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1 Allgemeines zur Stadt Kandel 

Die südpfälzische Stadt Kandel ist Verwaltungssitz der gleichnamigen Ver-

bandsgemeinde und zählt zum Landkreis Germersheim. Landesplanerisch 

hat Kandel die zentralörtliche Funktion eines Mittelzentrums. 

Die Stadt Kandel befindet sich im Südwesten des Landkreises Germersheim 

und wird von den Gemarkungen Wörth am Rhein, Minfeld, Winden, Stein-

weiler, Erlenbach, Hatzenbühl, Jockgrim und Rheinzabern umgeben. Sie 

liegt am Nordrand des Bienwaldes, etwa zwölf Kilometer von der französi-

schen Grenze entfernt. Großräumig befindet sich Kandel nordwestlich von 

Karlsruhe und südwestlich der Metropolregion Ludwigshafen am 

Rhein/Mannheim.  

Kandel verfügt über 8.943 Einwohner bei einer Bevölkerungsdichte von 335 E/km².1 

Ursprünglich war Kandel ein typisches südpfälzisches 

Straßendorf. Die zahlreichen Fachwerkhäuser sowie die 

historische Baustruktur prägen auch heute noch das 

Stadtbild.  

Das eigentliche Stadtgebiet gliedert sich in mehrere 

Teile: 

• Oberkandel (westlicher Teil) 

• Mittelkandel (mittlerer Teil) 

• Unterkandel (östlicher Teil) 

 

 

 

 

Eine unverkennbare Besonderheit der historischen Stadtstruktur besteht darin, dass sich die Stadt 

über weite Teile von Westen nach Osten erstreckt. Aus diesem Grund erhielt Kandel auch zeitweise 

die Bezeichnung „Langenkandel“.  

Die Wirtschaft von Kandel ist geprägt durch Handel, Dienstleistungen und Handwerk. Größere Indust-

riebetriebe sind Eichenauer und David & Baader. Des Weiteren hat Kandel den Ruf als Einkaufsstadt. 

Insbesondere in der Innenstadt, entlang der Hauptstraße, sind zahlreiche Fachgeschäfte vorzufinden. 

Ein weiterer maßgeblicher Wirtschaftsfaktor für die Stadt stellt der Tourismus dar. Insbesondere in der 

Haupt- und Rheinstraße sind zahlreiche Gaststätten, Bistros und Weinstuben zu verorten. Kandel weist 

darüber hinaus eine Vielzahl von Beherbergungsbetrieben auf. Die hohe touristische Attraktivität grün-

det auf einer Vielzahl an Angeboten. Beispiele sind das bewaldete Landschaftsschutzgebiet „Bienwald“ 

im Süden und der „Fun Forest“ Kletterpark direkt beim Waldschwimmbad am Südrand der Stadt. 

                                                           
1 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 

Abbildung 1: Einordnung der Stadt Kandel in den  
Gesamtraum 
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2 Planungsanlass und – ablauf 

2.1  Förderprogramm „Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ des Bundes und der Länder 

Die Nutzungsvielfalt und das Erscheinungsbild eines Stadt- oder Ortsteilzentrums sind von besonderer 

Bedeutung für die Attraktivität, das Image und die Zukunft einer Stadt bzw. Gemeinde. Zentren verei-

nen Wirtschaft, Kultur, Arbeit und Wohnen, Versorgung und Freizeit und bilden zugleich Identifikati-

onsorte der Gesellschaft.  

Immer stärker werden Städte und Gemeinden mit dem Funktionsverlust ihrer „zentralen Versorgungs-

bereiche“ –  insbesondere durch gewerblichen Leerstand –  konfrontiert. Das bedeutet, dass ganze 

Innenstadtzentren in Städten, aber auch kleinere Nahversorgungszentren in Stadt- und Ortsteilen, im-

mer mehr an Bedeutung verlieren.  

Das Programm „Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ unterstützt Städte und Gemeinden, ihre zentralen 

Versorgungsbereiche zu stärken. Insbesondere dient es der Vorbereitung und Durchführung von Ge-

samtmaßnahmen zur Erhaltung und Entwicklung dieser Bereiche als Standort für Wirtschaft, Kultur 

sowie als Orte zum Wohnen, Arbeiten und Leben. 

Der Bund und die Länder unterstützen Städte und Gemeinden mit diesem Programm finanziell. Zu-

schüsse erhalten beispielsweise Aufwertungsmaßnahmen für öffentliche Räume, Instandsetzung und 

Modernisierung von privaten Gebäuden oder Bau- und Ordnungsmaßnahmen für die Wiedernutzung 

von Grundstücken mit leerstehenden, fehl- oder mindergenutzten Gebäuden. Im Fokus des Pro-

gramms steht die Wiedergewinnung stadtbaustruktureller Substanz, städtebaulicher Funktionsfähig-

keit, sozialer Vitalität und kulturellen Reichtums im Rahmen der Innenentwicklung. 

 

2.2 Ziele 

Das Programm „Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ verfolgt die Ziele 

- Funktionsvielfalt und Versorgungssicherheit, 

- soziale Kohäsion, 

- Aufwertung des öffentlichen Raumes, 

- Stadtbaukultur, 

- stadtverträgliche Mobilität und 

- partnerschaftliche Zusammenarbeit. 

Mit diesen Zielen wird seitens Bund und Ländern eine Orientierung zur Umsetzung des Programms und 

für die inhaltliche Ausgestaltung der Instrumente und Maßnahmen vorgegeben. Die genaue Ausgestal-

tung der Vorgehensweise und die Entwicklungsmöglichkeiten sind jedoch nach bestimmten Standort-

voraussetzungen (ökonomische Rahmenbedingungen, Konkurrenz, Identität, Image etc.) individuell 

festzulegen. 



Stadt Kandel I Vorbereitende Untersuchungen zum Programm „Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ 

 

 

 9 

2.3 Methodisches Vorgehen 

Eine integrierte Entwicklung der Innenstadt im Rahmen des Programms fundiert auf einer umfangrei-

chen „Vorbereitenden Untersuchung“. D.h. eine genaue Bestandsaufnahme und -analyse des gemäß 

§171 b Abs. 2 BauGB abzugrenzenden Fördergebietes bzw. räumlichen Untersuchungsbereichs. 

Im Rahmen dieser Vorbereitenden Untersuchung wird der Untersuchungsbereich insbesondere hin-

sichtlich seiner Lage, Einbindung und Infrastruktur, seiner städtebaulichen Struktur und Gestalt, der 

vorhandenen Nutzungen, der Gestalt der Gebäude und öffentlichen Räume, der vorhandenen Bausub-

stanz, der Verkehrssituation und seinen Freiraum- und Grünstrukturen untersucht. Dabei wird der Be-

stand zunächst aufgenommen und kartiert und anschließend analysiert und bewertet. 

 

 

Abbildung 2: Aufbau städtebauliches Entwicklungskonzept 

 

Aus der Bestandsaufnahme und -analyse der einzelnen Themenbereiche ergeben sich sowohl 

Standortqualitäten als auch Funktions- und Substanzschwächen. Aus diesen Vor- und Nachteilen las-

sen sich Potenziale und Ziele formulieren, welche für das gesamte Untersuchungsgebiet in einem Leit-

konzept zusammengefasst werden. Der daran anknüpfende Rahmenplan stellt die zentralen Hand-

lungsschwerpunkte räumlich dar. Wo der Rahmenplan eher noch abstrakter Natur ist, werden durch 

einen anschließenden Maßnahmenplan diesen Schwerpunkten konkrete öffentliche, halböffentliche 

und private Maßnahmen hinzugefügt. Maßnahmen an Privatgebäuden werden im Maßnahmenplan 



Stadt Kandel I Vorbereitende Untersuchungen zum Programm „Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ 

 

 

 10 

für Privatgebäude abgebildet. Die bisherigen Schritte zusammengefasst, bilden das städtebauliche Ent-

wicklungskonzept. Begleitet wird die Konzepterarbeitung von einer aktivierenden und einbindenden 

Bürger- und Akteursbeteiligung in Form von Befragungen, Innenstadtforen, Zukunftswerkstätten, The-

menworkshops und der informellen Offenlage des Planentwurfs. Alle im Rahmen dieser Beteiligungs-

prozesse eingegangenen wesentlichen Anregungen werden in einer Synopse zusammengestellt, fach-

lich kommentiert und den städtischen Gremien zur Abwägung und Beschlussfassung vorgelegt.  

Da das so erarbeitete Entwicklungskonzept keine unmittelbare Rechtwirkung hat, wird es mit einem 

Durchführungskonzept ergänzt. Dieses besteht ebenfalls aus verschiedenen Teilen.  

 

 

Abbildung 3: Aufbau Durchführungskonzept 

 

In der Kosten- und Finanzierungsübersicht werden Einnahmen und Ausgaben der förderfähigen Maß-

nahmen gegenübergestellt. Die Differenz daraus stellt die Fördersumme dar. So wird in Abstimmung 

mit dem Ministerium und der ADD die jährlich zur Verfügung stehende Summe vereinbart. 

Ein Citymanagement hat zur Aufgabe, Projekte und Maßnahmen umzusetzen sowie Öffentlichkeitsar-

beit und Marketing zu betreiben. Im Rahmen eines Immobilienmanagements ist es möglich, die ein-

zelnen Eigentümer direkt anzusprechen und nach Lösungsmöglichkeiten für individuelle immobilien-

bezogene Problemlagen zu suchen. In bestimmten Bereichen können die Ziele des Entwicklungskon-

zepts durch Satzungen in eine Rechtskraft überführt werden. Dies kann ein Bebauungsplan im Zuge 
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einer Projektentwicklung sein oder zur Steuerung einzelner baulicher Ziele. Ebenso können beispiels-

weise bestimmte Ziele im Bereich der städtebaulichen Strukturerhaltung und Baugestaltung ausfor-

muliert und in einer Erhaltungs- und Gestaltungssatzung rechtlich verankert werden. 

Letztendlich ist das geeignete städtebauliche Instrumentarium nach § 136ff zu wählen: 

- Städtebauliche Sanierungsmaßnahmen (§§ 136-164) 
- Städtebauliche Entwicklungsmaßnahmen (§§ 165-171) 
- Stadtumbau (§§ 171a-d) 
- Soziale Stadt (§ 171e) 
- Private Initiativen zur Stadtentwicklung (§ 171f) 
- Erhaltungssatzung (§ 172). 

 

Die genannten Instrumentarien weisen dabei unterschiedliche Eingriffs- und Wirkungsintensitäten auf 
und sind daher entsprechend den Erfordernissen und Zielsetzungen im konkreten Planungsfall nach 
dem Verhältnismäßigkeitsgrundsatz einerseits und dem Gebot der planerischen Konfliktbewältigung 
andererseits zu wählen. Weiterhin sind die angestrebten Ziele, das öffentliche Interesse, die Gewähr-
leistung einer zügigen Durchführbarkeit (zeitlich und finanziell vor dem Hintergrund der finanziellen 
Lage der Stadt) sowie die erwarteten Auswirkungen auf die Entwicklung der Bodenpreise zu berück-
sichtigen. 
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3 Abgrenzung des Geltungsbereichs der Vorbereitenden 
Untersuchungen 

Die Stadt Kandel legte für die Vorbereitenden Untersuchungen nachfolgend dargestelltes Untersu-

chungsgebiet fest: 

 

 

Abbildung 4: Einordnung Fördergebiet in den Stadtraum Kandel (Quelle: Bing Maps) 

 

Das Gebiet umfasst den Stadtkern von Kandel. Zum Untersuchungsbereich zählen folgende Straßen 

und Plätze sowie deren Bebauung: 

• Am Plätzel/Marktplatz 

• Bahnhofstraße 

• Bismarckstraße 

• Dierbachweg 

• Gartenstraße 

• Georg-Todt-Straße 

• Hauptstraße 

• Honiggässel  

• Im Stadtkern 

• Juststraße (teils) 

• 2x Kirchgasse (teils) 

• Landauer Straße (teils) 

• Luitpoldstraße (teils) 

• Marktstraße 

• Rathausgasse 

• Robert-Koch-Straße (teils) 

• Schillerstraße (teils) 

• Schulgasse 

• Sommerstraße 

• Turmstraße 

• Wasgaustraße 
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4 Aussagen zum Gesamtstandort sowie zu übergeordneten 
Planungen 

4.1 Überörtliche Planungen: Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz und Ein-
heitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 

Für Kandel gelten überörtlich das Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz von 2004 sowie 

der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar aus dem Jahr 2014. Überörtlich wird Kandel als Mittelzent-

rum eingestuft. Die Stadt übernimmt somit eine bedeutende Funktion innerhalb ihres Verflechtungs-

bereichs, sie dient als Anlaufpunkt für die Versorgung mit Waren, Dienstleistungen und Infrastruktur-

angeboten, die durch die umgebenden Unterzentren nicht bereitgestellt werden können. Sie verfügt 

also unter anderem über ein hohes Angebot an Dienstleistungen und Einzelhandelsgeschäften, Ange-

boten im sozialen Bereich wie z.B. einem Krankenhaus und Fachärzten oder auch Bildungseinrichtun-

gen. Darüber hinaus spielt die verkehrliche Anbindung durch S-Bahn und Bundesstraßen eine Rolle in 

der Einstufung der Stadt als Mittelzentrum. 

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar weist die Innenstadt von Kandel durchgehend als Sied-

lungsfläche Wohnen aus. 

 

 

Abbildung 5: Ausschnitt Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 
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4.2 Bauleitplanung und sonstige Satzungen  

Flächennutzungsplan 

Der Flächennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kandel stellt für das Untersuchungsgebiet überwie-

gend gemischte Bauflächen dar. Darüber hinaus werden vereinzelte Bereiche als Wohnbauflächen (im 

Süden des Untersuchungsgebietes im Bereich Georg-Todt-Straße sowie im Nordosten des Untersu-

chungsgebietes im Bereich Luitpoldstraße und Juststraße) oder als Flächen für den Gemeindebedarf 

(Marktplatz mit Stadthalle, Kirche und Ludwig-Riedinger-Grundschule) dargestellt. 

 

 

Abbildung 6: Flächennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kandel 
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Bebauungspläne 

Folgende Bebauungspläne befinden sich im Untersuchungsbereich: 

• Hinterliegerbebauung Rheinstraße westl. Teil 

• Sanierungsgebiet I 

• Sanierungsgebiet II 

• Stadtkernerweiterung 2 

• Stadtnahes Wohnen 

• Vorhabenbezogener Bebauungsplan „Quartier am Markt“. 

Die Zulässigkeit von Vorhaben in diesen Bereichen richtet sich folglich nach den Festsetzungen dieser 

Bebauungspläne.  

Für die restlichen Bereiche des Untersuchungsgebietes, für welche kein Bebauungsplan existiert, rich-

tet sich die Zulässigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB, nach welchem ein Vorhaben zulässig ist, wenn 

es sich nach Art und Maß der baulichen Nutzung, Bauweise und überbaubaren Grundstücksflächen in 

die Eigenart der näheren Umgebung einfügt und die Erschließung gesichert ist.  

 

Sonstige Satzungen  

Altstadtsatzung 

Die Altstadtsatzung wurde 1985 beschlossen. Sie hat den Erhalt der historisch gewachsenen Altstadt 

zum Ziel. Dazu regelt sie die Gestaltung von baulichen Anlagen, privaten Freiflächen, Einfriedungen 

und Werbeanlagen. Zu diesem Zweck wurden drei verschiedene Zonen gebildet. Somit tritt nach 

LBauO eine Genehmigungspflicht für die oben genannten Aspekte bei Neubau oder Änderung von bau-

lichen Anlagen in Kraft. 
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5 Bestandsaufnahme und -analyse 

5.1 Lage des Untersuchungsgebietes im räumlichen Kontext, Einbindung und Infra-
struktur 

Die Stadt Kandel befindet sich im Südwesten des Landkreises Germersheim, im Süden von Rheinland-

Pfalz. Kleinräumig ist Kandel von den Mittelzentren Wörth am Rhein, Bad Bergzabern, Landau in der 

Pfalz und Herxheim umgeben. Nächstliegende Oberzentren sind die in nördlicher Richtung befindli-

chen Städte Ludwigshafen / Mannheim sowie die Stadt Karlsruhe in südöstlicher Richtung. Die Städte 

Ludwigshafen und Mannheim liegen ca. 60 km entfernt und sind in ungefähr 41 Autominuten zu errei-

chen, die Stadt Karlsruhe liegt ca. 20 km entfernt und ist in ungefähr 23 Autominuten zu erreichen.  

Mit drei Anschlussstellen (Kandel-Nord, Kandel-Mitte und Kandel-Süd) ist die Stadt sehr gut an die 

Bundesautobahn 65 (Ludwigshafen am Rhein – Landau in der Pfalz – Wörth am Rhein – Karlsruhe) 

angeschlossen. Sie liegt darüber hinaus an der Bundesstraße 9 und die Bundesstraße 427 beginnt bei 

Kandel. Es ist also eine sehr gute überörtliche Verkehrsanbindung zu verzeichnen.  

Weiterhin verfügt Kandel über einen Bahnhof, der die Stadt an die Bahnstrecke Winden-Karlsruhe an-

bindet. Der Bahnhof ist Regional-Express-Halt. Das Oberzentrum Karlsruhe ist mit dem Regionalex-

press in ca. 14 min zu erreichen. Der Bahnhof wurde im Jahr 2005 komplett saniert und modernisiert. 

 

 

Abbildung 7: überörtliche Verkehrsanbindung der Stadt Kandel (Quelle: Google Maps) 
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Innerhalb des Untersuchungsgebietes sowie in unmittelbarer Umgebung befinden sich zahlreiche so-

ziale Infrastruktureinrichtungen. Im Bereich „Bildung“ weist Kandel im Zentrum Einrichtungen ver-

schiedener Bildungsstufen auf. Es bestehen eine Grundschule (Ludwig-Riedinger-Grundschule) sowie 

weiterführende Schulen (Integrierte Gesamtschule Kandel, Realschule Plus Kandel), eine Musikschule 

und eine Volkshochschule. Darüber hinaus sind verschiedene Nachhilfeangebote vorzufinden.  

 

 

Abbildung 8: soziale Infrastruktur Stadt Kandel  

 

Rathaus 
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Das Untersuchungsgebiet bzw. dessen Umgebung umfasst des Weiteren mehrere Einrichtungen der 
Kinderbetreuung sowie verschiedene Ärzte und Arztpraxen sowie zahlreiche weitere Einrichtungen 
der Gesundheitsinfrastruktur. Nordöstlich des Untersuchungsgebietes befindet sich zudem die As-
klepios Südpfalzklinik Kandel und ein Dialysezentrum. Außerdem verfügt die Stadt über drei Apothe-
ken. Insgesamt sind in Kandel 30 freipraktizierende Ärzte ansässig. Diese setzen sich wie folgt zusam-
men: 

• 3 Allgemeinmediziner 

• 1 Augenarzt 

• 4 Chirurgen 

• 2 Frauenärzte 

• 1 Hals-, Nasen-, Ohrenarzt 

• 1 Arzt für Haut- und Geschlechtskrankheiten 

• 3 Dermatologen 

• 4 Ärzte für innere Medizin 

• 2 Kinderärzte 

• 4 Orthopäden 

• 3 Radiologen 

• 1 Urologe 

• 10 Psychiater. 

Hinzu kommen weitere sieben freipraktizierende Zahnärztinnen und –ärzte sowie 22 Heilpraktiker, Er-

gotherapeuten und Physiotherapeuten. 

Gemäß der Einwohnerzahl vom Jahr 2015 besteht somit pro 241 Einwohner ein freipraktizierender 

Arzt. Dies ist im Vergleich mit Landau (ca. 360 EW/Arzt) und dem Landkreis Germersheim (ca. 594 

EW/Arzt) ein sehr guter Wert.  

Das Angebot an kulturellen Einrichtungen im Untersuchungsgebiet bzw. der unmittelbaren Umgebung 

setzt sich unter anderem zusammen aus der Bienwaldhalle, der Stadthalle, der Stadtbibliothek und 

dem Kulturzentrum.  

Infrastruktureinrichtungen des Bereichs Sport und Freizeit sind größtenteils fernab vom Untersu-

chungsgebiet vorzufinden. Hierzu zählen unter anderem: 

• Bienenwaldstadion 

• Tennisplätze 

• Waldschwimmbad 

• „Fun Forest“ Kletterpark 

• Sporthallen. 

Alles in Allem kann gesagt werden, dass die Stadt Kandel durch die Anbindung an die Autobahn 65 

sowie die Bundesstraße 9 und 427 sowie durch die Anbindung an den Schienenverkehr überregional 

sehr gut angebunden ist. Auch die soziale Infrastruktur ist für eine Stadt von 8.943 Einwohnern ange-

sichts der medizinischen Versorgung und der vorhandenen Bildungseinrichtungen stark entwickelt.   
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5.2  Bevölkerungs- und Sozialstruktur 

Nachfolgende Abbildung verdeutlicht, dass die Bevölkerungszahl der Stadt Kandel seit den 1970er Jah-

ren stetig angestiegen ist. Im Jahr 2015 stieg die Bevölkerungszahl auf 8.943 Einwoher an und bildete 

somit den höchsten Stand in der Stadtgeschichte.  

 

 

Abbildung 9: Bevölkerungsentwicklung der Stadt Kandel 

 

Entgegen dem bislang bundesweiten Trend der Schrumpfung verläuft die demographische Entwick-

lung Kandels seit Ende der 80er Jahre positiv.  

Die Alterung der Gesellschaft ist in Kandel, wie in weiten Teilen Deutschlands, ebenfalls zu erkennen. 

Die Zahl der unter 20-jährigen in der Stadt ist in den letzten Jahren leicht gesunken und die Zahl der 

über 65-jährigen angestiegen, die Entwicklung der 20 bis 65-jährigen ist relativ konstant verlaufen. 

Setzt sich diese Entwicklung fort, steht Kandel zukünftig ebenfalls des Herausforderungen des demo-

grafischen Wandels gegenüber. 
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Abbildung 10: Bevölkerungsentwicklung nach Altersgruppen (2005-2015) 

 

5.3 Flächennutzung 

Die Gemarkung Kandels erstreckt sich über eine Bodenfläche von insgesamt 26,71 km². Davon verein-

nahmt die landwirtschaftlich genutzte Fläche mit 48,1 % den größten Anteil. 17,1% des Bodens wird 

für Siedlungs- und Verkehrsflächen genutzt, der Anteil der Waldfläche beläuft sich auf 33,3% und die 

Wasserflächen machen 1,4% der Bodennutzung aus.  

 

 

Abbildung 11: Flächennutzung der Stadt Kandel im Jahr 2015 
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5.4 Städtebau, Stadtgestalt und Privatgebäude 

Das Zusammenspiel aus Gebäudestellung, Kubatur und unmittelbare Lage zueinander stellt die städ-

tebauliche Struktur und Gestaltung dar. Die Aspekte Baustruktur, Raumkantenbildung oder auch be-

sondere städtebauliche Situationen, wie die Passagenbildungen stehen, hier besonders im Fokus. 

Bewertet wurden auch die im Untersuchungsgebiet befindlichen Hauptgebäude sowie Nebengebäude, 

die aufgrund ihrer Lage, Nutzung und ihrem Erscheinungsbild auch als Hauptgebäude zu klassifizieren 

sind. Diese Bewertung wurde mithilfe einer Datenbank dokumentiert. Für jedes Gebäude wurde ein 

Bewertungsbogen erstellt. Diese Bögen sind im Anhang abgelegt. Sie bilden die Grundlage für die ent-

sprechenden Plandarstellungen.  

Die gebäudebezogene Bestandsaufnahme und -analyse wurde in folgende Themen unterteilt: 

• Städtebauliche Wirkung 

• Nutzung 

• Gebäudegestalt 

• Gebäudesubstanz. 

 

Abbildung 12: Auszug aus Objektdatenbank 
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5.4.1 Baustruktur und Raumkanten 

Das im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen aufgenommene Gebiet weist durch seine Lage 

im Zentrum, in dem die Stadt ihren historischen Ursprung fand, verschiedenste Bauweisen auf. Diese 

sind: 

• Bereiche mit disperser Baustruktur 

• Bereiche mit geschlossener Baustruktur 

• Bereiche mit Haus-Hof-Bauweise 

• Bereiche mit offener Baustruktur. 

 

 

Abbildung 13: Baustrukturen (links Haus-Hof-Bauweise, rechts disperse Baustruktur) 

 

Abbildung 14: Baustrukturen (links geschlossene Bauweise, rechts offene Bauweise) 

 

Die, für die Stadt typische historische Haus-Hof-Bauweise, prägt das Untersuchungsgebiet und das 

Stadtbild in weiten Teilen. Bei der Haus-Hof-Bauweise ist zwischen jedem Gebäude eine Lücke sichtbar, 

der Hof. Dieser ist zugleich der Grenzabstand zum Nachbargebäude und häufig durch ein Tor zum Stra-
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ßenraum abgegrenzt. Die Nebengebäude liegen i.d.R. im hinteren Bereich des Grundstücks. Insbeson-

dere entlang der Hauptstraße sowie im Westen des Untersuchungsgebietes ist diese Struktur vorzu-

finden. 

 

 

Abbildung 15: Plan02 – Baustruktur – Auszug - Haus-Hof-Bauweise 

 

Weitere Bereiche entlang der Hauptstraße, zentral im Untersuchungsgebiet gelegen, sind dichter be-

baut und weisen eine geschlossene Baustruktur auf. Der so geprägte Straßenraum bildet für den Ein-

zelhandel die Möglichkeit einer geschlossenen Schaufensterabfolge und den Besuchern ein interes-

santes Flair durch die kaum unterbrochenen Raumkanten. 

 

 

Abbildung 16: Plan02 – Baustruktur – Auszug - geschlossene Baustruktur 

 

 



Stadt Kandel I Vorbereitende Untersuchungen zum Programm „Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ 

 

 

 24 

Bereiche ohne bestimmte Baustruktur werden als disperse Bereiche bezeichnet. Hinsichtlich des Un-

tersuchungsgebietes können solche Bereiche insbesondere am Rand verzeichnet werden. Auch Berei-

che entlang öffentlicher Plätze weisen eine disperse Baustruktur auf. Die dort befindlichen Gebäude 

wirken als Raumkanten und es entstehen Platzsituationen (Bsp. am Plätzel, Marktplatz).  

 

 

Abbildung 17: Plan02 – Baustruktur – Auszug - disperse Baustruktur 

 

Weite Teile im Süden des Untersuchungsgebietes sind geprägt von einer offenen Baustruktur. Diese 

Baustruktur ist vor allem durch modernere Bebauung geprägt. Freistehende Einzelgebäude mit deut-

lichem Grenzabstand zu beiden Seiten machen die Mehrzahl der Gebäude aus. Neben freistehenden 

Einfamilienhäusern gibt es aber auch Mehrfamilienhäuser. 

 

 

Abbildung 18: Plan02 – Baustruktur – Auszug - offene Baustruktur 
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Die im Plan dargestellten städtebaulichen Dominanten, also die Gebäude, die sich aufgrund ihrer Di-

mension und Bauweise von anderen Gebäuden stark unterscheiden, lassen sich keiner der genannten 

Strukturen zuordnen, sind aber maßgeblich für das Stadtbild. 

 

 

Abbildung 19: Plan02 – Baustruktur - Auszug - städtebauliche Dominanten und Raumkanten  

 

Plan 02 zeigt weiterhin Raumkanten, die sowohl baustrukturell bedingt sein können, aber auch durch 

Grünelemente und Bepflanzungen entstehen und den öffentlichen Raum gliedern. Zu unterscheiden 

sind dabei Raumkanten, die grundsätzlich raumbildend wirken (bspw. Hauptstraße) und Raumkanten, 

die Freiflächen prägen (bspw. Am Plätzel). Vereinzelt konnten auch fehlende Raumkanten identifiziert 

werden (bspw. Kreuzung Bahnhofsstraße – Hauptstraße / Rheinstraße – Marktstraße). 

 

 

Abbildung 20: Raumkanten (links Raumkante durch kleine Grünstruktur, rechst Raumkante durch Gebäudekante)  
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Abbildung 21: Raumkanten (links Raumkante durch große Grünstrukturen, rechts freiraumprägende Raumkante) 

 

Typisch für die Raumstruktur der Innenstadt sind weiterhin die in Plan 02 dargestellten und im Fol-

gende aufgelisteten sogenannten „Passagen“: 

• Bärenhof-Passage 

• Brunnen-Passage 

• Frankenhof-Passage 

• Passage an der Apotheke 

• Dampfnudel-Passage. 

 

 

Abbildung 22: Bärenhof-Passage zwischen Hauptstraße 92 & 94 
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Bei den „Passagen“ handelt es sich um kurze Wegeverbindungen zwischen einzelnen Straßen und der 

Hauptstraße, sie verknüpfen also Nebenrouten und Hauptrouten im Stadtgebiet. Die Passagen sind 

grundsätzlich als Durchgänge in die baulichen Strukturen integriert. Sie zeichnen sich durch kleinteilige 

Strukturen und sehr individuelle Gestaltung aus.  

 

5.4.2 Gebäudenutzungen 

Die Siedlungsfläche innerhalb des Untersuchungsgebietes wird geprägt durch eine Mischung aus fol-

genden Nutzungen: 

• Wohnen 

• Dienstleistungen 

• Einzelhandel  

• Bildung 

• Gesundheit 

• Gastronomie 

• Kultur 

• Zwischennutzungen, Lager-, Nebenflächen. 

In nahezu allen Gebäuden ist Wohnnutzung integriert. In weiten Teilen des Untersuchungsbereiches 

(insbesondere zentrumsnah, entlang der Hauptstraße) besteht eine vertikale Nutzungstrennung zwi-

schen den Erdgeschosszonen mit gewerblichen Nutzungen und Wohnnutzungen in den Obergeschos-

sen. In den Randzonen des Untersuchungsbereiches gibt es jedoch auch zusammenhängende Straßen-

züge mit reiner Wohnnutzung in allen Geschossebenen. Im Rahmen der Analysen wird deshalb zwi-

schen den Nutzungen der Erd- und Obergeschosse differenziert. 

Entlang der Hauptstraße, zentral im Untersuchungsgebiet, dominiert in den Erdgeschossen neben den 

Nutzungen „Gastronomie“ und „Dienstleistung“ insbesondere die Nutzung „Einzelhandel“. Zahlreich 

vorhandene Fachgeschäfte formen die Hauptstraße von Kandel zu einer Einkaufsstraße. Die Dichte und 

Menge der Geschäfte lässt im zentralen Bereich der Hauptstraße eine Atmosphäre entstehen, die zum 

„Bummeln“ einlädt. Die Geschäftslage wird an kaum einer Stelle unterbrochen. Ein Zustand, der sehr 

selten ist bei Städten dieser Größe. In Richtung der Randbereiche des Untersuchungsgebiets verändert 

sich die Struktur der Hauptstraße vom Einzelhandelsstandort hin zum Dienstleistungsstandort und ist 

vereinzelt sogar von Wohnnutzung und Leerstand durchsetzt.  

Die kulturell genutzten Einrichtungen sowie die Bildungseinrichtungen konzentrieren sich um den 

Marktplatz. Hierzu gehört neben der Kirche unter anderem die Ludwig-Riedinger-Grundschule, die 

Stadthalle, das protestantische Gemeindezentrum sowie das Rathaus. 
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Abbildung 23: Plan 03 - Nutzungsstruktur - Auszug - Hauptstraße, zentraler Abschnitt 

 

Eine besondere Nutzungsvielfalt ist in den Erdgeschossen gegeben. Wie aus Plan 03 „Nutzung“ hervor-

geht, gibt es keine reine „Wohnstraße“ im Untersuchungsgebiet. Ein hoher Anteil an Wohnnutzung in 

den Erdgeschossen ist im westlichen Teilabschnitt der Hauptstraße, der Marktstraße, der Was-

gaustraße und der Rheinstraße gegeben.   

 

 

Abbildung 24: Plan 03 - Nutzungsstruktur - Auszug - westlicher Teilabschnitt Haupstraße und Wasgaustraße 
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Durch das breite Spektrum an Nutzungen in den Erdgeschosszonen entsteht eine multifunktionale In-

nenstadt, insbesondere entlang der Hauptstraße. Außerdem zieht die Nutzungsvielfalt viele Menschen 

aus verschiedenen Gründen an, sei es die Arbeit, Bildung, Einkaufen, Tourismus und letztlich natürlich 

das Wohnen.  

Die Nutzungsvielfalt im Untersuchungsgebiet und das erhöhte Aufkommen an Einzelhandelseinrich-

tungen ist einerseits eine Standortqualität und andererseits ein Alleinstellungs- und Identifikations-

merkmal der Innenstadt von Kandel. „Klassische“ Fußgängerzonen, wie z.B. in dem benachbarten Mit-

telzentrum Landau, findet man in Kandel nicht. Nichtsdestotrotz genießt Kandel selbst den Ruf einer 

Einkaufsstadt und der Einzelhandel ist ein herausragender Wirtschaftsfaktor der Stadt.   

Auch im südlichen Teilbereich des Untersuchungsgebietes sind Gebäude mit den Nutzungen „Dienst-

leistung“ oder „Einzelhandel“ vorzufinden, allerdings nicht mehr in der beschriebenen Konzentration. 

In diesem Bereich häufen sich darüber hinaus Ärzte und andere Gesundheitseinrichtungen.  

 

 

Abbildung 25: Plan03 - Nutzungsstruktur - Auszug - Südlicher Bereich 

 

An dieser Stelle ist anzumerken, dass die Städte und Zentren derzeit neben demographischen und 

wirtschaftsstrukturellen Veränderungsprozessen auch einen funktionalen Wandel durchlaufen. Der 

Einzelhandel stellt zwar immer noch einen bedeutenden Innenstadt- und Imagefaktor dar, ist jedoch 

nicht mehr zwangsweise die innerstädtische Leitfunktion.  
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Zu erwähnen ist jedoch, dass der stabile Einzelhandelsbesatz nur in dem Bereich von Rathaus bis zur 

Gartenstraße vorzufinden ist. In Randbereichen finden sich, wie oben erwähnt, neben dem Einzelhan-

del auch andere Nutzungen. Hier haben Läden auf Dauer keine hohe Frequenz der Laufkundschaft zu 

erwarten. Auch vergrößern sich hier die Abstände der Läden so, dass keine Grundlage mehr für „Bum-

meln“ gegeben ist. Die Befragung der Geschäftsinhaber (vgl. Kap 7.2.2) macht auch deutlich, dass das 

Alter der Inhaber und die nur zum Teil geregelte Nachfolge in den nächsten 15 Jahren die Innenstadt 

vor große Herausforderungen stellt. Viele Geschäftsmodelle funktionieren derzeit, weil Inhaber selbst 

Eigentümer sind, einen sehr treuen Kundenstamm über Jahre aufgebaut haben oder auch fast alles 

alleine erledigen und mit wenigen Mitarbeitern geringe Betriebskosten haben. Durch die Übergabe an 

die nächste Generation in Form von Beerbung oder Verkauf an einen Nachnutzer oder einer Neueröff-

nung nach altersbedingter Schließung sind diese Vorteile zum großen Teil nicht mehr verfügbar. Somit 

sind starke innerstädtische Funktionsverluste zu erwarten, wenn nicht zeitnah daran gearbeitet wird, 

Dienstleistung und Handel vor Ort zukunftsfähig aufzustellen. 

In den Obergeschossen ist im gesamten Untersuchungsgebiet überwiegend Wohnraum vorzufinden. 

Nur vereinzelt werden einige Objekte durchgehend für Dienstleistungen, Einzelhandel, Bildung, Kultur 

oder für Gastronomie genutzt. 

Ein geringer Teil der Gebäude im Untersuchungsgebiet steht darüber hinaus leer. Insgesamt beläuft 

sich die Zahl der Gebäude, die einen Leerstand aufweisen, zum Zeitpunkt der Begehung (Stand: Juni-

August 2017) auf 24. Dies bedeutet eine Leerstandsquote von ca. 5% im Untersuchungsgebiet. Es ist 

zu erwähnen, dass kein Wohnungsleerstand in den Obergeschossen erfasst wurde. 

Sehr oft weisen leerstehende Gebäude auch gleichzeitig eine schlechte Bausubstanz auf. Dies bedingt 

sich wiederum durch ausbleibende Sanierungsmaßnahmen während des Leerstandszeitraums oder die 

ausbleibenden Sanierungsmaßnahmen führen zu Leerständen. Die Leerstände verteilen sich über den 

gesamten Geltungsbereich und konzentrieren sich an keiner Stelle.  

Zusammenfassend ist zu sagen, dass von der Leerstandssituation noch keine strukturelle Gefahr aus-

geht. Aber einige dieser Leerstände äußern sich als Langzeitleerstände, z.B. das ehemalige Schlecker-

gebäude und in der Hauptstraße 85 ein ehemaliger Autohändler. Diese Gebäude sind aufgrund von 

Lage oder innerer Struktur kaum noch zu vermarkten bzw. mit neuen Nutzungen zu belegen. Hier muss 

im Rahmen der städtebaulichen Sanierung eine grundstücksbezogene Neuentwicklung angestrebt 

werden. Dies bietet gleichzeitig aber auch neue Potenziale. 
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5.4.3 Gebäudegestalt, Bausubstanz und Denkmalschutz 

Im Rahmen der Bestandsaufnahme und-analyse wurden Gestalt und baulicher Zustand der Gebäude 

getrennt aufgenommen und bewertet. 

Die Baugestalt eines Gebäudes wird grundlegend an Hand der ortstypisch vorhandenen Gestaltmerk-

male im Hinblick auf Dachformen, Dachaufbauten, Material- und Farbwahl und prägendem Baustil be-

urteilt. Insbesondere spielen prinzipiell geltende, in der Architekturlehre verankerte Gestaltprinzipien, 

im Hinblick auf Fassadengliederung und –aufbau sowie Proportionalität des Gebäudekubus eine Rolle. 

Gleichsam werden die Kriterien der vorhandenen Gestaltungssatzung sowie der Gestaltungsfibel, wel-

che die verbindlichen Festsetzungen aus der Satzung durch Texte, Bilder und Grafiken erläutert, als 

Bewertungsmaßstab herangezogen. So kann ein Gebäude, welches grundlegend den Vorschriften der 

örtlichen Gestaltungssatzung widerspricht, in der Regel keine positive Gestaltbewertung erhalten. 

Die Bausubstanz eines Gebäudes wird zunächst an Hand des von außen erkennbaren Zustands einzel-

ner Bauteile wie Sockel, Gesimse, Fenster und Türen, Fassade, Dach etc. sowie des daraus resultieren-

den Gesamteindrucks beurteilt.  

Die Beurteilung der Bausubstanz beeinträchtigt bei besonders von außen substanziell mangelhaften 

Gebäuden die Gestaltbewertung, wenn die Mängel so gravierend in Schwere und Anzahl sind, dass der 

durchschnittliche Betrachter die Substanzmängel auch als gestalterisch störend empfinden müsste. 

Formalisierte Bewertungsvorschriften vereinfachen in kategorisierbaren Fällen die Bewertung und 

führen zu einer einheitlicheren und objektiv nachvollziehbareren Methodik. Deshalb werden im Fol-

genden sowohl Bewertungsvorschriften für die Gesamtbewertung der Kriterien Gebäudegestalt und 

Gebäudesubstanz als auch für die daraus abzuleitenden Handlungsempfehlungen formuliert. 

Zur Bewertungsmethodik „Baugestaltung“ (vgl. Plan 04 „Gebäudegestalt“) 

Jedes Gebäude wurde nach seiner Baugestalt beurteilt und in eine von fünf Klassen eingestuft. Diese 

lauten:  

• Sehr gute Baugestaltung  

• Gute Baugestaltung 

• Baugestaltung mit Mängeln im Detail 

• Gestaltung mit grundlegenden Mängeln im Gesamterscheinungsbild 

• Insgesamt störende Baugestalt.  

Die Gesamtbeurteilung richtet sich nach der Detailbewertung der einzelnen Objekte vor Ort. Maßgeb-

lich bei der Bewertung der äußeren Gebäudegestalt sind die Bestandteile Baukörper, Dach, Fens-

ter/Schaufenster, Türen, Tore / Garagen, An-/Vorbauten, Vordächer, Markisen, Fassade und Werbe-

anlagen. Diese wurden anhand der Kriterien Farbe, Material, Proportion und Zustand geprüft. Die orts-

typische Bebauung der Innenstadt von Kandel richtet sich nach dem historisch gewachsenen Stadtbild. 

Die ortstypischen Gebäude sind also in der Regel auch jene Gebäude, die das Stadtbild in positiver 

Hinsicht prägen. 
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Oftmals, aber nicht immer, überschneidet sich diese Eigenschaft auch mit dem Denkmalschutz. Die 

denkmalgeschützten Gebäude finden sich in den historischen Bereichen der Innenstadt. Dazu zählen 

insbesondere Am Plätzel, Bahnhofstraße, Bismarckstraße, Hauptstraße, Landauer Straße, Marktstraße, 

Rheinstraße und Turmstraße. Insgesamt stehen im Untersuchungsbereich 58 Gebäude unter Denkmal-

schutz. 

Mängel in der Proportion eines Gebäudebestandteils können bspw.  

- einen durch nachträglichen Umbau verformten/überdimensionierten Baukörper, der sich nicht in 

die Umgebung/Ortstypik einfügt,  

- eine sich nicht in die Umgebung/Ortstypik einfügende Dachform/Dachneigung  

- verschiedene Fensterformate innerhalb einer Fassade sowie Querformate 

- sich nicht in die Umgebung/Ortstypik einfügende Tür – und Torformate, 

- unpassende/überdimensionierte An – und Vorbauten / Eingangsgestaltung, die sich nicht in die 

Umgebung/Ortstypik einfügen, 

- fehlende horizontale oder vertikale Gliederung innerhalb einer Fassade, etc. 

bedeuten. 

Mängel in der Farbgestaltung eines Gebäudebestandteils bedeuten eine Farbwahl, welche nicht in die 

Umgebung des Gebäudes sowie die Ortstypik passt. Eine unpassende Farbwahl wird bei größeren Ge-

bäudebestandteilen wie der Fassade oder dem Dach schwerer gewichtet und wirkt sich daher negativ 

auf die Gesamtbeurteilung aus. Bspw. kann eine rote Fassade inmitten einer Nachbarschaft von wei-

ßen Gebäuden unpassend wirken. 

Mängel in der Materialverwendung eines Gebäudebestandteils sind dann aufzufinden, wenn sich die 

verwendeten Materialien des zu untersuchenden Gebäudes nicht in den Großteil der verwendeten 

Materialien der Umgebung, sprich in die ortstypische Bebauung, einfügen. Bspw. kann ein Wellblech-

Abbildung 26: Beispiele einer ortstypischen Bebauung, Am Plätzel 1 (links), Hauptstraße 44 (rechts) 
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dach inmitten einer Umgebung von Tonziegeln unpassend wirken, so wie auch verschiedene Ziegelar-

ten innerhalb eines Daches oder eines Grundstücks (Haupt- und Nebengebäude). Ein weiteres typi-

sches Negativbeispiel wäre ein unpassender Fließensockel. 

Des Weiteren sollen historische und handwerklich wertvolle Türen und Tore, sofern sie der Architek-

tur des Gebäudes entsprechen, erhalten bleiben. Überformte oder später eingefügte Türen und Tore, 

die offensichtlich nicht in die Architektur des Gebäudes passen, wurden i. d. R. mit einem Mangel be-

urteilt. 

Unpassende Überformungen der EG-Zone, negativ auffallende und aus der Fassade herausragende 

Elemente wie Markisen und Vordächer sowie negativ auffallende Dachaufbauten, Werbeanlagen und 

Werbeautomaten wurden bei der Gesamtbeurteilung zusätzlich berücksichtigt.  

Auch bei der Beurteilung der Werbeanlagen wurde die Ortstypik berücksichtigt. Demnach waren die 

Anzahl, der Umfang und die Proportion der Werbeanlagen eines Gebäudes zu betrachten. Generell 

sollten Werbeanlagen an einzelnen Gebäuden im Altortbereich nur gemäßigt vorkommen.   

Des Weiteren wurden die Gebäude nach ihrer Stadtbildprägung unterteilt. Die Stadtbildprägung be-

schreibt die Wirkung eines Gebäudes im Kontext seines Umgebungsfeldes. Sie unterteilt sich in „posi-

tiv“ und „störend“. Positiv bewertete Gebäude heben sich von der Masse ab und stechen aufgrund 

von Architektur, Lage und städtebaulicher Situation direkt ins Auge. Aufgrund ihrer städtebaulichen 

Wirkung, die über das Einzelobjekt hinausgeht, prägen sie das Stadtbild im Besonderen. Gleicherma-

ßen haben auch störende Gebäude eine städtebauliche Wirkung auf die Umgebung, allerdings ist diese 

negativ. Positiv bewertete Gebäude sind i.d.R. Gebäude mit „sehr guter Baugestalt, wie z.B. Kirchen 

oder in besonderer Weise ortstypische Gebäude ohne Gestaltungsmängel Gebäude (Abbildung 26: 

Beispiele einer ortstypischen Bebauung, Am Plätzel 1 (links), Hauptstraße 44 (rechts)). Störende Ge-

bäude sind i.d.R. auch mit einer „insgesamt störenden Baugestalt“ beurteilt worden. 

Zusätzlich wurden im Plan 4 „Gebäudegestalt“ Gebäude, welche unter Denkmalschutz stehen, ent-

sprechend gekennzeichnet. Der Denkmalschutz ist für die Voruntersuchung daher von Bedeutung, weil 

er betroffene Gebäude als Kulturdenkmäler vor Verfälschungen, Beeinträchtigungen, Beschädigungen 

oder Zerstörungen schützt. Diese Gebäude unterstehen den Vorschriften der Denkmalpflege. Ge-

bäude, welche sich in einer Sichtachse befinden, prägen den Straßenraum stärker als Gebäude, die es 

nicht sind. „In Sichtachse“ bedeutet, dass ein Gebäude einen offenen Raum prägt und von weit weg 

bzw. entlang eines Straßenverlaufs sichtbar wird.  

 

Zusammenfassende Auswertung 

Wie anhand von Plan 04 „Gebäudegestalt“ zu erkennen ist, weisen die meisten Gebäude eine „Bauge-

staltung mit Mängeln im Detail“ (50%) auf. Seltener vertreten sind Gebäude mit „guter Baugestaltung“ 

(20%) und mit der Bewertung „Baugestaltung mit grundlegenden Mängeln im Erscheinungsbild“ (22%). 

Gebäude mit „Sehr gute Baugestaltung“ (5%) und Gebäude mit „insgesamt störender Baugestaltung“ 

(3%) sind am wenigsten zu finden. 
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Abbildung 27: Statistische Auswertung Baugestaltung 

 

Als logische Schlussfolgerung steigt der Handlungsbedarf mit der Negativbewertung der Gebäudege-

stalt, da sich eine schlechtere Bewertung der Gestalt aus mehreren Mängeln zusammensetzt. Erfor-

derliche Maßnahmen zur Gestaltaufwertung stellen auf jeden Fall die Gebäude „mit grundlegenden 

Mängeln“ und einer „insgesamt störenden Baugestaltung“ dar, da diese das Stadtbild beeinträchtigen. 

 

 

Abbildung 28: Plan 04 – Gebäudegestalt - Auszug Konzentration von Gebäuden mit negativer Gestaltwirkung 

 

22%

3%

50%

20%

5%

Gebäudegestaltung
Baugestaltung mit grundlegenden
Mängeln im
Gesamterscheinungsbild
insgesamt störende Baugestaltung

Baugestaltung mit grundlegenden
Mängeln im Detail

gute Baugestaltung

sehr gute Baugestaltung



Stadt Kandel I Vorbereitende Untersuchungen zum Programm „Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ 

 

 

 35 

 

 

Es lassen sich einige Anhäufungen von Gebäuden mit grundlegenden Mängeln in ihrer Gestalt ausma-

chen. Diese sind aber auch immer wieder mit Gebäuden von guter Baugestaltung durchsetzt. Somit 

gibt es keine Bereiche, die ausschließlich mit Gebäuden mit grundlegenden Mängeln im Gesamter-

scheinungsbild oder sogar Störwirkung dominiert werden. Anhäufungen negativ bewerteter Gebäude 

lassen sich vor allem in Marktstraße, in der Bahnhofsstraße, in der Wasgaustraße und auch Abschnitts-

weise in der Hauptstraße auffinden. 

In der Hauptstraße sind viele überformte oder unpassend gestaltete EG-Zonen zu verzeichnen. Die 

nachträglich eingezogenen Schaufenster zerschneiden oftmals die historische Fassadenstruktur. Dar-

aus ergeben sich größere Handlungsbedarfe in Form von grundlegenden Umgestaltungen in der EG-

Zone oder des ganzen Gebäudes, falls die Mängel überwiegen. Im Rahmen der privaten Sanierungs-

maßnahmen ist aus gestalterischer Sicht auf diese Gebäude der Fokus zu setzen. 

 

 

Abbildung 29: Beispiele für überformte EG Bereiche 

  

Gebäude mit Gestaltungsmängeln im Detail konzentrieren sich im Süden des Untersuchungsgebietes, 

in Teilbereichen der Gartenstraße, der Bismarckstraße, der Straße „im Stadtkern“ sowie der Georg-

Todt-Straße. 

Gebäude mit einer sehr guten und guten Baugestaltung häufen sich im Bereich zwischen Rathaus und 

der Kirche St. Georg. Der überwiegende Anteil dieser Objekte steht zusätzlich unter Denkmalschutz. 

Zusammen mit den in Kapitel 5.4.1 beschriebene Platzräumen entwickelt sich hier ein besonderes 

städtebauliches Flair. 

Gebäude mit Gestaltungsmängeln im Detail konzentrieren sich im Süden des Untersuchungsgebietes, 

in Teilbereichen der Gartenstraße, der Bismarckstraße, der Straße „im Stadtkern“ sowie der Georg-

Todt-Straße. 
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Abbildung 30: Plan 04 – Gebäudegestalt – Auszug  Konzentration von Gebäuden mit sehr guter und guter Baugestaltung 

 

Gebäude mit Gestaltungsmängeln im Detail konzentrieren sich im Süden des Untersuchungsgebietes, 

in Teilbereichen der Gartenstraße, der Bismarckstraße, der Straße „im Stadtkern“ sowie der Georg-

Todt-Straße. 

 

Zur Bewertungsmethodik „Gebäudesubstanz“ (vgl. Plan 05 „Gebäudesubstanz“) 

Neben der Baugestaltung wurde auch die Bausubstanz der einzelnen Objekte bewertet. Die Bewertung 

erfolgte anhand der folgenden fünf Klassen: 

• sehr gute äußere Bausubstanz 

• gute äußere Bausubstanz 

• äußere Bausubstanz mit Mängeln im Detail 

• äußere Bausubstanz mit grundlegenden Mängeln  

• schlechte äußere Bausubstanz mit Störwirkung. 

Die Gesamtbeurteilung richtet sich nach der Detailbewertung der einzelnen Objekte vor Ort. Maßgeb-

lich bei der Bewertung der äußeren Bausubstanz sind die Bestandteile Baukörper, Dach, Fens-

ter/Schaufenster, Türen, Tore / Garagen, An-/Vorbauten, Vordächer, Markisen, Fassade und Werbe-

anlagen. Diese wurden nach dem Kriterium Zustand geprüft. 

 

 



Stadt Kandel I Vorbereitende Untersuchungen zum Programm „Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ 

 

 

 37 

 

Mängel im Zustand eines Gebäudebestandteils können bspw. 

- beschädigte Baukörper (nicht vorhanden, aber trotzdem in der Bewertung), 

- fehlende Ziegeln oder beschädigte Traufen / Ortgänge, 

- kaputte Fensterläden, abgeblätterte Lacke am Fensterrahmen, 

- beschädigungen an Türen, Tor, An- oder Vorbau, 

- risse oder Löcher in der Fassade sowie beschädigtes Oberflächenmaterial, 

- etc.   

bedeuten. 

 

Zusammenfassende Auswertung 

Grundsätzlich lässt sich festhalten, dass Mängel in der Gebäudegestalt oftmals nicht deckungsgleich 

mit Mängeln in der äußeren Bausubstanz einhergehen. So können einzelne Gebäude beispielsweise 

eine gute bis sehr gute Baugestaltung aufweisen aber dennoch hinsichtlich ihrer Bausubstanz negativ 

bewertet werden. Im Umkehrschluss können auch einzelne Gebäude eine sehr gute Bausubstanz auf-

weisen und gleichzeitig so gestaltet sein, dass sie in keiner Weise der Ortstypik entsprechen. 

Der überwiegende Anteil der Gebäude im Untersuchungsgebiet befindet sich in gutem Zustand bis hin 

zu einer „äußeren Bausubstanz mit Mängeln im Detail“. Die Zahl der Gebäude mit der Bewertung „äu-

ßere Bausubstanz mit grundlegenden Mängeln“ und der Bewertung „Sehr gute äußere Bausubstanz“ 

ist geringer. Gebäude mit der Bewertung „schlechte äußere Bausubstanz mit Störwirkung“ sind am 

seltensten vorzufinden.  

 

 

Abbildung 31: Statistische Auswertung Äußere Bausubstanz 
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Abbildung 32: Beispiele für Bausubstanz (links- seht gute äußere Bausubstanz; rechts- gute äußere Bausubstanz) 

 

 

Abbildung 33: Beispiele für Bausubstanz (links-äußere Bausubstanz mit grundlegenden Mängel; rechts- schlechte äußere Bau-
substanz mit Störwirkung) 
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Abbildung 34: Plan 05 – Gebäudesubstanz - Auszug 

Anhäufungen von Gebäuden mit einer negativen äußeren Bausubstanz fallen in der Hauptstraße, der 

Wasgaustraße sowie der Bahnhofstraße auf. Gebäude wie die Hauptstraße 85 mit so schlechter Bau-

substanz, dass eine Störwirkung erreicht wird, kommen zwar nur vereinzelt vor, aber sie werten die 

direkte Umgebung funktional ab und stellen ab einem gewissen Punkt ein Sicherheitsrisiko dar, sodass 

die Fassade gesichert werden muss. 

In weiten Bereichen der Hauptstraße häufen sich aber auch Gebäude mit einer positiven äußeren Bau-

substanz. Sie tragen zu einem attraktiven Flair entlang der Hauptstraße als Einkaufsstraße bei. 

Der positive Gesamteindruck wird jedoch von den Ergebnissen der Immobilieneigentümerbefragung 

getrübt (vgl. 7.2.3). Mehr als die Hälfte der Eigentümer ist über 60 Jahre alt. Mit zunehmendem Alter 

ist ein Rückgang der Investitionsbereitschaft und -fähigkeit zu prognostizieren. Deshalb muss hier mit 

einem zukünftigen Substanzaufwertungsbedarf gerechnet werden, nachdem die nächste Generation 

das Erbe antritt. 

 

5.4.4 Verkehr  

Aus der Bestandsaufnahme und -anlayse geht hervor, dass ein Großteil der Straßen im Untersuchungs-

gebiet in gutem Zustand sind oder nur leichte Mängel aufweisen. Aber gerade einige zentrale Straßen 

bergen erkennbaren Handlungsbedarf. Bereits sichtbare Mängel weisen die Marktstraße, die Landauer 

Straße und die Bismarckstraße auf. Vor allem für Fußgänger und Radfahrer sind diese Mängel erheblich 

und schränken die Sicherheit beim Bewegen entlang der Straßen ein. Diese Situation wird sich an den 

betreffenden Straßen in Zukunft noch verschärfen. Dieser Zustand ist im Zuge der Sanierungsmaßnah-

men zu verbessern.  
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Abbildung 35: Straßenzustand "Bismarckstraße" (links) und "Landauer Straße" (rechts) 

 

Deutlichere städtebauliche Missstände sind in Teilbereichen der Straße „Im Stadtkern“ vorzufinden. 

Als schwerwiegende Mängel sind hier Schlaglöcher und Risse in der Fahrbahn sowie eine fehlende 

Deckschicht zu verzeichnen. 

 

 

Abbildung 36: Straßenzustand "Im Stadtkern" 

 

Grundsätzlich ist eine Gestaltung der Straßenräume zur funktionalen Verknüpfung mit der Haupt-

straße als „Einkaufsstraße“ empfehlenswert. Bspw. können durch Grünstrukturen und gepflasterte 

Wege, Besucher der Stadt besser zwischen Hauptstraße und den davon abgehenden Straßen und 

Passagen geleitet werden.  
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Abbildung 37: Plan 06 - Verkehr & Infrastruktur - Auszug, zentraler Bereich 

Die Innenstadt von Kandel bietet für den Autofahrer mehrere Stellplätze, die öffentlich nutzbar sind. 

Diese verteilen sich nördlich und südlich der Hauptstraße. Öffentliche Stellplätze bestehen z.B. auf dem 

Marktplatz, an der Ludwig-Riedinger-Grundschule, an der Sparkasse, am Bahnhof oder an der Ver-

bandsgemeindeverwaltung. Die öffentlichen Stellplätze sind teilweise mit Grünelementen gestaltet. In 

den übrigen Teilen der Innenstadt beschränken sich die Parkmöglichkeiten auf den Straßenraum oder 

private Stellplätze. Insgesamt kann jedoch bei 721 Stellplätzen keine Parkraumknappheit konstatiert 

werden. Verglichen mit Städten wie Würzburg (16 EW/Stellplatz) Freiburg (34 EW/Stellplatz) und 

Münster (49 EW/Stellplatz) hat Kandel mit 12 EW/Stellplatz einen sehr guten Wert, der keinen weite-

ren Bedarf begründet.2 

 

Die Hauptstraße sowie die Marktstraße sind Einbahnstraßen. Die Einbahnstraßenregelung ist insbe-

sondere in der schmalen, stark befahrenen Hauptstraße von Vorteil, da es sonst zu einer Verkehrsbe-

hinderung kommen kann. Die Einbahnstraßenregelungen ermöglichen darüber hinaus straßenbeglei-

tendes Parken. 

 

                                                           
2 https://www.regensburg.de/fm/121/parkraumkonzept-strategiekonzept-parken-in-der-innenstadt.pdf 
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Abbildung 38: Straßenraum Hauptstraße 

 

Die Stadt verfügt über mehrere Fußwege, die teilweise als sogenannte „Passagen“ angelegt sind und 

die Hauptstraße mit den umliegenden Straßenabschnitten verbinden. Die Bärenhofpassage zwischen 

Hauptstraße 92 und Hauptstraße 94 ist in diesem Zusammenhang als Positivbeispiel zu nennen. Allge-

mein ist das Untersuchungsgebiet fußgängerfreundlich und die überwiegende Anzahl der Fußwege 

weist eine gute Qualität auf. 

 

 

Abbildung 39: Bärenhofpassage (links) und Brunnenpassage (rechts) 

 

Einen besonders guten Zustand weisen die Fußwege im Süden des Untersuchungsgebietes auf. Hierzu 

zählt der Fußweg der parallel zur Straße „Im Stadtkern“ verläuft und zum Dierbachweg führt sowie der 
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Fußweg der die Straße „Im Stadtkern“ mit der Willy-Todt-Straße verbindet. Diese Fußwege weisen 

auch aufgrund ihrer Grünstrukturen eine positive Gestalt auf.  

 

 

Abbildung 40: Fußwege mit guter Qualität (Im Stadtkern) 

 

Der Fußweg, der sich zwischen Rheinstraße 23 und Rheinstraße 25 verorten lässt, weist aufgrund sei-

ner geringen Breite und hohen Randbebauung eine geringe Aufenthaltsqualität auf und fungiert der-

zeit lediglich als „Abkürzung“. Aufgrund fehlender Beleuchtungsanlagen lässt sich dieser Fußweg auch 

als „Angstraum“ deklarieren. Auch der Fußweg / Passage zwischen Hauptstraße 74 und Hauptstraße 

76 ist ungestaltet und bietet Handlungsbedarf. Insgesamt ist zu sagen, dass der guten Gestaltung und 

Qualität der Fußwege eine mangelhafte Beschilderung und somit Auffindbarkeit gegenüber steht. 

 

  

Abbildung 41: Fußweg mit schlechter Qualität zwischen Rheinstraße 23 & 25 und Passage zwischen Hauptstraße 74 und 76 
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Abbildung 42: Radweg entlang des Dierbachweges 

 

Des Weiteren verläuft ein Radweg in Ost-West-Verbindung entlang des Dierbachwegs durch das Un-

tersuchungsgebiet. Der Radweg ist an ein überregionales Netz angeschlossen von Wissembourg bis 

zum Rhein. Der Dierbachweg weist einen guten Zustand auf und ist abschnittsweise mit Grünelemen-

ten gestaltet. Die rückwärtigen Gärten mit ihren privaten Grünanlagen steigern die Aufenthaltsqualität 

noch weiter. Das Potential dieser Wegeverbindung kann für die Innenstadt stärker genutzt werden, da 

die optische Verbindung zur Hauptstraße im Norden intuitiv schwer zu finden ist.  

Die Straßen und Wegeverbindungen in Ost-Westrichtung sind vorwiegend gut gestaltet und gut aus-

gebaut. Die Verbindungen von Norden nach Süden sind jedoch häufig in schlechterem Zustand und 

sind oft nicht klar ersichtlich. Eine klare Wegeführung ist nur im Straßenraum gegeben, welcher aber 

wie die Bismarckstraße und die Landauer Straße zum Teil in keinem guten Zustand ist. Zudem ist die 

Bismarckstraße nur von Süden nach Norden für Fahrradfahrer befahrbar, da es sich um eine Einbahn-

straße handelt.  

 

5.4.5 Freiraumstruktur und Grün 

Aufgrund der unterschiedlichen baulichen Strukturen im Untersuchungsgebiet können verschiedene 

bauliche Dichten sowie Versiegelungsgrade verzeichnet werden. 
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Abbildung 43: Plan 07 - Freiraumstruktur & Grün – Auszug bauliche Dichten 

 

Während zentral gelegene Bereiche im Untersuchungsraum entlang des Einzugsbereichs der Haupt-

straße eine höhere bauliche Dichte und einen geringeren Anteil an Grünflächen aufweisen, können im 

Süden des Untersuchungsgebietes, wo eine offene Baustruktur herrscht, weite Bereiche mit hohem 

privatem Grünflächenanteil und einer geringen baulichen Dichte identifiziert werden. Die Gebiete mit 

Haus- Hof-Bauweise sind hingegen von mittlerer baulicher Dichte geprägt.  

Grundsätzlich ist zu sagen, dass typischerweise der Kern der Innenstadt dichter bebaut ist und in Rich-

tung der Randbereiche die Bebauungsdichte abnimmt. Die Baudichte in der Innenstadt überschreitet 

60% der Grundstücksfläche nicht. Im Vergleich zu anderen Innenstädten findet sich hier kein Bedarf, 

die Bebauung mithilfe von Entkernung, Grundstücksneuordnungen o.ä. aufzulockern.  

Jedoch sollte eine weitere Verdichtung vermieden werden. Durch die geringere bauliche Dichte haben 

viele Grundstücke im Untersuchungsgebiet einen privaten Grünflächenanteil. Diese privaten Grünflä-

chen sind insbesondere dafür wichtig, die klimatischen Aufgaben des städtisches Grüns zu überneh-

men, da der Anteil am öffentlichem Grün gering ist. 

Die bereits erwähnten öffentlichen Grünflächen bestehen lediglich aus vereinzelten Bereichen um den 

Bahnhof oder auf dem Marktplatz. 
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Abbildung 44: Plan 07 - Freiraumstruktur & Grün – Auszug zentraler Bereich 

 

Die Begrünungen des Straßenraums sowie der Stellplätze wurden als sogenannte „Grünknoten“ zu-

sammengefasst. Die einzelnen Grünknoten, Grün- und Freiflächen bilden zusammen mit privaten, teil-

weise hochwertigen Grünflächen Grünachsen in Nord-Süd sowie Ost-West Richtung. Für die Haupt-

straße lässt sich ein Defizit an Grünelementen identifizieren, wodurch diese Grünachsen unterbrochen 

werden. 

Plan 07 – Grün- und Freiraum stellt darüber hinaus die öffentlichen Freiflächen sowie Spielplätze dar. 

Die verschiedenen Freiflächen und Spielplatzflächen unterscheiden sich hinsichtlich ihres Zustandes 

sowie ihrer Aufenthaltsqualität.  

 

Der Bahnhofsvorplatz ist funktionell in drei Bereiche (Bahnhofsvorplatz, Außenbereich Gastronomie 

Gleis 3 und angrenzender Parkplatz) gegliedert. Der zentrale Bereich des Bahnhofsvorplatzes ist ohne 

Grüngestaltung und Sitzmöglichkeiten mit einer mäßigen Aufenthaltsqualität bewertet. Der östliche 

Bereich ist umfangreich begrünt und klar gegliedert und erfüllt trotz der geringen Aufenthaltsqualität 

seine Funktion als Parkplatz. Der westliche Bereich wird von der angrenzenden Gastronomie (Gleis 3) 

als Außenbereich genutzt und hat durch Begrünung, Sitzmöglichkeiten und kleinräumige Gliederung 

eine gute Aufenthaltsqualität zu verzeichnen.  
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Abbildung 45: Plan 07 - Freiraumstruktur & Grün – Auszug Bahnhofsvorplatz 

 

 

Abbildung 46: Bahnhofsvorplatz (links mittlerer Teil, rechts westlicher Teil) 

 

Im nordwestlichen Bereich des Untersuchungsgebietes bilden mehrere aneinander gereihte Plätze 

eine Platzfolge. Die umliegenden Fachwerkhäuser schaffen hier eine einzigartige, charakteristische At-

mosphäre. Die Aufenthaltsqualität der einzelnen Plätze ist jedoch grundlegend verschieden.  

Östliche Teilbereiche des Marktplatzes verfügen lediglich über eine durchschnittliche bis geringe Auf-

enthaltsqualität. Hierbei muss beachtet werden, dass die Freifläche in erster Linie als Parkplatz und 

Veranstaltungsort fungiert und auch weiterhin so genutzt werden soll. Die Aufgliederung und starke 

Begrünung ist als erhaltenswerte Struktur zu betrachten. 



Stadt Kandel I Vorbereitende Untersuchungen zum Programm „Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ 

 

 

 48 

Im Unterschied dazu steht die schlechte Aufenthaltsqualität im westlichen Bereich des Marktplatzes. 

Obwohl die Gestaltung des Platzraumes als gut zu bewerten ist, kann sie derzeit kaum genutzt werden, 

da der Holzschnitzelbelag für kaum eine Nutzung geeignet ist und die umliegenden Nutzungen keine 

Frequenz erzeugen. Die Etablierung neuer Randnutzungen soll hier zu einer „Wiederbelebung“ der 

Fläche beitragen. Hier kann auch auf dem Platz ein neues Nutzungsangebot geschaffen werden. 

 

 

Abbildung 47: Plan 07 Grün- und Freiraum- Auszug nordwestlicher Bereich 

 

 

Abbildung 48:Eindruck Plätzflächen (links Marktplatz - westlicher Teilabschnitt, rechts Rathausplatz) 

 

Die attraktiv gestaltete Freifläche östlich des Rathauses (Wasserspiel / Brunnen) weist aufgrund ihrer 

Lage, unmittelbar an der Hauptstraße, eine durchschnittliche Aufenthaltsqualität auf. Die gute Gestal-

tung wird durch die unattraktive Privatmöblierung des ansässigen Gastronomiebetriebs, das Verkehrs-

aufkommen und die beengte Lage gemindert. 

Die Fläche hinter dem Rathaus verzeichnet eine gute Aufenthaltsqualität. Sie dient als Außenbereich 

der angrenzenden Gastronomie und ist mit verschiedenen Grünelementen gestaltet.  
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Abbildung 49: Eindruck Platzfläche "Am Plätzel" 

 

Die Platzfläche „Am Plätzel“, die auch als Veranstaltungsfläche dient, weist dadurch eine durchschnitt-

liche Aufenthaltsqualität auf. Auch hier besteht Gestaltungspotential und es fehlt an Sitzgelegenheiten 

und Grünelementen. Außerhalb von Veranstaltungszeiten ist die Fläche weitestgehend ungenutzt und 

erfüllt keine spezielle Funktion. Angrenzende Leerstände sorgen dafür, dass der Platz wenig belebt ist 

und kaum die Funktion einer Aufenthaltsfläche erfüllt. Auch hier können attraktive Randnutzungen zur 

„Belebung der Fläche" beitragen, vor allem im Leerstand des ehemaligen Kindergartens Am Plätzel 3. 

Der Schulhof der Ludwig-Riedinger-Schule verfügt über eine gute Aufenthaltsqualität. Die Fläche ist 

attraktiv gestaltet und wird durch zahlreiche Grünelemente aufgewertet. Auch die Platzfläche an der 

Kreuzung Bismarckstraße / Dierbachweg verzeichnet eine gute Aufenthaltsqualität.  

Die Aufenthaltsqualität der verschiedenen Spielplätze reicht von „durchschnittlich“ bis „gut“. Der über-

wiegende Anteil der Freiflächen befindet sich in einem guten Zustand. Lediglich zwei Spielplatzflächen 

weisen einen verbesserungswürdigen Zustand auf.  
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Abbildung 50: Spielplatz an der Goethestraße am Nordrand des Untersuchungsgebiets 

 

Es ist festzuhalten, dass das Angebot an Grün- und Freiflächen im Untersuchungsgebiet eher zwiespäl-

tig zu bewerten ist. Das Angebot an öffentlichen Grünflächen fällt sehr gering aus. Das Potential vor-

handener Platzflächen ist gegeben, in gestalterischer und funktioneller Hinsicht ist es jedoch noch nicht 

ausgeschöpft. 
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6 Zusammenfassung der Vorbereitenden Untersuchungen 

6.1 Stärken-Schwächen-Analyse 

In folgender Tabelle werden die identifizierten Stärken und Schwächen aus dem Kapitel 5 „Bestands-

aufnahme und –analyse zusammengefasst aufgelistet. 

 Stärken Schwächen 

5.1. Lage des Untersu-
chungsgebietes im 
räumlichen Kontext, 
Einbindung und Infra-
struktur 

➢ Anbindung an das Schienen-
verkehrsnetz (Regional-Ex-
press-Halt) 

➢ Anbindung an die A65 
➢ Anbindung an die B 472 
➢ gute Erreichbarkeiten des 

Oberzentrums Karlsruhe so-
wie umliegender Mittelzen-
tren (Neustadt an der Wein-
straße, Landau) 
 

 

➢ Einrichtungen aller Bildungs-
stufen 
 

 

➢ Vielfalt an medizinischen Ein-
richtungen, darunter Kran-
kenhaus 

➢ 1 Arzt pro 241 Einwohner 
(vergleichsweise guter Wert) 
 

 

➢ Zahlreiche kulturelle Ange-
bote 
 

 

5.2. Bevölkerung und 
Sozialstruktur 

➢ positive Bevölkerungsent-
wicklung 
 

➢ zunehmende Überalterung 

5.4.1 Baustruktur  ➢ historisch erhaltenes Stadt-
bild mit Haus-Hof-Bauweise 

➢ zahlreiche Fachwerkhäuser 
und Einzeldenkmale  
 

➢ teilweise fehlende Raumkanten 
 

5.4. Nutzungen im 
Geltungsbereich 

➢ hohe Nutzungsmischung be-
sonders im EG 

➢ hohe Anzahl an Fachgeschäf-
ten 

➢ Hauptstraße als zentrale Ein-
kaufsstraße 

➢ keine Konzentration von 
Leerständen 

➢ zunehmende Anzahl der Leerstände 
➢ hohes Alter der Geschäftsinhaber  
➢ zum Teil keine Nachfolgeregelung 

bei Geschäften festgelegt 
➢ ausgedehnte Einzelhandelslage, an 

den Rändern „ausfranzend“  
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5.5. Stadtbild / Stadt-
gestalt / Qualität der 
öffentlichen Räume / 
Denkmalschutz 

➢ größter Anteil der Gebäude 
mit Mängel im Detail und 
gute Baugestalt, geringer An-
teil der Gebäude mit deutlich 
erkennbaren Mängeln und 
erheblichen Mängeln 

➢ stadtbildprägende bauliche 
Dominanten 
 

➢ dennoch Handlungsbedarf an eini-
gen Gebäuden 

➢ teilweise Umgestaltungen der EG-
Zonen erforderlich 

➢ Werbeanlagen oft unpassend 

5.6. Baulicher Zustand 
der Gebäude im Gel-
tungsbereich 

➢ größter Anteil der Gebäude 
befindet sich in einem guten 
bis sehr guten Zustand 

➢ Zahl der Gebäude mit einer 
notwendigen grundlegenden 
Sanierung überschaubar 
 

➢ dennoch Handlungsbedarf an eini-
gen Gebäuden 

➢ hohes Alter der Eigentümer  
➢ Sanierungsstau künftig zu erwarten 

 

5.7. Verkehr  ➢ Großteil der Straßen in einem 
guten Zustand 

➢ viele öffentliche Parkplätze  
➢ Fußgängerfreundlichkeit 

(viele und gut gestaltete Fuß-
wege, Fußwege in gutem Zu-
stand) 

➢ Passagen als effektive Wege-
verbindungen zur Haupt-
straße 

➢ teilweise gut gestaltete 
Passagen 

➢ attraktive Radwegegestaltung 
 

➢ dennoch Straßen, welche einen Sa-
nierungsbedarf aufweisen 

➢ Gestaltungsbedarf in vielen Straßen 
➢ erhöhtes Verkehrsaufkommen in 

der Hauptstraße 
➢ fehlende Straßenüberquerungs-

möglichkeiten in der Hauptstraße 
➢ Fuß- und Radwegeverbindungen 

nicht immer erkennbar 
➢ Radwegeverbindung Nord-Süd fehlt 
 

5.9. Freiraumstruktur 
und Grün 

➢ teilweise gut gestaltete Platz-
flächen 

➢ mit Grünelementen gestal-
tete Stellplätze 

➢ teilweise gute Aufenthalts-
qualitäten 

➢ hochwertig angelegte private 
Grünflächen 

➢ großes Angebot an Spielplät-
zen im und um den Untersu-
chungsbereich  

➢ vereinzelte Grünknoten 
 

➢ kaum öffentliche Grünflächen vor-
handen 

➢ Gestaltungsbedarf öffentlicher 
Plätze (z.B. „Am Plätzel“),  

➢ wenig Aufenthaltsqualität einiger 
Plätze (z.B. „Am Plätzel“) aufgrund 
fehlender, hochwertige Randnut-
zungen 

➢ fehlende Begrünung in der Haupt-
straße 

➢ einige Spielplätze in verbesserungs-
würdigem Zustand 

➢ wenige Platzflächen / Stadträume 
zum Verweilen (z.B. Bahnhofvor-
platz) 
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6.2 Städtebauliche Missstände 

Aus substanzieller Sicht sind nur wenige städtebauliche Missstände im Untersuchungsbereich zu fin-

den. Einzelne Straßenzüge sind sanierungsbedürftig. Immer wieder finden sich Gebäude, die in sanie-

rungsbedürftigem Zustand sind. Hier ist das Alter der Eigentümer zu beachten (vgl. Kap. 7.2.3). 61% 

der Eigentümer sind über 60 und 21% über 70 Jahre alt. Bis es zur Vererbung an die nächste Generation 

kommt, ist bei den Gebäuden vieler älterer Eigentümer eine geringere Sanierungstätigkeit zu erwar-

ten. Somit wird  eine vorrausschauende Sanierungsberatung und auch Aktivierung der entsprechenden 

Eigentümer notwendig sein. 

 

Die Brachfläche an der Kreuzung Hauptstraße - Rheinstraße sorgt für deutliche Verschmutzung im an-

grenzenden Straßenraum und stört durch die fehlende Raumkante das Stadtbild. All diese Punkte sind 

jedoch nicht ausreichend, eine städtebauliche Sanierungsmaßnahme zu rechtfertigen (vgl. Kap. 7.6. 

Durchführungskonzept). 

 

Entscheidend sind die zahlreichen Hinweise auf einen zukünftigen spürbaren Funktionsverlust der In-

nenstadt als Zentrum. An den Rändern der Einzelhandelslage entlang der Hauptstraße finden sich vor 

allem auch Dienstleistungen und zu Teil sogar Wohnungen in EG-Lage. In diesem Bereichen ist ein 

„Wegschrumpfen„ des Einzelhandels auf Dauer zu erwarten. Dieser Prozess wird zur Umstrukturierung 

der Innenstadt führen. Wir dieser Prozess nicht durch ein entsprechendes Konzept begleitet, besteht 

die Gefahr anhaltend steigender Leerstandszahlen.  

 

Die Versorgungsfunktion ist derzeit noch gesichert, aber unter Betrachtung der Alterssituation der Ge-

schäftsinhaber ist in den nächsten 15 Jahren mit zahlreichen Geschäftsaufgaben, - veräußerungen und 

-weitergaben zu rechen. 

 

Die mangelnde Aufenthaltsqualität einiger Platzflächen wird unter anderem durch fehlende Randnut-

zungen (Leerstände) bzw. fehlende Möblierung hervorgerufen. Auch hier ist eine funktionale Schwä-

che zu erkennen. 

 

Das Wegesystem schränkt die Entwicklungsfähigkeit der Innenstadt derzeit stark ein. Die gute Qualität 

vieler Wege kann nicht über die mangelnde Wegeführung, vor allem in Nord-Süd-Richtung hinwegtäu-

schen. 

 

Insgesamt ist in den nächsten 15 – 20 Jahren mit deutlichen Veränderungen in der Innenstadt Kandels 

zu rechnen. Derzeit sind sowohl die Stadt Kandel als auch die privaten Akteure darauf nicht vorbereitet.  

Diese sich abzeichnenden Veränderungen gefährden die wirtschaftliche kulturelle und bauliche Ent-

wicklungsfähigkeit der Innenstadt.  
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6.3 Trends, Ziele und Potenziale der innerstädtischen Entwicklung 

Der derzeitig rasante wirtschaftliche und gesellschaftliche Wandel und die damit verbundenen Verän-

derungen der Ortsgesichter und traditionellen Gewohnheiten im Wohn-, Nutzungs- und Konsumver-

halten der Bewohner wirken sich auch auf die Stadt Kandel spürbar aus: 

Rückgang der Konsumnachfrage in Klein- und Mittelzentren 

So verzeichnen die neuesten Ergebnisse der deutschen Handelsforschung einen zunehmenden Rück-

gang der Attraktivität von Klein- und Mittelzentren als Einkaufsorte. 

Ihre Qualitäten konzentrieren sich zunehmend auf Wohn – und Aufenthaltsaspekte, wobei Nahversor-

gungsmöglichkeiten von alltäglichen Verbrauchsprodukten und Dienstleistungen noch gefragt sind, 

aber andere Branchennachfragen zunehmend schwinden.  

 

Veränderung der Ladenformate 

Ladenkonzepte verändern sich im Hinblick auf die Servicevielfalt. D.h. Nicht nur die Warenpräsenta-

tion, sondern auch die zusätzlichen Serviceleistungen, wie Beratungen, Kundenansprache und Kon-

zeptentwürfe werden gefragt. Diese Leistungen können von vielen Einzelaktiven nicht geleistet wer-

den.  

 

Online-Konkurrenz 

Diese Entwicklung ist unumstritten einer der Hauptfaktoren. Das Risiko eines Existenzgründers ist im 

Internet geringer als in der realen Ortsgründung. 

Die schnelle Verfügbarkeit und die oft günstigeren Angebote können nicht getoppt werden. Aber im 

Bereich des kundenorientierten Services und der individuellen Beratung kann der Einzelhandel vor Ort 

klare Vorteile aufbauen. 

 

Mobilitätsansprüche 

Beweglichkeit und Bequemlichkeit lassen Erwartungen an kurze Wege, Parkplatznähe und Anbindung 

an Wegenetze steigen. Grundversorgungen werden in Randgebieten auf dem Weg zur Arbeit oder am 

Arbeitsort rasch erledigt.  Mangelnde Ortsbindung und die damit verbundene fehlende Standortver-

antwortung relativieren die Engagementbereitschaft in Bezug auf den Konsum vor Ort.  

 

 



Stadt Kandel I Vorbereitende Untersuchungen zum Programm „Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ 

 

 

 55 

Regionale Konkurrenzsituationen 

Nach Aussagen vieler Studien, ist eine Konzentration des Handels auf jede dritte Ortschaft zu erwarten. 

D.h. einer gewinnt, zwei verlieren. Es sei denn, man stimmt sich zu Spezifizierungen und Ergänzungs-

potentialen stärker ab.  

Oben dargestellte Prozesse und Rahmenbedingungen fordern deshalb allerorts neue Konzepte und 

Strategien in Bezug auf die Zentrumsentwicklung, so auch in Kandel: der Leitsatz der 70er und 80er 

und teilweise noch 90er Jahre des letzten Jahrhunderts „Alles für jeden überall“, der für den Einzel-

handel und die Versorgung mit Infrastruktureinrichtungen aller Zentren galt und auf eine optimale 

Branchen- und Sortimentsvielfalt abgezielt hat, ist angesichts des demographischen, wirtschaftsstruk-

turellen und funktionalen Wandels der Gemeinde- und Stadtzentren sowie des veränderten Nach-

frage- und Konsumverhaltens nicht mehr haltbar und utopische Vision. Vielmehr muss eine Orientie-

rung in der strategischen Entwicklungsplanung an den lokal vorhandenen Standortstärken und –po-

tenzialen ansetzen und nicht das „Zurückdrehen“ wenig bis nicht beeinflussbaren gesellschaftlichen 

und strukturellen Wandlungsprozesse proklamieren. 

 

Ziele 

Um den beschriebenen Trends zu entgegnen und die erkannten Schwächen und städtebaulichen Miss-

stände zu beseitigen, muss auf verschiedenen Bereichen gehandelt werden. 

Eine klare funktionale Gliederung der Innenstadt soll dafür sorgen, dass die einzelnen Bereiche der 

Innenstadt zielorientiert entwickelt werden können und in einer synergetischen Beziehung zueinan-

derstehen. 

Es müssen Themen gefunden werden, welche für die Zukunft Kandels relevant sind und zu einer stär-

keren Profilierung über den Einzelhandel hinaus führen. Dieser Prozess muss mit den Bürgern und Akt-

euren vor Ort gemeinsam und kontinuierlich beschritten werden. 

Der zentrale Bereich der Hauptstraße, zwischen Rathaus und Gartenstraße, ist weiterhin als Einkaufs-

bereich stabil und stark frequentiert zu halten. Dazu müssen die Geschäftsinhaber ihre Geschäftsmo-

delle und Marketingstrategien zukunftsfähig gestalten. 

Um das Flair vor Ort zu erhalten und weiter auszubauen, ist die weitgehend gute Gestaltung und Sub-

stanz der Privatgebäude vor Ort zu bewahren und in den Bereichen wo es notwendig ist zu verbessern. 

Die flairstiftenden öffentlichen Räume müssen ebenso gesichert und in Ihrer Aufenthaltsqualität ver-

bessert werden. 

Grundsätzlich ist die Erreichbarkeit in der Innenstadt für den nicht motorisierten Verkehr zu verbes-

sern, da mit Bahnhof und überregionalem Radweg hier ein besonderes Entwicklungspotenzial besteht. 
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Potenziale 

Entwicklungspotenziale der Stadt Kandel finden sich zunächst bei öffentlichen Plätzen, Grünstrukturen 

und Straßenräumen. Nennenswert ist in diesem Zusammenhang die Platzfolge nördlich des Rathauses 

mit dem westlichen Teilbereich des Marktplatzes sowie der Freifläche „Am Plätzel“, aber auch Achsen 

wie die Hauptstraße und der Dierbachweg oder die Passagen. In diesen Bereichen wird ein Flair gebil-

det, welches ein Alleinstellungsmerkmal für Kandel sein kann und somit zur Belebung der Innenstadt 

beiträgt. 

Weitere zentrale Potenzialbereiche sind die ausgeprägte Nutzungsvielfalt in der Innenstadt sowie die 

zahlreichen Einzelhandelseinrichtungen und Fachgeschäfte entlang der Hauptstraße, die das Bild der 

Stadt als Einkaufsstadt positiv prägen. Im Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung gilt es diese Nut-

zungsstruktur dauerhaft zu sichern und zu stärken.  

Die große Anzahl und breite Fächerung an Gesundheitseinrichtungen, Ärzten und Apothekern stellt ein 

weiteres profilschärfendes Potenzial dar. 

Die einzelnen Potenzialbereiche dürfen nicht isoliert betrachtet werden, sondern bedürfen eines ge-

samtheitlichen Entwicklungsansatzes, der auch Wechselwirkungen berücksichtigt. 
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7 Bürger- und Akteursbeteiligung, Entwicklungskonzept 

7.1 Bürger- und Akteursbeteiligung 

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchun-

gen für das Programm Aktive Stadtzentren der 

Stadt Kandel wurde eine intensive Bürgerbe-

teiligung mit mehreren Beteiligungsschritten 

durchgeführt. 

Der Ablauf des Beteiligungsprozesses wird in 

der Abb. 11 „Beteiligungsprozess VU Kandel – 

Aktive Stadtzentren“ schematisch dargestellt. 

An diesem nahmen Bürger, Eigentümer, Ge-

schäftsinhaber sowie andere lokale Akteure 

teil. Zusätzlich fanden Befragungen zum 

Image der Stadt sowie der Eigentümer und der 

Geschäftsinhaber statt.  

 

7.1.1 Informelle Beteiligungsformate 

Das erste Innenstadtforum am 28.06.2017 

hatte zum Ziel, die Gesamtmaßnahme, den 

Anlass und die Zielstellung des Programms 

„Aktive Stadtzentren“ vorzustellen. Des Wei-

teren wurden der Inhalt und Ablauf der „Vor-

bereitenden Untersuchungen“ erläutert. 

Es fand ebenso eine öffentliche Bekanntmachung der anstehenden Image- und Immobilieneigentü-

merbefragungen statt. Im Anschluss wurden in einem offenen Brainstorming die drei Zukunftsthemen 

für Kandel herausgefiltert:  

 

Demografische Entwicklung, Infrastruktur, Gesundheit 

Die demografische Entwicklung macht auch vor Kandel als Kleinstadt nicht halt. Die weitere Alterung 

der Bevölkerung und Durchmischung wird sich in Zukunft auch in Kandel stärker bemerkbar machen. 

Somit sollen Projekte entwickelt werden, um eine generationsübergreifende Gemeinschaft der Kan-

deler zu etablieren. Gegenseitige Unterstützung von Jung und Alt sowie der verschiedenen gesell-

schaftlichen Schichten ermöglicht eine umfassende Beteiligung aller Bevölkerungsgruppen an der In-

Abbildung 51: Beteiligungsprozess VU Kandel - Aktive Stadtzentren 
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nenstadtentwicklung. Das breit gefächerte Angebot im Bereich Ärzte und weiterer Gesundheitsinfra-

struktur wurde schon in Kapitel 5.1. beschrieben. Diese Einrichtungen können voneinander profitieren 

und eine standortprofilierende Rolle einnehmen. 

 

Belebung, Einzelhandel, Stadtatmosphäre 

Die reine Attraktivität des inhabergeführten Einzelhandels wird nicht ausreichen, um Kandel langfristig 

als attraktive Kleinstadt positionieren zu können und so eine belebte Innenstadt zu garantieren. Die 

besondere Atmosphäre in der Innenstadt wurde zum einen in der Bestandsaufnahme und -analyse 

herausgearbeitet und zum anderen auch von den Bürgern und Akteuren im Prozess erkannt. Hier sol-

len Projekte entwickelt werden, welche den Einzelhandel mit dem Potenzial der Stadtatmosphäre zu-

sammenbringt. 

 

Kultur, Freizeit, Erholung, Tourismus 

Kandel profitiert derzeit schon von Touristen und Tagesbesuchern. Für die Akteure im Bürgerforum 

war klar, dass Kandel noch erhebliches Potenzial auf entsprechendem Gebiet hat. Das gilt vor allem für 

die Touristenlenkung in die Innenstadt. Zum einen kann der Fahrradtourismus weiter ausgebaut und 

für die Innenstadt besser genutzt werden, zum anderen können weitere Zielgruppen aktiviert werden. 

Das kulturelle Programm benötigt ebenfalls eine stärkere ortsbezogene Profilierung. 

 

 

Abbildung 52: Innenstadtforum 28.06.2017 
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In der folgenden ersten Zukunftswerkstatt am 04.07.2017 wurden die genannten Zukunftsthemen 

vertieft und im Anschluss zur neun Projektideen zusammengeführt. Je Zukunftsthema wurde drei Pro-

jektideen erarbeitet. 

 

 

Abbildung 53: Zukunftswerkstatt 04.07.2017 

 

Diese Projektideen waren die Grundlage, die Akteure zu drei Themenworkshops einzuladen. Zu jedem 

Zukunftsthema wurde eine Gruppe gebildet, welche die jeweiligen Projektideen weiter ausarbeitete 

und in Umsetzungsschritte aufbrach. Namentlich waren diese Projektideen: 

- demografische Entwicklung, Infrastruktur, Gesundheit 

o Projekt Gesundheits-/Reha-Zentrum für Kandel 

o Projekt Kandel barrierefrei 

o Projekt Generationentreff 

 

- Belebung, Einzelhandel, Stadtatmosphäre 

o Projekt Flair City  

o Projekt Online/Offline Handel  

o Projekt Wegeleitsystem 

 

- Kultur, Freizeit, Erholung, Tourismus  

o Projekt Fahrradtourismus 

o Projekt Neue Veranstaltungsformate 

o Projekt Besucherlenkung Innenstadt. 
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Aus den Projektideen wurden im Anschluss Projektskizzen erarbeitet, welche in der zweiten Zukunfts-

werkstatt vorgestellt wurden. Sie können als erste Projektvorhaben durch ein anschließendes Cityma-

nagement umgesetzt werden.  

Im Folgenden werden die einzelnen Projekte kurz erläutert. Detaillierte Projektblätter sind im entspre-

chenden Anhang zu finden. 

 

Gesundheits-/Reha-Zentrum  

Da das Potenzial in Kandel gegeben ist, im Bereich der Gesundheit einen starken 

Standortfaktor zu bilden, soll dieses Ziel verfolgt werden. Viele verstreute Ärzte im 

Stadtgebiet und die möglicherweise unrentable Situation mit einzelnen separaten 

Praxen sind Ausgangssituation für das Projekt.  

Als Lösungsansatz soll im ersten Schritt eine Befragung der Praxen und anderen Ge-

sundheitsdienstleister durchgeführt werden. So soll der grundsätzliche Bedarf und 

Wunsch nach einem gemeinsamen baulichen Gesundheits-Zentrum sondiert werden. Im Anschluss da-

ran steht ein Gesundheitsmonitoring bzw. eine konkrete Bedarfsplanung. Hieraus beantwortet sich die 

Frage nach dem tatsächlichen Bedarf nach einem Gesundheitszentrum.  

 

Kandel barrierefrei 

In vielen Teilen der Innenstadt ist die Barrierefreiheit derzeit schon gegeben. 

Dennoch gibt es einige problembehaftete Stellen und vor allem sind viele Ge-

schäfte nicht barrierefrei. Das Projekt startet mit der Analyse der Barrierefreiheit 

im Stadtraum: Geschäfte, Gaststätten, Toiletten, Haltestellen, Parkplätze, Wege 

usw.. Aus dieser Analyse können zum einen Ansatzpunkte für Verbesserungen 

gefunden werden, zum anderen dient sie der Erstellung eines Stadtplans für barrierefreies Bewegen.  

Im zweiten Schritt soll eine etablierte Veranstaltung als Aufhänger für die öffentliche Vorstellung des 

Plans dienen. Ein Stadtspaziergang mit dem „Bürgermeister im Rollstuhl“ und die Prämierung von be-

sonders barrierefreien Geschäften in der Innenstadt bilden die Startimpulse für die Sensibilisierung zur 

Barrierefreiheit in Kandel. Um das Projekt in einen Prozess zu verstetigen, kann das zukünftige Cityma-

nagement die Stadt und die Geschäftsinhaber zur barrierefreien Entwicklung beraten. 
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Generationenzentrum 

In Zuge der Bürgerbeteiligung und der Analysen zur Vorbereitenden 

Untersuchung wurde „demografische Entwicklung, Infrastruktur 

und Gesundheit“ als Zukunftsthema in Kandel gesetzt. Im strategi-

schen Leitkonzept wird die Demografieachse als ein zentraler Ent-

wicklungsschwerpunkt beschrieben (vgl. Kap. 7.2). 

Als westlicher Pol soll in der Schulstraße 2 ein Generationenzentrum entwickelt werden.  

Zukünftig wird es immer mehr Senioren geben, die möglicherweise allein leben müssen oder ihren 

Lebensabend im attraktiven Kandel verbringen und die starke Versorgungsinfrastruktur vor Ort nut-

zen.  

Das Generationenzentrum soll die Senioren unterstützen, aber auch die generationsübergreifende so-

ziale Interaktion stärken. Das ehemalige evangelische Gemeindezentrum in der Schulstraße 2 wurde 

dazu von der Stadt Kandel erworben und soll nach erfolgreicher Sanierung verschiedene Nutzungen 

ermöglichen: Smartphoneschule, Repaircafé, Sprachtraninig für Flüchtlinge, Hausaufgabenhilfe oder 

ein Standort für die Volkshochschule. Die Generationen können sich hier gegenseitig unterstützen und 

so den sozialen Zusammenhalt generationsübergreifend solide aufstellen. 

 

Flair-City 

Das kleinstädtische Flair Kandels hat sich in der fachlichen Analyse, der Bür-

gerbeteiligung und auch der Imagebefragung als ein wichtiger Standortfaktor 

der Innenstadt herauskristallisiert (vgl. Kap.7.1.2.).  

Die flairstiftenden Faktoren werden im Rahmen der Projektumsetzung defi-

niert und als Flairstationen dargestellt. Das können z.B. Platzsituationen sein, 

Passagen, Fachwerkgebäude, Wasseranlagen oder Grünstrukturen. Daneben spielt die Bewahrung und 

das Marketing dieses Flairs eine wichtige Rolle. Die öffentlichen Maßnahmen im Rahmen der Städte-

bauförderung sollen dazu beitragen, die Aufenthaltsqualität der Freiräume zu erhalten und zu entwi-

ckeln. Eine Überarbeitung der Altstadtsatzung und die private Sanierungsförderung tragen dazu bei, 

die Fachwerkhäuser in einem flairstiftenden Zustand zu erhalten oder zurückzuversetzen. 

 

Online/Offline Handel 

Der Einzelhandel in der Innenstadt ist ein zentraler Faktor für die Versor-

gung vor Ort, aber auch ein Magnet für Besucher von außerhalb. Damit der 

inhabergeführte Einzelhandel in Kandel auch in Zukunft konkurrenzfähig 

bleibt, muss sich der Service vor Ort breiter aufstellen. Die Qualität der Ge-

schäfte sollte besser beworben werden.  
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Aus diesem Grund ist die Qualität vor Ort mit digitalem Angebot zu verbinden. Dazu muss bei vielen 

Inhabern die Bereitschaft zum digitalen Einstieg ausgelöst werden. Dies wird die Hauptaufgabe des 

zukünftigen Citymanagements sein. Hat sich eine kritische Masse an Inhabern zum digitalen Bewerben 

der eigenen Angebotsqualität entschlossen, kann als nächste Stufe die Etablierung einer städtischen 

oder regionalen Onlineplattform fokussiert werden. Dieses Projekt soll vor allem in Zusammenarbeit 

mit dem Verein für Handel und Gewerbe (VHG) angegangen werden. 

 

Wegeleitsystem 

Derzeit existiert kein zielgruppenspezifisches Wegeleitsystem. Die Haupt-

straße als Hauptbewegungsraum mit ihren Geschäften zieht den Großteil der 

Aufmerksamkeit auf sich. Somit sollen die bestehenden Informationssysteme 

zusammengeführt und mit neuen zielgruppenspezifischen ergänzt werden. 

Dazu zählen z.B. der „Stadtplan Barrierefreiheit“, die Flairstationen oder auch 

touristische Ziele. Das Produkt soll sowohl digital als auch als Printmedium 

erhältlich sein. 

 

Fahrradtourismus 

Der rege genutzte Dierbachradweg ist Teil einer überregionalen Rad-

wegeverbindung von Wissembourg bis nach Bockenheim an der Wein-

straße. Der gut gestaltete und ausgebaute Radweg zeigt, dass es ein ge-

steigertes Potenzial für den Radverkehr in Kandel gibt. Gewöhnlich füh-

ren wenige solcher Radwege direkt durch eine Innenstadt. Die Radtou-

risten sollen strategisch an den Rückseiten der Passagen eingeladen wer-

den, die Hauptstraße zu besuchen. Dazu sollen Angebote der Innenstadt und Fahrradstellplätze klar 

erkennbar sein. Als weiterer Aspekt wurde in der Bürgerbeteiligung die Errichtung einer Fahrradrepa-

raturstation angeregt, welche in Kooperation mit dem örtlichen Fahrradhaus aufgestellt werden 

könnte.  

 

Neue Veranstaltungsformate 

Um das Image Kandels zu schärfen, wurden im Rahmen der Bürgerbeteili-

gung einzelne Veranstaltungsformate auf den Prüfstand gestellt. Es stellte 

sich heraus, dass Feste ohne klares Profil immer schlechter angenommen 

werden. Aus diesem Grund sollen neue Veranstaltungsformate ausgearbei-

tet und anschließend etabliert werden. Das Format soll ein klares Profil ha-

ben und sich auf die Zukunftsthemen beziehen. Als interessantestes Thema 

stellte sich in den Beteiligungsformaten das flairtiftende Element der Passa-

gen heraus, welches in der Region in dieser Form einzigartig ist. 
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Als kandelspezifische Veranstaltung ist ein Passagenfest der erste Impuls, ein profilschärfendes Format 

zu etablieren. Kombiniert werden kann die Veranstaltung mit einem Beleuchtungstest der Passagen, 

Nachteinkaufsmöglichkeiten des Handels und Leerstandsbespielungen. 

 

Besucherlenkung Innenstadt 

Viele Tagesausflügler sind in der Umgebung Kandels unterwegs. Die 

Innenstadt profitiert derzeit jedoch nur in geringem Maß von den 

Besuchern. Deswegen soll an den Ausflugszielen in der Umgebung, 

z.B. Bienwaldhalle, Kletterpark und Schwanenweiher, die Innen-

stadt als zweites Ziel für den Ausflug beworben werden. Darüber 

hinaus sollen langfristig auch weitere Zielgruppen wie Motorrad-

fahrer oder Wohnmobiltouristen angesprochen werden. 

Alle Projektskizzen und Protokolle zu den jeweiligen Terminen sind der entsprechenden Anlage zu ent-

nehmen. 

Weiteres folgt Innenstadtforum 2 und 3  
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7.1.2 Befragungen 

Imagebefragung 

Im Rahmen der Voruntersuchung wurden auch Befragungen zum Thema „Image“ in Kandel selbst, in 

Landau sowie in Wörth durchgeführt. Somit konnte das sogenannte „Selbstimage“ und das 

„Fremdimage“ untersucht werden. Im nachfolgenden Teil werden die wichtigsten Ergebnisse der Be-

fragung aufgezeigt. 

Befragt wurden 237 Passanten, davon 120 in Kandel und 117 außerhalb. Im Folgenden wird eine Zu-

sammenfassung der Auswertung beschrieben. Umfängliche Statistiken und Grafiken zu den einzelnen 

Fragen finden sich im Anhang. 

Auf die Frage nach dem Aufenthaltsgrund am Befragungstag antworten 52% aller Befragten mit „ge-

zielte Einkäufe erledigen“. Dies ist mit Abstand die Mehrheit. Nur noch 20% der Befragten antwortete 

mit die „Wahrnehmung einer Dienstleistung“. 

Als allgemein interessanten Grund, die Innenstadt Kandels zu besuchen, bezeichnen sowohl Bürger 

als auch Auswärtige weiterhin den „gezielten Einkauf erledigen“. Im Gegensatz zum tatsächlich aktu-

ellen Aufenthaltsgrund nennen sowohl Bürger als auch Auswärtige das „Bummeln“ zu über 20% als 

allgemein interessantesten Grund in die Innenstadt zu kommen. Wohingegen die „Freizeitgestaltung“ 

kaum als Grund wahrgenommen wird, in die Innenstadt zu kommen. 

Auf die Fragen zur Attraktivität Kandels als Wohnstandort, Einkaufsstandort und zur Freizeitgestaltung 

herrscht die einhellige Meinung, dass Kandel grundsätzlich attraktiv ist. 

 

 

Abbildung 54: Befragungsergebnis Attraktivität Kandels 
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94% Prozent der Kandeler Bürger sind der Meinung, dass Kandel ein attraktiver Wohnstandort ist, 

während immer noch 64% der Auswärtigen dieser Meinung sind. Ein gekehrtes Bild liefert die Meinung 

zum Einkaufsstandort. Hier finden 58% der Kandeler ihren eigenen Standort attraktiv und 79% der 

Auswärtigen. Die Möglichkeiten zur Freizeitgestaltung werden ebenfalls grundsätzlich als attraktiv 

wahrgenommen.  

 

 

Abbildung 55: Befragungsergebnis Image Kandels 

 

Das Image von Kandel wird mehrheitlich als attraktive Kleinstadt beschrieben. Vor allem von den Akt-

euren und Bürgern vor Ort. Für Auswärtige und Inhaber stellt Kandel vor allem die Einkaufsstadt dar. 

Die Eigentümer von Immobilien sehen neben der attraktiven Kleinstadt aber auch ihre Heimat. Somit 

zeigt sich, dass vor allem emotionale Aspekte beim Image bewertet wurden.  

 

 

Abbildung 56: Befragungsergebnis zur Imageverbesserung 
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Die Inhaber der Geschäfte sind vorwiegend der Meinung, dass das Image vor allem durch Behebung 

eines angenommenen Parkplatzproblems verbessert werden kann (vgl. hierzu Kap. 5.4.4.). Mehrheit-

lich wird jedoch eine Verkehrsberuhigung als wichtige Maßnahme bezeichnet. 

Zusammenfassend wird Kandel als durchaus attraktiv wahrgenommen. Sowohl das besondere Flair 

der Kleinstadt wird erkannt, als auch das offensichtlich hochwertige Angebot der Einzelhändler. Die 

Kandeler nehmen ihre Stadt als durchaus positiv wahr und haben eine selbstbewusste Innensicht. Die 

Außenwahrnehmung ist vor allem auf das Einzelhandelsangebot fokussiert. Andere positive Standort-

merkmale wie das städtische Flair oder die Gesundheitsinfrastruktur werden kaum gesehen. 

Grundsätzlich lässt sich sagen, dass auf Basis der vorhanden drei Zukunftsthemen eine zielgerichtete 

Imageentwicklung und Standortprofilierung erfolgversprechend ist. 

 

Geschäftsinhaberbefragung  

Die Geschäftsinhaber wurden in der Hauptstraße und einzelnen Seitenbereichen befragt. Zentrale In-

halte waren die derzeitige Situation und die Zukunftsaussichten. Ausgewertet wurden 59 Fragebögen.  

Erwartungsgemäß handelt es sich dabei um 83% inhabergeführte Betriebe. Hier zeigt sich wie schon 

in der Bestandsaufnahme eine ungewöhnlich hohe Anzahl von Einzelhändlern mit 64% im Zentrum für 

eine Stadt dieser Größe. 

Auf die Frage nach einem besonderen Kundenservice machten 39% der Befragten „keine Angabe“. 

Die Erkenntnis, dass mehr als ein Drittel der Geschäftsinhaber keinen besonderen Service in Ihrem 

Angebot sehen, bedeutet entweder, dass es keinen gibt, oder aber, dass dem Inhaber sein Service als 

Qualität nicht bewusst ist  

 

 

Abbildung 57: Befragungsergebnis zur Onlinepräsens der Geschäfte 
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Vor dem Hintergrund der erwähnten Trends ist die Situation bedenklich. Liegt doch der entscheidende 

Wettbewerbsvorteil des inhabergeführten Handels in dem flexiblen und individuellen Umgang mit 

dem Kunden. Eine zusätzliche Beratung ist hier nur ein Beispiel für einen Kundenservice, der möglich-

erweise vom Inhaber nicht einmal als besonders erwähnenswert angesehen wird.  

Auf die Frage nach der Onlinepräsenz antworten 75% der Befragten mit „ja“. Jedoch sind immerhin 

23% überhaupt nicht online präsent. Nur 62% sind auf einer eigenen Website vertreten. Die sozialen 

Medien werden nur von 45% der Inhaber genutzt. Soziale Medien sind jedoch der günstigste Weg, 

online ein weitreichendes Marketing zu betreiben. Diese Möglichkeit wird erfahrungsgemäß vor allem 

von älteren Inhabern wenig genutzt. Wie zu erwarten war, ist bei gerade einmal 13% ein Onlineshop 

ergänzend zum Angebot im Laden zu finden. 

 

 

Abbildung 58: Befragungsergebnis zum Alter der Geschäftsinhaber 
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Verein für Handel und Gewerbe (VHG) kann ein Citymanagement aber die entsprechenden Impulse 

setzten. 

 

Eigentümerbefragung 

Im Rahmen der Befragung wurden auch sämtliche 796 Eigentümer von Immobilien in der Innenstadt 

angeschrieben und ein Fragebogen wurde mitgesendet. Es wurde 109 Rückläufer gezählt, was einer 

Quote von 14% entspricht. 

 

 

Abbildung 59: Befragungsergebnis zum Zustand der Immobilien 

 

61% der Immobilien werden als saniert beschrieben und nur 22% der Immobilien als unsaniert. Ein 

Eindruck, welcher sich bei der Bestandsaufnahme ebenfalls zeigte. Die Mehrzahl der Gebäude im Un-

tersuchungsbereich ist in einem Zustand, welcher laut Eigentümern keiner unmittelbaren Handlung 

bedarf. 

Jedoch ist nur die Hälfte der Eigentümer bereit, notwendige Maßnahmen durchzuführen. 

41% der Eigentümer sind über 60 Jahre und 21% sind über 70 Jahre alt. Die Bereitschaft oder Möglich-

keit in eine Immobilie zu investieren, lässt im Alter Schritt für Schritt nach.  
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Abbildung 60: Befragungsergebnis zum Alter der Eigentümer 

 

Insgesamt gilt auch im Bereich der Immobilien und Eigentümer, dass die derzeitig gute Situation nicht 

von Dauer sein wird, wenn keine entsprechenden Maßnahmen ergriffen werden. Hier kann das Ci-

tymanagement ebenfalls aktiv werden. Individuelle Beratung von Eigentümern zur Immobiliensitua-

tion ist ein Baustein. Darüber hinaus kann das Citymanagement die Eigentümer aktiv in den Prozess 

der Stadtentwicklung einbinden. So kann Standortverantwortung geschaffen und Aufklärung betrie-

ben werden. 
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Befragung zur Gesundheitsinfrastruktur 

Um ein aussagekräftiges Bild der Gesundheitsinfrastruktur vor Ort zeichnen zu können wurde eine Be-

fragung bei den Unternehmen und Dienstleistern im Bereich Gesundheit durchgeführt. Nach einem 

umfassenden Erörterungstermin könnten die betreffenden gesundheitsbezogenen Akteure Fragebö-

gen ausfüllen. 

 

1. Wie betreiben sie Ihre Praxis? 

Von 16 Kandeler Praxen/Gesundheitseinrichtungen werden drei gemeinschaftlich betrieben. 

 

2. Was ist Ihre medizinische oder sonstige Fachrichtung? 

• Unter den Befragten befanden sich folgende Ärzte und Therapeuten der  

o Augenheilkunde (1) 

o Allgemeinmedizin/Diabetologe (1)  

o Neurologie/Psychiatrie (1) 

o Chirurgie/Gefäßchirurgie/Venenheilkunde (1) 

o Urologie/Andrologie (1) 

o Zahn-, Mund- und Kieferheilkunde/Kieferorthopädie/Implantologie (3) 

o Psychotherapie (3) 

o Ergotherapie (1) 

o Physiotherapie (2) 

o Sowie ein ambulanter Pflegedienst (1)   

 

3. Bieten sie besondere Dienstleistungen an? 

• Hier wurden genannt:  

o Zahnkosmetik 

o Radiofrequenzmethode bei Besenreißern und Krampfadern 

o Langzeit-EKG 

o Ergometrie 

o Schwerpunktzentrum Multiple Sklerose 

o Operative Tätigkeiten 

o Hausbesuche 

o Gerätegestützte Physiotherapie 

o Taiji-Kurse 

o Nachbarschaftshilfe 

o Wohn-Pflegegemeinschaften/betreutes Wohnen 
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4. Wie viele Angestellte arbeiten in Ihrer Praxis/Gesundheitseinrichtung oder -Dienstleistung? 

 

 

Abbildung 61: Anzahl der Praxen, nach Angestellten (1x ohne Angabe) 

 

Es handelt sich vor allem um kleine Praxengrößen. Die meisten beschäftigen nicht mehr als vier Ange-

stellte, so kann der Wegfall einzelner aufgefangen werden.  

 

5. Wieviele Patienten/Kunden betreuen Sie? 

• Ein Teil der Befragten gab hier, wie gefordert, die absolute Anzahl ihrer Patienten an. 

o Die niedrigste Zahl lag hier bei 65 und höchste Anzahl bei 2500 (Ø 932). 

• Der andere Teil der Befragten nannte die Zahl der behandelten Patienten pro Quartal. 

o Die niedrigste Zahl lag hier bei 500 und die höchste Anzahl bei 3500 (Ø 1.778). 

 

6. Wie lange läuft Ihr Mietvertrag noch, falls Sie ihre Praxis/Gesundheitseinrichtung oder- Dienst-

leistung in gemieteten Räumen betreiben? 

• Sieben Befragte betreiben Ihre Praxis in eigenen und fünf in gemieteten Räumen.  

• Weitere Dauer der Mietverträge bis: 

o 2019 (2); 2034 (1); Unbefristet (2) 

• Vier Befragte äußersten sich nicht zum Miet- bzw Eigentumsverhältnis.  

Die Meisten Praxen sind in den Räumen des Eigentümers untergebracht. Das senkt die Kosten und 

zeigt auch in Verbindung mit Frage 7., dass der Großteil der Befragten zufrieden ist. 
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7. Sind Sie mit Ihren Räumlichkeiten zufrieden? 

• Der größte Teil der Befragten (13) ist mit seinen Räumlichkeiten zufrieden. Nur wenig Befragte (3) 

sind nur teilweise zufrieden. 

 

8. Können Sie sich vorstellen eine Gemeinschaftspraxis/Praxisgemeinschaft zu gründen? 

• Trotz der hohen Zufriedenheit mit den eigenen Räumen können sich drei Befragte eine 

Gemeinschaft vorstellen und weitere fünf Befragte können dies vielleicht.  

• Die genannten Gründe waren:  

o mehr Freizeit  

o das Finden einer Nachfolge wird einfacher  

o Kooperation  

o Vernetzung  

• Zwei Befragte schließen die Gründung einer Gemeinschaftspraxis/Praxisgemeinschaft aus. 

• Drei Befragte machten keine Angaben. 

 

9. Können Sie sich vorstellen Ihre Praxis/Gesundheitseinrichtung oder- Dienstleistung in ein medizi-

nisches Versorgungszentrum zu verlegen 

 

 

Abbildung 62: Aussage zur möglichen Praxisverlegung in ein Gesundheitszentrum 

 

Als Gründe für eine Gemeinschaftspraxis wurden genannt:  

• geringere Nebenkosten 

• kurze Wege  

• kollegialer Austausch  

• Einmal wurde eine Miteigentümerschaft als Bedingung genannt. 

Vier Befragte schließen eine Verlegung aus. 
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10. Wie lange werden Sie Ihre Praxis/Gesundheitseinrichtung oder- Dienstleistung voraussichtlich 

noch betreiben? 

 

 

Abbildung 63: Betriebsdauer der Praxen (4x keine Angabe) 

 

Es zeigt sich deutlich, dass viele Praxen eine ähnlich lange Betriebsdauer haben werden. Dieser Zustand 

ist kurzfristig zwar kein Problem aber langfristig betrachtet kann innerhalb von 1-2 Jahren ein akuter 

Ärztemangel auftreten, wenn diese Praxen parallel schließen. 

 

11. Wollen Sie sich um eine Nachfolge bemühen? 

• Um eine Nachfolge wollen sich 13 Befragte bemühen. Nur ein Befragter schließt dies aus. Zweimal 

wurde keine Angabe gemacht. 

• Fünf haben bereits Maßnahmen ergriffen, acht hingegen nicht 

• Genannte Maßnahmen: 

o Vergrößerung des Betriebs durch Angestellte (3) 

o Ausschreibung bei der Krankenkasse (1) 

Mit der Frage nach der Betriebsdauer ist auch die Frage zur Nachfolge verbunden. Es ist festzustellen, 

dass der größte Anteil der Befragten eine Nachfolgeregelung anstrebt. Ein positives Zeichen für den 

Standort. 
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12. Wie attraktiv ist Kandel als Standort für Ihre Praxis/Gesundheitseinrichtung oder- Dienstleis-

tung? 

• Alle Befragten bewerten Kandel als Praxisstandort als attraktiv. 

• Eine weitere Attraktivitätssteigerung könnte erreicht werden durch: 

o Ansiedlung neuer Fachärzte 

o MVZ  

o größeres Angebot an ärztlichen Angestelltenverhältnissen 

o Ärztehaus  

o Wundzentrum  

o Wohn-Pflege-Gruppen  

o Bauland für Familien 

o Trimm-Dich-Pfad 

o bessere Infrastruktur z.B. geeignete Räumlichkeiten, Stadtbahn, größeres Kulturangebot 

Die grundsätzliche Attraktivität von Kandel für gesundheitsbezogene Einrichtungen wird positiv be-

wertet. Verbesserungspotenzial liegt vor allem auf dem Bereich von gesundheitsbezogener Wohnqua-

lität und Quantität sowie in der Schließung von einzelnen Angebotslücken in der Gesundheitsinfra-

struktur. 

 

14. Welche Mängel sehen Sie in der medizinischen/gesundheitlichen Versorgung in Kandel? 

• Hier wurde genannt: 

o männliche Psychotherapeuten (1) 

o Allgemeinmediziner (1) 

 

15. Erwarten Sie in Kandel langfristig einen Ärztemangel? 

Ein Ärztemangel wird von acht Befragten erwartet. Vier bezeichnen die zukünftige Situation als unklar 

und weitere vier Befragte schließen ein Ärztemangel aus. 

Die Gefahr eines zukünftigen Ärztemangels vor Ort besteht auch aus Sicht der Akteure.  
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16. Persönliche Angaben 

 

 

Abbildung 64: Alter der Befragten (1x keine Angabe) 

 

 

Abbildung 65: Wohnort der Ärzte (3x keine Angabe) 
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Fazit 

Das Alter der Inhaber und die Betriebsdauer der Praxen machen deutlich, dass ein langfristiger Mangel 

an Ärzten auftreten kann. Im Zusammenhang dazu ist auch die Tatsache zu sehen, dass laut Aussage 

der Ärzte aus dem Erörterungstermin im Jahr 2016 in Rheinland-Pfalz 284 Ärzte ihre Zulassung erhalten 

haben, aber ca. 1.000 Ärzte in den Ruhestand gegangen sind. 

Derzeit ist die allgemeine Attraktivität des Gesundheitsstandorts Kandel gesichert. Um diesen Zustand 

zu erhalten, bzw. weiter auszubauen sind mindestens mittelfristig entsprechende Maßnahmen zu be-

ginnen.  

Im Erörterungstermin wurden aber auch Probleme deutlich. Für Praxen im Eigenbetrieb werden die 

Bedingungen immer schwieriger. Der Dokumentationsaufwand hat sich erheblich vergrößert. Ebenso 

kann die Anschaffung von Gerätschaften nur noch durch einen hohen Anteil an privatversicherten Pa-

tienten finanziert werden. Auch die Patienten selbst formulieren immer höhere Ansprüche. So sind 

zum Beispiel viele Praxen nicht barrierefrei. Sie sind oft in Wohnhäusern untergebracht und nur mit 

hohem baulichen Aufwand barrierefrei zu gestalten. Durch Recherchen im Internet seitens der Patien-

ten steigt auch der Gesprächsbedarf der Patienten. Die Ärzte müssen mehr Zeit für die einzelnen Un-

tersuchungen einplanen. 

Ein Ansatzpunkt, um diese Problematiken zu lösen, kann ein medizinisches Versorgungszentrum oder 

ein Ärztehaus sein, wie es auch schon in der Bürgerbeteiligung als Projekt aufkam. 

Das Ärztehaus könnte über einen Investor bereitgestellt werden. Die Ärzte würden in die Planung mit-

einbezogen, um die Räume entsprechend den benötigten Bedingungen herzustellen und zukünftig fle-

xibel für verschiedene medizinische Zwecke zu bleiben. Durch faire Mietpreise können sich hier Praxen 

im Eigenbetrieb ansiedeln oder möglicherweise Gemeinschaftspraxen bilden. 

Ein medizinisches Versorgungszentrum wird durch einen Versorgungsträger oder die Kommune selbst 

betrieben. Durch das Anstellungsverhältnis fällt der Verwaltungsaufwand für die Ärzte gegenüber ei-

ner eigenen Praxis weg. Gerade auch für die zukünftig immer größere Anzahl an weiblichen Ärzten ist 

ein Anstellungsverhältnis vor dem Hintergrund von Familie und Kindern deutlich reizvoller, da auch 

eine Teilzeitbeschäftigung angestrebt werden kann.  
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7.2 Leitkonzept 

Im Plan 8 „Leitkonzept“ werden kurzfristige bis langfristige strategische Ziele definiert. Diese bilden die 

Basis, also die abstrakteste Stufe des Entwicklungskonzepts (top-down). Hier werden im gesamträum-

lichen Kontext Ziele für den Untersuchungsraum identifiziert und diese flächenhaft sowie in Linienform 

dargestellt. Es gibt folgende flächenhafte Darstellungen: 

 

Innenstadtbereich I: Historische Bebauung 

Weite Teile des Untersuchungsgebietes sind von historischer Bebauung geprägt. Nördliche Bereiche 

des Untersuchungsgebietes weisen siedlungsstrukturell Dorfcharakter auf. Im Innenstadtbereich I gilt 

es, die historischen Strukturen zu erhalten und insbesondere in der weiteren strategischen Planung zu 

berücksichtigen.  

 

Innenstadtbereich II: Neuzeitliche Bebauung 

Der südliche Teil des Untersuchungsgebietes ist gekennzeichnet von neuzeitlicher Bebauung. Teile die-

ses Innenstadtbereiches beinhalten städtische Wohnformen (Straßenabschnitt im Stadtkern). Im In-

nenstadtbereich II gilt es, die neuzeitlichen Strukturen zu erhalten und insbesondere in der weiteren 

strategischen Planung zu berücksichtigen.   

 

 

Abbildung 66: Plan 08 –Leitkonzept – Auszug 
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Das Leitkonzept beinhaltet folgende Darstellungen in Linienform: 

Die Grundidee des Leitkonzeptes besteht zum einen darin, die Innenstadt Kandels entlang der defi-

nierten, in West-Östlicher-Richtung verlaufende Achsen funktional, gestalterisch und baulich aufzu-

werten und zu entwickeln. Andererseits gilt es, die südlichen Straßenabschnitte als effektive Süd-Nord-

Verbindungen hin zum Bahnhof zu erhalten und zu stärken. Die einzelnen Achsen repräsentieren die 

Zukunftsthemen, die im Rahmen der Bürgerbeteiligung bearbeitet wurden.  

 

Tourismus- und Kulturachse 

Der Dierbachweg, südlich der Hauptstraße, soll als attraktive Rad- und Fußwegeverbindung im Sinne 

einer Tourismus- und Kulturachse weiterentwickelt und aufgewertet werden. Er bildet die Achse des 

„Ankommens“ für die Ortsfremden und Touristen. Diese kommen entweder den Fahrradweg entlang, 

vom Bahnhof im Süden oder von einem der Parkplätze. Somit ist hier auch der Bereich für das Bereit-

stellen umfangreicher Informationen zum weiteren Aufenthalt in der Innenstadt. Das können Hinweis-

tafeln auf Angebote, Veranstaltungen oder Wegeführungen durch die Innenstadt sein. 

 

Demografieachse 

Nördlich der Hauptstraße soll entlang der Kirchgasse, vom westlichen Teilabschnitt des Marktplatzes 

bis hin zur Rheingasse 1-7, eine Demografieachse entstehen. Punktuelle gebäudespezifische Entwick-

lungsansätze bilden hierbei die Gebäude Turmstraße 7 und Schulgasse 2 (siehe dazu auch Generatio-

nenzentrum). Siedlungsstrukturell hat die Demographieachse den Charakter von ursprünglichem, na-

hezu „dörflichem“ Wohnen mit Gartenflächen und Höfen und geht im Osten in hochwertiges genera-

tionenübergreifendes Wohnen mit Gesundheitsinfrastruktur in unmittelbarer Umgebung über. In die-

sem Bereich liegt der Fokus vor allem auf den Einheimischen. Das wird durch die Funktionen Bildung, 

Wohnen und Infrastruktur deutlich. 

 

Achse Einkaufen, Versorgung, Dienstleistung 

Die Hauptstraße von Kandel soll Konzentrationspunkt für die Nutzungen Einzelhandel / Einkaufen, 

Dienstleistung, Versorgung und Gastronomie als zentrale Achse weiterentwickelt und gestärkt werden. 

Der Einzelhandel soll sich hier vor allem im zentralen Bereich der Achse konzentrieren. In dieser Achse 

treffen sich Einheimische und Auswärtige um gemeinsam die Innenstadt zu besuchen.  

 

Achsenverbindungen 

Das Treffen der Zielgruppen der Innenstadt wird über Verknüpfungspunkte ermöglicht. Die für Kandel 

charakteristischen Passagen bilden Achsenverbindungen zwischen der Hauptstraße als Achse für Ein-

käufe, Versorgung und Dienstleistung und der Demografieachse sowie der Hauptstraße und der Tou-

rismus- und Kulturachse. Diese Achsenverbindungen gilt es aufzuwerten, denn sie verbinden die ein-

zelnen Teilbereiche nicht nur räumlich, sondern auch deren Funktionen.  
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7.3 Rahmenplan 

Der Rahmenplan dient als informelles Planungsinstrument der Identifikation von Entwicklungspoten-

zialen und Hemmnissen, welche sich aus der vorhergehenden Bestandsanalyse ergeben. Er beinhaltet 

fünf Schwerpunktbereiche, welche im Rahmen übergeordneter Ziele definiert werden. Die Schwer-

punktbereiche sind: 

 

7.3.1 Stadtplätze und Stadträum 

 

 

Abbildung 67: Plan-09-Rahmenplan - Auszug - Stadtplätze & Stadträume 

 

Erhaltungsschwerpunkte 

Erhaltungsschwerpunkte sind insbesondere Stadtplätze und Stadträume, welche keinen großen Hand-

lungsbedarf entfalten und deren Erhalt und Pflege an erster Stelle stehen. Oft handelt es sich hierbei 

um Stadtplätze und Stadträume, die vor nicht allzu langer Zeit neugestaltet wurden. Die zu erhalten-

den Stadtplätze und Stadträume sind der Marktplatz (östlicher Teilbereich als Park-/Veranstaltungs-

platz), der Schulhof der Ludwig-Riedinger-Grundschule, der an den Bahnhofsvorplatz angrenzende 

Parkplatz und der Außenbereich der Gastronomie Gleis 3 sowie der Spielplatz im Straßenzug „Im Stadt-

kern“. 
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Entwicklungsschwerpunkte 

Entwicklungsschwerpunkte sind insbesondere Stadtplätze und -räume, welche einen hohen Entwick-

lungsbedarf verzeichnen. Hierbei handelt es sich in der Regel um Stadtplätze und -räume, welche durch 

eine fehlende Aufenthaltsqualität geprägt sind. Eine fehlende Gestaltung, Pflege oder Sanierung und 

insbesondere Funktionsverluste aufgrund fehlender Randnutzungen, tragen zu einer mangelnden Auf-

enthaltsqualität bei. Bei den Entwicklungsschwerpunkten handelt es sich um die Platzfläche „Am Plät-

zel“, die Platzfläche hinter dem Rathaus sowie Teile des Bahnhofsvorplatzes. 

 

Neue bauliche Raumkanten 

Neue bauliche Raumkanten sollen bisherige Defizite in der Eingrenzung von Stadtplätzen und Straßen-

räumen ausgleichen. Sie können dazu beitragen, dass räumliche Wirkung entsteht bzw. diese erhöht 

wird. Der Rahmenplan stellt eine fehlende Raumkante dar, an der Kreuzung Hauptstraße und Bahn-

hofstraße. Diese Raumkante ist in Form einer neuen Bebauung zu schließen. 

 

7.3.2 Achsen 

Die Achsen aus dem Leitkonzept sind auch in den Rahmenplan übernommen. Sie stellen in diesem 

Zusammenhang die funktionale Ausrichtung der Bereiche dar und sind die Referenz dafür, wo sich die 

entsprechenden Maßnahmen einerseits aus dem Maßnahmenplan wiederfinden und andererseits, wo 

sich zukünftige Maßnahmen ins Entwicklungskonzept einfügen können. 

 

 

Abbildung 68: Plan 09-Rahmenplan - Auszug - Achsen 
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Achse Einkaufen, Versorgung, Dienstleistung 

Die Hauptstraße als bedeutende Achse für Einkaufen, Versorgung und Dienstleistungen fungiert – wie 

im vorangehenden Kapitel bereits erläutert – als strategisches Entwicklungsinstrument. Mögliche Pri-

oritäten von privaten und öffentlichen Maßnahmen entlang dieser Achse werden hieraus abgeleitet. 

Die Hauptstraße spiegelt die breite Nutzungsvielfalt der Kandeler Innenstadt wider und ist aufgrund 

ihres Charakters als Einkaufsstraße Konzentrationspunkt des städtischen Geschehens und soll deshalb 

entwickelt bzw. in ihrer Funktion gestärkt werden. Der Einzelhandel konzentriert sich dabei auf den 

mittleren Bereich der Achse, von Höhe Rathaus bis zur Abzweigung Gartenstraße. An den Ausläufern 

der Achse soll der Funktionswandel vom Einzelhandel hin zu Dienstleistung und anderem Gewerbe 

vollzogen werden. 

 

Demografieachse 

Die Demografieachse verläuft nördlich, parallel zur Hauptstraße, und erstreckt sich ausgehend von 

dem westlichen Teil des Marktplatzes entlang der Kirchgasse mit seinen dörflichen Wohnstrukturen 

bis hin zum modernen Wohnen in der Rheingasse. Sie greift nicht die wirtschaftlich orientierten Nut-

zungen Einzelhandel, Gastronomie oder Dienstleistung auf, sondern soll die Innenstadt vielmehr unter 

dem Gesichtspunkt der Teilbereiche Gesundheit, Infrastruktur und generationenübergreifendes Woh-

nen entwickeln. Demografiebezogene Entwicklungsansätze ergeben sich hier aus der Umnutzung der 

Objekte Turmstraße 7 und Schulgasse 2. Weiteres Augenmerk liegt hier auf dem Erhalt der dörflichen 

Siedlungsstruktur sowie der vorhandenen Grünstrukturen.  

 

Tourismus- und Kulturachse 

Die Tourismus- und Kulturachse verläuft in westöstlicher Richtung entlang des Dierbachweges, eben-

falls parallel zur Hauptstraße. Die wegebegleitenden Grünstrukturen verleihen dieser Achse eine hohe 

Qualität. Aufgrund ihrer Erholungsfunktion und ihrer Bedeutung für den Radverkehr gilt es diese Achse 

aufzuwerten und weiterzuentwickeln und die Themenaspekte Tourismus und Kultur zu stärken. Sie 

stellt den Konterpart zur Demografieachse dar.  

 

Passagen 

Der Rahmenplan stellt die einzelnen, für die Stadt Kandel charakteristischen Passagen dar. Diese kur-

zen Wegeverbindungen sind grundsätzlich als Durchgänge in die baulichen Strukturen integriert und 

verknüpfen die zentrale Achse für Einkaufen, Versorgung und Dienstleistungen mit der Demografie-

achse sowie der Tourismus und Kulturachse. Neben der verbindenden Funktion sind sie Passagen als 

Alleinstellungsmerkmal und flairstiftendes Element zu stärken und zu entwickeln. Diese Passagenstruk-

turen sollen auch Vorbild für die ausgewiesenen Immobilienprojektentwicklungen sein, bei denen 

neue Wegeverbindungen und funktionale Verflechtungen zwischen Hauptstraße und angrenzenden 

Bereichen entstehen sollen. 
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Achsenverküpfungspunkte 

Im Rahmenplan werden die Passagenzugänge als Achsenverknüpfungspunkte definiert. Die Funktion 

der Passagen als Verbindungen von Haupt und Nebenachsen sollen gestärkt werden, indem diese 

Punkte hervorgehoben und aufgewertet werden.  

 

7.3.3 Immobilienentwicklungen 

Gestalt- bzw. Substanzaufwertung 

Im Rahmenplan werden Zonen mit dem Ziel der Gestalt- bzw. Substanzaufwertung von Privatgebäuden 

abgegrenzt. Diese ergeben sich aus den Analyseplänen „Gebäudegestalt“ (Plan 04) und „Gebäudesub-

stanz“ (Plan 05) und sind im Plan „Private Maßnahmen“ (Plan 11) gebäudebezogen dargestellt. Diese 

Zonen beinhalten Gebäude, welche einen besonderen Handlungsbedarf in der äußeren Gestalt auf-

weisen und deshalb das Stadtbild beeinträchtigen oder bei denen ein besonderer Handlungsbedarf in 

der äußeren Bausubstanz besteht. 

 

Immobilienprojektentwicklungen 

Mindergenutzte oder leerstehende Gebäude und Brachflächen wirken sich einerseits negativ auf das 

Stadtbild aus, bieten zugleich aber Entwicklungspotenziale. Durch die Umnutzung von Gebäuden oder 

Neubebauungen von Grundstücken können solche Bereiche gestalterisch sowie im Bezug auf die Nut-

zung aufgewertet werden. Darunter sind auch Flächen mit besonderem Potenzial. Hier kann langfristig 

im Zuge einer Projektentwicklung eine Neubebauung realisiert werden, welche grundstücksübergrei-

fende Wirkung entfalten kann und als Impulsprojekt der Innenstadtentwicklung gilt.  

Im Rahmenplan wurde der Bereich um die Kreuzung Hauptstraße / Bahnhofstraße als ein solcher Be-

reich gekennzeichnet. Durch die Schaffung von Raumkanten und die Wiedernutzung der Brachfläche 

soll die Stadtbildwirkung verbessert werden.  

Weitere Potenziale bieten die Objekte Hauptstraße 85, Hauptstraße 73 A (ehemaliger Schlecker), 

Schulgasse 2, am Plätzel 4 sowie Turmstraße 7. Diese Projektentwicklungen können auch insbesondere 

dazu beitragen, die Funktion der entsprechenden Achsen zu stärken. 
 

 

Abbildung 69: links Brachfläche (Kreuzung Rheinstraße-Hauptstraße), rechts Hauptstraße 73 a (ehem. Schlecker) 
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7.3.4 Grünbereiche 

Erhaltungsschwerpunkt Grünbereiche 

Hierbei handelt es sich insbesondere um Grünbereiche, welche keinen großen Handlungsbedarf ver-

zeichnen und deren Erhalt und Pflege an erster Stelle steht. In der Regel handelt es sich um Grünflä-

chen, die sich in einem relativ guten Zustand befinden. Bei den betroffenen Grünflächen stehen vor 

allem private Grünflächen entlang des Dierbachweges und der Kirchgasse im Fokus. Aber auch Stell-

plätze (bspw. Sparkasse, Parkplatz östlich der Ludwig-Riedinger-Grundschule) zählen hierzu. 

 

 

Abbildung 70: Plan-09-Rahmenplan - Auszug – Grünbereiche Ost und West 

 

Erhaltungsschwerpunkt Straßen- und Wegebegleitgrün 

Hierbei handelt es sich um Grünstrukturen entlang vorhandener Straßen und Wege. Diese Grünstruk-

turen tragen zu einer ansprechenden Gestaltung des Straßenraumes bei und sind bedeutend für die 

grundlegende Aufenthaltsqualität in der Innenstadt. In der Regel handelt es sich um Baumpflanzungen, 

Hecken oder Rasenflächen. Verorten lassen sich solche Grünstrukturen entlang der Markstraße, dem 

Dierbachweg sowie dem Straßenabschnitt „Im Stadtkern“. 

 

 

Entwicklungsschwerpunkt Straßenbegleitgrün 

Straßen und Wege, die ein Defizit an begleitenden Grünstrukturen aufweisen oder in denen die vor-

handenen Begrünungsmöglichkeiten noch nicht ausgeschöpft sind, werden mit der Festlegung „Ent-

wicklungsschwerpunkt Straßenbegleitgrün“ versehen. Mit Hilfe von Straßenbegleitgrün ist es möglich, 

den Straßenraum ansprechend zu gestalten und auch optische Verbindung zu etablieren. Des Weite-

ren liefert es einen positiven Beitrag zur Verkehrssicherheit, da es als Blendschutz dient und dem Ver-

kehrsteilnehmer eine optische Führung bieten kann. Auch dient es als Sicht- bzw. Lärmschutz. Bei den 

Entwicklungsschwerpunkten handelt es sich um weite Teile der Hauptstraße. 
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7.3.5 Verkehr 

Straßenausbau 

Straßen, die bisher noch nicht vollständig fertiggestellt sind (fehlende Deckschicht) und somit erhebli-

che Mängel aufweisen, wurden als Bereiche für den Straßenausbau definiert. Als ein solcher Bereich 

wurde ein Teilabschnitt des Straßenzuges „Im Stadtkern“ definiert.    

 

 

Abbildung 71: Plan-09-Rahmenplan - Auszug - Verkehr 

 

Substanzaufwertung Straßen 

Straßen, die mit der Festlegung „Substanzaufwertung“ versehen wurden sind solche, bei denen sich 

im Rahmen der Bestandsaufnahme Mängel feststellen ließen, also sanierungsbedürftig sind. Betroffen 

sind die Marktstraße, die Landauer Straße, die Bismarckstraße, die Georg-Todt-Straße sowie Teilberei-

che der Bahnhofstraße. 

 

Funktionsaufwertung Radverkehr 

Ein strategisches Ziel ist es, den Dierbachweg als zentrale Radwegeverbindung aufgrund seiner Bedeu-

tung und Funktion als Tourismus- und Kulturachse weiterzuentwickeln. Auch die Bismarckstraße sowie 

die Wegeverbindung nördlich der Ludwig-Riedinger-Grundschule wurden als Bereiche „Funktionsauf-

wertung Radverkehr“ festgelegt. Die Schaffung und Aufwertung dieser Nord-Süd-Verbindungen ist un-

abdingbar, um die nördlich und südlich gelegenen Teilbereiche der Stadt Kandel mit der Hauptachse 

sowie den Nebenachsen funktional zu verknüpfen und somit an diese anzubinden.  
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Fußwegeverbindungen & Radwegeverbindungen 

Die im Rahmenplan gekennzeichneten Fuß- und Radwegeverbindungen verknüpfen umliegende Stadt-

bereiche mit der Innenstadt. Auch innerhalb der Innenstadt sind sie von zentraler Bedeutung als Nord-

Süd-Verbindungen.  

 

 

Abbildung 72: Plan 09 - Rahmenplan - Auszug -gepunktete Linien zeigen Fuß- und Radwegeverbindungen 
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7.4 Maßnahmenplan 

Der Maßnahmenplan stellt eine weitere Konkretisierung des Rahmenplans dar. Zum einen werden ei-

nige Darstellungen nicht mehr in Zonen, sondern konkret verortet dargestellt, zum anderen gibt es 

zusätzlich weitere maßnahmenbezogene Darstellungen. Der Maßnahmenplan beinhaltet alle Schwer-

punktbereiche und übergeordneten Ziele des Rahmenplans. Anhand der Schwerpunktbereiche wur-

den Maßnahmen entwickelt. 

Die im Maßnahmenplan aufgeführten Maßnahmen sind zunächst aus städtebaulicher und stadtent-

wicklungsplanerischer Sicht formuliert und geben noch keine Wertung bzw. inhaltliche Konkretisierung 

im Hinblick auf Durchführung, Maßnahmenträger und Förderaspekte wieder. In der weiteren Ausar-

beitung werden sie in eigenen Maßnahmenblättern zusammengestellt und beschrieben sowie vorge-

nannte Punkte konkretisiert und ergänzt. Die Maßnahmen sind nach den Schwerpunktbereichen Stadt-

plätze, Achsen, Grünbereiche und Verkehr gegliedert. Darüber hinaus stehen sie mit den Projektideen 

der Bürger- und Akteursbeteiligung als nicht verortete öffentliche und halböffentliche Maßnahmen in 

Synergie. 

Die hier dargestellten Maßnahmen sind der Erstaufschlag. Der Maßnahmenkatalog sollte im Laufe des 

Prozesses fortgeschrieben werden. Neue Erkenntnisse oder Änderungen in der Ausgangslage können 

Maßnahmen obsolet machen oder Änderungsbedarf inhaltlicher Art hervorrufen. Generell sollte ein 

anknüpfendes Citymanagement weitere Maßnahmen erarbeiten. 

Nachfolgend werden die Konkretisierungen des Maßnahmenplans zum Rahmenplan aufgezeigt: 

 

7.4.1 Stadtplätze 

1. Erhalt Freiflächen 

Diese Plätze und Freiflächen sollen in ihrer vorhandenen Qualität erhalten werden. Das bezieht sich 

speziell auf die Stadtmöblierung, Bepflanzungen, Grünflächen und Wege. Einzelne Detailmaßnahmen 

können weitere Qualitäten begründen. 

 

2. Entwicklung Am Plätzel 

Die Platzfläche wird aufgewertet, durch das Aufstellen von Fitnessgeräten für Senioren und eines Frei-

flächenspielbereichs wie Schach. Das Gebäude Turmstraße 7 wird saniert. Die Volkshochschule als Nut-

zung wird stabilisiert und trägt weiter zur Belebung des öffentlichen Raumes bei. 
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3. Entwicklung am Plätzel 3 

Die Platzfläche hinter dem Rathaus wird durch eine nachhaltige Nutzungsetablierung im Gebäude Am 

Plätzel 3 aufgewertet. Ziel ist es, wie die Vornutzung eine Gastronomie zu etablieren. 

 

4. Aufenthaltsqualität Bahnhofplatz 

Die Aufenthaltsqualität des Bahnhofvorplatzes wird aufgewertet durch das Aufstellen von Sitzgelegen-

heiten, die Begrünung der bestehenden Arkaden und das Schaffen von Verschattungselementen. 

 

5. Entwicklung Brachfläche 

Die Brachfläche an der Rheinstraße bricht die Raumkante an dieser Stelle. Die Kreuzungssituation soll 

optisch durch einen Neubau wiederhergestellt werden. Übergangsweise können hier auch eine tem-

poräre Fassade oder Kunstelemente hergestellt werden. 

 

 

Abbildung 73: Plan 10 – Maßnahmenplan - Auszug - Stadtplätze 
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7.4.2 Achsen und Funktionale Verflechtungen 

6. Generationenzentrum 

Die Schulgasse 2 wird von der Gemeinde erworben und umfassend saniert. Ziel ist es, ein multifunkti-

onales Generationenzentrum zu entwickeln. Nach Sanierung und Umbau wird für verschiedene Insti-

tutionen und generationenübergreifende Angebote entsprechende Nutzfläche geboten. Das Genera-

tionenzentrum dient als weiteres Impuls- und Synergieprojekt der Demografieachse. 

 

7. Entwicklung ehemaliger Schlecker 

Auf dem Grundstück des ehemaligen Schleckermarktes soll im Zuge einer Projektentwicklung ein 

neuer Wohnkomplex entstehen, welcher eine passende Verbindung zur Demografieachse darstellt. 

Die Bauform ist so zu wählen, dass das Stadtbild an dieser Stelle nicht mehr gestört wird. Als Teil der 

Dampfnudelpassage soll bei der Neuentwicklung die Passagenfunktion berücksichtigt werden. 

 

8. Entwicklung Hauptstraße 85 

Auf dem Grundstück der Hauptstraße 85 soll durch Abriss und Neubau der Struktur ein ins Stadtbild 

passender Baukörper entwickelt werden. Moderne Einzelhandelsflächen im EG können durch Wohnen 

im OG ergänzt werden. Zusätzlich soll das Projekt inhaltlich und funktional an die Demografieachse 

anknüpfen. 

 

9. Inszenierung Passagen 

Die Passagen sollen eine markante Eingangsgestaltung erhalten und somit von der Hauptstraße aus 

besser erkennbar sein. Die Passagen werden in ihrer Verknüpfungsfunktion als Verbindung der drei 

Achsen etabliert und inszeniert. 
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Abbildung 74: Plan 10 – Maßnahmenplan – Auszug - Achsen 

 

7.4.3 Grün- und Freiraum 

10. Erhalt privater Grünflächen 

Die qualitativ hochwertigen privaten Grünflächen sind als solche zu erhalten und zu pflegen. Das be-

deutet, eine weitere Nachverdichtung und übermäßige Bebauung ist zu vermeiden. Die privaten Grün-

flächen haben auch die Aufgabe, das Fehlen öffentlicher Grünflächen im Stadtbild auszugleichen und 

sind für ein gemäßigtes Stadtklima notwendig. 

 

11. Erhalt Straßenbegleitgrün  

Die Bereiche mit vorhandenem Straßenbegleitgrün sind zu erhalten und als Vorbild für die Entwicklung 

weiteren Straßenbegleitgrüns anzusehen. Das Straßenbegleitgrün trägt zum Stadtklima bei und stellt 

derzeit die einzige und kaum ausgestaltete Grünstruktur im öffentlichen Raum der Hauptstraße dar. 

 

12. Entwicklung Straßenbegleitgrün 

Entlang der Hauptstraße soll die geringe Begrünung im öffentlichen Raum ausgebaut werden. die be-

stehenden Rankgerüste sind qualitativ hochwertig zu bepflanzen und die Lücken in der Straßenbegrü-

nung sind zu füllen. Die bestehenden Straßenbegleitgrünstrukturen sind als Vorbild anzusehen. 
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Abbildung 75: Plan 10 – Maßnahmenplan – Auszug - Grünbereiche 

 

7.4.4 Verkehr 

13. Straßenvollausbau  

Der Nordteil der Straße „Im Stadtkern“ ist voll auszubauen und mit entsprechendem Straßenbegleit-

grün zu versehen. Dabei ist auf den zukünftig erhöhten Radverkehr Rücksicht zu nehmen. 

 

14. Radwegeverbindung 

Die Achse von Grundschule über Schulgasse und Bismarckstraße bis zum Bahnhof wird als neue Fahr-

radachse etabliert. Die Bismarckstraße soll in beide Richtungen für Radfahrer geöffnet werden. Rad-

steifen sind abzumarkieren. So soll eine Parallelroute zu „Im Stadtkern“ möglich sein. Durch Beschil-

derung wird die Route von Norden nach Süden klar erkennbar. Als komplett befahrbare und barriere-

freie Verbindung dient sie vor allem dem Radverkehr. 

15. Fußwegeverbindung 

Als wichtigste Fußwegeverbindung von der Grundschule zum Bahnhof wird die Route Kirchgasse über 

Dampfnudelpassage und Im Stadtkern etabliert. Entsprechende Beschilderung und Berücksichtigung 

beim Projekt am ehemaligen Schleckermarkt sind Voraussetzung dafür. 
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16. Straßenaufwertung 

Die Marktstraße und Bahnhofstraße sind vor allem im Belag wieder instand zu setzten. Die Bismarck-

straße und die Landauer Straße sind im Straßenbelag und in den Seitenbereichen zu erneuern. 

 

 

Abbildung 76: Plan 10 – Maßnahmenplan – Auszug - Verkehr 
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7.4.5 Projekte aus der Bürger- und Akteursbeteiligung 

Die Projekte, welche im Rahmen der Bürger- und Akteursbeteiligung erarbeitet wurden, stehen zum 

Teil in direkter Synergie mit den Maßnahmen laut Maßnahmenplan. Die Projekte sind im Anhang aus-

führlich beschrieben. 

 

 

 

 

  

Abbildung 77: Plan 10 – Maßnahmenplan – Auszug -, Projekte aus der Bürger- und Akteursbeteiligung 
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7.5 Maßnahmen Privatgebäude 

Der Untersuchungsbereich beherbergt einen großen Anteil von Altbausubstanz, welcher zum Zweck 

privater Neuerungsmaßnahmen genauer analysiert und bewertet werden musste (siehe Bestandsauf-

nahme).  

Im Rahmen der Voruntersuchung wurde hierzu eine detaillierte Gebäudebewertung vorgenommen, 

welche die Grundlage für die vorgeschlagenen Sanierungs- und Gestaltungsmaßnahmen im „Maßnah-

menplan Privatgebäude“ bildet. Die tatsächliche Ausführung von solchen Maßnahmen wird privat ge-

tragen und entzieht sich somit der planerischen Steuerung. Aktivierungsmöglichkeiten werden im Rah-

men eines empfohlenen Citymanagements gesehen, dessen Aufgabe u.a. die Aktivierung und Beratung 

privater Immobilieneigentümer ist. Denn um dem sensiblen Stadtbild mit spezieller Ortstypik im Un-

tersuchungsbereich Rechnung zu tragen, muss diese Bautätigkeit begleitet und richtungweisend ge-

lenkt werden. Das gilt auch vor allem vor dem Hintergrund des Projektes „Flair City“.  

Im Fokus stehen Aufwertungs-, Umgestaltungs- und Sanierungsmaßnahmen zur nachhaltigen Stadt-

bild- und Substanzpflege, welche insbesondere zur Erhöhung der Wohnqualität der Bewohner beitra-

gen sollen. Die im Plan beschriebenen Handlungsoptionen ergeben sich nach einer schematischen Me-

thode und stellen das Gesamtergebnis des Zusammenspiels der Resultate der genauen Objektanalyse 

vor Ort, in den Thematiken der Bausubstanz und Baugestalt, dar. Die Maßnahmenbeurteilung erfolgt 

nur für, die dem Straßenraum zugewandten, Gebäudeteile bzw. für die von der Straße aus sichtbaren 

Elemente, nicht einsehbare Nebengebäude entfallen aus der Maßnahmenbeurteilung.  

Die Handlungsbedarfe für die Privatgebäude werden wie folgt kategorisiert: 

• „kein praktischer Handlungsbedarf“  

• „Gestalt- und/oder Substanzaufwertung im Detail“  

• „Umfassende Gestalt- und/oder Substanzaufwertung“ 

• „Rückbau und Neubau“.  

Gebäude, welche mit „keinem praktischen Handlungsbedarf“ gekennzeichnet sind, wurden in der Ge-

samtbewertung der Bausubstanz (Plan 5) und Baugestalt (Plan 4) mindestens als „gut“ bewertet oder 

eine Gestaltaufwertung würde sich als unzumutbar herausstellen.  

Wenn gestaltverbessernde Maßnahmen unzumutbar sind, bedeutet das entweder, dass das Gebäude 

frisch saniert ist oder die notwendigen Maßnahmen grundlegende bauliche Veränderungen hervorru-

fen würden, welche vom Aufwand her dem Eigentümer nicht zugemutet werden können.  

Wurde ein Gebäude hingegen in der Kategorie Baugestalt und / oder Bausubstanz mit Mängeln im 

Detail bewertet, wird dem Gebäude im Maßnahmenplan Privatgebäude die Handlungsoption / -maß-

nahme „Gestalt- oder Substanzaufwertung im Detail“ zugewiesen.  

Wurde ein Gebäude entweder in der Kategorie Baugestalt oder Bausubstanz oder in beiden Kategorien 

mit insgesamt störend bzw. mit insgesamt schlecht bewertet, muss die Handlungsoption / -maßnahme 

die „umfassende Gestalt- oder Substanzaufwertung“ oder der „Teilrückbau oder Rückbau“ sein.  
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Zusätzlich können Gebäude, je nach Erscheinungsbild, mit der Maßnahme „Umgestaltung EG-Zone“ 

dargestellt werden. „Umgestaltung EG-Zone“ bezieht sich auf Mischnutzungen, welche in den Erdge-

schoßen eine Nutzung (bspw. Einzelhandel oder Gastronomie), die negative Veränderungen in der Fas-

sade, wie z.B. durch Schaufenster, Werbeanlagen oder Eingangsbereiche, hervorruft, beinhalten.  

 

 

Abbildung 78: Plan 10 – Private Maßnahmen – Auszug 

 

Durch dieses logische Schema können die Schritte von der Bewertung der Einzelobjekte bis hin zu den 

zugeordneten Handlungsoptionen /-maßnahmen leicht nachvollzogen werden. Als weitere Hilfestel-

lung dient hierzu das Immobilienkataster in Form von Datenbank und Objektblättern sowie die beige-

fügten Pläne „Baugestalt“, „Bausubstanz“ und „Maßnahmenplan Privatgebäude“.  
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