MaBnahmen entsprechend angepasst und
umgesetzt werden.

Bestandsanalyse Verkehr ISEK 2009; Quelle: ISEK 2009

Der neu angelegte Kreisel HauptstraBe / Gennweiler StraBe

Kreisverkehr HauptstraBe -
Gennweiler StraBe

Der Kreuzungsbereich Hauptstrale / Genn-
weiler StraBe (L112) / HauptstraBe (L112)
stellte bislang einen von vier Verkehrskno-
tenpunkten im Ortskern von lllingen mit ho-
hem Konfliktpotenzial dar. Die Verkehrsfiih-
rung an dieser Stelle war so geregelt, dass

die L112 als VorfahrtsstraBe eingerichtet
war.

e Vor allem Linksabbieger, die von der
HauptstraBe aus dem Hauptgeschafts-
bereich kommend auf die HauptstraBe
(L112) Richtung Klinik, sowie

e Linksabbieger, die von der Gennweiler
StraBe in die HauptstraBe zum Haupt-
geschaftsbereich abbiegen wollten,
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FuBlaufige
Entfernung
zur lllipse

Parkdauer

< 1h
1-4h 215

unbegrenzt 168

Gesamt 409
< 1h 6
1-4h 21

unbegrenzt 120

Gesamt 147
< 1h
1-4h 29

unbegrenzt 113
Gesamt 142

Gesamt 698

<7min

Stellplatze o belegt

Behinder-
ten-Stell-
platze

B-Platze
o belegt

166 9 1.7

92 0 0

273 (67 %) 9 1,7 (19 %)
4 2 0,5

14 1 0,2

58 5 0,5

75 (51 %) 8 1,2 (15 %)
23,5 5 1,5

51 0 0

74 (52 %) 5 1,5 (30 %)
422 (60 %) 22 4,3 (20 %)

Offentliche Parkplatze im Ortskern von Illingen (Stand 2012, Durchschnittswerte aus 6 Z&hlungen);

Quelle: Gemeinde lllingen

mussten mit langeren Wartezeiten rechnen.
Im Bereich der ,nicht privilegierten” Haupt-
straBe ergaben sich so oftmals kleinere
Staus bis zur Einmiindung Im Lustgarten.
Die Qualitatsstufe fiir den Verkehrsablauf
lag laut Verkehrsgutachten bei ungeni-
gend. Neben dem schlechten Verkehrsfluss
sorgte die Verkehrsregelung auch fir eine
Abtrennung des Ortskerns.

Im September 2014 wurde daher mit dem
Bau eines im Verkehrsgutachten empfohle-
nen Minikreisels begonnen, welcher im De-
zember abgeschlossen wurde. Damit wird
die Benachteiligung der HauptstraBe in
Richtung Hauptgeschaftsbereich aufgeho-
ben und eine bessere Verknipfung von
L112 und Ortszentrum realisiert.

Ruhender Verkehr

Die Parkraumbewertung im Verkehrsqut-
achten von 2006 hat ergeben, dass im Orts-
kern von lllingen insgesamt gentigend Park-
platze vorhanden und selbst zu Spitzenzei-
ten am Vormittag noch freie Parkplatze in
fuBlaufiger Entfernung vorzufinden waren.

Auch gemaB einer neueren Parkplatzerfas-
sung aus dem Jahr 2012 standen grund-
satzlich ausreichend Parkplatze zur Verfi-
gung. Demnach gab es im Ortskern von -
lingen insgesamt etwa 1.050 Parkplatze,
davon rund 700 6ffentliche und ca. 350 pri-
vate Parkpldtze. Von all diesen Parkpldtzen
ist die lllipse zu FuB innerhalb von weniger
als sieben Minuten zu erreichen. Die durch-
schnittliche Auslastung sowohl von 6ffentli-

chen als auch von privaten Parkpldtzen lag
jeweils bei rund 60 %, was als klarer Beleg
flr ausreichende Parkplatzkapazitdten ge-
wertet werden kann.

Schon die Verkehrsgutachter kamen 2006
zu dem Ergebnis,

e dass insgesamt nicht die Quantitat des
Parkraums im Ortskern von lllingen als
problematisch zu bewerten ist,

e sondern vielmehr das Fehlen eines leis-
tungsféhigen Parkleitsystems den Ein-
druck vermittelt, dass zu wenig Park-
platze zur Verfiigung stiinden.

Hierbei wird ein dynamisches Infosystem
zur Optimierung des Parksuchverkehrs und
optimalen Belegung der Stellpldtze ange-
strebt.

Bei einigen wenigen GroBveranstaltungen
in der lllipse kann es vorkommen, dass im
unmittelbaren Umfeld nicht ausreichend
Parkplatzkapazitaten zur Verfligung stehen.
Dies kénnte durch die neu entstehenden
Parkpldtze auf dem Holl-Areal bei Abend-
veranstaltungen moglicherweise entscharft
werden, sofern eine Ubereinkunft zwischen
Gemeinde und Betreiber der neuen Brau-
turmgalerie getroffen werden kann. Aller-
dings sieht die Gemeinde auch vor, den
gegenwartig noch meist als Parkplatzflache
genutzten Festplatz im lligrund in eine
Griinanlage umzuwandeln und das dortige
Stellplatzangebot zu reduzieren.

Larmkartierung 2. Stufe Ortsteil lllingen, Larmindex Lden fir Lérmbelastung am gesamten Tag ; Quelle: Ministe-

rium fir Umwelt, Energie und Verkehr Saarland
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Verkehr

keine grundlegenden Anderungen der verkehrlichen Situation seit 2009

Handlungsbedarf bei der verkehrlichen ErschlieBung des Ortskernes im Zuge der
jetzt anstehenden Realisierung der Folgenutzung auf dem ehem. Holl-Areal

e Kreisverkehr HauptstraBe - Gennweiler StraBe sorgt kiinftig fiir eine bessere Ver-
kntipfung von L112 und Ortskern

e ausreichende Parkplatze gem. Parkplatzerfassung 2012, fehlendes Parkleitsystem

e Larmaktionsplanung: hohe Larmbelastung der L 112 (eingeschrankter Handlungs-
spielraum der Gemeinde)

Konsequenz flir die weitere Ortskernentwicklung:

e Verkehrsgutachten, Optimierung der Verkehrsfiihrung

e Qualitative Aufwertung des ruhenden Verkehrs (Beschilderung)

e Ausreichende Beachtung des Entwicklungspotenzials des Festplatzes

o |armreduzierende oder verkehrslenkende MaBnahmen im Bereich der L 112 er-
forderlich

Larmaktionsplanung

Kommunen sind zur Aufstellung von Larm-
aktionsplanen verpflichtet. Die Gemeinde II-
lingen hat am 13.11.2014 die Aufstellung
des Larmaktionsplanes der zweiten Stufe
beschlossen.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes ist
das Umfeld der L112 durch Larmbelastung
betroffen (siehe Abbildung). Als Landstral3e
ist hier das Saarland zustandiger StraBen-
baulasttrager, wodurch der Handlungsrah-
men der Gemeinde eingeschrankt ist. Das
Land sieht fiir die betroffene StraBen in den
kommenden Jahren allerdings keine Larm-
schutzmaBnahmen vor und ist dazu auch
nicht verpflichtet, da die Strae bereits vor
Inkrafttreten des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes 1974 befahren wurde. In der Ver-
gangenheit wurden Teilbereiche der StraBe
zwar erneuert, larmarme bzw. -optimierte
Asphalte fanden aber aufgrund noch nicht
erprobter Bauweise keine Anwendung. Die
Reduzierung der zugelassenen Hochstge-
schwindigkeit, wie mit der Tempo 30 Zone
im Bereich der Klinik bereits realisiert, konn-
te neben baulichen MaBnahmen ein weite-
res Mittel zur Verminderung der Larmemis-
sionen darstellen und ware zudem kosten-
glinstig umsetzbar. Die Gemeinde beabsich-
tigt, eine Ausweitung der Tempo 30 Zone im
tibrigen Abschnitt der L112 beim LSF priifen

zu lassen.(Quelle: Gemeinde lllingen, Larmaktions-
planung 2. Stufe, Stand: 13.11.2014)
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Stadtgestalt und
ErschlieBung Holl-Geldnde

In stddtebaulich und rdumlich funktionaler
Hinsicht ist die Gewerbebrache bis heute
noch ein Entwicklungshindernis fiir die wei-
tere Ortskernentwicklung.

Von der 1,8 ha groBen stark versiegelten in-
nerdrtlichen Brachflache in prominenter La-
ge und insbesondere von den verfallenen
Produktionsgebduden geht eine erheblich
negativ ortsbildpragende Wirkung aus.
Gleichzeitig fassen die Produktionsgebaude
als Raumkanten den Marktplatz.

Die Gebdude vermitteln einen desolaten
Eindruck, abgdngige Bausubstanz pragt das
Erscheinungshild. Weiterhin fehlen raumli-
che Konturen zu den Andienungszonen der
Gewerbeeinheiten in der HauptstraBe und
zu den , Hinterhofsituationen” der Latein-
gasse.

Gleichzeitig entfaltet das Holl-Areal eine
raumliche Trennwirkung. Der Bahnhof liegt
groBtenteils raumlich isoliert. Die FuBwege-
verbindung zum Ortskern ist stadtebaulich
unzureichend, eine barrierefreie Anbindung
fehlt.

Stadtgestalt und ErschlieBung Ho1l-Geldnde

Zusammenhangs

im Bereich des Holl-Areals

und Neubebauung

e keine wesentlichen Anderungen seit 2009
Konsequenz flr die weitere Ortskernentwicklung:

e Neubebauung des Holl-Areals in stadtebaulich vertraglicher Art als ausgewogene
Erganzung der benachbarten Geschafts- und Wohnlage HauptstraBe

e Aushildung einer neuen Ortsmitte, Herstellung eines baulichen und funktionalen
e Formulierung eines raumlich gestaffelten Konzeptansatzes fiir die Neubebauung
e Entwicklung eines leistungsfahigen ErschlieBungssystems, keine zusatzlichen

ibergeordneten ErschlieBungsansatze
e Schaffung weitestgehend barrierefreier Wege durch den vorhandenen Bestand

Aufgrund seiner stadtebaulichen Dominanz
pragt das Holl-Geldnde mit seiner abtragli-
chen Wirkung wichtige Sichtachsen. Die ge-
samte Ortsmitte leidet.

Hinzu kommt die schwierige ErschlieBung
der Braugasse aufgrund des engen StraBen-
profils und der Uberlagerung mit dem An-
dienungsverkehr auf der Rickseite der Ge-
schaftslage HauptstraBe. Die Ausfahrtssitu-
ation im Bereich der PoststraBe ist mangel-
haft.

Analyse Stadtgestalt Holl-Areal; Quelle: FIRU, Stadtebauliche Analyse ehemaliges Hollgeldnde, Stand: 2013
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Analyse ErschlieBung Holl-Areal; Quelle: FIRU, Stadtebauliche Analyse ehemaliges Hollgelande, Stand: 2013
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Image und Marketing

Mtaler

Die Erfolgsgeschichte der 2005 eingefiihr-
ten lokalen Wahrung llltaler setzte sich
auch in den jiingsten Jahren weiter fort. Der
lltaler ist der lllinger-Geschenkgutschein,
der als Zahlungsmittel in Giber 170 Geschéaf-
tenin allen Ortsteilen der Gemeinde lllingen
zugelassen ist und beim Biirger-und-Ener-
gieservice lllingen (BESI) erworben werden
kann. Das Gutscheinsystem starkt den ortli-
chen Einzelhandel, indem es Kaufkraft bin-
det, und fordert gleichzeitig die Identifizie-
rung der Blrger und Blrgerinnen mit ihrer
Gemeinde und den Geschaften vor Ort. Ein
klarer Beleg fiir den Erfolg des Systems ist
der im Jahr 2014 erreichte Meilenstein.

Seit Einflihrung des Zahlungsmittels wurde
bei rund 70.000 Kaufvorgangen insgesamt
1 Mio. € durch Illtaler umgesetzt.

(Quelle: Homepage der Gemeinde lllingen, www.illin-
gen.de)

Aktuell wird die Umstellung auf ein Karten-
system geprft.

Der Ill-Taler

Image und Marketing

trumsmanagement
e hoher Wirkungsgrad des llltalers, Kaufkraftbindung
Konsequenz fir die weitere Ortskernentwicklung:
e weitere Starkung der Corporate Identity im Ortskern
e Steigerung der Kaufkraftbindung

e Starkung der Corporate Identity im Zuge der Ortskernentwicklung durch das Zen-

Soziale Infrastruktur

Bei der sozialen Infrastruktur gibt es keine
Verdnderungen mit Relevanz fiir die weitere
Ortskernentwicklung.

Die drohende SchlieBung der Reha-Klinik
2017 muss aus der Konzeptentwicklung
ausgeklammert werden. Hier bedarf es zu
gegebener Zeit einer separaten fachlichen
Betrachtung.
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Aktueller Stand der Ortskernentwicklung

Seit dem Jahr 2009 hat sich die Gemeinde
aufgrund des stadtebaulichen Entwick-
lungsdrucks bei der Ortskernentwicklung
primdr auf die Vitalisierung des ehem. Holl-
Gelandes konzentriert.

Mit dem ISEK und der Aufnahme in das For-
derprogramm , Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren” konnte die Gemeinde auch auf zu-
nachst unkalkulierbare Entwicklungen re-
agieren. Die Entwicklungsrichtung des Holl-
Areals war zum damaligen Zeitpunkt in
keinster Weise abzusehen.

Startschuss eines dynamischen Entwick-
lungsprozesses war die Aufnahme in das
Forschungsprogramm ,Experimenteller
Wohnungs- und Stadtebau” (ExWoSt).

ExWoSt-Bereisung des Holl-Areals am 06.09.2012

Nach einer langen Phase der Stagnation er-
zeugte dieses positive Signal Aufbruchstim-
mung.

GroBe Kraftanstrengungen und Anschubin-
vestitionen wurden geleistet, um die Neu-
ordnung und Vitalisierung auf dieser Basis
weiter voran zu treiben. Seit 2009

e wurden Fachgutachten und Konzepte
neu erarbeitet und

e neue Arbeitsebenen und Instrumente
initiiert.

Damit wurde ein Entwicklungsprozess an-
gestoBen, der jetzt zielgerichtet fortgefiihrt
werden kann.
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ExWoSt-Prozess als
Neustart zur Umnutzung
des Holl-Areals

Uber 35 Monate (Dezember 2011 bis Okto-
ber 2014) galt es, im Rahmen des Projektes
JInnovationen fiir Innenstadte” im For-
schungsprogramm ,Experimenteller Woh-
nungs- und Stadtebau” (ExWoSt)

e einen umsetzbaren, nachhaltigen und
zukunftsfahigen Entwurf fiir das Holl-
Geldnde, eingebettet in den lllinger
Ortskern

e gemeinsam mit den Biirgern
zu entwickeln.

Die Gemeinde lllingen hatte sich im Jahr
2011 als eine von acht Kommunen fir die-
ses Programm qualifiziert und erhielt insge-
samt 270.000 € an finanzieller Férderung
zugesprochen.

Der ExWoSt-Prozess sollte einen Neustart
zur Revitalisierung des Holl-Geldndes dar-
stellen, da die in den Vorjahren hervorge-
brachten (Investoren)Konzepte meist eine
rein monostrukturelle, aufs Einkaufen kon-
zentrierte Losung vorsahen, welche letztlich
nicht mit einer vertraglichen Ortskernent-
wicklung zu vereinbaren waren.

Voraussetzung fiir die neue Herange-
hensweise war der Erwerb des Holl-
Grundstiickes durch die Saarland Bau
und Boden Projektgesellschaft (SBB)
im Jahr 2012, wodurch das Gelande erst-
mals nicht ausschlieBlich privatwirt-
schaftlichen Interessen ausgesetzt war.

Meilensteine im Untersuchungsraum seit 2009

BRI Umnutzung des Héll-Areals
2012

2013-2014 Projekt Creative Villages
2014

Teilnahme am Projekt , Innovationen fir Innenstadte” ExWoSt als Neustart zur

Umnutzung leer stehende Post zum ASB-Sozialzentrum

Gemeinderatsbeschluss zum Stadtebaulichen Entwurf Entwicklung Ortskern
llingen mit Brauturmgalerie, Servicewohnen und Neuer Markt

Meilensteine im Untersuchungsraum 1990 - 2014; eigene Zusammenstellung Kernplan

Parallel zu dieser Entwicklung hatte bereits
zu Beginn des Prozesses ein regionaler
Investor Interesse an der Entwicklung
eines Teiles des Gebaudekomplexes bekun-
det. Nach dessen Vorstellung sollte der Fab-
rikationstrakt erhalten bleiben und mit den
Ankernutzungen Einkaufen und Wohnen
besetzt werden. Die Gemeinde konnte sich
diese Nutzungsoption vorstellen, da ein
Mischnutzungsansatz im Einklang mit den
Aussagen bisheriger Gutachten steht (z.B.
Einzelhandelskonzept, ISEK 2009).

Nach Konkretisierung des Investorenkon-
zepts

® in enger Zusammenarbeit des Investors
mit den Steuerungseinheiten der Orts-
kernentwicklung sowie

e der umfangreichen Beteiligung der Be-
vélkerung in mehreren Schritten und
mit vielfaltigen Methoden

wurde das Investorenkonzept in der ,Vor-
Ort-ldeenwerkstatt®" zusammen mit den
Biirgerideen durch ein Planerteam zu einer
ganzheitlichen Systemskizze zusammenge-
fihrt.

Aus dieser gemeinschaftlich getragenen
Skizze hat das interdisziplindre Planerteam
den finalen stadtebaulichen Entwurf
fiir das Holl-Areal und Umgebung ent-
wickelt, der im Gemeinderat beschlossen
wurde und nun umgesetzt werden soll.

Jahr  Zentrale Ereignisse der Vitalisierung der Holl-Brache

e Betriebsaufgabe Holl-Fleischwarenfabrik am Standort lllingen, ca. 1,8 ha groBe

2001 brachliegende Betriebsflache mitten im Ortskern
e Entwicklung der Fldche zundchst nicht méglich
e Aufnahme Ortskern Illingen in Zentrenprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzent-
2008 ren”
e Erarbeitung Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
e Erwerb Holl-Grundstiick durch Saarland Bau und Boden (SBB)
012 ° Abs.i.chtserkl'érung zwischen Gemeinde und SBB zur gemeinsamen Entwicklung des
Gelandes
e Anfrage eines lokalen Investors auf der Suche nach Lagermdglichkeiten fir Kaserei
e Interessensbekundung des ASB flir Wohnkomplexentwicklung auf Teilflache
2013 o November: Auftaktveranstaltung der Vor-Ort-ldeenwerkstatt®
e Dezember: Vor-Ort-ldeenwerkstatt®
e Februar: Erste Abrissarbeiten wegen Verkehrssicherungspflicht
e Marz: Auftakttreffen interdisziplindres Planerteam
2014 e April: 1. Zwischenprasentation stadtebaulicher Entwurf

e Mai: 2. Zwischenprasentation stadtebaulicher Entwurf
e November: Gemeinderatsbeschluss zum stadtebaulichen Entwurf

Zeittafel EXWoSt-Prozess; Quelle: Gemeinde lllingen, EXWoSt - Ergebnisbericht der Gemeinde Illingen, Stand:

21.08.2014
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Fachgutachten
und Konzepte

Im Rahmen der Bestandsaufnahme und
Analyse wurden verschiedene Gutachten,
Konzepte sowie sonstige informelle und for-
melle Planungsgrundlagen mit Bezug zum
Untersuchungsraum verwendet. Gegeniiber
dem ISEK 2009 sind dabei folgende Materi-
alien neu hinzugekommen:

Innenentwicklungspotenziale
Gemeinde 1llingen

Im Marz 2014 wurde fiir die gesamte Ge-
meinde eine Aktualisierung der Bauliicken
im Innenbereich (auBerhalb rechtskraftiger
Bebauungspldne und Satzungen) vorge-
nommen. Diese stellen neben den nach LEP
anzurechnenden Baullicken ein weiteres
Wohnraum- und Nachverdichtungspoten-
zial dar. Innerhalb des Untersuchungsraums
liegen folgende Nachverdichtungsflachen:

e Am Sportplatz”, zwischen Sportplatz
und Seniorenheim,

e BrunnenstraBe.

Gemeindeentwicklungskonzept

Die Ortskernentwicklung von lllingen mit
der Revitalisierung der Héll-Brache ist eines
von vier zentralen Leitprojekten des GEKOs:

e Ausgewogene Mischnutzung auf der
Konversionsflache mit  Einzelhandel,
Wohnen, Altenwohnen, Biirgerbiiro und
Mediathek als Erganzung der benach-
barten Geschafts- und Wohnlage.

e \Vertrdgliche Handelserweiterung mit
der Ansiedlung eines Lebensmittelvoll-
sortimenters und ggf. weiteren, im Ein-
zelhandelskonzept als unterreprasen-
tiert festgestellten Branchen.

e Schaffung neuer Wohnformen in zentra-
ler und infrastrukturnaher Lage, dar-
unter Servicewohnen und hochwertiges
Wohnen in kleineren Wohnungen fir
Jung und Alt.

e Etablierung weiterer Erganzungsnut-
zungen im neuen Quartier zur Starkung
der Nutzungsvielfalt und Lebendigkeit
der Ortsmitte, darunter offentliche An-
gebote, MaBnahmen zur Starkung des
Marktstandortes (z.B. neue Marktfla-
che), Biroflachen und Gastronomie.

e Berlicksichtigung einer ortshildgerech-
ten und innovativen Architektur bei der
Entwicklung des Holl-Areals.

Struktur & Inhalte des ExWoSt-Prozesses

Konzeptebene

1. Fortschreibung ISEK

Ableitung der Rahmenbedingungen fiir Holl-Areal dber

e Einzelhandelsgutachten GMA 2008

e \Verkehrsgutachten 2006

e Standsicherheitsgutachten Brauturm

e Wohnungsmarkpotenzial und Wohnbedarfsanalyse flir Gemeinde und Holl-Areal 2012

Nachhaltige Energieversorgung Uber friihzeitige Einbindung Gaswerk lllingen und zu erfolgen-
de Umsetzung Energiekonzept mit privatem Entwickler der Flache

Steuerungsebene

Monatliche jours fixes (Lenkungsgruppe, Ortskernentwicklungsausschuss, Verwaltung, Zent-
rumsmanagement)

Zentrumsmanagement
Skizzierung Nutzungsbausteine mit Hauptnutzungen Einzelhandel & Wohnen

Konkurrenz- & Marktanalyse der Hauptnutzungen tber Fachgutachten (Einzelhandel, Wohn-
bedarf), Gespréche (potenzielle Marktbetreiber)

Testentwiirfe fir Holl-Areal und benachbarte Flachen
Bewertung Testentwiirfe und private Entwicklungsvorstellungen Uber Kriterienkatalog

Interdisziplindres Planerteam erstellt stadtebaulichen Entwurf aus Ergebnissen der Vor-Ort-
Ideenwerkstatt®

Getrennte, aber abgestimmte Finanzierung durch Kommune und privaten Entwickler

Beteiligungsebene

Dreiphasiges Beteiligungskonzept

e 1. Auftaktveranstaltung, Sensibilisierung Bevolkerung

e 2. Schlisselgesprache (Fragebogen Haushalte, Gewerbetreibende, Interviews Betroffene)
e 3.Vor-Ort-ldeenwerkstatt®

Parallel Offentlichkeitsarbeit: Ortshegehungen, Pressemitteilungen, kleinere Infoveranstaltun-
gen, Homepage

Struktur und Inhalte des ExWoSt-Prozesses; Quelle: Gemeinde Illingen, EXWoSt - Ergebnisbericht der Gemeinde
llingen, Stand: 21.08.2014

ExWoSt-Auftaktveranstaltung am 29.03.2012
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e ErschlieBung der neuen Ortsmitte (iber
ein leistungsfahiges Verkehrssystem,
das das (zusatzliche) Verkehrsaufkom-
men durch die neuen Nutzungen be-
ricksichtigt und die bestehenden ver-
kehrlichen Defizite behebt.

Diese Zielvorstellungen finden sich auch in
dem nun kurz vor der Umsetzung befindli-
chen Konzept zum GroBteil wieder.

ExWoSt Ergebnisbericht

Der Ergebnisbericht von August 2014 liefert
einen Uberblick zum gesamten Projektzeit-
raum von 2011 bis 2014 mit besonderem
Augenmerk auf den Beteiligungsprozess
und den in Zusammenarbeit entwickelten
stadtebaulichen Entwurf. Besondere Erfolge
und Hemmnisse werden beschrieben, Pro-
jektziele und Zielerfiillung einer Bewertung
unterzogen. Folgende Projektziele wurden
zu Beginn formuliert:

e Revitalisierung der gestalterisch und
funktional die Ortskernstruktur beein-
trachtigenden Industriebrache

e Anpassung der Siedlungsentwicklung
und des Wohnraumangebotes an die
demografische Entwicklung

e Starkung des Versorgungsangebotes
und Handelsstandortes Ortskern Illin-
gen

e (Uberwindung der stadtebaulichen
Trennwirkung zwischen Ortskern und
Bahnhof

e Etablierung eines attraktiven, mischge-
nutzten und im Hinblick auf den demo-
grafischen Wandel besonderen und vor-
bildhaften Ortskernquartiers

e Schaffung eines alters- und lebenssitua-
tionsunabhdangig attraktiven ,Wohl-
flhlquartiers” fir alle Menschen

e Entwicklung eines Quartiers mit den
Menschen und Akteuren vor Ort, ihren
heutigen und zukiinftigen Wiinschen

und Bedurfnissen” (Quelle: Gemeinde Illin-
gen, EXWoSt - Ergebnisbericht der Gemeinde Illin-

gen, Stand: 21.08.2014)

Hierbei ist klar erkennbar, dass sich die
oben genannten Ziele im Stadtebaulichen
Entwurf widerspiegeln.

Fachgutachten & Materialien seit 2009

Bauleitplane

Bebauungsplane , Ortsmitte Illingen V - VII* (in Bearbeitung)

Querschnittskonzepte/-gutachten

Gemeindeentwicklungskonzept (2011)

Dokumentation Creative Villages Conference lllingen (2014)

ExWoSt - Ergebnisbericht (2014)

Sektorale Konzepte/-gutachten

Auswirkungsanalyse / Einzelhandelsexpertise Holl-Areal (in Bearbeitung)

Verkehrstechnisches Gutachten Holl-Areal und Umfeld (in Bearbeitung)

Schalltechnisches Gutachten Holl-Areal und Umfeld (in Bearbeitung)

Wohnungsmarktstudie Gemeinde Illingen (2012)

Innenentwicklungspotenziale Gemeinde Illingen (2014)

Bestehende Konzepte, Gutachten, Pldne und Materialien (Stand 12.2014); Quelle: Gemeinde Illingen

Wohnungsmarktstudie

Im Rahmen des ExWoSt-Prozesses wurde
eine Wohnungsmarktstudie erarbeitet,

e um Bedarf und Potenzial innerortlicher,
moderner Wohnformen in der Gemein-
de und insbesondere im Ortskern Illin-
gen,

unter besonderer Berlicksichtigung des
Holl-Areals,

zu bewerten. Moderne Wohnformen sollen
in der Nachnutzung des Héll-Areals einen
der zentralen Nutzungsbausteine darstel-
len.

ExWoSt-Bereisung am 06.09.2012

Zu diesem Zwecke wurden quantitative
Daten (Bevolkerungsentwicklung, Einkom-
men, HaushaltsgréBen, Wohnungsbestand
und Neubauentwicklung, Immobilienange-
bot) und qualitative Daten (Experteninter-
views Universitdt, Sparkasse, Immobilien-
makler) herangezogen.

Aus diesen ging hervor, dass

e aufgrund der schrumpfenden und al-
ternden Bevolkerung, zuriickgehender
HaushaltsgroBen und Neubautdtigkei-
ten ein Neuangebot an klassischem
Wohnraum (Wohnbauflachen fiir Einfa-
milienhduser) nicht sinnvoll und ein ge-
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nereller Wohnraumbedarf fiir die Ge-
meinde lllingen kaum vorhanden ist.

e Kkiinftig, bedingt durch demografische
und gesellschaftliche Veranderungen,
veranderte Wohnraumanspriiche zu er-
warten sind.

Die besonderen Lagevorteile des Areals Holl
und die in der Vergangenheit bereits mehr-
fach aufgetretenen Anfragen nach zent-
rumsnahen Wohnungen in lllingen sind
giinstige Voraussetzungen fiir die Entwick-
lung marktgéangiger moderner Wohnungen
in diesem Bereich.

Dabei haben nach Aussage der Studie qua-
litativ hochwertige Wohnungen in urban,
verdichtetem Baustil,

e die sich an jingere Personen mit Inter-
esse an Erwerb einer Eigentumswoh-
nung bzw.

e ltere Personen, die ihr Einfamilienhaus
verkaufen und ins Zentrum ziehen wol-
len,

richten, gute Vermarktungschancen.

(Quelle: Gemeinde lllingen / FIRU, Betrachtung des
Wohnungsmarktpotenzials im Rahmen des ExWoSt
Innovationen fiir Innenstadte” fiir die Gemeinde Illin-
gen, Stand: November 2012)

Creative Villages in Europe

Die Gemeinde Illingen hat in den Jahren
2013 und 2014 an dem europdischen
., Creative Villages-Projekt” teilgenommen.
An diesem Projekt waren neun mitteleuro-
paische landliche Gemeinden mit einem je-
weils eigenen thematischen Erfahrungsvor-
sprung beteiligt, deren Blrger sich unterei-
nander und gemeinsam mit Experten aus-
tauschten, um neue Mdglichkeiten und In-
novationsprozesse zu entwickeln, die Her-
ausforderungen der landlichen Kommunen
bewaltigen zu kénnen und die Lebensquali-
tat zu steigern.

In der Gemeinde lllingen fand im Marz
2014 die Konferenz zum Thema ,Leer-
standsbewaltigung durch Innovationspro-
zesse" statt. Das Projekt mindete in die
Griindung des Creative Villages-Netzwerk,
welches die begonnenen Kommunikations-
und Austauschprozesse auch in Zukunft
weiterfihren soll. (Quelle: www.zukunftsorte.at/
creativevillages)

Ergebnis Arbeitsgruppe Creative Village; Quelle: Gemeinde lllingen, Creative Village Dokumentation, Stand: 2014

Bebauungsplane ,,Ortsmitte
Illingen V - VII*

Aktuell wird der Bebauungsplan , Ortsmitte
lllingen V. westlich der Braugasse” aufge-
stellt. Aufgrund fortgeschrittener Planungen
und des in Kirze geplanten Baubeginns /
der Umnutzung der Brauturmgalerie muss
die Neuordnung und Vitalisierung der lang-
jahrigen Gewerbebrache Holl und des Um-
feldes in Teilbereich der Ortsmitte vorgezo-
gen werden.

Die Planung umfasst den Bereich des ehe-
maligen Brauereigebdudes, die Braugasse
und die aktuell noch als Parkplatz genutzte
Flache des Alten Marktplatzes. Die genauen
Grenzen des Geltungsbereiches sind dem
Bebauungsplan zu entnehmen. Er umfasst
eine Flache von ca. 2,2 ha.

In Abhdngigkeit der Planungsfortschritte
sollen die Ubrigen Bereiche mit den Bebau-
ungsplanen , Ortsmitte lllingen VI und VII*
planungsrechtlich entwickelt werden.
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Einzelhandelsexpertise
Holl-Areal

In einer Einzelhandelsexpertise / Auswir-
kungsanalyse werden handels-, versor-
gungsbezogene und stadtebauliche Auswir-
kungen der Vitalisierung des Holl-Areals ge-
priift. Im Fokus stehen die Angebotsstruktu-
ren im Umfeld. Neben den zentralen Versor-
gungsbereichen werden auch weitere rele-
vante Einzelhandelsbetriebe bzw. -standort-
lagen auBerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches erfasst, sofern diese Wettbe-
werbsstandorte darstellen:

Betrachtet werden insbesondere

e Auswirkungen auf die Versorgung der
Bevélkerung im Einzugsgebiet in den
betrachteten Sortimenten,

e Stadtebauliche Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche im Einzugsge-
biet,

e \Vereinbarkeit mit den Vorgaben des
Landesentwicklungsplans ~ Saarland,
Teilabschnitt Siedlung,

e \Vereinbarkeit mit den Aussagen des
Einzelhandelskonzeptes lllingen.

Die Ergebnisse der Einzelhandelsexpertise
werden in den Bebauungsplan ,Ortsmitte
lllingen V, westlich der Braugasse” integ-
riert. Dies sorgt auf Ebene des Bebauungs-
planes fiir eine handels-, versorgungshezo-
gene und stadtebaulich harmonische Ent-
wicklung.

Verkehrstechnisches Gutachten
Holl-Areal und Umfeld

Die anstehende Vitalisierung des Holl-Ge-
landes wird mit neuen Nutzungen auch
neue Anforderungen

e an das (bergeordnete Verkehrssystem
in der Ortsmitte lllingen und

e die ErschlieBung des ehem. Holl-Areals

stellen. Aufbauend auf dem verkehrstechni-
schen Gutachten aus dem Jahr 2006 wird
das neue Gutachten klaren, wie die Ver-
kehrserschlieBung der neuen Ortsmitte im
Detail zu 16sen ist und welche verkehrstech-
nischen MaBnahmen im Umfeld des Holl-
Gelandes dazu weiterhin notwendig sind.

Schalltechnisches Gutachten
Holl-Areal und Umfeld

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
,Ortsmitte lllingen V, westlich der Braugas-
se” ist die Vorlage eines schalltechnischen
Gutachtens zu den auf das Vorhaben ein-
wirkenden Gerauschimmissionen erforder-
lich. Ergdnzend sollen auch die von der ge-
planten Nutzung des Holl-Areals ausgehen-
den Gerduschemissionen und -immisionen
ermittelt und beurteilt werden. Ziel ist die
Definition evtl. erforderlicher Schallschutz-
maBnahmen.

Neue Arbeitsebenen
und Instrumente

Lenkungsgruppe
Ortskernentwicklung

Vor Beginn des ExWoSt-Prozesses wurde
im Jahr 2010 der , Ausschuss fiir die Orts-
kernentwicklung lllingen” gegrlindet, der
als politisches Gremium den Entwicklungs-
prozess zur Aufwertung und Aktivierung
des Ortszentrums steuert.

Parallel wurde eine Lenkungsgruppe beru-
fen, in der alle Bevolkerungs- und Interes-
sengruppen vertreten sind, die von der Orts-
kernentwicklung betroffen sind:

e Stimmberechtigte Vertreter von Gewer-
be, Handel, Kirche, Vereinen, Initiativen
und

e nicht stimmberechtigte Akteure aus Ver-
waltung, Politik und Planung.

Die Lenkungsgruppe trifft in monatlichen
jours fixes zu Diskussionen und Beratungen
zusammen. Die wichtigsten Aufgaben der
Lenkungsgruppe sind:

e \Vernetzung der lokalen Akteure

e Erarbeitung des Handlungskonzepts Ak-
tives Zentrum, dabei inshesondere Pro-
jektauswahl, Prioritdtensetzung, Zeit-
und MaBnahmenplan, Kosten- und Fi-
nanzierungsplan

e Koordination der Umsetzung des Hand-
lungskonzepts, ~dabei insbesondere
Selbstorganisation  (Geschéftsfiihrung,
Organisationsstruktur), Konzeption und
Umsetzung von Projekten, Entscheidun-
gen zur Offentlichkeitsarbeit, Bewirt-
schaftung des Verfugungsfonds.
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Zentrumsmanagement und
Ortskernbiiro

Die zentrale Aufgabe des von einem exter-
nen Planungsbiiro getragenen Zentrums-
managements besteht in der Umsetzung
des Integrierten Stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes.

Das Zentrumsmanagement wurde im Jahr
2013 etabliert und ist fiir Organisation,
Steuerung und Moderation des gesamten
Ortskernentwicklungsprozesses verantwort-
lich. Mit dem im zentralen Bereich der
HauptstraBe eingerichteten Ortskernbiiro
fungiert das Zentrumsmanagement als ers-
te Ansprechstelle vor Ort und Schnittstelle
zu Gemeinde, Lenkungsgruppe und ande-
ren beteiligten Akteuren.

Zum Aufgabenfeld des Zentrumsmanage-
ments gehoren:

e Programmumsetzung, Steuerung der
Prozesse der Zentrenentwicklung

e Programmentwicklung fir die Gemein-
de lllingen

e Koordination und Biindelung von Akti-
vitaten

e Moderation und Vermittlung zwischen
den Akteuren, Ansprechpartner und
. Sprachrohr” fir Alle

e Initiierung und Steuerung von offent-
lichkeitswirksamen Aktivitaten

e |eerstands- und Fldachenmanagement
e Einzelhandelsmanagement, Marketing
e \Veranstaltungsmanagement

Aufgrund der konstruktiven und engen Zu-
sammenarbeit zwischen den ehrenamtli-
chen  Lenkungsgruppenmitgliedern, —den
Biirgern, der Gemeinde und dem Zentrums-
management konnten mehrere Projekte
zielgerichtet entwickelt und umgesetzt wer-
den, v.a.:

e “Keine Tasche fiir Lasche": Wettbewerb
fur Blrger zur Gestaltung einer identi-
tatsstiftenden Einkaufstasche

e Schule Kunterbunt: Gestaltung der
Schulhallenfassade durch Grundschiiler

o Blickfang - Die Wanderbank: Installati-
on einer Wanderbank, die neue Pers-
pektiven auf den Ortskern und seine
Entwicklung zeigt (ab 2015).

e (City_Hot_Spot: kostenloser Hotspot
rund um den Werner-Woll-Platz (Mitte
2015)

e Zeitsprung: fotografische Zeitraffer-Auf-
nahmen (,Timelapse”-Video) sowie
Webcam mit Liveaufnahmen zur Doku-
mentation der Veranderungen auf dem
Holl-Gelande

e Hand und FuB: geplante Installation ei-
ner Boulder-Wand (Kletterwand) auf
dem revitalisierten Holl-Gelande.

(Quelle: FIRU mbH, Stand: Februar 2015)

Verfligungsfonds

Stadtebauliche Verfligungsfonds sind fi-
nanzierte Budgets, die in einem Férderge-
biet bereitgestellt werden, um die Akteure
(Bewohnerschaft, Gewerbetreibende, Verei-
ne etc.) in den Gebieten zur Durchfiihrung
eigener Projekte und MaBnahmen anzure-

gen." (Quelle: Bundesministerium fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung, Verfiigungsfonds in der Stadte-

bauforderung, Stand: November 2012).

Zentraler Gedanke des Verfligungsfonds ist
das relativ schnelle und unbdlrokratische
Bereitstellen von Finanzmitteln zur Forde-
rung von MaBnahmen und Initiativen, von
denen das ganze Quartier profitieren kann.

Die Gemeinde lllingen hat einen Verfii-
gungsfonds in der ersten Jahreshalfte 2014
eingerichtet. Dessen Grundkapital besteht
zu 50 % aus 6ffentlichen Mitteln und wei-
teren 50 % aus privaten Mitteln der City-
Akteure.

Zentralort Illingen 2030 - ISEK, 1. Fortschreibung

37

www.kernplan.de



Umsetzungsstand Entwick-
lungsbausteine 2009
Die Fokussierung auf die Vitalisierung des

Héll-Areals hatte auch zur Folge, dass die
mit dem ISEK 2009 definierten MaBnahmen

e nach Art und Umfang bzw.
e mit geplanter Finanzierung und Prioritat

nicht, wie vorgesehen, umgesetzt werden

zuriickgestellt, ein weiterer Teil musste auf-
grund mangelnder Erforderlichkeit vollstan-
dig verworfen werden.

Weitere MaBnahmen konnten im Zuge des
Ortskernentwicklungsprozesses bereits an-
gestoBen und umgesetzt werden. Diese
MaBnahmen missen folglich bei der Fort-
schreibung und der weiteren Planung als
wichtige Rahmenbedingung Beachtung fin-
den.

Erganzt wird diese Einstufung der im ISEK
2009 definierten MaBnahmen durch MaB-
nahmen, die noch im Umsetzungsprozess
sind bzw. bereits bewilligt worden sind.

Erlduterung Umsetzungsstand: griin: bereits
umgesetzt, gelb: in Umsetzung befindlich,
rot: vor Umsetzung, violett: verworfen

konnen. Ein Teil der MaBnahmen musste

Umsetzungsstand Entwicklungsbausteine ISEK 2009

MaBnahme Umset-
MaBnahmen Kosten privat/ zungs-
9esamt  Gffentlich  stand

1 Vorbereitende Untersuchungen

1.1 Gemeindeentwicklungskonzept 55.702 o

1.2 Fortschreibung Teilrdumliches Konzept 15.000 o

2 Weitere Vorbereitung der Sanierung

2.1 Stadtebauliche Beratung 6.803 6

2.2 Topograf. Aufnahme FuBwegeverbindung 476 o

2.3 3D-Gelandemodell 3.259 o

24 Durchfiihrung Ausschreibung Projektsteuerung 31.500 o

2.5 Bebauungsplan Marktplatz 20.000 o

26 ’E\Blikt)zjj:ggcfﬁ(ljir:%Héll und Anschliisse, sofort: LPh 1+2, Ubriges nach 20.000 5

2.8 Erfahrungsaustausch 2009 - 2011 13.885 0

29 Erfahrungsaustausch 2012 - 2015 22.500 o

2.10 Machbarkeitsstudie Verkehrsplanung 13.370 6

2.11 Marktabfrage 1.615 o

2.12 Exposé flir ExWoSt 4.760 o

2.13 Machbarkeitsstudie ehem. Brauereigebaude, 3 Stufen 25.000 o

2.15 Topograf. Bestandserfassung Boschung 1.143 o

3 MaBnahmen im Rahmen von ExWoSt

3.1 Projektsteuerung Hollgeldnde / Zentrumsmanagement 300.000 0

3 Ableitung Rahmenbedingungen fiir das Holl-Areal unter Integration der 16.741 5

sektoralen Planungsebenen
3.3 Prozesssteuerung 53.400 o
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Umsetzungsstand Entwicklungsbausteine ISEK 2009

MaBnahme Umset-

MaBnahmen Kosten privat/ zungs-
gesamt offentlich END

34 (Ejr&;\g/tsjrrigzrzt;r Nutzungsbausteine als Grundlage fiir den Nutzungsfin- 3.450 5
35 Ec;]réljgérjrr:é und Marktanalyse im Sinne der regionalen und Gberregionalen 3.450 5
3.6 Erarbeitung von 3 Szenarien als Grundlage fiir die Beteiligung 25.000 o
3.7 Entwicklung einer Bewertungsmatrix mit Kriterien- und Indikatorenkatalog | 3.450 o
3.8 Mehrfachbeauftragung 75.000 o
3.9 Aufstellung und Durchfiihrung Beteiligungskonzept 54.000 o
3.10 Begleitende Offentlichkeitsarbeit 12.250 o
3.1 Kooperationsausgaben 20.000 o
4 Grunderwerb
4.1 Grunderwerb Schliisselgrundstiicke 300.000 o
4.2 Erwerb ehem. Holl-Geldnde durch Landesgesellschaft SBB 1.800.000 p
43 ch:,uz,doe(;\(l)V:? éegeomé Holl-Geldnde, offentliche Achse Marktplatz - Bahnhof, 320,000 5
4.4 Erwerb der historischen Zehntscheune 500.000 p
5 OrdnungsmaBnahmen
5.1 Riickbau
5.1.1 Abbruch Werkstatt 73.203 0
5.1.2 Abbruch Industriebrache ehem. Holl auBer Brauereigebaude 800.000 p
5.2 ErschlieBung / Verkehr und Parken
5.2.1 Neubau UmgehungsstraBe / RingstraBe vom alten Markt zur HauptstraBBe
5.2.1.1 StraBenabschnitt Braugasse 400.000 o
5.2.1.2 Neugestaltung Einfahrtsbereich Marktplatz 200.000 o
5.2.1.3 Neubau Zufahrt ab Café Schirra mit Minikreisel 620.000 o
5.2.2 ErschlieBung des Holl-Areals 1.200.000 p
5.2.3 Regulierung Verkehrsfluss
5.2.3.1 Umgestaltung Zehntscheune bis Café Schirra 100.000 o
5.2.3.2 Neubau Kreisel an Zehntscheune 260.000 o
524 | iansisung | fentichs Envctangen Women { Gassorome .. | 2000000 |
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Umsetzungsstand Entwicklungsbausteine ISEK 2009

MaBnahme Umset-

MaBnahmen Kosten privat/ zungs-
gesamt offentlich END

5.2.4 10% Gemeindeanteil 200.000 0
5.2.5 Optimierung des Knotenpunktes Eisenbahnstrae/HauptstraBe 100.000 o
576 tJlr:ggistltsgg / Beleuchtungs- / Belagskonzept HauptstraBe von Rosenthal 500.000 5
5.2.7 Bau eines Parkdecks im Bereich Arztehaus RathausstraBe 200.000 p
5.3 FuBganger / Radfahrer
5.3.1 Anlage eines autarken FuB- und Radwegenetzes 500.000 o
5.3.2.2 | zuziiglich 20 % Planungskosten 76.000 0
5.4 Freiraum

Aufwertung der StraBenraume (HauptstraBe) Richtung Hosterhof ab Hohe
5.4.1 Rathaus, Gennweiler StraBBe und Judengasse mittels Begriinungskonzept 600.000 o

und Parkierung
5.4.2 Gestaltung des Marktplatzes 250.000 o
543 Freiraumplanung lligrund 2.000.000 o
5.4.4.1 Anbindung lllgrund an Ortsmitte, 1. BA Marktplatz-lllgrund 30.000 o
5.4.4.2 ErschlieBung Flache Marktplatz - Iligrund 400.000 p
5.4.4.3 | Anbindung lllgrund an Ortsmitte, weitere 70.000 o
5.4.5 Durchgriinung und Entsiegelung Holl-Areal 300.000 p
5.4.6 Umgestaltung Freiflache Rathaus 400.000 o
5.4.7 Begriinung des rlickwartigen Bahnbereiches / Schillerstral3e 100.000 0
5 BaumaBnahmen
6.1 a:ﬁlrgﬁ?vsal:llzchnutzung des ehemaligen Brauereiturms, stadtebaulicher 300,000 5
6.1 Erhalt und Nachnutzung des ehemaligen Brauereiturms 3.000.000 p
6.2 Bau eines Vollsortimenters und anderer Gebaude im ehem. Holl-Gelande 1.500.000 p
6.3 Erganzende Bebauung entlang der neuen PlanstraBe parallel zur PoststraBe | 1.500.000 P
6.4 Private Modernisierung /Umnutzung /Gebdudeleerstande (HauptstraBe etc.) | 1.500.000 p
6.4 Private Modernisierung, off. Anteil ca. 40% 600.000 o
6.5 Umbau der Zehntscheune 2.500.000 p
6.5 Umbau der Zehntscheune, stadtebaulicher Mehraufwand 250.000 0
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Umsetzungsstand Entwicklungsbausteine ISEK 2009

MaBnahme Umset-

MaBnahmen Kosten privat/ zungs-
gesamt offentlich END

Nachverdichtung mittels differenzierter Wohnraumangebote im Bestand

6.6 und Neuanlage von Wohnankern (Umfeld SchulstraBe, MarienstraBe, nord- | 3.000.000 p
lich der HauptstraBe)

6.7 SKicg;i;aP[i:?r%g: Eiuslijgsﬁgr/rarzellen in RathausstraBe und Nachbarschaft 3.000.000 o

6.8 Anbau Aufzug Rathaus lllingen, Stadtebaulicher Mehraufwand ca. 51.000 € | 310.000 o

7 Sonstige MaBnahmen

7.1 Fassadenprogramm 50.000 o

7.2 Einrichtung eines Konzepts zum ruhenden Verkehr 80.000 0

7.3 Erstellen eines Marketingkonzepts und Leerstandsmanagement 150.000 o

7.4 Fassadenprogramm 50.000 o

7.5 Verflgungsfonds, 4 Jahre a 10T. €, 1/2 Anteil 6ffentlich 20.000 o

7.5 1/2 Anteil Privat am Verfiigungsfonds 20.000 p

Ubersicht Umsetzungsstand Entwicklungsbausteine aus ISEK 2009; Quelle: Gemeinde lllingen, Bearbeitung: Kernplan
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Strukturanalyse / Synopse

Im Rahmen des ISEKs 2009 wurde eine kar-
tografische  Strukturanalyse durchgefiihrt,
um die Defizite herauszustellen. Ein GroB-
teil der damals identifizierten Defizite be-
steht auch heute noch:

e unUbersichtliche Verkehrssituation mit
diffusem Ortshild im Kreuzungsbereich
Haupt-, Poststrae, Judengasse

e fehlende Betonung der Hauptzufahrt
zum Ortskern im Bereich HauptstraBe -
Ecke EisenbahnstraBe

e fragmentarisches FuBwegenetz, fehlen-
de Verknlpfungen zur Ortsmitte

e topografischer Sprung unterhalb der
Bahntrasse (Barriere)

o fehlende raumliche Konturen im Uber-
gang von Gewerbeareal / Andienungs-
zone)

e mangelnde Anbindung der Geschafte in
der HauptstraBe zu Bahnhof, Holl-Areal
und lllgrund

e offene und diffuse Riickflanken, fehlen-
de Verzahnung mit den angrenzenden
Funktionsbereichen in der HauptstralBe

Strukturanalyse ISEK 2009

Veranderte Rahmenbedingungen der Strukturanalyse

Mit der Vitalisierung des Holl-Geldndes werden die Rahmenbedingungen z.T. neu de-

finiert:

e Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes

e Attraktivierung des Querbezuges Bahnhof - Ortskern / HauptstraBe (Starkung des
Hauptgeschéftsbereiches, ortsspezifische Funktionsbausteine werden erlebbar

e QOptimierung der Hinterhofsituation in der Braugasse
Dariiber hinaus ist die Betonung der Eingangssituation zum Zentrum im Bereich Ecke

Gennweiler StraBe - HauptstraBe erfolgt

Keine neuen Defizite identifiziert. Mit der Vitalisierung des Holl-Areals
wird kiinftig ein neues Element die stadtebauliche Struktur pragen.

Schlechter Zuschnitt und mangelhafte
Aufenthaltsqualitdt zentraler = Freifla-
chen, wie z.B. Parkdeck oder Festplatz

gestalterische Defizite im 6ffentlichen
StraBenraum und Fassaden (Hauptstra-
Be, Judengasse, Gennweiler StraBe)

Fehlende Arrondierung der Siedlungs-
rander im Umfeld der OPNV-Trasse

kein Handlungsbedarf bei der damals
als defizitar gewerteten Parkplatzsitua-
tion.

Da sich an der raumlich funktionalen Glie-
derung des Untersuchungsraumes keine
Anderungen ergeben haben, haben sich
auch die pragenden stadtebaulichen Struk-
turelemente nicht gedndert. Die Vitalisie-
rung der Industriebrache wird zusatzlich
w2ur Freiraum Kontur lllgrund, den Baulich-
keiten als Landmarke im Ubergang zum Tal-
raum, der linearen baulichen Verdichtung
entlang der HauptstraBe und der topografi-
schen Tallage mit rdumlich erlebbaren Sil-
houetten” als neues Element die stadte-
bauliche Struktur prdgen.
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Fortschreibung
Entwicklungskonzept
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Ziele der Ortskernentwicklung

Die im Rahmen des ISEKs 2009 definierten
Planungsziele sind auch nach dem sechs-
jahrigen Ortskernentwicklungsprozess noch

giiltig.

Folgende Planungsziele wurden formuliert:

. Starkung der HauptstraBe als Riickgrat
der taglichen Versorgung mit ausgewo-
genem Branchenmix durch u.a. ergan-
zende Einzelhandelsbausteine im Be-
reich brachliegender Entwicklungsfla-
chen

Einbeziehung untergenutzter Immobi-
lien in ein gemeinsames Angebots- und
Marketingkonzept

Erstellung eines schliissigen und leis-
tungsfahigen Verkehrs- und Wegesys-
tems mit ausreichenden Parkierungsan-
geboten, wobei der Integration des
OPNV’s ein besonderer Stellenwert bei-
gemessen wird

Weitere [ neue Ziele der Ortskernentwicklung

Neuordnung und Vitalisierung der langjahrigen Gewerbebrache Holl, Erhalt des
ehemaligen Brauereigebaudes als multifunktionaler Gebaudekomplex

Ausbau des Holl-Areals zu einem erganzenden Versorgungsbereich und Gewahr-
leistung der Erfiillung der zentralen Versorgungsfunktion, Verkniipfung zum be-
stehenden Versorgungsbereich in der HauptstraBe

Etablierung attraktiver Wohnformen, die das Gebiet auch fiir neue Zielgruppen
interessant machen

Schaffung einer neuen zusatzlichen zentralen Ortsmitte als Standort des Wochen-
marktes und als Veranstaltungs- und Begegnungsstatte (Scharnierfunktion zwi-
schen Bahnhof und Hauptstrale)

attraktive fuBlaufige und barrierefreie Anbindung zwischen Bahnhof als zentralem
Ankunftspunkt vieler Besucher und dem Ortszentrum, Vernetzung mit dem |ll-
grund

Erhalt und Pflege des Naherholungs-
raums lligrund mit einer dosierten An-
gebotsvielfalt von Freizeiteinrichtungen o
in Nachbarschaft zur Reha-Klinik, 6f-

fentlichen Einrichtungen und standort-
nahem Wohnen

Entwicklung von Freiraumqualitaten in
der Ubergangszone zum bebauten
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Ortskern und damit Inwertsetzung der
Kulturschwerpunkte mit ihren bedeu-
tenden Einzelgebduden bzw. Ensembles

Neudefinition und Starkung bestehen-
der Platzflachen und damit Schaffung
neuer Aufenthaltsbereiche mit eigen-
standigem Duktus und hoher Verweil-
qualitat

Bessere Verknlipfung der Kulturschwer-
punkte (Burg Kerpen, lllipse, Kirche St.
Stephan, Rathaus) untereinander in
einer szenarischen Abfolge und Abrun-
dung der vorhandenen ,Kulturmeile”
durch ergdnzende Einbeziehung der
historischen Zehntscheune

Symbiose von signifikanten baulichen
Dominanten mit offentlichen Nutzun-
gen und kulturellen Veranstaltungen in
direktem rdumlichem Bezug zu attrakti-
ven Pldtzen und Freifldchen.

e Ablesbarkeit dreier in sich unterschied-
licher Kommunikationsschwerpunkte in
spannungsvoller Wechselwirkung zwi-
schen offener und introvertierter Orts-
lage: Historische Kirche mit Ensemble-
bebauung, Marktplatz, Kulturforum II-
lipse / Pfarrheim, Platz ehemalige Syna-
goge, Historische Burgruine Kerpen,
Burghof / Anlage”

Resultierend aus der zwischenzeitlich kon-
kretisierten Planung zur Neuordnung und
Vitalisierung des Héll-Areals lassen sich die
Planungsziele fir diesen Teilbereich nur be-
dingt aus den bisherigen Zielsetzungen des
ISEKs 2009 ableiten. Fir diesen Bereich
missen mit der Fortschreibung neue Ziele
definiert werden.
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Fortschreibung Entwicklungskonzept

Mit der vorliegenden Fortschreibung sollen
zielorientiert MaBnahmen definiert werden,
die einem erfolgreichen Abschluss der im
Jahr 2009 begonnenen GesamtmaBnahme
in den nachsten Jahren dienen.

Hierzu gehort zum einen die Identifizierung
neuer MaBnahmen, zum anderen aber auch
die Ubernahme bzw. eine Umsteuerung be-
stehender MaBnahmen.

Mit Ausnahme der konkretisierten Entwick-
lungsbausteine des Holl-Areals kénnen die
weiteren MaBnahmen aus dem ISEK 2009
ibernommen werden.

Die damals definierten MaBnahmen:

e Burgplatzgestaltung / Freiraumplanung
Illgrund

e Optimierung der Verkehrsflihrung mit
Umgestaltung der Entrées zum Ortszen-
trum,

* efc.

bleiben weiterhin Bestandteil des Konzep-
tes.

Aus diesem Grund werden nachfolgend
ausschlieBlich die SchlisselmaBnahmen zur
Vitalisierung des Holl-Gelandes naher be-
trachtet.

Neue MaBnahmen des Entwicklungskonzeptes

Abgestimmte und erganzende Entwicklung als Ganzes, keine funktionalen und men-
talen Konkurrenzstandorte:

Neben den wichtigen MaBnahmen im Bestand des zentralen Versorgungsberei-
ches

kommt der Revitalisierung der Industriebrache Héll als SchllisselmaBnahme eine
wegweisende Bedeutung flir die gesamte Zukunft der Ortskernentwicklung zu
(Schwerpunktbereiche, SchliisselmaBnahmen)

Die mit ISEK 2009 definierten Vertiefungsbereiche kdnnen ausnahmslos gem. den
Entwicklungsvorgaben konkretisiert und umgesetzt werden
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Lageplan der Brauturmgalerie (Stand: 16.04.2015); Quelle: KomCon GmbH

1. ,Brauturmgalerie® -
Mischnutzung

Ausgangssituation

Der Erhalt des ortshildpragenden ehemali-
gen Brauereigebdudes wurde von Seiten
der Gemeinde als wichtige Pramisse zur
Entwicklung des Holl-Gelandes beschlos-
sen. Das Gebdude stellt ein wichtiges bau-
historisches Erbe fir die Gemeinde lllingen
dar. Es war zentraler Bestandteil der ortli-
chen Wirtschaftsgeschichte, zundchst als
Brauerei und anschlieBend als Fleischwa-
renfabrik, die ab den 1960er Jahren als be-
deutender Arbeitgeber der Gemeinde mit
zwischenzeitlich 700 Beschaftigten fungier-
te.

Deshalb wirkt das Brauereigebaude identi-
tatsstiftend und hat auch aufgrund der Bau-
weise und Dimension das Erscheinungsbild
der Ortsmitte lllingens entscheidend mitge-
pragt (siehe Seite 16).

Ein Investor auf der Suche nach neuen
Raumlichkeiten fiir die Dorf- und Schauka-
serei Hirztaler wurde friihzeitig auf das Holl-
Areal und dessen Gebdudebestand auf-
merksam.

Konzept

Das Brauereigebaude soll mit neuer Funk-
tion und aufgewertetem AuBeren auch
kiinftig im Ortsbild erhalten bleiben. Die ak-
tuelle graue ,Industriefassade” des Braue-
reigebdudes wird entfernt, um die dahinter
liegende urspriingliche Backsteinfassade
freizulegen. Daneben werden weitere Um-
baumaBnahmen durchgefiihrt und Gebdu-
deerganzungen vorgenommen (siehe Lage-
plan).

Die alten Verwaltungsgebaude der Firma
Holl, welche unmittelbar an den Alten
Markt und die Braugasse grenzen, werden
riickgebaut.

Nach den Umbau- und Erweiterungsmaf-
nahmen wird der ,Brauturmgalerie” ge-
taufte Gebdudekomplex moderne Wohnun-
gen und einen Lebensmittelvollsortimenter
als wesentliche Ankernutzungen bieten und
durch weitere Nutzungen, wie kleinere
Fachgeschafte, Kasekellerei (Késerei Hirzta-
ler), Gastronomie und Praxis- und Biirorau-
me, Dienstleister erganzt werden.

Vorgesehen ist ein insgesamt flinfgeschos-
siger Gebaudekomplex, wobei nur Erdge-
schoss und I. Obergeschoss nahezu die vol-
le Grundflache ausnutzen werden. Die Ge-

schosse ab dem 2.0G treten gegentiber den
ersten beiden Stockwerken deutlich zuriick.

Bis zu dem zweiten Obergeschoss sind in
erster Linie Einzelhandel, Dienstleistung
und Gastronomie vorgesehen, wéhrend die
Wohnungen in den darlber liegenden Ge-
schossen angesiedelt sind.

Besucher des Ortskerns kénnen unmittelbar
vom Alten Markt die neuen Versorgungs-
mdglichkeiten nutzen. Die Ansiedlung eines
Vollsortimenters im 1. Obergeschoss wird
die eingeschrankte Versorgungssituation im
zentralen Versorgungsbereich verbessern
und eine bestehende Versorgungsliicke
schlieBen.

Mit den 30-35 hochwertigen Loft- und
Penthousewohnungen wird zentrumsnaher,
kleinteiliger und moderner Wohnraum ge-
schaffen, dem auch durch die Wohnungs-
marktstudie gute Zukunfts- und Marktchan-
cen bescheinigt werden.

Fur Bewohner und Besucher der Markthalle
wird ein angemessenes Parkraumangebot
geschaffen, wodurch die Parkplatzsituation
im Ortskern nicht weiter belastet werden
wird.

Insgesamt werden etwa 160 neue Parkpldt-
ze entstehen, wobei der GroBteil der Stell-
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Brauturmgalerie

e Erhalt des ehem. Brauereigebaudes, zeitgemaBe Erweiterung

e Horizontale Gliederung, Erlebbarkeit der Topografie:
V Vollgeschosse, Zuriicktreten des II. bis V. 0G gegentiber dem EG und 0G

e Hochwertige Loft- und Penthousewohnungen ab dem II. 0G

e Lebensmittelvollsortimenter als Ankernutzung zur Verbesserung der Versorgungs-
situation im zentralen Versorgungsbereich

o Markthalle als neuer Standort flir besondere Angebote
o \Weitere Einzelhandelsbetriebe, Fachgeschafte, Kasekellerei, Gastronomie
e Praxis- und Biiroraume, Dienstleister

e Ruhender Verkehr: Parkgarage EG siidlich der Markthalle und auf Ebene des 1. 0G
ostlich des Vollsortimenters

platze auf den Vollsortimenter entféllt. Die
beiden groBten Stellplatzflachen werden
zum einen als Parkgarage im Erdgeschoss
sidlich der Markthalle und zum anderen
auf Ebene des 1. Obergeschosses Ostlich

des Vollsortimenter angesiedelt. (Quelle: Ge-
meinde Illingen, EXWoSt - Ergebnisbericht der Gemein-
de Illingen, Stand: 21.08.2014, Fries / KomCon, Exposé
Brauturmgalerie, Stand: 25.09.2014)

Entwurf Brauturmgalerie (Ostansicht), Stand 25.09.2014; Quelle: KomCon GmbH
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Grundriss der ASB-Wohnanlage, Stand 13.11.2014; Quelle: ASB, Gemeinde lllingen

2. Servicewohnen

Ausgangssituation

Im November 2013 ist der ASB mit dem
Wunsch zum Bau einer neuen Wohnanlage
auf dem ehemaligen Holl-Areal an die Ge-
meinde herangetreten. Als Standort der
Wohnanlage wurde die nordliche Flanke
der Holl-Brache ausgewahlt.

Konzept

Der ASB geht mit innovativen Nutzungskon-
zepten neue Wege. Dieses sieht eine Kombi-
nation aus Servicewohnen fiir dltere und
behinderte Menschen sowie flr jiingere
Pflegebed(irftige vor.

In Anbetracht der laut ASB hohen Nachfra-
ge nach Pflegewohnungen in der bestehen-
den Wohnanlage ,Am Dimmelsbach” so-
wie dem durch Forschungsinstitute prog-
nostizierten Nachfrageanstieg nach Senio-
renwohnungen bestehen gute Marktchan-
cen.

Servicewohnen

® Innovatives Nutzungskonzept

gere Pflegebediirftige
e Besondere Architektur
e \/Vollgeschosse

in Form von betreutem Wohnen

che und Veranstaltungsraum

e Kombination aus Servicewohnen fiir dltere und behinderte Menschen und fir jiin-

e | bis IV. 0G: 35 Wohneinheiten, davon 24 Pflegewohnungen und 11 Wohnungen

e EG: erganzende Dienstleistungen mit Arztpraxis, Therapierdume, Kontaktcafé, Kii-

Desweiteren wird das Segment der jiinge-
ren PflegebedUrftigen bisher im Saarland
nicht als Zielgruppe gesondert bedient. Fir
Menschen mittleren Alters, die bspw. auf-
grund eines Unfalls nicht mehr in den eige-
nen vier Wanden leben kénnen, gibt es im
Saarland bisher kaum Einrichtungen. Meist
sind die Betroffenen in Pflegeheimen zu-
sammen mit fast ausschlieBlich weitaus al-
teren Personen untergebracht.

Insgesamt ist die Errichtung von 35 Wohn-
einheiten vorgesehen, davon 24 Pflege-
wohnungen und 11 Wohnungen in Form
von betreutem Wohnen. Die Pflegewohnun-
gen erhalten mit etwa 35 gm reiner Wohn-
flache deutlich groBere Wohnflachen als
Pflegewohnungen in vergleichbaren Ein-
richtungen (16 gqm), was eine hohere Wohn-
qualitdt bedeutet.

Das fiinfgeschossige Gebaude wird neben
den Wohnraumen, die in den Obergeschos-
sen |-V angesiedelt sind, im Erdgeschoss
erganzende  Dienstleistungen, darunter
Arztpraxis, Therapierdume, Kontaktcafé, Ki-
che und Veranstaltungsraum enthalten. Ein
groBer Speisesaal ist nicht vorgesehen, da
die Verpflegung Uberwiegend in den Woh-
nungen stattfinden wird.

Eine Konkurrenz zum neuen Wohnungsan-
gebot der Brauturmgalerie wird durch die
ASB-Wohnanlage somit nicht aufgebaut, da
hier verschiedene Zielgruppen angespro-
chen werden.
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Vor-Ort-ldeenwerkstatt®: Kurzfristig umsetzbare EntwicklungsmaBnahmen im Ortskern; Quelle: nonconform architektur: Werkstattprotokoll Vor-Ort-Ideenwerkstatt®,

Stand: 25.02.2014)

3. Vor-Ort-ldeenwerkstatt®

Ausgangssituation

In der Vor-Ort-ldeenwerkstatt® stand nicht
nur das ehemalige Holl-Betriebsgelande al-
lein im Fokus der Betrachtung, sondern
auch das nahere Umfeld vom Bahnhof tiber
den Alten Markt und Werner-Woll-Platz bis
zur lllipse. An drei Tagen, vom 9. -
11.12.2013, wurde die Vor-Ort-Ideenwerk-
statt® als groBes Finale des Beteiligungs-
prozesses durchgefiihrt. Um eine moglichst
breite Offentlichkeit zu erreichen, wurde im
Vorfeld ein vielféltiger Aktivierungsprozess
gestartet, der die Bevolkerung zur Teilnah-
me und Mitarbeit motivieren sollte. Der Ak-
tivierungsprozess vollzog sich iber mehrere
Phasen und verschiedene Medien (Amts-
blatt, Webseite, Ideenglaser, Banner, Ideen-
band) und hatte ausreichend Vorlaufzeit.
Die kreative Umsetzung dieses Prozesses
mit auffalliger Sichtbarmachung im gesam-
ten Ortszentrum fand bei der Bevdlkerung
groBen Anklang und resultierte in reger Teil-
nahme sowohl bei der Vor-Ort-ldeenwerk-
statt® selbst, als auch durch die (brigen
Beteiligungsmethoden. So kamen insge-
samt Uber 1.300 Ideen zusammen.

Die potenziellen Investorenkonzepte wur-
den gegen(ber den Teilnehmern in ihren
Grundziigen erldutert, aber grundsatzlich
aus der Diskussion ausgeklammert. Viel-
mehr sollten die Werkstattteilnehmer Ideen
sammeln insbesondere zu:

e Nutzung der ibrigen Freiflachen der In-
dustriebrache

e Moglichkeiten der Uberwindung des
Hoéhenunterschieds zwischen Bahnhof
und HauptstraBe (ber das ehemalige
Holl-Areal

e \Verbesserung der Verknlpfung der be-
stehenden Ortskernnutzungen und An-
bindung an das umgenutzte Areal

o  Weitere MaBnahmen zur Ortskernauf-
wertung

Konzept

Die Biirgeranregungen kénnen in kurzfristig
umsetzbare, kleinere MafBnahmen und
langfristige, groBere MaBnahmen geglie-
dert werden. Die kurzfristigen MaBnahmen
sind mit kleinem Aufwand und geringen
Eingriffen umsetzbar. Sie sind im weiteren

Umfeld des Holl-Areals angesiedelt und
umfassen acht Bereiche (siehe Abbildung):

1. .Zugabfahrtsanzeigetafel im Ortskern
zwecks Verbindung von hoher liegen-
dem Bahnhof und Marktplatz

2. Atmosphdrische Beleuchtung zentraler
Pldtze und Gebaude (Kirche, lllipse)

3. (K)ein schrager Platz: Nivellierung/Ge-
staltung des Werner-Woll-Platzes in der
Platzfolge Bahnhof — Marktplatz — Ill-
grund zur Erhdhung der Aufenthalts-
qualitaten

4. "Hinterhofcharme” erhéhen: Auslo-
bung eines Wettbewerbs zur Gestaltung
der zahlreichen Hinterhofsituationen im
lllinger Ortskern (Durchgang Werner-
Woll-Platz — Illipse, Braugasse)

5. Seniorenparcours: Gestaltung des 6f-
fentlichen Raums fiir dltere Menschen
auch im Hinblick auf sportliche Betati-
gung

6. Verkehr und Parken: Neugestaltung der
Beschilderung zwecks besserer Orien-
tierung

7. lllinger Untergrund: Schaffung eines
zentralen Freizeitangebots fiir Jugendli-
che im lllinger Ortskern
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8.

Belebung der oberen HauptstraBe”
(Quelle: Gemeinde lllingen, ExWoSt - Ergebnisbe-
richt der Gemeinde Illingen, Stand: 21.08.2014)

Die groBen MaBnahmen der Vor-Ort-Ideen-
werkstatt® sind dagegen rdumlich auf das
Holl-Areal und sein enges Umfeld konzent-
riert. Anhand der topografischen Situation,
der vorgesehenen Nutzungen des Investo-
renkonzeptes ,Brauturmgalerie”, der Be-
standssituation im Umfeld sowie der Anre-
gungen von Birgern, Planern und Politik
konnten hier drei raumliche (Ziel-)Ebenen
identifiziert werden:

Ebene 0 (, Die Ermoglicherin”) - Untere
HauptstraBe: Der Einzelhandelsschwer-
punkt des lllinger Ortskerns liegt gegen-
wartig in der unteren HauptstraBe. Die
neue Verkniipfung zu dem bestehenden
Versorgungsbereich bildet daher eine
zentrale Aufgabe.

Ebene 1 (,Die Verknipferin®) - Neuer
Markt: Als neuer zentraler Aufenthalts-
und Begegnungsplatz im Ortskern von
Illingen soll der neue Markt als Schar-
nier zwischen Bahnhof, der Brauturm-
galerie und dem bestehenden Ortskern
dienen. Der Neue Markt soll kinftig
Standort des Wochenmarktes sein so-
wie als Veranstaltungs- und Begeg-
nungsstatte dienen. Dafir ist eine an-
sprechende Gestaltung mit Griinstruk-
turen, hochwertigen Sitzmdglichkeiten
und einer Wasserflache, die zum Ver-
weilen einlddt, geplant. Das Hdhen-
niveau des neuen Marktes wird auf die
Ebene der Bank 1 Saar angepasst. So

Vor-Ort-ldeenwerkstatt®

Zugabfahrtsanzeigetafel (Verbindung Bahnhof - Marktplatz)
[llumination zentraler Platze und Gebaude (Kirche, lllipse)
Nivellierung/Gestaltung des Werner-Woll-Platzes zur Erhéhung der Aufenthalts-

qualitat

Wettbewerb zur Gestaltung der Hinterhofsituationen (Durchgang Werner-Woll-

Platz — lllipse, Braugasse)
Seniorenparcours

Neugestaltung der Beschilderung, Parkleitsystem
llinger Untergrund: Freizeitangebot fur Jugendliche

Belebung der oberen HauptstraBe

,Erméglicherin: Verbindung zum Einzelhandelsschwerpunkt in der unteren
Hauptstr., ,Verkniipferin“: Neuer Markt als Scharnier, , Anbinderin“: Bahnhof

wird der Markt vom Verkehr der Brau-
gasse entkoppelt. Die nordliche Begren-
zung des neuen Marktplatzes konnte
eine Seniorenwohnanlage bilden, mit
welcher das bestehende Angebot im
Bereich  Seniorenwohnen vergroBert
wird.

Ebene 2 (, Die Anbinderin”) - Bahnhof:
Der Bahnhof bindet die Gemeinde lllin-
gen an das offentliche Verkehrsnetz der
Region an. Besucher, die mit dem Of-
fentlichen Personennahverkehr nach II-
lingen reisen, kommen hier an und er-
halten einen ersten Eindruck. Die bishe-
rige fuBlaufige Anbindung ans Ortszen-
trum Uber die Treppe hinter der Rotunde
war fir Besucher nicht leicht zu erken-

nen und zudem wenig ansprechend ge-
staltet. Mit einer neuen weitlaufigen
Freitreppe, welche vom Bahnhof aus
neben der Rotunde errichtet wird, soll
der Ausblick der Besucher unmittelbar
auf den Marktplatz fallen. Dieser wird
so zum Bahnhof hin gedffnet. Die Trep-
pe dient aber nicht allein ErschlieBungs-
zwecken, sondern wird auch Sitzmdg-
lichkeiten bieten, von denen das Markt-
treiben beobachtet werden kann. Der
unmittelbar stidlich zur Treppe anschlie-
Bende (Panorama-)Aufzug wird den
barrierefreien Zugang zu den verschie-

denen Ebenen ermdglichen. (Quelle: non-
conform architektur: Werkstattprotokoll Vor-Ort-
Ideenwerkstatt®, Stand: 25.02.2014)

Entwicklungsperspektive als Ergebnis der Vor-Ort-ldeenwerkstatt®; Quelle: nonconform architektur: Werkstattprotokoll Vor-Ort-ldeenwerkstatt®, Stand: 25.02.2014
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Stadtebaulicher Entwurf Holl Areal (Stand: Gemeinderatsbeschluss 13.11.2014); Quelle: BLFP Frielinghaus Architekten, Gemeinde Illingen; Hinweis: Brauturmgalerie ent-

spricht nicht mehr dem aktuellen Planungsstand

4. Der stadtebauliche
Entwurf

Ausgangssituation

Ein interdisziplindres Planungsteam, be-
stehend aus Stadt-, Verkehrs- und Land-
schaftsplanern, unternahm anschlieBend
die Aufgabe, den Investorenentwurf zur
Brauturmgalerie und die Entwicklungsskiz-
zen aus der Vor-Ort-ldeenwerkstatt® zu-
sammen zu fthren, aufeinander abzustim-
men, zu konkretisieren und zu verfeinern.
Im Rahmen dieses Prozesses mussten, nach
fachlicher Priifung, manche Vorschlage und
Ideen aus der Vor-Ort-ldeenwerkstatt® auf-
grund zu hoher Umsetzungshiirden wieder
verworfen werden, die zentralen Ideen und
MaBnahmen blieben aber in ihrer Kernin-
tention erhalten.

Konzept

Zentrale Nutzungen

Der Neue Markt nimmt auch im finalen
stadtebaulichen Entwurf die Rolle als Ver-
knipfer zwischen Bahnhof, den neuen Nut-
zungen am Markt und den bestehenden
Nutzungen in der HauptstraBe ein. Zwar
werden die neuen Nutzungen am Markt die
Illinger Blrger automatisch auf den neuen
Platz locken, doch erst eine ansprechende
Gestaltung und Ausstattung wird dafir sor-
gen, dass der Platz nicht nur als Wegekreuz,
sondern auch als Aufenthalts- und Kommu-
nikationsstatte genutzt wird. Moderne und
hochwertige Sitzméglichkeiten, umfangrei-
che Begrlinung, Spiel- und Sportgerate fir
Kinder sowie eine groBe Wasserflache ent-
lang der ostlichen Platzbegrenzung sollen
umgesetzt werden.

Auch als neuer Austragungsort des Wo-
chenmarktes wird Leben auf den Platz kom-
men. Gleichzeitig werden die Fachgeschafte
in der HauptstraBe, die an Markttagen deut-
lich weniger Umsatz generierten, da sie we-
niger gut zuganglich waren, entlastet.

Die Wohnanlage des ASB und die multi-
funktionale Brauturmgalerie werden den
Neuen Marktplatz als Raumkante fassen.
Die neue Flaniertreppe stellt die fuBlaufige
Verbindung zwischen Bahnhof und Orts-
kern her und verlduft Uber die neue Wohn-
anlage des ASB.

Der siidliche Teilbereich der ASB-Wohnanla-
ge ist dreigeschossig und wird mit seinem
Dach auf der Bahnhofsebene abschlieBen.
Ortskernbesucher konnen ebenerdig vom
Bahnhof aus diese Terrasse betreten und er-
halten einen guten Ausblick Uber den Neu-
en Marktplatz. In den stdlichen Gebaude-
bereichen der ASB-Wohnanlage soll auch
der 6ffentlich zugangliche Aufzug integriert
werden.

Je nach Grundstlicksverfligharkeit ergeben
sich eine Reihe weiterer Neubaupotenziale.
Der durch ungeordnete Hinterhofsituatio-
nen geprdgte rlickseitige Bereich der Haupt-
straBe, der auch die ostliche StraBenseite
der Braugasse bildet und kiinftig ins Blick-
feld von Besuchern des Neuen Marktes
oder der Brauturmgalerie riicken wird,
misste neu geordnet werden. Dort kénnten
neue Gebaude entstehen, die die Raumkan-
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te fassen und auf die neue Situation ange-
passt sind. Im Kreuzungsbereich Hauptstra-
Be / PoststraBe ist nach Abriss eines stadte-
baulichen Schandfleckes im Jahr 2008 eine
groBere Bauliicke entstanden, die eine feh-
lende raumliche Kontur hinterlassen hat.
Diese Raumkante sollte geschlossen wer-
den.

Verkehrsanbindung des
umgenutzten Areals

Der neue Markt soll vom motorisierten Ver-
kehr weitestgehend frei gehalten werden.
Dies ist eine Grundvoraussetzung, dass ein
attraktiver Begegnungs- und Kommunika-
tionsplatz entstehen kann, an dem sich die
llinger und ihre Gaste gerne treffen und
Zeit verbringen. Die Anbindung der Brau-
turmgalerie flir motorisierten Liefer-, Ein-
kaufs- und Bewohnerverkehr wird aus siid-
licher Richtung (iber eine neu zu schaffende
Zufahrt von der PoststraBe erfolgen. Fiir die
Braugasse am Anschluss zur PoststraBe ist
kinftig eine EinbahnstraBenregelung vor-
gesehen mit zuldssiger Befahrung in Std -
Nord - Richtung. Durch die neue Wasserfla-
che und den Hoéhenunterschied zwischen
Braugasse und Neuem Markt wird dieser
vom Verkehr der Braugasse abgetrennt.

Wie auch in der Vor-Ort-Ideenwerkstatt®
angeregt, wird die neue Treppe stddstlich
der Rotunde zum Neuen Markt und dem
weiteren Ortskern flhren. Aus Richtung des
Werner Woll-Platzes und der HauptstraBe
kann auf dem selben Niveau der Neue
Markt betreten werden. Vom Eckbereich
Braugasse/ Hauptstrale, wo ein zweige-
schossiger Neubau die Ebenen verbinden
soll, fiihrt eine Treppe zum héher gelegenen
Neuen Markt.

Neuer Marktplatz

cher Richtung

e Scharnier zwischen Bahnhof und Ortskern, verkehrsfrei

o Treffpunkt, Aufenthalts- und Kommunikationsbereich, Sitzméglichkeiten, Begrii-
nung, Spiel- und Sportgerate, Wasserflache

e Standort des Wochenmarktes, Il-geschossiges Solitargebaude

e \Wohnanlage und Brauturmgalerie als Raumkanten, Raumkanten dstliche Brau-
gasse und Kreuzungsbereich Haupt- und Poststral3e

¢ Flaniertreppe und Aufzug als Verbindung Bahnhof - Ortskern
e Neue Zufahrt von der PoststraBe, Anbindung Brauturmgalerie fiir MIV aus sidli-

e Neue Verkehrsfihrung im Ortskern, Umkehrung der EinbahnstraBenregelung in
der HauptstraBBe, abknickende Vorfahrtsregelung Eisenbahn- und Poststral3e

o Barrierefreiheit, Parkplétze im Bereich der neuen Zufahrt

Aus sudlicher Richtung werden Brauturm-
galerie und Neuer Markt ebenfalls fuBlaufig
angebunden. Zum einen (iber einen neuen
Weg von der HauptstraBe in Hohe des Burg-
weges, der zur neuen Zufahrt der PoststraBe
fuhrt und damit den stdlichen Bereich der
HauptstraBe und dessen Umfeld mit Park-
deck, lllipse und Pfarrheim anbindet. Zum
anderen wird parallel zur neuen Zufahrt aus
der PoststraBBe die bestehende FuBwegever-
bindung aus Richtung Grundschule und
ASB Sozialzentrum verlangert. Die barriere-
freie Wegeflihrung wird in Richtung Bahn-
hof mittels eines Aufzugs neben der grofen
Freitreppe (in ASB-Anlage integriert) und in
Richtung HauptstralBe (ber niveaugleiche
Ubergange realisiert. Neben den Stellplatz-
flachen der Brauturmgalerie werden auch
entlang der neuen Stidzufahrt aus der Post-
strae neue Parkplatze entstehen.

Die Verkehrsfiihrung im Ubrigen Ortskern
wird dahin gehend angepasst, dass die
Fahrtrichtung des EinbahnstraBenverkehrs
in der HauptstraBe kiinftig umgekehrt wird
und eine Befahrung ausschlieBlich von Si-
den nach Norden eingefiihrt werden soll.
Ferner wird die ibergeordnete Sammelstra-
Be, d.h. die HauptstraBe nordlich und sld-
lich des verkehrsberuhigten Geschéftsbe-
reichs, an den Einm(indungen zu PoststraBe
und GymnasialstraBe durch abknickende
Vorfahrtsregelung  gegeniiber dem ver-
kehrsberuhigten Bereich privilegiert.

Der Gebaudezugang zur ASB-Wohnanlage
erfolgt {ber den Marktplatz (Zentralkom-
plex, sidlicher Gebdudeteil mit Arztpraxis
und offentlichem Aufzug) sowie iber die
Bahnhofsebene (direkter Zugang zum
Wohnkomplex der oberen Stockwerke). Die
Brauturmgalerie wird in erster Linie eben-
falls {berwiegend vom Neuen Markt aus
zuganglich sein. Dort befindet sich der zen-
trale Eingang zur Markthalle. Die siidlich
angrenzende, groBe Stellplatzflache befin-
det sich auf dem Hohenniveau des ersten
Obergeschosses, sodass Parkende den Voll-
sortimenter ebenerdig betreten kénnen.
Das dritte Obergeschoss ist iiber einen Steg
zur Bahnhofsebene verbunden und ermég-
licht den Bewohnern der Brauturmgalerie
einen direkten Zugang zum Bahnhof.
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Evaluierung

Im Fokus der Fortschreibung standen der
aktuelle Stand der MaBnahmen und der er-
reichte Umsetzungsstand. Die Frage, ob die
im Rahmen des ISEKs 2009 gesetzten Ziele
mit den MaBnahmen auch erreicht werden
konnten, kann noch nicht abschlieBend be-
antwortet werden. Zum jetzigen Planungs-
stand ist demnach also nur eine qualitative
Erfolgskontrolle mdglich, da messbare Wir-
kungen erst mittel- bis langfristig eintreten
werden (MaBnahmen Uberschneiden sich
und stehen noch in Abhangigkeit zueinan-
der).

Aus der Fortschreibung des ISEK 2009 wird
deutlich, dass

e wichtige Prozesse zum Anschub einer
aktiven Ortskernentwicklung erfolgreich
abgeschlossen sind (ExWoSt, Vor-Ort-
|deenwerkstatt®, etc.): Nutzungsprofile
des Holl-Areals definiert, Stadtebauli-
che Entwiirfe unter Beachtung der Er-
gebnisse der Beteiligungsprozesse lie-
gen vor

e \Vorbereitende Gutachten, etc. rechtzei-
tig und umsetzungsorientiert in die We-
ge geleitet wurden: Altlastenuntersu-
chung, Wohnraumbedarfsanalyse, etc.

e die Entwicklung wichtiger Organisa-
tions- und Akteursstrukturen erfolgte:
Biirger- und Akteursbeteiligung nach
Beteiligungskonzept, Offentlichkeitsar-
beit, Einrichtung einer Lenkungsgruppe
nach Richtlinien des Programmes , Akti-
ve Zentren”, Zentrumsmanagement /
externe Projektsteuerung, Ortskernent-
wicklungsausschuss

e Informelle Instrumente aufgelegt wur-
den: Vitalisierungsprogramm, Verfii-
gungsfonds

Die Betrachtung der Kosten zeigt aber auch,
dass

e bisher nur MaBnahmen mit einem ge-
ringen Kostenumfang im Vergleich zu
den Gesamtkosten umgesetzt wurden.
Mit Ausnahme des Erwerbes des Holl-
Gelandes hat nahezu ausschlieBlich die
offentliche Hand investiert. Ein Grofteil
der jetzt noch verbleibenden MaBnah-
men, insbesondere die , Schliisselmal-
nahmen” (Holl), sind von Investitionen
und Privatinitiative abhédngig. Der Anteil
der Mittel, die in die Holl-Vitalisierung
flieBen und fur die Stadtebauforderung

Umsetzungsstand der MaBnahmen ISEK 2009; Darstellung: Kernplan

in Anspruch genommen wurde / wird,
nehmen einen GrofBteil der anfallenden
Kosten ein, da eine nachhaltige Orts-
kernentwicklung maBgeblich davon ab-
hangt. Der Anteil der privaten Investitio-
nen steigt im Vergleich zum bisherigen
Umsetzungsstand an.

Wie die Fortschreibung zeigt, ist kein neuer
zusatzlicher Handlungsbedarf hinzugekom-
men. Die verbleibenden MaBnahmen wur-
den groBtenteils schon im Rahmen des ISEK
2009 als wichtige MaBnahmen der Orts-
kernentwicklung definiert. Da viele MaB-
nahmen abhdngig von der Revitalisierung
des Holl-Gelandes sind, wurden viele Folge-
prozesse noch nicht angestoBen. Auch die
MaBnahmen im Bereich des Holl-Gelandes
sind somit nicht neu, sondern nur zwischen-
zeitlich konkretisiert.

Die 2009 definierten Ziele sind nach wie vor
aktuell und noch nicht vollstandig erreicht.
Neue Ziele der Ortskernentwicklung sind fir
die SchllsselmaBnahme ,HoOll" dazu ge-
kommen.

Die kiinftige Umsetzungsaktivitat und da-
mit der Grad der Zielerreichung sind somit
maBgebend abhangig von

e Privatinvestitionen und sonstigen Ak-
teuren

e in engem Zusammenspiel mit kommu-
nalen / 6ffentlichen MaBnahmen

Die entsprechenden Strukturen wurden ge-
schaffen. Die 2009 definierten Durchfih-
rungsmodalitdten wurden umgesetzt.

Von einer zligigen Entwicklung ist auszuge-
hen. Aufbruchstimmung wurde erzeugt.

Aufgrund der Fortfihrung der Stadtebaufor-
derung ,Aktive Zentren” und dem ge-
wiinschten Abschluss der GesamtmafBnah-
me nimmt die Erfolgskontrolle im weiteren
Planungsprozess einen weitaus groBeren
Stellenwert ein. Eine kontinuierliche Erfolgs-
kontrolle im weiteren Planungsprozess ist
zu empfehlen, da

e die MaBnahmen weiter optimiert und
angepasst werden kénnen,

e die eingesetzten Fordermittel somit le-
gitimiert sind und

¢ die Politik eine Entscheidungsgrundlage
erhalt.

Um einen nachhaltigen Abschluss der be-
gonnen GesamtmaBnahme zu gewahrleis-
ten, wird eine neue MaBnahmenliste erstellt
bzw. eine Aktualisierung vorgenommen.
Hieraus werden besondere Schwerpunkte
deutlich. Der Zeit- und Kostenaufwand kann
bei Bedarf weiter konkretisiert werden.

Zentralort Illingen 2030 - ISEK, 1. Fortschreibung

55

www.kernplan.de



Durchfithrungsmodalitaten

Partizipation und
Offentlichkeitsarbeit

Der besonders intensive Beteiligungspro-
zess der Ortskernakteure und Birger soll
weiter fortgefiihrt werden. Dies spielt pro-
zessbegleitend wahrend der BaumaBnah-
men am ehem. Holl-Gelande eine grofe
Rolle, wobei aufgrund der Aufbruchstim-
mung, die bisher erzeugt wurde, ohnehin
von einer breiten Akzeptanz auszugehen ist.

Deshalb soll das Umfeld des Holl-Gelandes
als zentraler Versorgungsbereich und Le-
bensraum wieder eine groBere Rolle spie-
len, um die gewiinschten Synergien, die sich
aus der Revitalisierung ergeben, auch nut-
zen zu kdnnen.

Auf eine gesonderte Biirgerinformation zur
Fortschreibung des ISEKs kann verzichtet
werden, da die Birger im gesamten Pla-
nungsprozess zur Ortskernentwicklung be-
reits stark eingebunden waren. Ein noch
hoheres MaB an Biirgerbeteiligung
kann nicht mehr erreicht werden. Die
hier integrierten aktuellen Entwicklungen
sind der Offentlichkeit hinreichend bekannt.

Art und Umfang des Medieneinsatzes miis-
sen dabei genau definiert werden (keine
JInformationsflut”). Gegebenenfalls sollte
das Beteiligungskonzept in den Eckpunkten
fortgeschrieben werden.

Kooperation
Zentrumsakteure

Bereits mit dem ISEK 2009 wurde die Ko-
operation der Zentrumsakteure als Umset-
zungsbaustein definiert. Als wichtige Akteu-
re wurden insbesondere die Gewerbetrei-
benden und Immobilieneigentimer be-
nannt, die sich in der Lenkungsgruppe mit
Mitwirkungsbereitschaft an Kooperationen
und kooperativen Projekten beteiligen sol-
len. Diese Kooperation ist entscheidend, um
eine integrierte Ortskernentwicklung voran-
zutreiben und keine Konkurrenzstandorte
zwischen Neuem Marktplatz mit Brauturm-
galerie etc. und ,alter Ortsmitte” (Haupt-
straBe und Umfeld) entstehen zu lassen. Die
damals formulierten Ziele sind immer noch
aktuell:

o  Abstimmung Offnungszeiten

Von der Koordinierungs- zur Umsetzungsebene

orientierten Entwicklung.

Die Ortskernentwicklung ist keine alleinige Aufgabe der politischen Mandatstrager.
Die bisher etablierten Steuerungsinstanzen, Organisations- und Akteursstrukturen ha-
ben sich dabei bewahrt. Die Lenkungsgruppe ist mehr denn je Multiplikator einer ziel-

Mit der Fortschreibung wird deutlich, dass jetzt ein Umdenken vom
»Planungs- in den Umsetzungsprozess” erfolgen muss.

e Etablierung Dachmarke
e kreative gemeinsame Werbeprodukte
® et

Ansiedlungsmanagement

Mit der stadtebaulichen Entwicklung des
Holl-Areals ist davon auszugehen, dass sich
die Standortattraktivitdt im Ortskern we-
sentlich verbessert. Mit Standortverlagerun-
gen von der HauptstraBe zum Neuen Markt-
platz ist zu rechnen. Gewerbeflachen in der
Ortsmitte werden frei. Zu einer erfolgrei-
chen Ortskernentwicklung gehort neben ei-
nem professionellen Marketing auch die en-
gagierte Betreuung Ansiedlungswilliger (in-
dividuelle Betreuung beim Erstkontakt bis
zur Nachbetreuung).

Ausweisung eines
Sanierungsgebietes

Die analysierten Entwicklungen zeigen,
dass die bisherigen BemUhungen nicht aus-
reichend waren, um stadtebauliche Miss-
stande zu beseitigen bzw. erst gar nicht neu
entstehen zu lassen. Die Ausweisung eines
Sanierungsgebietes ist ein Instrument des
besonderen Stadtebaurechts nach §§ 136
ff. BauGB. ,Stadtebauliche SanierungsmaB-
nahmen sind MaBnahmen, durch die ein
Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Miss-
stande wesentlich verbessert oder umge-
staltet wird.” Hinreichende Anhaltspunkte
fir grundsatzlichen Sanierungs- und Er-
neuerungsbedarf bestehen.

Eigentiimer von Gebauden kdnnen in férm-
lich festgelegten Sanierungsgebieten mit ei-
ner Bescheinigung nach Einkommensteuer-
gesetz (EStG) erhohte steuerliche Abschrei-

bungen in Anspruch nehmen. Diese ,indi-
rekte Forderung” stellt einen Anreiz fiir In-
vestitionen im Sanierungsgebiet dar (Mo-
dernisierung, Instandsetzung). Die Gemein-
de stellt Bescheinigungen nach EStG eigen-
verantwortlich aus und nutzt die Ergebnisse
des ISEKs als Entscheidungsgrundlage. Ein
positiver Aspekt der Anwendung von Instru-
menten des Besonderen Stadtebaurechts ist
auch die grundsétzliche Forderfahigkeit die-
ser MaBnahmen und so die Entlastung des
kommunalen Haushaltes.

Detailplanungen,
Planungsrecht

Der ,Umbauprozess” muss durch Fachpla-
nungen begleitet werden. Die Detailplanun-
gen, die bereits in Auftrag gegeben wurden,
sind zentrale Entwicklungsvoraussetzung.
Diese gilt es weiter voranzutreiben.

Weitere empfohlene Detailplanungen sind
insbesondere:

e Stidtebauliche Konzeption fir die
HauptstraBe (auf einheitliches Konzept
mit Brauturmgalerie und neuer Orts-
mitte achten, Erstellung eines stadte-
baulichen Entwurfes),

e Marketingstrategien zur Vermarktung
des gesamten Ortskernes,

e Freiraumplanerischer Entwurf flr den
Festplatz, etc.

Weiterhin nimmt in diesem Zusammenhang
auch das Schaffen von Planungsrecht einen
zentralen Stellenwert ein. Hierzu sind die
Bebauungsplane , Ortsmitte lllingen VI und
VII" aufzustellen, um die Vitalisierung des
Holl-Gelandes abschlieBen zu kénnen. Auch
die Aktivierung der Innenentwicklungspo-
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tenziale ist ohne Planungsrecht nicht mdg-
lich.

Prioritaten(um)bildung

Aufgrund der Entwicklungsdynamik auf
dem Holl-Areal erfolgt eine Prioritdtenum-
bildung, da nicht alle Projekte und MaBnah-
men des Entwicklungskonzeptes inkl. der
Fortschreibung zeitgleich zur Umsetzung
gelangen kénnen.

Mit der neuen Prioritatenliste wird den Ent-
scheidungstragem eine aktualisierte Uber-
sicht an die Hand gegeben. Dabei sind Pro-
jekte mit kurzfristiger, mittel- und langfristi-
ger Entwicklungsprioritat unterschieden.

Die Sanierung zielt auf einen Horizont von
15 Jahren. Die Férderkulisse ist wiederum
auf einen Zeitraum von ca. 5 Jahren ausge-
richtet. Die Vitalisierung des Héll-Areals und
die Neuordnung soll in den néchsten drei
Jahren angegangen werden. Dies findet in
der Definition der Zeitspannen Beriicksichti-

gung.

Mit , kurzfristig” werden dabei Projekte,
Ideen und MaBnahmen bewertet, die inner-
halb eines Zeithorizontes von bis zu drei
Jahren angegangen werden sollen. Als
Jmittelfristig” erfolgt eine Einstufung der
Projekte, Ideen und MaBnahmen, die in den
nachsten drei bis finf Jahren zu entwickeln
sind, ,langfristig” mit einem Zeithorizont
von mehr als finf Jahren.

Die Finanzierung der Projekte steht unter
dem Vorbehalt der Unterstiitzung durch
Bundes- und Landesprogramme und der
Entwicklung des kommunalen Haushaltes.
Zur Finanzierbarkeit der SanierungsmaB-
nahme und zur Gewahrleistung der zligigen
Durchfihrung missen Fordermittel akqui-
riert werden.

Stadtebauliche
Neuordnung

Die Revitalisierung und Anpassung stadte-
baulicher Strukturen ziehen stadtebauliche
Neuordnungen nach sich. Bodenordnungen
und die Neudefinition von Eigentumsver-
haltnissen sind insbesondere im Bereich des
Holl-Gelandes erforderlich (Zufahrt, Neuer
Marktplatz). Weitere OrdnungsmaBnahmen
sind zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht zu
definieren.

Sonstige Instrumente

Gestaltfibel,
Werbeanlagenkonzept

Eine Gestaltfibel gibt Hinweise fir Neu- und
Umbau sowie die Modernisierung von Ge-
bauden. Insbesondere im zentralen Versor-
gungsbereich ist eine einheitliche Gestalt-
sprache zum vitalisierten Holl-Geldnde von
besonderer Bedeutung.

Gleiches gilt fur den Erlass ortlicher Bauvor-
schriften Uber besondere Anforderungen an
die &uBere Gestaltung von Werbeanlagen
und Warenautomaten.

Eine Gestaltfibel und ein Werbeanlagen-
konzept konnen die stadtebaulichen Vorga-
ben der Ortskernentwicklung sinnvoll er-
ganzen.

Anreizprogramme,
Verfligungsfonds

Anreizprogramme sind geeignetes Mittel
zur starkeren Beteiligung und Mitwirkung
der Betroffenen im Untersuchungsgebiet.
Hauseigentiimern und Gewerbetreibenden
bieten diese die Mdglichkeit, kleinere, auch
(nicht-) investive MaBnahmen umzusetzen.

Neben der Attraktivitatssteigerung der Orts-
mitte geht es hier vor allem um den Erhalt
der Nutzungsvielfalt aus Wohnen, kleinteili-
gem Einzelhandel, Dienstleistung und Gast-
ronomie. Barrierefreie Zugange entsprechen
zeitgemaBen Anspriichen an Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und sind als direkte Folge
des demografischen Wandels zu sehen.

Auch die Einrichtung eines Geschaftsfla-
chenvitalisierungsprogrammes (Zusammen-
legung kleinteiliger Ladeneinheiten, etc.) ist
empfehlenswert.

Dem Verfigungsfonds wird dabei eine weit-
aus groBere Bedeutung beigemessen als
bisher.
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Fazit

Investoren haben sich lange Zeit um die
Wiederbelebung des Héll-Areals bemiiht.
Viele Entwiirfe wurden vorgestellt, disku-
tiert und wieder verworfen. Nach einer lan-
gen Phase tendenziell stagnierender Orts-
kernentwicklung erzeugt die anstehende
Neuordnung und Vitalisierung des Héll-Ge-
landes Aufbruchstimmung. Dem ist ein offe-
ner und transparenter Planungsprozess vor-
ausgegangen. Das Holl-Areal ist privates
JInvestitionsvorranggebiet”.

Mit der jetzt vorliegenden Konzeption aus
Brauturmgalerie, ~ Seniorenwohnen  und
.Neuem Marktplatz” soll ein Dauerproblem
geldst werden:

e Beseitigung eines stadtebaulich-gestal-
terischen Missstandes,

e Realisierung einer funktional sinnvollen
Ergénzung und Erweiterung des zentra-
len Versorgungsbereiches als Impuls fiir
den gesamten Ortskern.

Diese neue Perspektive erganzt das planeri-
sche Steuerungsinstrument von 2009.

Gleichzeitig besteht stadtebaulich und
funktional noch groBer Handlungsbedarf
zur Aufwertung und Starkung

e des lllinger Ortskernes und

e seiner Versorgungs- und Lebensraum-
funktion.

Erfolgsvoraussetzung ist die Umsetzung des
Konzeptes fir die Vitalisierung des Holl-Are-
als,

e integriert in eine ganzheitliche Orts-
kernentwicklung,

e kombiniert mit geschickter Standortpo-
litik.

Integrierte  Ortskernentwicklung ist das
Stichwort (keine Konkurrenzstandorte).

Die Uberpriifung der 2009 entwickelten
Leitbilder, MaBnahmen und Prioritatenset-
zungen und die Fortschreibung um die neu-
en Planungsprojekte erlauben eine Fein-
steuerung fir den weiteren Mitteleinsatz.
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Analyse Bausubstanz ISEK 2009

Bearbeitet im Auftrag Quelle: ISEK 2009, Hepp & Zenner
der Gemeinde Illingen
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Analyse Nutzungen ISEK 2009

Bearbeitet im Auftrag Quelle: ISEK 2009, Hepp & Zenner
der Gemeinde Illingen
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Analyse Raumstruktur ISEK 2009

Bearbeitet im Auftrag Quelle: ISEK 2009, Hepp & Zenner
der Gemeinde Illingen
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Analyse Griin- und Freiflachen
ISEK 2009

Bearbeitet im Auftrag Quelle: ISEK 2009, Hepp & Zenner
der Gemeinde Illingen
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Analyse Verkehr ISEK 2009

Bearbeitet im Auftrag Quelle: ISEK 2009, Hepp & Zenner
der Gemeinde Illingen
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Stadtebauliches Leitbild ISEK 2009

Legende

Bearbeitet im Auftrag Quelle: ISEK 2009, Hepp & Zenner
der Gemeinde Illingen
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Kostenplan
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