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City-Management  
Stadtentwicklung  
Einzelhandel   
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Immobilienentwicklung 
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STRATEGIE ZUR BELEBUNG DER BADGASSE 

 

Endbericht 

München, 19. Dezember 2013 

 

CIMA Beratung + Management GmbH 

Dipl.-Geogr. Christian Hörmann 

Dipl. Geogr. Sarah Dörr 
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Stadt- und Regionalmarketing  
City-Management  
Stadtentwicklung  
Einzelhandel   
Wirtschaftsförderung  
Immobilienentwicklung 
Personalberatung 
Tourismus 

Diese Entwurfsvorlagen und Ausarbeitungen usw. fallen unter § 2, 
Abs. 2 sowie § 31, Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der 
Urheberrechte. 

 

Es wurden Fotos, Grafiken u.a. Abbildungen zu Layoutzwecken 
und als Platzhalter verwendet, für die keine Nutzungsrechte 
vorliegen. Jede Weitergabe, Vervielfältigung oder gar 
Veröffentlichung kann Ansprüche der Rechteinhaber auslösen. 

 

Wer diese Unterlage -ganz oder teilweise- in welcher Form auch 
immer weitergibt, vervielfältigt oder veröffentlicht übernimmt 
das volle Haftungsrisiko gegenüber den Inhabern der Rechte, 
stellt die CIMA GmbH von allen Ansprüchen Dritter frei und trägt 
die Kosten der ggf. notwendigen Abwehr von solchen Ansprüchen 
durch die CIMA GmbH.  

 

Die Darstellungen in dieser Unterlage sind unvollständig. Die 
dargestellten Fakten sind nur in Verbindung mit dem 
gesprochenen Wort gültig. Zitate aus dieser Unterlage sind 
unzulässig. 

 

 

Haftungserklärung 
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1. Einführung/Vorgehensweise  

2. Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

a) Abgrenzung Innenstadt 

b) Stärken/Schwächen 

c) Lageprofile 

3. Sonderbetrachtung Badgasse  

a) Lageprofil Badgasse 

b) Handlungsfelder und Maßnahmen 

4. Weitere Vorgehensweise 

 

 

Agenda 
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1. Einführung/Vorgehensweise  

2. Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

a) Abgrenzung Innenstadt 

b) Stärken/Schwächen 

c) Lageprofile 

3. Sonderbetrachtung Badgasse  

a) Lageprofil Badgasse 

b) Handlungsfelder und Maßnahmen 

4. Weitere Vorgehensweise 

 

 

Agenda 
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ÁAusgangslage Badgasse: 

ÁZunehmende Anzahl an Leerständen durch 
Betriebsaufgabe oder Verlagerung 

ÁRückläufige Frequenz 

ÁUmsatzrückgänge 

ÁAufgabenstellung: 

Á(Wie) Kann die Badgasse als innerstädtische 
Nebenlage wieder belebt werden?  

ÁWie können die leerstehenden Ladenlokale 
einer neuen Nutzung zugeführt werden? 

ÁWelche Nutzungen eignen sich für die 
Badgasse? 

 

Ausgangslage und Aufgabenstellung 
1) Einführung und Vorgehensweise 
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ÁVitalitätscheck: Bewertung der Wertinger Innenstadt hinsichtlich folgender Kriterien 

-Funktionsvielfalt und Funktionsmischung 

-Aufenthaltsqualität 

-Städtebauliche Gestaltqualität 

-Erreichbarkeit 

 

ÁErarbeitung von Stärken/                                                                                                                 Schwächen-
Profilen für einzelne innerstädtische                                                                                                                           
Lagen 

 

ÁSonderbetrachtung der Badgasse 

 

ÁGemeinsame Diskussion und                                                                                                               Erarbeitung von 
Handlungsfeldern, Zielen,                                                                                                                                    
Maßnahmen und Projekten mit  den                                                                                                                         
Anrainern (Gewerbetreibende und                                                                                                      & 
Immobilieneigentümer) zur Belebung der                                                                                                                                                                                       
Badgasse im Workshop am 28.10.2013 

 

ÁVorlage des Endberichtes 

 

Auftrag ς Strategie zur Belebung der Badgasse 
1) Einführung/Vorgehensweise 

Abb. 1: Untersuchungsgebiet Vitalitätscheck 

Kartengrundlage: Google Earth Pro 
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 
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1. Einführung/Vorgehensweise  

2. Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

a) Abgrenzung Innenstadt 

b) Stärken/Schwächen 

c) Lageprofile 

3. Sonderbetrachtung Badgasse  

a) Lageprofil Badgasse 

b) Handlungsfelder und Maßnahmen 

4. Weitere Vorgehensweise 

 

 

Agenda 
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ÁDie Wertinger Innenstadtbereich ist komplett als Zone 30 ausgewiesen. Die Dichte der 
Erdgeschossnutzungen nimmt mit der Einfahrtbeschilderung in die 30er Zone deutlich zu, so dass die 
Einfahrtbeschilderung in die 30er Zone als Abgrenzung für die Wertinger Innenstadt verwendet 
werden kann. 

a) Abgrenzung Innenstadt 
2) Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

Abb. 2: Abgrenzung Wertinger Innenstadt 

Kartengrundlage: Google Earth Pro 
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 

          Abgrenzung Wertinger Innenstadt 
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a) Abgrenzung Innenstadt ς Zone 30 Beschilderung 
2) Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

          Abgrenzung Wertinger Innenstadt 

          Einfahrt Zone 30 

Kartengrundlage: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 

Abb. 3: Einfahrtsbereich Wertinger Innenstadt 
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Á In der Wertinger Innenstadt wurden vor einigen Jahren umfangreiche Sanierungsmaßnahmen im 
Straßenraum sowie im öffentlichen Raum durchgeführt. Der Bereich in dem die 
Sanierungsmaßnahmen durchgeführt wurden, entspricht nicht dem im Vorfeld abgegrenzten 
Innenstadtbereich. Die Sanierung konzentriert sich überwiegend auf den Bereich 
Hauptstraße/Marktplatz  sowie Teile der Badgasse und der Augsburger Straße. 

ÁDer Immobilienbestand im sanierten Innen-                                                                                                                               
stadtbereich ist überwiegend aufwendig                                                                                                                                                                
saniert. Modernisierungsrückstände an                                                                                                                    
Immobilien sind hier die Ausnahme.  

a) Abgrenzung sanierter Innenstadtbereich 
2) Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

Abb. 4: Abgrenzung sanierter Innenstadtbereich 

Kartengrundlage: Google Earth Pro 
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 

          Wertinger Innenstadt 

            sanierter Innenstadtbereich 
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a) Grenzen der Sanierungsmaßnahme 
2) Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

          Wertinger Innenstadt 

          sanierter Innenstadtbereich 

Badgasse 

Badgasse 

Mühlgasse 

Schulstraße 

Kartengrundlage: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 

Abb. 5: Grenzen der Sanierungsmaßnahme im Innenstadtbereich 
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ÁDer Haupteinkaufsbereich einer Kommune definiert sich u.a. über die Dichte des Besatzes an 
Einzelhandelsbetrieben und ergänzenden Dienstleistungen sowie Gastronomie. Die Höhe der 
Passantenfrequenz spielt in Abhängigkeit der vorhandenen Nutzungen ebenfalls eine große Rolle. 

Á In der Wertinger Innenstadt konzentriert sich der Besatz mit Einzelhandelsbetrieben und ergänzenden 
Nutzungen insbesondere  auf den Bereich                                                                                                                      
Hauptstraße und Marktplatz. Die Passanten-                                                                                                                               
frequenz ist im Vergleich zu den Lagen                                                                                                                                 
Badgasse, Schmiedgasse und Mühlgasse/                                                                                                                                                                                                              
Pfarrgasse  sowie der Augsburger Straße                                                                                                                 
augenscheinlich höher. 

ÁDie innenstadtrelevanten Erdgeschoss-                                                                                                                                             
nutzungen nehmen außerhalb der Haupt-                                                                                                                                                              
einkaufslage langsam ab und die Anzahl                                                                                                                                           
an Leerständen und Unternutzungen zu.                                                                                                                            

a) Haupteinkaufslage Wertingen 
2) Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

Abb. 6: Abgrenzung Haupteinkaufslage Wertingen 

Kartengrundlage: Google Earth Pro 
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 

          Wertinger Innenstadt 

            sanierter Innenstadtbereich 

            Haupteinkaufslage 
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a) Innerstädtische Lagen 
2) Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

ÁNeben der Haupteinkaufslage 
Hauptstraße/Marktplatz verfügt die 
Wertinger Innenstadt über folgende 
innerstädtische Nebenlagen:  

- Badgasse, 

-Mühlgasse/Pfarrgasse, 

- Schmiedgasse, 

- Schulstraße und  

- Augsburger Straße  

ÁDie Augsburger Straße ist als einzige 
Nebenlage nicht im eigentlichen 
Innenstadtbereich (30er Zone) abgegrenzt. 
Aufgrund der bestehenden 
einzelhandelsrelevanten Nutzungen, ist eine 
Betrachtung der Augsburger Straße als 
innerstädtische Nebenlage jedoch 
erforderlich. 

ÁDie Laugnastraße wird aufgrund Ihrer 
dominierenden Wohnfunktion nicht als 
innerstädtische Nebenlage abgegrenzt. 

 

 
Kartengrundlage: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 

Abb. 7: Abgrenzung innerstädtische Nebenlagen 

          Wertinger Innenstadt 

            sanierter Innenstadtbereich 

            Haupteinkaufsbereich 

            innerstädtische Nebenlagen 
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1. Einführung/Vorgehensweise  

2. Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

a) Abgrenzung Innenstadt 

b) Stärken/Schwächen 

c) Lageprofile 

3. Sonderbetrachtung Badgasse  

a) Lageprofil Badgasse 

b) Handlungsfelder und Maßnahmen 

4. Weitere Vorgehensweise 

 

 

Agenda 
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b) Impressionen Wertinger Innenstadt 
2) Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

          sanierter Innenstadtbereich 

           Haupteinkaufslage 

Attraktiver Straßenraum 

Marktplatz 

Schachbrett 

Übergang Zusam 

Attraktive Fassade Gastronomie 

Einzelhandel 

Parkleitsystem/-plätze 

Abb. 8: Impressionen Wertinger Innenstadt 1 

Kartengrundlage: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 
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b) Impressionen Wertinger Innenstadt 
2) Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

          sanierter Innenstadtbereich 

            Haupteinkaufsbereich 

Abb. 9: Impressionen Wertinger Innenstadt 2 

Kartengrundlage: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 

Werbeaufsteller 

Leerstand 

Müllbehälter in  
unterschiedlichem  
Design 

Optimierungsbedarf im Bereich 
 Blumenkübel 

Optimierungsbedarf im  
Bereich Blumenkübel 

Müllbehälter in  
unterschiedlichem  
Design 
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b) Stärken / Schwächen Innenstadt 
2) Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

Stärken 

ÁAttraktiver Immobilienbestand/Fassadengestaltung im sanierten Innenstadtbereich 

ÁSanierter Straßenraum 

ÁHohe Aufenthaltsqualität 

ÁGestaltungselemente im öffentlichen Raum 

ÁAttraktiver Einzelhandelsbesatz 

ÁErgänzende zentrumsbildende Nutzungen 

ÁParkmöglichkeiten (zentrumsnah) 

ÁBesucherführung /Parkleitsystem 

 

Schwächen 

ÁModernisierungsstau im Immobilienbestand (Nebenlagen) 

ÁUneinheitliche, modernisierungsbedürftige Möblierung (Müllbehälter, Sitzbänke) 

ÁPrivate Möblierung (u.a. viele Aufsteller) 

ÁZunehmende Leerstandsbildung (Rand-/Nebenlagen) 

ÁFehlende Aufenthaltsqualität (Nebenlagen) 

ÁBesucherführung/ -information (Fußgänger) 
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1. Einführung/Vorgehensweise  

2. Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

a) Abgrenzung Innenstadt 

b) Stärken/Schwächen 

c) Lageprofile 

3. Sonderbetrachtung Badgasse  

a) Lageprofil Badgasse 

b) Handlungsfelder und Maßnahmen 

4. Weitere Vorgehensweise 

 

 

Agenda 
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c) Lageprofil Hauptstraße 
2) Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

Attraktiver Straßenraum 

Gastronomie 

Schachbrett 

Einzelhandel Einzelhandel 

Einzelhandel 

          sanierter Innenstadtbereich 

            Haupteinkaufsbereich 

            Hauptstraße 

Abb. 10: Impressionen Hauptstraße 

Kartengrundlage: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 



20 

C
IM

A
 B

e
ra

tu
n

g
 +

 M
a

n
a

g
e

m
e

n
t 
G

m
b

H
 2

0
1

3
 

c) Lageprofil Hauptstraße 
2) Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

Stärken 

ÁAttraktiver Immobilienbestand/Fassaden-
gestaltung 

ÁSanierter Straßenraum 

ÁAttraktive Gestaltungsmaßnahmen im 
öffentlichen Raum (u.a. private 
Begrünungsmaßnahmen) 

ÁDurchgängiger attraktiver 
Einzelhandelsbesatz 

Áwenig Leerstände 

ÁErgänzende zentrenbildende Nutzungen 

ÁAnkermieter Müller & Modehaus 
Schneider 

 

Schwächen 

ÁUneinheitliche, 
modernisierungsbedürftige Möblierung 
(Müllbehälter, Sitzbänke) 

ÁErneuerungsbedürftige Pflanzkübel 

ÁPrivate Möblierung (u.a. viele Aufsteller) 

 

 

 

          sanierter Innenstadtbereich 

           Haupteinkaufsbereich 

           Hauptstraße 

Abb. 11: Lageprofil Hauptstraße 

Kartengrundlage: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 
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c) Lageprofil Marktplatz 
2) Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

Parkleitsystem 

          sanierter Innenstadtbereich 

           Haupteinkaufsbereich 

           Marktplatz 

Abb. 12: Impressionen Marktplatz 

Kartengrundlage: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 

Einzelhandel Leerstand 

Leerstand 

Attraktive 
Fassadengestaltung 

Zufahrt Marktplatz 

Marienbrunnen 
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c) Lageprofil Marktplatz 
2) Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

Stärken 

ÁAttraktiver Immobilienbestand/Fassaden-
gestaltung 

ÁSanierter Straßenraum 

ÁAttraktive Gestaltungsmaßnahmen im 
öffentlichen Raum 

ÁAttraktiver Einzelhandelsbesatz insb. im 
Bereich des Brunnen 

 

Schwächen 

ÁUneinheitliche, 
modernisierungsbedürftige Möblierung 
(Müllbehälter, Sitzbänke) 

ÁErneuerungsbedürftige Pflanzkübel 

ÁPrivate Möblierung (u.a. viele Aufsteller) 

ÁVermehrte Leerstandsbildung in den 
Randbereichen 

ÁAusdünnender Einzelhandelsbesatz in den 
Randbereichen 

 

 

 

 

           sanierter Innenstadtbereich 

             Haupteinkaufsbereich 

             Marktplatz 

Abb. 12: Lageprofil Marktplatz 

Kartengrundlage: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 
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c) Lageprofil Schulstraße 
2) Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

           sanierter Innenstadtbereich 

             Haupteinkaufsbereich 

             Schulstraße 

Abb. 13: Impressionen Schulstraße 

Kartengrundlage: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 

Dienstleistungsbetriebe 

Gastronomie 

Park- und  

Verkehrslenkung 

Straßenführung 

Übergang Marktplatz 

Immobilie mit 
Modernisierungsstau 

Rathaus 
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c) Lageprofil Schulstraße 
2) Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

Stärken 

ÁKeine Leerstände 

ÁErgänzende zentrumsbildende Nutzungen 

ÁOrtsbildprägender Immobilienbestand 

ÁÖffentliche Einrichtungen (u.a. Rathaus) 

 

Schwächen 

ÁUneinheitliche, 
modernisierungsbedürftige Möblierung 
(Müllbehälter, Sitzbänke) 

ÁModernisierungsstau im 
Immobilienbestand 

ÁDeutliche optische Grenze zum  
Sanierungsbereich im Übergangsbereich 
zum Marktplatz 

ÁGeringe Aufenthaltsqualität 

ÁHohe PKW-Geschwindigkeiten 

ÁFunktionslücken 

 

Charakter 

ÁZufahrtsstraße zur Innenstadt 

 

           sanierter Innenstadtbereich 

            Haupteinkaufsbereich 

            Schulstraße 

Abb. 14: Lageprofil Schulstraße 

Kartengrundlage: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 
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c) Lageprofil Augsburger Straße 
2) Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

           sanierter Innenstadtbereich 

             Haupteinkaufsbereich 

             Augsburger Straße 

Abb. 15: Impressionen Augsburger Straße 

Kartengrundlage: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 

Gastronomie 

Attraktiver Einzelhandel 

Attraktiver Gebäudebestand 

Leerstand 

Immobilie mit 
Modernisierungsstau 

Sanierungsrückstände im 
Straßenraum 
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c) Lageprofil Augsburger Straße 
2) Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

Stärken 

ÁAttraktive Einzelhandelsbetriebe 

ÁTeils ortsbildprägender Immobilienbestand 

ÁErgänzende zentrumsbildende Nutzungen 
 

Schwächen 

ÁAuslaufender Handelsbesatz mit 
Funktionslücken 

ÁVermehrte Leerstandsbildung 

ÁModernisierungstau im Immobilienbestand 

ÁSanierungsbedürftiger Straßenraum 

ÁDeutliche optische Grenze zum 
Sanierungsbereich im Übergangsbereich zur 
Hauptstraße 

ÁFehlende Aufenthaltsqualität 
 

Charakter 

ÁEhemalige ergänzende innerstädtische 
Handelslage mit zunehmender 
Leerstandsbildung und 
Modernisierungsrückständen im 
Immobilienbestand 

ÁZufahrtsstraße zur Innenstadt 

 

           sanierter Innenstadtbereich 

            Haupteinkaufsbereich 

            Augsburger Straße 

Abb. 16: Lageprofil Augsburger Straße 

Kartengrundlage: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 
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c) Lageprofil Mühlgasse/Pfarrgasse 
2) Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

           sanierter Innenstadtbereich 

             Haupteinkaufsbereich 

             Mühlgasse / Pfarrgasse 

Kartengrundlage: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 

Abb. 17: Impressionen Mühlgasse / Pfarrgasse 

Leerstand 

Einzelhandel 

Einzelhandel 

Gastronomie 

Kino 

Pfarrkirche St. Martin 

Grenze Sanierungsbereich 
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c) Lageprofil Mühlgasse/Pfarrgasse 
2) Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

Stärken 

ÁPrägender historischer Immobilienbestand 

ÁAttraktive innerstädtische Wohnlage 

ÁErgänzende zentrumsbildende Nutzungen 

 

Schwächen 

ÁSanierungsbedürftiger Straßenraum 

ÁDeutliche optische Grenze zum 
Sanierungsbereich im Übergangsbereich zur 
Hauptstraße 

ÁGeringe Aufenthaltsqualität Ą 
Hinterhofcharakter 

 

Charakter 

ÁEhemalige ergänzende innerstädtische 
Handelslage 

ÁAttraktive innerstädtische Wohnlage mit 
historischem Altstadtcharakter 

 

 

 

           sanierter Innenstadtbereich 

            Haupteinkaufsbereich 

            Mühlgasse / Pfarrgasse 

Abb. 18: Lageprofil Mühlgasse / Pfarrgasse 

Kartengrundlage: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 
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c) Lageprofil Schmiedgasse 
2) Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

           sanierter Innenstadtbereich 

             Haupteinkaufsbereich 

             Schmiedgasse 

Kartengrundlage: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 

Abb. 19: Impressionen Schmiedgasse 

Einzelhandel Kino 

Einzelhandel im Hofbereich  

Einzelhandel 

Zufahrt Schulstraße 

Blick von der 
Hauptstraße 

Privatbrauerei Schwanenbräu 
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c) Lageprofil Schmiedgasse 
2) Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

Stärken 

ÁErgänzende zentrumsbildende Nutzungen 

ÁStandort Privatbrauerei - ortsbildprägend 

 

Schwächen 

ÁAuslaufender Handelsbesatz mit 
Funktionslücken 

ÁSanierungsbedürftiger Straßenraum 

ÁDeutliche optische Grenze zum 
Sanierungsbereich im Übergangsbereich zur 
Hauptstraße 

ÁGeringe Aufenthaltsqualität 

 

Charakter 

ÁEhemalige ergänzende innerstädtische 
Handelslage 

ÁSeitenstraße mit zentrumsnahen 
Parkmöglichkeiten 

           sanierter Innenstadtbereich 

            Haupteinkaufsbereich 

            Schmiedgasse 

Abb. 20: Lageprofil Schmiedgasse 

Kartengrundlage: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 



31 

C
IM

A
 B

e
ra

tu
n

g
 +

 M
a

n
a

g
e

m
e

n
t 
G

m
b

H
 2

0
1

3
 

1. Einführung/Vorgehensweise  

2. Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

a) Abgrenzung Innenstadt 

b) Stärken/Schwächen 

c) Lageprofile 

3. Sonderbetrachtung Badgasse  

a) Lageprofil Badgasse 

b) Handlungsfelder und Maßnahmen 

4. Weitere Vorgehensweise 

 

 

Agenda 
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a) Lageprofil Badgasse 
3) Sonderbetrachtung der Badgasse 

           sanierter Innenstadtbereich 

             Haupteinkaufsbereich 

             Badgasse 

Kartengrundlage: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 

Abb. 21: Impressionen Badgasse 

Einzelhandel 

Einzelhandel 

Leerstand 

Gastronomie 

Blick Richtung Schulstraße 

Attraktiver Straßenraum 

Parkplatz 
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a) Lageprofil Badgasse 
3) Sonderbetrachtung der Badgasse 

Stärken 

ÁWenige attraktive Einzelhandelsbetriebe 

ÁErgänzende zentrumsbildende Nutzungen 

ÁDirekter Verbindungsweg zum 
Haupteinkaufsbereich 

ÁWichtiger innerstädtischer Parkplatz 
 

Schwächen 

ÁHohe Anzahl an Leerständen 

ÁSanierungsbedürftiger Straßenraum 

ÁSichtbarer Qualitätssprung der Beläge im 
Übergangsbereich zur sanierten Hauptstraße 

ÁModernisierungsstau im Immobilienbestand 

ÁGeringe Aufenthaltsqualität, Funktionslücken 

ÁRaumkanten springen, inhomogenes Bild 

ÁVerkehrsbelastung (Abkürzungsverkehre) 
 

Charakter 

ÁEhemalige ergänzende innerstädtische 
Handelslage mit zunehmender 
Leerstandsbildung und 
Modernisierungsrückständen im 
Immobilienbestand 

 

           sanierter Innenstadtbereich 

            Haupteinkaufsbereich 

            Badgasse 

Abb. 22: Lageprofil Badgasse 

Kartengrundlage: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 
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a) Nutzungsstruktur 
3) Sonderbetrachtung der Badgasse 

Bestehende Nutzungen 

ÁEinzelhandel 

ÁVilla Ambiente 

ÁFoto Zolleis 

ÁSanitätshaus 

ÁWäscheträume 

ÁDienstleistung 

ÁFrisör 

ÁKanzlei/Praxisräume 

ÁGastronomie 

ÁPizzeria 

ÁSommerbiergarten 

ÁSchmankerlstube 

ÁWeitere Nutzungen 

ÁLandwirtschaftlicher Betrieb 

ÁWohnen 

ÁGewerbliche Halle 

 

üAusblick:  Schließung des Fachgeschäftes Wäscheträume zum Jahreswechsel 2013/2014 

E 

E E 

E E 
E 

L L L 

D G 
G 
L 

Kartengrundlage: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 

  L    Leerstand 

  E     Einzelhandel 
  G    Gastronomie 
  D    Dienstleistungen 
         Funktionslücken 

Abb. 23: Erdgeschossnutzungen Badgasse; Stand September 2013 
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Wegebeziehungen/Lauflagen 

ÁDie zentralen Lauflagen in Wertingen konzentrieren sich auf den Haupteinkaufsbereich der Innenstadt 
(Hauptstraße/Marktplatz). Die Laufwege außerhalb dieses Bereichs beschränken sich insbesondere auf 
die Verbindungswege zu den innerstädtischen Parkplätzen. Die unterstehende Abbildung zeigt dies am 
Beispiel der Badgasse. 

ÁDie Fußgängerfrequenz in der Bad-                                                                                                                                                                     
gasse ist sehr gering. Es handelt sich                                                                                                                                       
bei den Passanten überwiegend um                                                                                                                                  
Kunden die zielgerichtet die an-                                                                                                                                             
sässigen Betrieben aufsuchen bzw.                                                                                                                                        
direkt mit dem Auto ansteuern. 

Wegebeziehungen/motorisiert  

Á In der Badgasse findet aufgrund des                                                                                                                                      
Parkplatzes Badgasse  Parksuch-                                                                                                                                                              
verkehr statt. Dies ist positiv zu                                                                                                                                                 
sehen, da so potenzielle Kunden in                                                                                                                                                 
die Nebenlage kommen. 

ÁDie Badgasse wird zunehmend                                                                                                                                                                             
als Durchgangsstraße zur Umfahrung                                                                                                                                          
der Haupteinkaufslage genutzt. Das                                                                                                          
Verkehrsaufkommen wirkt negativ                                                                                                                                               
auf die Aufenthaltsqualität in der                                                                                                                                  
Badgasse. 

a) Wegebeziehungen 
3) Sonderbetrachtung der Badgasse 

 Parksuchverkehr (motorisiert) 

              Hauptlaufwege 

              Verbindungsweg Badgasse 

              Durchgangsverkehr (motorisiert) 

Kartengrundlage: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2013 

Abb. 24: Erdgeschossnutzungen Badgasse; Stand September 2013 
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ÁDie Badgasse hat sich in den letzten Jahren von einer belebten handelsgeprägten 
innerstädtischen Nebenlage, zu einer wenig belebten Nebenlage mit Leerstandsproblematik 
und Modernisierungsrückständen im Immobilienbestand entwickelt.  

ÁDer Handelsbesatz ist stark zurück gegangen, zwischen den wenigen erhaltenen Betrieben 
befinden sich große Funktionslücken in Form von Leerständen, Wohnhäusern und einem 
Gehöft.  

ÁFehlende Aufenthaltsbereiche, der unsanierte Straßenraum sowie die 
Modernisierungsrückstände im privaten Gebäudebestand bedingen die geringe 
Aufenthaltsqualität. Diese wird durch die zunehmende Nutzung der Badgasse als Umfahrung 
der Haupteinkaufslage weiter geschmälert. 

ÁBedingt durch die bestehenden Funktionslücken und die geringe Aufenthaltsqualität, ist in der 
Badgasse keine Laufkundschaft vorhanden. Die Einzelhandelsbetriebe werden gezielt 
ŀƴƎŜǎǘŜǳŜǊǘΦ 9ǎ ōŜǎǘŜƘǘ ŀƪǘǳŜƭƭ ƪŜƛƴŜ !ƴǊŜƛȊ ȊǳƳ αŦƭŀƴƛŜǊŜƴάΦ 

ÁDurch den innerstädtischen Parkplatz Badgasse werden kontinuierlich Kunden in die Badgasse 
gelenkt. In der Regel wird die Badgasse jedoch nur zum parken genutzt. Über das Postgässle 
besteht ein direkter Zugang zu Haupteinkaufslage. 

ÁEntsprechend den Informationen aus dem Workshop am 28. September 2013, rückt die 
Badgasse als Handelslage immer weiter aus dem Fokus der Kunden. Das Angebot an Betrieben 
ist nicht bekannt und wird wenig wahrgenommen. 

a) Zusammenfassung 
3) Sonderbetrachtung der Badgasse 
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üDie Badgasse kann in der gegenwärtigen Struktur nicht mehr als Handelslage bezeichnet 
werden. Eine Wiederbelebung als Handelslage ist aufgrund der rückwärtigen Lage zur 
Haupteinkaufslage sowie der hohen Anzahl an Leerständen aus Gutachtersicht schwierig. 
Insbesondere im Hinblick auf die Wiederbelebung der Leerstände sollte zunehmend über 
alternative Nutzungen (u.a. Dienstleistungen oder gar Wohnen) zum Einzelhandel nachgedacht 
werden. Hierzu müsste aber zunächst ein städtebaulicher Masterplan Leitlinien für die 
strukturelle Veränderung der westlichen Innenstadt festlegen. Diese wären in der Folge zu 
einem politischen Beschluss zu führen, der dann Grundlage für sämtliche Maßnahmen sein 
würde. 

a) Zusammenfassung 
3) Sonderbetrachtung der Badgasse 
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1. Einführung/Vorgehensweise  

2. Betrachtung der Wertinger Innenstadt 

a) Abgrenzung Innenstadt 

b) Stärken/Schwächen 

c) Lageprofile 

3. Sonderbetrachtung Badgasse  

a) Lageprofil Badgasse 

b) Handlungsfelder und Maßnahmen 

4. Weitere Vorgehensweise 

 

 

Agenda 
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ÁWiederbelebung der Leerstände 

ÁBeseitigung der Funktionslücken  

ÁSchaffung eines attraktiven Branchenmix (dabei kann sich die künftige Nutzungsmischung auch 
stärker im Bereich der Dienstleistungen entwickeln.) 

ÁSichtbarmachung bzw. Stärkung des Bekanntheitsgrad der Betriebe 

ÁGezielte Besucherlenkung in der Innenstadt unter Berücksichtigung der Nebenlagen 

ÁVerkehrsberuhigung 

ÁSchaffung von Aufenthaltsqualität 

ÁBeseitigung von Modernisierungsrückständen im Gebäudebestand 

 

 

 

ÁLeerstands- und Flächenmanagement 

ÁVerkehrsberuhigung/Entschleunigung 

ÁGestaltung/Aufwertung im öffentlichen und privaten Raum 

ÁBesucherlenkung und Orientierung 

 

 

b) Ziele und Handlungsfelder 
3) Sonderbetrachtung der Badgasse 

 

Ziele 

Handlungsfelder 
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ÁAusgangslage: 

-Zunehmende Leerstandsbildung in der Badgasse teilweise durch Betriebsaufgabe oder 
Verlagerung 

-Aktuell hohe Leerstandszahl 

-Zwischennutzungen nur eingeschränkt vorhanden 

-Die bestehenden Leerstände sind am Immobilienmarkt nicht sichtbar, es erfolgt keine aktive 
Vermittlung der Flächen 

 

ÁMaßnahmen: 

-Durchführung von Eigentümergesprächen zur Abfrage von Investitionsbereitschaft und 
Planungen für die Immobilien 

-Aktive Bemühungen zur Vermittlung der Ladenlokale an Einzelhändler oder Dienstleister z.B. 
durch Zeitungsinserate oder gezielte Direktansprache von Unternehmen in der Region 

-Installierung von Zwischennutzungen und Belebung der Leerflächen 

-Durchführung von Modernisierungsmaßnahmen an und in den betroffenen Immobilien und 
Ladenflächen 

 

 

 

b) Leerstands- und Flächenmanagement 
3) Sonderbetrachtung der Badgasse 
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Best-Practice-Beispiel Neunburg vorm Wald 

 Zwischennutzung Hirschenwirt 

ÁKunst und Kultur als Zwischennutzung in einem leerstehenden Ladenlokal in Neunburg 
vorm Wald 

ÁUmsetzung gefördert über das Städtebauförderprogramm Aktive Stadt- und 
Ortsteilzentren 

ÁGewinner der Bayerischen Stadtmarketingpreises 2010 

3) Sonderbetrachtung der Badgasse 
b) Leerstands- und Flächenmanagement 

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 



42 

C
IM

A
 B

e
ra

tu
n

g
 +

 M
a

n
a

g
e

m
e

n
t 
G

m
b

H
 2

0
1

3
 

Best-Practice-Beispiel Neunburg vorm Wald 

 Zwischennutzung Kunst und Kultur 

3) Sonderbetrachtung der Badgasse 
b) Leerstands- und Flächenmanagement 

ÁKunst und Kultur als Zwischennutzung in 
einem leerstehenden Ladenlokal in 
Neunburg vorm Wald  

Quelle: PLANWERK, Sperr 2007 

Abb. 25: Zwischennutzung Neunburg vorm Wald 
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Best-Practice-Beispiel Norderstedt 

 Zwischennutzung Kunst und Kultur 

3) Sonderbetrachtung der Badgasse 
b) Leerstands- und Flächenmanagement 

ÁInstallation einer temporären Galerie in einem 
leerstehenden Ladenlokal in Norderstedt 

ÁBelebung der Galerie durch Veranstaltungen und 
Angebote zum mit machen z.B. im Rahmen von 
städtischen Veranstaltungen wie verkaufsoffenen 
Sonntagen etc. 

 

Abb. 26: Zwischennutzung Norderstedt 

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 
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Best-Practice-Beispiel Bruchköbel 

 Zwischennutzung Artrium 

 ς Forum für Kunst und Kreativität 

ÁZwischennutzung eines leerstehenden 
Ladenlokals in Brücköbel 

Á Installation der Zwischennutzung wurde 
durch die Stadt, den Eigentümer und 
eine Kulturstiftung unterstützt 

 
 
 

3) Sonderbetrachtung der Badgasse 
b) Leerstands- und Flächenmanagement 

Abb. 27: Zwischennutzung Bruchköbel 

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 
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Best-Practice-Beispiel Bad Urach 

 Zwischennutzung Künstler-Advent 

vorher 

vorher 

vorher 

vorher 

vorher 

vorher 

vorher 

vorher 

nachher 

nachher 

nachher 

nachher 

nachher 

nachher 

nachher 

nachher 

b) Leerstands- und Flächenmanagement 
3) Sonderbetrachtung der Badgasse 

ÁVorübergehende Ateliers zur Schaffung bzw. 
Ausstellung von Kunst in leer stehenden 
Immobilien zur Belebung der Innenstadt 

Áfinanziell unterstützt durch die lokale 
Wirtschaft 

vorher 

nachher 

Abb. 28: Zwischennutzung Bad Urach 

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 
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Best-Practice-Beispiel Bad Urach 

 Zwischennutzung Künstler-Advent 

vorher 

vorher 

vorher 

vorher 

vorher 

vorher 

vorher 

vorher 

nachher 

nachher 

nachher 

nachher 

nachher 

nachher 

nachher 

nachher 

b) Leerstands- und Flächenmanagement 
3) Sonderbetrachtung der Badgasse 

Abb. 29: Zwischennutzung Bad Urach II 

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 
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Best-Practice-Beispiel Norderstedt 

 Zwischennutzung Kunst und Kultur 

3) Sonderbetrachtung der Badgasse 
b) Leerstands- und Flächenmanagement 

ÁAttraktive Beklebung der 
Fensterscheiben eines 
leerstehenden Ladenlokals 

ÁKommunikation der Marke 
α{ŎƘƳǳƎƎŜƭǎǘƛŜƎά ŀƭǎ 
Einkaufsquartier in Norderstedt 

ÁBewerbung des Leerstandes als 
αǇƻǘŜƴȊƛŜƭƭŜƴ wŀǳƳ ŦǸǊ ƴŜǳŜ 
LŘŜŜƴά 

 

Abb. 30: Zwischennutzung Norderstedt II 

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 
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Best-Practice-Beispiel Mosbach 

 Nachnutzung eines Leerstands 

3) Sonderbetrachtung der Badgasse 
b) Leerstands- und Flächenmanagement 

ÁNachnutzung eines 
Restaurantleerstandes durch 
Einzelhandel 

ÁSanierung und Modernisierung der 
Gebäudefassade 

 

vorher 

Quelle: Holger Schwing, Schwing Modevertriebs GmbH & Co. KG, Mosbach 

nachher Abb. 31: Zwischennutzung Mosbach 
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ÁAusgangslage: 

-Starker, schneller Durchgangsverkehr 

-Badgasse wird zunehmend als Abkürzung durch die Innenstadt genutzt (Ą Vermeidung 
Durchfahrt Hauptstraße) 

-Augenscheinliche Zunahme des Durchgangsverkehrs mit der Zahl der Leerstände  

 

ÁMaßnahmen: 

-Bauliche Maßnahmen (z.B. Verschwenkungen, Schwellen) oder  

-gestalterische Maßnahmen (z.B. durch Begrünung) die durch einen gezielten Verengungseffekt 
verkehrsberuhigend wirken 

 

b) Verkehrsberuhigung/Entschleunigung 
3) Sonderbetrachtung der Badgasse 
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Best-Practice Beispiele Rosenheim und Eschenbach 

 

 

b) Verkehrsberuhigung/Entschleunigung 
3) Sonderbetrachtung der Badgasse 

Quelle: SPD Ortsverein Eschenbach 

Quelle: rosenheim24.de 

Beispiel für Berliner Kissen 

Fahrbahnschwellen und Berliner Kissen 
 

Beispiel für Fahrbahnschwellen 

Abb. 32: Verkehrsberuhigung Rosenheim 

Abb. 33: Verkehrsberuhigung Eschenbach 
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Best-Practice Beispiele Krefeld und Moers 

 

 

b) Verkehrsberuhigung/Entschleunigung 
3) Sonderbetrachtung der Badgasse 

Quelle: RP-Online 

Quelle:  Stadt Krefeld 

Temporäre Verkehrsberuhigung 

 

Abb. 34: Verkehrsberuhigung Krefeld 

Abb. 35: Verkehrsberuhigung Krefeld II 


