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UBERBLICK

Im Rahmen der VU wird die aktuelle Situation im Unter-
suchungsperimeter detailliert hinsichtlich unterschiedli-
cher Themenbereiche, welche wichtig fiir eine nachhaltige
Ortsentwicklung sind, analysiert.

Die Ergebnisse der fachplanerischen Analyse werden in
Teil | der VU ausfiihrlich dargestellt und erlautert.
Bestehende Qualitdten, welche es zu erhalten gilt, werden
hier ebenso aufgefiihrt wie aktuelle Defizite und bislang
noch wenig genutzte Potentiale.

Eine Zusammenfassung der Ergebnisse aus Teil | finden Sie
in Form einer Gegeniiberstellung von Stirken sowie
bestehenden Defiziten in Teil Il der VU. Aufbauend auf
dieser Auswertung werden in Teil Ill auch konkrete Hand-
lungsempfehlungen und MaBnahmen zum Erreichen der
Zielsetzungen genannt.




BODENSEE

1.1 LAGE UND UNTERSUCHUNGSPERIMETER

LAGE

Die Marktgemeinde Wolnzach liegt gehort zum Landkreis
Pfaffenhofen a.d. llm, Regierungsbezirk Oberbayern. Nord-
westlich der Marktgemeinde liegt das Regionalzentrum
Ingolstadt (ca. 30 km), stidé&stlich das Oberzentrum Freising
(ca. 30 km) und siidlich die Metropole Miinchen (ca. 60km).

Die Marktgemeinde Wolnzach gehort zur Region 10 ,Ingol-
stadt” und weist eine FlachengréBe von 91,5 km? auf. Die
Héhenlage betragt 415m . NHN, variiert allerdings infolge
der Topographie.

Wolnzach liegt im westlichen Teil der Kulturlandschaft Haller-
tau und ist gepragt durch eine hiigelige Landschaft in Verbin-
dung mit dem fiir die Gemeinde und die Region traditionel-
len Hopfenanbau.

Landschaftsraumlich ist die Marktgemeinde dem ,Donau -
Isar - Hiigelland” zu zuordnen.

TSCHECHIEN

INGOLSTADT

60km

MUNCHEN

OSTERREICH

Lage in Bayern o.M.

Insgesamt hat die Marktgemeinde 12 045 Einwohner (Stand
30.06.2023). Davon leben etwa 7 000 im Markt Wolnzach
selbst.

Quelle: Gemeinde Wolnzach (06/2023)

Die Gemeinde ist in ein Netz Ubergeordneter fachlicher Pla-
nungsziele eingebunden, die im Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP) und im Regionalplan Ingolstadt Nr. 10
dargestellt sind.

UNTERSUCHUNGSGEBIET

Das Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden Untersuchung
umfasst die Marktmitte Wolnzachs. Es ist im Westen
begrenzt vom Bahnhofsareal und der AuenstraBBe, im Norden
reicht es bis zur Herrn- und der Hoholt-Pilgrim-StraBe, &stlich
ist es durch die Keller-, die Kapuziner- und die JagerstraB3e
begrenzt. Im Siiden endet der Umgriff mit der ZiegelstraB3e
und der AuenstraBe.
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Lage im Landkreis Pfaffenhofen a.llm o.M.



UBERSICHT UNTERSUCHUNGSGEBIET

|:| Untersuchungsperimeter

Ergénzung Untersuchungs-
perimeter im Laufe der VU

Untersuchungsgebiet im Hauptort Wolnzach o.M.



1.2 PLANERISCHE UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN

LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM
BAYERN (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) tragt seit tber 30
Jahren wesentlich zum Erreichen der Ziele der bayerischen
Landesentwicklungspolitik bei. Es dient als Basis und Leitfa-
den fiir die rdumliche Entwicklung des Freistaates. Es ist das
bestimmende Werkzeug zur Verwirklichung des Leitziels der
«Erhaltung und Schaffung gleichwertiger Lebens- und Ar-
beitsbedingungen in allen Landesteilen.”

Das festgelegte fachiibergreifende Zukunftskonzept der
Bayerischen Staatsregierung ist von allen &ffentlichen Einrich-
tungen zu beachten und muss in der Bauleitplanung Beach-
tung und gegebenenfalls Anpassung finden. Aufgrund des-
sen sind die Vorgaben des LEPs firr jede Gemeinde richtungs-

und zukunftsweisend.
Quelle und weitere Informationen: https://www.landesentwicklung-bayern.
de/instrumente/landesentwicklungsprogramm/
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Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

ZIELSETZUNGEN FUR WOLNZACH

Die Marktgemeinde Wolnzach ist im Landesentwicklungspro-
gramm (LEP Bayern 2018), wie der GroBteil des Landkreises
Pfaffenhofen a.llm, der Gebietskategorie ,Allgemeiner Land-
licher Raum” zugeordnet. Lediglich die Gemeinden Man-
ching, Baar-Ebenhausen und Reichertshofen fallen in die Ka-
tegorie ,Verdichtungsraum”. Sogenannte ,Rdume mit
besonderem Handlungsbedarf” sind nicht vorhanden. Von
zentraldrtlicher Bedeutung sind die Kreisfreie Stadt Ingol-
stadt, die als Regionalzentrum eingestuft ist, sowie die Stadte
Mainburg und Pfaffenhofen a.llm, die als Mittelzentrum ein-
gestuft sind. Der gehobene Versorgungsbedarf wird durch
diese Mittelzentren und der spezialisierte Versorgungsbedarf
durch das nahe Regionalzentrum Ingolstadt gewahrleistet.
Auf eine zumutbare Erreichbarkeit der zentralen Orte der un-
terschiedlichen Stufen in Bezug auf den Individualverkehr und
den OPNV ist hinzuwirken.

Im Rahmen der Gebietskategorie ,Allgemeiner Lindlicher
Raum” gelten geméaB LEP fiir Wolnzach u.a. folgende Ziel-
setzungen:

- nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung als eigenstén-
diger Lebens- und Arbeitsraum

- Daseinsvorsorge in zumutbarer Erreichbarkeit

- Erhaltung der eigensténdigen Siedlungs- und Wirtschafts-
struktur

- Sicherung der landschaftlichen Vielfalt

Zudem ist es im landlichen Raum unerlasslich eine zeitgema-
Be Informations- und Kommunikationsinfrastruktur zu gene-
rieren und zu erhalten.

Die Entwicklung und Ordnung des léndlichen Raums im ge-
samten unter besonderer Wahrung seiner Eigenarten und
gewachsenen Strukturen als gleichwertigen und autarken
Lebensraum, ist Aufgabe der 6ffentlichen Hand.

Folgende Handlungen sind hierfiir notwendig:

- Eigensténdige Wirtschaftsstruktur durch ein quantitatives
und qualitatives Arbeitsplatzangebot starken.

- Bestehende Liicken bei der Verkehrsinfrastruktur schlieBen.
- OPNV bedarfsgerecht erhalten und ausbauen.

- Kindertageseinrichtungen sowie Einrichtungen der schuli-
schen und beruflichen Bildung bedarfsgerecht erhalten und
ausbauen.

- Einrichtungen der medizinischen Versorgung bedarfsge-
recht erhalten und ausbauen.

- Einrichtungen und Angebote fiir dltere Menschen bedarfs-
gerecht erhalten und ausbauen.

- Branchen- und regionalbezogene, wirtschaftsnahe For-



schungs- und Entwicklungseinrichtungen schaffen.

- Natirliche Lebensgrundlagen sowie eigenstandige Sied-
lungsstrukturen bzw. des jeweiligen Siedlungscharakters und
deren Betonung auch als 6konomischer Standortvorteil erhal-
ten.

- Wettbewerbsféhige und umweltvertrégliche Land- und
Forstwirtschaft sichern und entwickeln.

- Regionale Wertschépfungspotentiale, die sich insbesondere
aus der verstérkten ErschlieBung und Nutzung Erneuerbarer
Energien an geeigneten Standorten ergeben, nutzen.

REGIONALPLAN INGOLSTADT NR. 10

GRUNDLAGE

Der aktuelle Regionalplan Ingolstadt 10 ist zum Zeitpunkt der
Erstellung der VU bereits an die Neuerungen des LEP 2018
angepasst. Die Neueinordnung der Zentralen Orte ist somit
erfasst. Aufgrund dessen ist die Marktgemeinde Wolnzach
bereits als Grundzentrum eingestuft. Sie befindet sich im Mit-
telbereich Pfaffenhofens a.llm. Wolnzach muss somit auch die
Grundversorgung, die iiber die normale Nahversorgung hin-
ausgeht, sicher stellen. Eine gute Erreichbarkeit zwischen den
Ortsteilen ist zu gewahrleisten.

FOKUS: SIEDLUNGS- UND VERSORGUNGSSTRUKTUR

In Bezug auf die Siedlungs- und Versorgungsstruktur sind im
Gemeindegebiet laut Regionalplan vier Wasserschutzge-
biete, zwei Vorranggebiet fiir Sand (Sa 17 und Sa 54), sowie
drei Vorranggebiet fir Bentonit (Bt 2-4) festgesetzt.

NATUR UND LANDSCHAFT

Durch das Gemeindegebiet verlduft der regionale Griinzug
JlImtal mit Gerolsbachtal, Tal des Geisenhausener Baches
und Tal der Wolnzach (08)”. Des Weiteren befindet es sich im
landschaftlichen Vorbehaltsgebiet ,Hugellandschaften des
Donau-lsar-Hugellandes (11)". Die Gemeindeflache wird als
~Sschwach bewaldet” (Uber 20 bis 30 %) kategorisiert.

Quelle: Regionalplan Ingolstadt 10 (Stand 2021)
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1.2 PLANERISCHE UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN

SANIERUNGSGEBIET ,MARKTKERN" -
VORGABEN DER VU VON 1987

Teile des Untersuchungsgebiets wurden im Rahmen einer VU
(s. Karte unten) bereits im Jahr 1987 untersucht und darauf
aufbauend das Sanierungsgebiet ,Marktkern” im Jahr 1998
festgesetzt, welches aktuell (Stand 2023) noch Giiltigkeit hat.
Einige der in der VU formulierten Zielsetzungen und MaB3nah-
men wurden bereits umgesetzt bzw. sind mittlerweile auf-
grund veranderter Rahmenbedingungen obsolet.

Einige Ziele haben wiederum heute noch Giiltigkeit, wurden
aber bislang (noch) nicht umgesetzt.

Zudem haben sich neue Herausforderungen durch den gesell-
schaftlichen und demographischen Wandel ergeben, welche
bislang nicht berlicksichtigt wurden.

Auch wurde bereits im Rahmen der VU von 1987 darauf hin-
gewiesen, dass der damalige Umgriff zu knapp gefasst war
und der Untersuchungsbereich mindestens die komplette
PreysingstraBe umfassen sollte. Neue Potentialflachen zur
Umsetzung gemeindlicher Ziele bietet mittlerweile zudem
das Bahnhofsareal, welches im Rahmen der VU von 1987 hier-
zu nicht betrachtet wurde.

Als Grundlage fiir die Fortfithrung und Weiterentwicklung
werden im Folgenden die Zielsetzungen und MaBBnahmen
der VU von 1987 noch einmal zusammengefasst. Hieraus
wird deutlich, welche Zielsetzungen heute noch giiltig
sind, welche bereits umgesetzt wurden, welche mittlerwei-
le obsolet sind bzw. welche neuen Herausforderungen und
stadtebaulichen Defizite hinzugekommen sind (u.a. infolge
von zunehmendem Leerstand im Marktkern).

Aufbauend auf den damals bestehenden stadtebaulichen
Mangel wurde ein Struktur- und Nutzungskonzept erarbeitet
und eine zusammenhangende Neuordnung und Sanierung
im Sanierungsgebiet ,Marktkern” empfohlen.

Die hiermit verbundenen Zielsetzungen und Handlungsemp-
fehlungen waren:

PR vtfentiich

Struktur- und Nutzungskonzept, Vorbereitende Untersuchung zur Sanierung des Stadtkerns (09/1987)

Klaus Immich, Zorneding



STRUKTUR- UND NUTZUNGSKONZEPT

Zentrale Zielsetzung:

>> Erhalt und Stirkung der zentralen Nutzungen wie
Laden, Dienstleistungsbetrieben und offentliche
Einrichtungen entlang der HauptstraBen und des
Marktplatzes.

Potentialflichen fiir weitere Nutzungen wurden fiir
folgende zwei Bereiche definiert:

1) Zwischen Preysing- und KapuzinerstraBBe:
Erhaltenswerte, alte Bausubstanz sollte auch bei
Nebengebduden ausreichend berlicksichtigt ~ werden,
verdichtetes, zentrumsnahes Wohnen sollte im dstlichen Teil
des Gelandes angelegt werden, Stellpldtze in Form von
Tiefgaragen oder nicht zu groBformatigen Parkplatzen
sollten geschaffen werden.

2) Ostlich Elsenheimer- und nérdlich KlosterstraBe:
Dieser Bereich umfasste den damals leerstehenden Lipphof,
das Haus des Hopfens und das Feuerwehrhaus.

Ziel: Erhalt der gemischten Nutzungsstruktur aus Wohnen,
Werkstatten, Laden, Dienstleistungsbetrieben

Erhalt der bestehenden Nutzungen vor allem zwischen
Elsenheimer- und KellerstraBe und Hoholt- Pilgrim- und
HerrenstraBe. Dabei sollte insbesondere die Starkung der
Wohnfunktion beachtet werden.

VERKEHRSKONZEPT

Zielsetzung war hier vor allem, den Verkehr vom Zentrum
auf die Auen- und HopfenstraBBe zu verlagern, so dass die
Schloss-, Elsenheimer- und PreysingstraBe nur noch zur
ErschlieBung des Zentrums dienen. Fahrbahnen sollten,
sofern méglich, zugunsten von mehr FuBgénger- und
Stellplatzflichen verengt werden.

Der Marienplatz sollte weitgehend vom ruhenden Verkehr
befreit und nur noch zur ErschlieBung befahren werden.
Eine einheitliche Platzgestaltung von Marienplatz und
Marktplatz war ebenfalls Zielsetzung.

In punkto Parken wurden folgende Ziele festgesetzt:
Dauerparker sollten auf weiter entfernte Parkplatze verlegt
und Kurzzeitparkplatze im Zentrum geschaffen werden.
Vorschlag hierfiir war, die Dauerparker zum Festplatz zu
legen und diesen mit einer attraktiven FuBwegeverbindung
zum Marienplatz zu versehen. Der Parkplatz vorm Lipphof
sollte neu gestaltet werden.

SeitenstraBen wie die Backernandl-, Schmied- und Mihlgasse
sollten gestalterisch abgesetzt und mdglichst FuBgéngern
vorbehalten werden.

Starzenbach und Poperinger Platz sollten neu und verkehrs-
beruhigt gestaltet, beim Poperinger Platz der ruhende Ver-
kehr neu geordnet werden.

Ebenso wurde eine Neuordnung des Gebietes westliche
PreysingstraBBe als Ziel formuliert:

Die ErschlieBung sollte weiterhin tiber die charakteristischen
Hofe erfolgen und die FuBgangerverbindungen durch die
Hofe sollten erhalten und ausgebaut werden.

Die Parkplatze der Schule sollten an die KapuzinerstraBe ge-
legt und freie Flachen kiinftig besser genutzt werden.

1
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1.2 PLANERISCHE UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN

SANIERUNGSGEBIET ,MARKTKERN" -
VORGABEN DER VU VON 1987

KONKRETE MABNAHMEN

Folgende konkrete MaBnahmen wurden in der VU von 1987
aufgefihrt und bis heute ganz, teilweise oder (noch) nicht
umgesetzt:

- Verkehr von Zentrum auf Auen- und HopfenstraBBe verlagern
>> Umsetzung erfolgt

- Verbesserung der Platze im Ortszentrum

>> Umsetzung teilweise erfolgt

- Marienplatz weitestgehend von ruhendem und flieBendem
Verkehr befreien

>> Umsetzung teilweise erfolgt

- Umgestaltung Marktplatz

>> Umsetzung erfolgt (Ergénzungen in Planung)

- Einheitliche Gestaltung von Marien- und Marktplatz

>> Umsetzung teilweise erfolgt

- Umgestaltung griine Béschung westlich Marienplatz und
StraBenbeleuchtung + Méblierung

>> Umsetzung nicht erfolgt

- Verkehrsberuhigung von &stlichem Teil HerrenstraBe und
Schwarzengasschen

>> Umsetzung nicht erfolgt

MaBnahmenkarte, Vorbereitende Untersuchung zur Sanierung des Stadtkerns (09/1987)

- Gestalterische Aufwertung SchloBstraBe vor allem im Be-
reich der unterschiedlichen Vorflachen, FuBgangerflachen
und StraBenbeleuchtung

>> Umsetzung nicht erfolgt

- Neuordnung ruhender Verkehr Poperinger Platz

>> Umsetzung nicht erfolgt

- Verkehrsberuhigende Gestaltung von Starzenbach,
Backernandl-, Schmied- und Mihlgasse

>> Umsetzung nicht erfolgt

- Verkehr- und raumliche Neugestaltung des
Bahnhofsvorplatz

>> Umsetzung nicht erfolgt

- StraBenbegleitgriin BahnhofsstraBe

>> Umsetzung nicht erfolgt

- Sanierung aller gekennzeichneter Gebaude in schlechten
baulichem Zustand

>> Umsetzung teilweise erfolgt

- Sanierung aller gekennzeichneter Gebaude mit gestalteri-
scher Mangel

>> Umsetzung teilweise erfolgt

1 === Haupterkehrsstrafe
mit Fahrtrichtung

D Stadtebauliche Neu—
ordnung notwendig

D Platze und Straflen—
raume neu gestalten

- Neugestaltung zum Zweck
der Verkeh“:&emhlg\m"

(AT Seitenflachen der
\ L Fahrbahnen verbessern

= R ¢ ) riumliohen Rvsching

=) = \ verbessern
LN \ i Fuflgangerfliche -
(20 Zetls
b‘:‘f‘ﬁ“\ 3 ressacen semieren @ MY
o e [ Gebaude neu gestalten .

Verfasser: Klaus Immich, Zorneding



VIER BEREICHE ZUR STADTEBAULICHEN NEUORDNUNG
Auf der gegeniiberliegenden Karte sind neben den vorge-
schlagenen MaBBnahmen auch die vier Bereiche markiert, die
gemal Bewertung der VU von 1987 einer zusammenh&ngen-
den stadtebaulichen Neuordnung bedurfen.

1) Brauerei KlosterstraBe - KapuzinerstraB3e - Preysingstra-
Be - Grundschule

Zielsetzungen waren:

- wertvolle Bausubstanz an Ostseite PreysingstraBBe erhalten
- angrenzende Reihe von gewerblichen Bauten ebenfalls er-
haltenswert

- ab Mitte des Gebiets bis Kapuzinerstra3e Freiheit fur
Neuentwicklung durch Geb&udeabbriiche

> vor allem fiir neue stadtnahe Wohnnutzung

- MafB3stab der umgebenden Bebauung beachten

- ErschlieBung liber vorhandene Anschliisse zu Preysing- und
KapuzinerstraBe

>> Noch immer Giiltigkeit

2) HerrnstraBe - HopfenstraB3e - SchloBstraBle

- Problem: leerstehende Hopfenverarbeitungshalle
>> Obsolet, Abriss erfolgt

- Problem: kaum genutzter Festplatz mit Festhalle

- Vorschlag: Parkplatz fiir Dauerparker einrichten mit
direkter Zufahrt von der HopfenstraBe

>> bereits erfolgt, gestalterisch aber mit
Aufwertungspotential

- FuBwegeverbindung von Parkplatz zu Marien- und
Marktplatz

>> bereits erfolgt, gestalterisch aber mit
Aufwertungspotential

3) KlosterstraBBe - KellerstraBBe - ElsenheimerstraBBe

- Lipphof sanieren, Vordach und Rampe entfernen

- Parkplatz davor neu gestalten

- Freibereich verbessern

- Vorplatz Feuerwehr verbessern

>> Allgemein: Neuordnung bereits erfolgt, Areal komplett
neu gestaltet mit Haus des Hopfens und Hopfenmuseum

4) Schmiedgasse - Miihlgasse - Starzenbach - PreysingstraBBe
- Einkaufsmarkt mit gestalterisch unbefriedigenden Umfeld
>> Obsolet, Abriss erfolgt

- Stérende NG und GA an der Schmidgasse

- Fehlender rdumlicher Abschluss zur PreysingstraBBe

>> Abschluss hergestellt

FAZIT

Ziel: Neuordnung und Sanierung des Gebiets
>> Allgemein: Noch immer giiltig, da das Gebiet immer
noch sehr stark vom (ruhenden) Verkehr geprégt ist.

FESTSETZUNG SANIERUNGSGEBIET

1998 hat der Markt Wolnzach aufbauend auf den Ergebnissen
der Vorbereitenden Untersuchung von 1987 ein
Sanierungsgebiet festgelegt. Der Umgriff umfasst den
Marktkern mit dem Markt- und Marienplatz, der SchloBstraf3e
bis hin zum Bahnhof, dem Volksfestplatz, Teile der Preysing-
und ElsenheimerstralBe sowie der HerrnstraB3e.

Das festgesetzte Sanierungsgebiet hat etwa eine GréBe von
ca. 18,5 ha und ist damit deutlich kleiner als das
Untersuchungsgebiet der VU von 2023.

13



14

1.2 PLANERISCHE UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN

ISEK VON 2023

Die Ergebnisse der vorliegenden VU bauen zudem auf dem
Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) von
2023 auf, welches vom Planungsbiiro Hummel Kraus betreut
und bearbeitet wurde. Auf der folgenden Doppelseite wer-
den hierzu in Ausziigen die Zielsetzungen, welche insbeson-
dere den Perimeter der VU betreffen, zusammengefasst.

HANDLUNGSFELDER DES ISEK

Im Rahmen des ISEK-Prozesses wurden folgende Handlungs-
felder detailliert betrachtet:

- Demographie und soziale Struktur

- Ortsstruktur, Ortsbild

- Griinraum. Freiflachen, Gewasser, Topografie
- Mobilitat

- Leerstand, Verdichtung, Flachenressourcen

- Gewerbe und Landwirtschaft

- Wohnen

- Nahversorgung

- Tourismus, Kultur, Gastronomie, Freizeit

ZIELSETZUNGEN DES ISEK

Bestehende Stdrken bzw. vorhandene Defizite werden im
Rahmen des ISEK themenbezogen aufgezeigt und darauf auf-
bauend Zielsetzung fur die kiinftige Gemeindeentwicklung
aufgefihrt.

Zielsetzungen, welche auch den Perimeter der VU betref-
fen, sind:

Demographie und soziale Struktur
> Férderung des Angebots fiir alle Altersgruppen:

vom Kleinkind tiber junge Erwachsene bis zum Senior

> Férderung von Wohnungsbau fiir unterschiedlichste
Lebensabschnitte und -formen

> Starkung des Ortskerns mit der notwendigen Infrastruktur
> Anpassung der sozialen Infrastruktur entsprechend des
Bevolkerungszuwachses

> Ausweitung des Angebots flr Senioren

> Barrierefreiheit soweit wie méglich an den wichtigsten
Wegebeziehungen

> Erwerb von Grundstlicken zur Entwicklung von
bedarfsgerechtem Wohnungsbau

Ortsstruktur, Ortsbild

> individuelle und fachlich kompetente Beratung Bauwilliger
seitens der Verwaltung fir Architektur und Wohnqualitat

> Innenentwicklung vor AuBenentwicklung mit einer
ortsvertraglichen Dichte

> gesamtheitliche Gestaltungskonzepte fiir StraBen- und
Platzraume im Marktinnern

> schrittweise Umsetzung der Neugestaltung der StraBen-
und Platzraume

> Ausstattungskonzept fiir den &ffentlichen Raum

> Erhalt und Ausbau des fuBlaufigen Wegenetzes

> Gestaltung der Zufahrten zum historischen Marktkern

> Erhalt und Nutzung der zum Ortsbild gehérenden
Hopfendarren

Griinraum. Freiflachen, Gewésser, Topografie

> Vernetzung der Griinrdume-/Griinziige mit attraktiven
Wegebeziehungen

> Schutz der verbliebenen Wiesen und Gérten im
Marktinneren

> Gestaltung von neuen griinen (Quartiers-)Platzen im &ffent-
lichen Raum; z. B. HerrnstraBBe, JagerstraBBe, ZiegelstraBe

> Pflanzen von raumwirksamen Baumen im 6ffentlichen

und privaten Raum

> Reduzierung der Versiegelungen auch im privaten Bereich

Mobilitat

> Attraktivierung des &ffentlichen StraBenraums fiir
mehr Aufenthaltsqualitét fir FuBganger und Radfahrer
> Berlicksichtigung der Barrierefreiheit

> Uberpriifung der Festlegungen der Stellplatzsatzung
> Attraktivierung der Wege von und zu den Parkplatzen
zur héheren Akzeptanz

> Verbesserung der Gestaltung vorhandener
Parkplatze (Volksfestplatz, Poperinger Platz, etc.)

> Erhalt und Ausbau der kleinen Wege

Leerstand, Verdichtung, Flachenressourcen

> Flachenmanagement: Erhebung aller baureifen
Grundstiicke

> Forderung neuer Wohn- und Bauherrenmodellen

> Qualit&tssicherung durch konkurrierende Verfahren
(Planungswettbewerbe)

> ortsvertragliche Innenentwicklung starken

Gewerbe und Landwirtschaft
> Gewerbeflachenkonzept mit Verkehrskonzept

Wohnen

> Verdichtungskonzept vor allem fiir sensiblen
Marktkernbereich

> Wohnungsvielfalt durch unterschiedlichste
WohnungsgrdBen

> Eigentliimeransprache von , Enkelgrundstiicken”

> Forderung von Bauherrenmodellen: Genossenschaften,
Bauherrengemeinschaften



> Sicherung von stadtebaulicher und architektonischer Quali-
tat durch konkurrierende Verfahren fiir Bebauungsplane und
Bauvorhaben

> kontinuierliche fachliche Beratung (stddtebauliche Bera-
tung) bei wichtigen stadtebaulichen und architektonischen
Fragen

Nahversorgung
> Stérkung des Marktkerns durch Aufwertung der StraBen-

und Platzrdume fiir ein intensiveres Einkaufserlebnis, dadurch
Unterstitzung des Einzelhandels im Marktkern

> Motivation zu mehr Qualitét und Individualitdt des Einzel-
handels im Marktkern

Tourismus, Kultur, Gastronomie, Freizeit

> Zentrieren der touristischen Attraktionen in Marktkern

> bessere Auffindbarkeit des touristischen Angebots

> deutlich starkere Integrierung des Hopfens in das Ortsbild
und in das touristische Angebot

> Erstellung eines Hopfenrundgangs durch den Markt mit Ta-
feln an bedeutenden Orten

Stand 11.09.2018
Stand Daten usw.: 13.06.2020

Im Herzen der Hallertau

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

HUMMEL|KRAUS

PLANEN | BERATEN

Quelle und weitere Informationen: Im Herzen der Hallertau -
Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept,
HUMMEL | KRAUS, Miinchen
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1.2 PLANERISCHE UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN

BAULEITPLANUNG

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der aktuell rechtskréftige Flachennutzungsplan vom Markt
Wolnzach stammt aus dem Jahr 2013. Fir das Untersu-
chungspgebiet der VU sind hierbei unterschiedliche Festset-
zungen gemacht.

Ostlich des Bahnhofsareal, welches als Flache fiir Bahnanla-
gen markiert ist, befinden sich Fléchen fir Gewerbe (GE).
Ebenso westlich entlang der AuenstralBe im Bereich der
Firma Waltron. Flachen fir Gemeinbedarf liegen im Bereich
des Sportplatzes am Bahnhofsareal, bei der Festhalle, bei
der Post, dem Rathaus, Marktplatz und der Kirche, rund um
die Schule und sudlich davon.

Der Bereich rund um das Haus des Hopfens und das Hofpen-
museum ist als Sondergebiet (SO) ausgewiesen.

Der einzige als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellte
Bereich befindet sich im Untersuchungsgebiet nérdlich des
Sondergebietes, zwischen Keller- und ElsenheimerstraB3e.

Die weiteren, den GroBteil ausmachenden Flachen, sind als
Mischgebiet ausgewiesen. Im Perimeter findet sich keine
ausgewiesene Griinflache (z.B. auch nicht im Bereich des Bur-
gergartens).

Markiert ist der Lauf der Wolnzach, sowie verrohrte Bachteile
und ein Weiher. (Dieser ist Stand 2023 nicht mehr vorhan-
den).

Dargestellt sind zudem vorhandene, erhaltenswerte Baume,
sowie zu pflanzende Baume.

Auszug Flichennutzungsplan 5.Anderung o.M. (11/2013)
Quelle: Markt Wolnzach
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BEBAUUNGSPLANE

Im Untersuchungsgebiet der VU gibt es fiir vier Teilberei-
che rechtskriftige Bebauungspléne. Die Festsetzungen
sind im Folgenden in Ausziigen knapp zusammengefasst.
Dies dient rein zur Orientierung beziiglich MaB und Art
der baulichen Nutzung. Einzelheiten sind den jeweiligen
Bebauungsplénen zu entnehmen.

Nr. 23 ,Wolnzach West - An der Auenstraie” 1972

Mi

1, I, GRZ =0,4 GFZ= 0,8, SD 38-42°

Im Bebauungsplan sind wenig Festsetzungen vorhanden. Die
meisten Bestandsgebaude sind noch erhalten, ein Geb&ude
wurde abgerissen und durch das heutige Autohaus ersetzt.
Der dargestellte Baumbestand ist heute nicht mehr vorhan-
den.

P 5192

& ~ -

Quelle: Markt Wolnzach

Nr. 58 ,,An der ZiegelstraBBe” 1993

Ml, o / g, 2WE/DH

I, 1+D, 114D, llI+D, GRZ =0,3/0,6 GFZ= 0,5/1,0, SD 38-42°
> Ziegel oder Dachsteine in ziegelrot bis rotbraun

> Fassade: Putz oder Holz, keine grellen Farben

> Pflanzliste mit einheimischen Pflanzen

> Griinflachengestaltungsplan fiir Genehmigung

> Grundstiickszufahrten / STP: wasserdurchlassiger Belag

> Holzlattenzdune max. 1,0m zu &ffentlichen StraBen

Der Bebauungsplan an der ZiegelstraBe umfasst den Bereich
des heutigen Seniorenheims, des Hotels, zweier Doppelh&u-
ser im Osten sowie den Kindergarten und ein Doppelhaus im
Stidwesten. Im urspriinglichen Plan waren drei Dreiseitgebau-
de, der Kindergarten und ein Doppelhaus vorgesehen.

- 1. Anderung 1996

1WE/DH, SD 40-44°

Mit der ersten Anderung, wurde der nérdliche Teilbereich
aufgehoben und eines der zwei Dreiseitgebsude durch zwei
weitere Doppelhaduser ersetzt. Dadurch entstand eine gerin-
gere Bebauungsdichte.

Auszug Bebauungsplan Nr 110 ,, Ehemaliges Spatengeldnde mit Posthof” o0.M. 1992
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1.2 PLANERISCHE UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Nr. 110 ,,Ehemaliges Spatengelidnde mit Posthof” 2008

Nr. 151 ,Kindergarten am Wiesensteig” 2022

Mi, g

11+D, lll, U+lll, GRZ =0,6 GFZ= 1,2,

SD 42-45° / SD= 7-15° / PD= 5-15°

> Ziegel oder Dachsteine in ziegel-, naturrot, braun, grau

> Fassade: keine grellen Farben + aufféllige, unruhige Putze
> Pflanzliste mit heimischen Pflanzen

> Pflanzkonzept fiir Genehmigung

> Grundstlickszufahrten / STP: wasserdurchlassiger Belag
Der Bebauungsplan umfasst das Augustinerareal und die Be-
reiche nordlich davon (KlosterstraBe mit neuer Kirche, Bier-
garten Spatenhof, Blirgergarten, Kirchgarten, Kapuzinerstra-
Be 2a), sieht eine relativ dichte Bebauung vor und erlaubt
eine fiir den Marktkern sonst untypische Dachgestaltung.

Fléche fiir Gemeinbedarf

Il, SD/PD = max. 25° , FD= max. 7°

> Fassade: weiBe/ pastellfarbene Anstriche bzw. Bekleidun-
gen, naturbelassene/ braun lasierte Holzverschalungen,
Glasfassaden

> Keine grellen, hochglanzenden oder stark reflektierenden
Materialien

> Einfriedung: sockellos, max. 2,0m

> Pflanzliste mit heimischen Pflanzen

> Freiflachengestaltungsplan

Der Bebauungsplan wurde fiir das Vorhaben des Baus eines
Kindergartens auf der aktuell als Sportplatz genutzten Flache
zwischen Bahnhof und Wolnzach erlassen. Die Flache ist im
Flachennutzungsplan als Flache fiir Gemeinbedarf deklariert.

5015\
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Auszug: Bebauungsplan Nr 110 ,, Ehemaliges Spatengelédnde mit Posthof” o.M. 2008

Quelle: Markt Wolnzach
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VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
MARKT WOLNZACH
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1.3 ORTSBILD UND BAUKULTUR

HISTORISCHE ENTWICKLUNG

Der Blick auf die historische Karte zeigt deutlich die bis heute
erhaltene, historisch gewachsene stadtebauliche Grundstruk-
tur im heutigen Marktkern.

Zwei stark prégende Elemente des friiheren Wolnzacher
Stadtbildes sind heute allerdings nicht mehr vorhanden. Mit
dem Abriss des Wasserschlosses und des Kapuzinerklosters
wurden zwei wertvolle historische Gebaude unwiederbring-
lich zerstort. Das Wasserschloss wurde zwischen 1695-1700
erbaut und das Kapuzinerkloster folgte im Jahre 1726. Das
Kloster war jedoch keine 100 Jahre im Betrieb und wurde
nach der S&kularisation 1802 aufgel6st und verkauft. 1805
folgte dann der Abriss. Auf dem Urkataster (um 1808) ist die
Anlage deshalb nicht mehr zu sehen. Deutlich zu sehen ist
hingegen noch die Schlossanlage. Diese wurde jedoch eben-
falls - kurze Zeit nach dem Kapuzinerkloster - im Jahr 1812
abgerissen.

Bis heute stark pragend im Ortsbild ist die Kath. Pfarrkirche
St. Laurentius, die in ihren Grundmauern um 800 n.Chr. errich-
tet wurde. Noch gut ablesbar ist auch die historische StraBen-
dorfstruktur der ElsenheimerstraBBe und der PreysingstraBe.
Auch die Bebauung und stadtebauliche Fassung vom Pope-
ringerplatz und die Gebaudestellung rund um die Miihlgasse
und Am Starzenbach sind noch heute gut im Stadtbild zu er-
kennen. Ebenso die dstliche Bebauung der HerrnstraBBe und
die heute noch gréBtenteils erhaltene SchloBstraB3e.

In der historischen Karte noch nicht vorhanden ist das heute
sehr ortsbildprédgende Neue Rathaus. Dieses wurde erst 1879
erbaut. Auf der Karte ist deutlich zu sehen, dass der heutige
Marktplatz und der Marienplatz friiher ein groBBer zusammen-
hangender Platz waren. Besonders auffallig sind auch die gro-
Ben Grundstlicksbereiche, die sich hinter den straBennahen
Gebé&uden aufspannten. Wenig Bebauung ist in diesen Riick-
bereichen zu finden. Der GroBteil ist landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache oder Gartenanlagen. Dies zeigt sich anhand der
Karte deutlich im Bereich der ElsenheimerstraBe und zwi-
schen ElsenheimerstraBe und HerrnstraBe. Heute sind diese
von Bebauung freien Riickbereiche nur noch in kleinem Maf3e
vorhanden. Ein GroBteil wurde im Laufe der Zeit bebaut.

Signifikanter Unterschied zu heute ist auch beim Lauf der
Wolnzach festzustellen. Wahrend die Wolnzach auf der Urauf-
nahme noch entlang des Marktes natiirlich maandert, ist sie
heute stark begradigt und vor allem auf Héhe des Marktkerns
kunstlich eingefasst. Die Begradigung erfolgte laut Chronik
der Gemeinde im Jahre 1927/31.

Quelle und weitere Informationen: https://wolnzach.de/Ueber-
sicht.n283.html (07/2023)

Urkataster Bayerns (1808-1864),
Quelle: Bayernatlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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1.3 ORTSBILD UND BAUKULTUR

HISTORISCHES ZENTRUM

Der Blick in die Historie zeigt, welch bedeutsames Erbe
Wolnzach bis heute prégt, aber auch welches baukultu-
relle Erbe verloren gegangen ist.

KLEINE CHRONIK

- Erste Siedlungen wahrscheinlich von der frihen Jungstein-
zeit (5000-2500 v. Chr.) Uber die Bronzezeit (ca. 2000-1200 v.
Chr.) und Hallstattzeit (ca. 800-450 v. Chr.) bis ins friihe Mittel-
alter.

- 4500-3900 v. Chr.: Siedlung der Miinchshéfener Kultur am
heutigen Marienplatz

- um 800 n. Chr.: Erbauung der Pfarrkirche

- 954: Invasion der Ungarn, Wolnzach wird total vernichtet.

- 1100: Umbau alte Fliehburg am Wolnzach-Bach zu einer
Wehrburg unter Hoholt I.

- 1150: In den Urkunden der Grafen von Scheyern taucht
Wolnzach als ,forum" = Markt auf

- 1266: Umbau der Wehrburg zu einem Schloss unter den
Preysingern

- 1632: 30-jahriger Krieg (Schloss und Markt Wolnzach
werden niedergebrannt)

- 1695-1700: Erbauung Elsenheimer Wasserschloss

- 1727: Einweihung Kapuzinerkloster

- 1802: Sékularisation und Auflésung Kapuzinerkloster

(1803 Verkauf, 1805 Abriss)

- 1812: Abriss Wolnzacher Schloss

- 1834: nennenswerten Aufschwung im Hopfenanbau

- 1879: Bau neues Rathaus am Marktplatz

- 1894/95: Eréffnung Lokalbahn Wolnzach - Mainburg

- 1911: Bau Pfarrhof PreysingstraBe

- 1927/31: Verlegung und Regulierung Wolnzachbett

- 1949: Grindung der Wohnungsbaugenossenschaft zur
Linderung der Wohnungsnot

- 1954: Eréffnung Autobahn Wolnzach-Mainburg

- 1965: Landschulreform > Bau von Haupt- und Grundschule
- 1969: Einstellung Personenzugverkehr

- 1973: Einstufung des Marktes Wolnzach zum Unterzentrum
- 1992: Genehmigung zur Errichtung eines Gymnasiums

- 2001: MaBnahmen zur Hochwasserfreilegung der Wolnzach
- 2005: Eréffnung Deutsches Hopfenmuseums

- 2007: Abriss gemeindliche Hopfenhallen

Quelle und weitere Informationen:
Eine ausfiihrliche Chronik findet man auf der Webseite der
Gemeinde sowie im Buch ,Wolnzach Leben Geschichte Heimat".

DENKMALSCHUTZ

Im Untersuchungsgebiet der VU liegen 23 Baudenkmailer
und fiinf Bodendenkmaler. Zudem steht der Marktplatz mit
seiner umgebenden Bebauung unter Ensembleschutz.
Bodendenkmailer gibt es im Bereich des ehemaligen Was-
serschlosses und rund um den Marktplatz. Ebenso im
Bereich der katholischen Pfarrkirche St. Laurentius.

Hier sind mittelalterliche und frithneuzeitliche Befunde zu
finden. Ostlich des Bereichs des ehemaligen Wasserschlos-
ses sind Befunde einer Siedlung des Neolithikums
(Miinchshoéfener Kultur) vorhanden.

Folgende Baudenkmaler sind (Stand 2023) im
Untersuchungsgebiet gelistet:

- Am Starzenbach 6; Am Starzenbach 6 2, Wohnhaus, 19. Jh.
- Am Starzenbach 10, Ehem. Pfarrhaus, 1854

- ElsenheimerstraBBe 6, Wohn- und Geschaftshaus, um 1900

- HerrnstraB3e 4, Wohnhaus, 19. Jh.

- HerrnstraBBe 7, Wohn- und Geschaftshaus, 19. Jh.

- KlosterstraBe 4, Gasthof, Ende 18. Jh.

- Marienplatz, Mariensaule, 1865

- Marienplatz 6, Ehem. herrschaftliches Verwaltungs- und
Amtsgebaude, 1749

- Marktplatz 1, Ehem. Schrannenhalle, heute Rathaus, 1878

- Marktplatz 3; Marktplatz 4, Wohn- und Geschéftshaus, 2.
Halfte 19. Jh.

- Marktplatz 4, Wohn- und Geschéftshaus, Ende 19. Jh.

- Marktplatz 6, Kath. Pfarrkirche St. Laurentius, Anfang 15.
Jh.-1912/13

- Marktplatz 7, Wohn- und Geschéftshaus, Ende 19. Jh.

- Marktplatz 9, Wohnhaus mit Laden, 18. Jh.

- PreysingstraBe 4; PreysingstraBBe 6, Wohn- und Geschafts-
haus, 18. Jh.

- PreysingstraBBe 7, Brauereigast- und Wirtschaftshof, im Kern
18. Jh.

- PreysingstraBBe 8 Wohnhaus, Anfang 20. Jh.

- PreysingstraBe 14 Wohn- und Geschéftshaus, Ende 19. Jh.

- PreysingstraBBe 17 Pfarrhaus, 1911

- PreysingstraBBe 17 Hoftor, 1911

- PreysingstraBe 23 Wohn- und Geschéftshaus, Mitte 19. Jh.
Wirtschaftshof und Stall, wohl 2. Hélfte 19. Jh.

- PreysingstraBe 25, 27 Wohn- und Geschéftshaus, nach bzw.
um 1900

- SchloBstraBe 14. Postamt, um 1925/30

- Marktplatz 5, Standbild des HI. Johann Nepomuk, 18. Jh

Quelle und weitere Informationen: Denkmalliste Wolnzach
(11/2023) © Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
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1.3 ORTSBILD UND BAUKULTUR

ORTSBILD UND RAUMQUALITAT

Ein sehr charakteristisches, historisch gewachsenes Ortsbild
pragt Wolnzach im Marktkern. Dies ist vor allem bedingt
durch die erhaltene Baukultur und das markante stadtebauli-
che Ensemble, welches im Bereich des Marktplatzes auch un-
ter Ensembleschutz steht.

Um den zentralen Marktplatz gruppieren sich die giebelstén-
digen, in ihrer GréBe und Farbe variierenden Hausern. Das
Rathaus und die Kirche treten in GréBe und Gestaltung noch-
mal besonders hervor und sind aufgrund ihrer Héhe und der
natiirlichen Topographie des Ortes von weitem sichtbar. Im-
mer wieder eréffnen sich markante Blickbeziehungen. Neben
dem Marktplatz schlie3t der Marienplatz als weiterer &ffentli-
cher Freiraum an. Zusammen mit den umliegenden Gebau-
den und der Marienstatue bildet er einen weiteren zentralen
Treffpunkt aus. Beide Platze wurden seit der Erstellung der
VU aus dem Jahre 1987 umgestaltet und verkehrlich neu ge-
ordnet. Wahrend die Neugestaltung des Marienplatzes schon
lénger zurlickliegt, ist der Marktplatz mit dem angrenzenden

Fratsingerirabs.

Grug aus Wolnzod.

PreysingstraBe um 1912,
Bildquelle: Rudi Pfab

StralBenraum erst in den letzten Jahren neu gestaltet worden.
Von diesen zwei Platzen gehen die historische PreyingstraBe,
die SchloBstraBe und die HerrnstraBBe ab. Die PreysingstraBBe
war und ist bis heute die zentrale Hauptader des historisch
gewachsenen StraBendorfs und pragt den Marktkern maB-
geblich. Aber auch die anderen beiden StraBBen haben auf-
grund der erhaltenen Baukultur einen sehr individuellen Cha-
rakter. Ebenso der Bereich siidlich der PreysingstraBBe. Die
Kleinteiligkeit der Struktur und die Aneinanderreihung kleiner
Platze und Gassen prégen den Bereich rund um den Poperin-
ger Platz. Neueres Highlight im Marktkern bildet der Bereich
rund ums neue Hopfenmuseum. Zusammen mit der Auferste-
hungskirche hat sich hier ein modernes Zentrum gebildet.
Neben den genannten charakteristischen Bereichen finden
sich noch weitere ortsbildpragende Gebaude in 2. Reihe. Dies
sind oftmals ehemalige landwirtschaftliche Anwesen. So z.B.
ehemalige Hofstellen in der JagerstraBe (Nr. 8 -13) und eine
Hopfenverarbeitungshalle in der Schmidgasse.

Marktplatz heute

4

Historisches StraBendorf im Ortsbild noch deutlich ablesbar
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1.3 ORTSBILD UND BAUKULTUR

ERHALT / UBERFORMUNG
HISTORISCHER GEBAUDESTRUKTUREN

Einige der historischen Gebéaude, die sich vor allem entlang
der PreysingstraBBe und im Bereich rund um den Poperinger
Platz befinden, wurden im Laufe der Zeit mehr oder weniger
stark Uberformt. Oftmals kam es zur Umgestaltung der Fassa-
denéffnungen, Austausch der Fenster und Einsatz groB3flachi-
ger Glasflachen, Entfernung von Verzierungen (z.B. Giebel-,
Dach-, Gurt- oder Fenstergesimse, Faschen, usw.) und Zier-
giebeln (z.B: Voluten- oder Treppengiebel) oder Ahnlichem.
Die duBere Erscheinung des urspriinglichen Geb&udes wurde
durch diese UmbaumaBnahmen teils sehr stark veréndert.

Viele Geb&ude sind in ihrer urspriinglichen Gestaltung sehr
gut erhalten bzw. saniert worden. Hierzu zahlen u. a. das
Gasthaus Haimerl (PreysingstraBe 7), das ehemalige Pfarr-
haus (PreysingstraBe 7), das Rathaus oder der ehemalige
Gasthof (KlosterstraBe 4). Aber auch ganze Hauserreihen sind
teilweise noch gut ablesbar so z.B. am Marktplatz vor allem
auf der westlichen Seite (Marktplatz 7-10).

Einige Geb&ude weisen jedoch eine hohen Sanierungsbedarf
auf. Dies gilt auch fiir die Bestandsgeb&aude beim Alten Bahn-
hof. Da die Geb&ude stark ortsbildpragend sind und den indi-
viduellen Charakter von Wolnzach pragen, sollte ihr Potential
kunftig - verbunden mit einer Sanierung und Reaktivierung -
starker genutzt werden.

Ein GroBteil der gut erhaltenen Geb&ude steht unter
Denkmalschutz. Neben dem baulichen Zustand, spielt fiir
ein attraktives Ortsbild aber auch der Blick auf das gege-
bene raumliche Ensemble eine essentielle Rolle. In diesem
Zusammenhang gilt es, die historisch gewachsenen Gebé&u-
destellungen, Gebdudevolumen sowie eine ruhige Dachge-
staltung - auch kiinftig - zu beriicksichtigen.

Historischer Blick in die PreysingstraBBe mit der ,, Kranzl”-Brauerei
- heute PreysingstraBBe 5, Aquarell Peter Nowotny
Quelle: Wolnzach Leben Geschichte Heimat

So hat die PreysingstraB3e trotz einiger Umformungen his-
torischer Gebdude und einiger Ersatzneubauten dank pas-
sender, ortsgerechter Geschossigkeiten, Dachformen und
Gebé&udestellung, ihren Charakter bis heute gréBtenteils
bewahrt. Die Struktur eines StraBendorfs ist vor allem im
ndrdlicheren Bereich noch gut ablesbar.

In den letzten Jahrzehnten sind zunehmend aber auch orts-
untypische Gebdude entstanden, welche sich infolge ihrer
MaBstablichkeit, Dach- und Fassadengestaltung nicht in
das historisch gewachsene Ortsbild einfiigen.

FAZIT ORTSBILD UND BAUKULTUR

AKTUELLE SITUATION:

+ qualitatsvolle, erhaltene stadtebauliche Strukturen
+ viele ortsbildprégende, gut erhaltene historische
Gebaude

+ einige ortsbildpragende Gebaude mit teils
deutlichem Sanierungsbedarf und Leerstand

+ einige neuere Gebaude, die sich harmonisch

ins Ortsbild einfiigen

- vereinzelt neuere Gebiude, die aufgrund ihres
Volumens/ Dachform und - Gestaltung nicht

ins Ortsbild passen

ZIELE FUR DIE KUNFTIGE ENTWICKLUNG:

>> Leerstand reaktivieren und neuer Nutzung zufiihren
>> Leitlinien fiir eine sich harmonisch ins Ortsbild einfii-
gende Bebauung im Marktkern definieren

>> Bauten mit Sanierungsbedarf ortsgerecht sanieren

Blick in die PreysingstraBe 2023
mit ,Gasthaus Haimerl”
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1.4 OKOLOGIE UND FREIRAUME

FLACHEN FUR NATUR- UND ARTENSCHUTZ

Im Geoportal Bayern (www.geoportal.bayern.de) sind im Un-
tersuchungsgebiet keinerlei 6kologisch besonders bedeutsa-
me Flachen flir Natur- und Artenschutz verzeichnet. Biotope
sind erst im nordlicheren oder stdlicheren Verlauf der Woln-
zach zu finden. Gleiches gilt fiir Flichen des Okoflachenkatas-
ters. Diese sind erst im gréBeren Umgriff des Marktgebiets
vorhanden, jedoch nicht im Perimeter der VU.

Allerdings ist im Regionalplan Ingolstadt Nr. 10 ein Regiona-
ler Griinzug festgelegt, welcher entlang der Wolnzach auch
im Planungsgebiet verlauft (s. Karte S.9 ,Natur und Land-
schaft”). Es handelt sich um den Griinzug Nr. 08 ,limtal mit
Gerolsbachtal, Tal des Geisenhausener Baches und Tal der
Wolnzach”.

Das Wolnzachtal ist eines der Seitentaler der lIm und fir die
Frischluftversorgung sowie den Warmeausgleich der in ihm
liegenden Siedlungsgebiete von groBer Bedeutung. Somit
auch fur die des Marktkerns von Wolnzach. Die Bedeutung als
Gebiet fur die Feierabenderholung ist besonders im Markt-
kern aufgrund der Gestaltung der Wolnzach teils nicht mehr
gegeben. Ebenso ist die Ausbreitung von wasser- und feuch-
tigkeitsgebundenen Arten aufgrund der Naturferne und der
Begradigung sehr eingeschrankt. Weitere Beeintrachtigun-
gen sind gemaB RP zu vermeiden,Verbesserung anzustreben.

Quelle und weitere Informationen:
Begriindung zur Freiraumstruktur, Regionalplan 10 (03/2023)

HOCHWASSERSCHUTZ

Den bereits umgesetzten HochwasserschutzmaBnahmen sol-
len weitere folgen. In der Begriindung des Regionalplan In-
golstadt Nr. 10 ist als Grundsatz festgelegt, dass den Uber-
schwemmungen in Talrdumen allgemein und dem
Wolnzachtal im Speziellen in geschlossenen Siedlungsberei-
chen gem. LEP B XII 6.113 begegnet werden soll.

Méogliche Vorschlage sind laut Regionalplan eine verstarkte
Versickerung, um die Aggressivitat kurzfristig auftretender
Schadenshochwasser in den Ortsbereichen zu vermindern.
Die verstarkte Gefdhrdung der Siedlungsbereiche ist auf eine
verstarkte Siedlungstatigkeit in den Talrdumen zuriickzufih-
ren. So auch in Wolnzach.

In den kommenden Jahren sind deshalb fiir das Wolnzachtal/
den Markt Wolnzach weitere HochwasserschutzmaBnahmen
als wasserwirtschaftlich erforderliche MaBnahmen vorgese-
hen. Wichtiger Grundsatz bei den MaBnahmen ist folgender:
.Dabei wird davon ausgegangen, dass bei der Abwéagung
zwischen wasserwirtschaftlichen und siedlungstechnischen
Erfordernissen einerseits und dkologischen Belangen ande-
rerseits letzteren héhere Bedeutung zukommt.” Auf eine
okologische und nachhaltige Planung und Umsetzung ist
dementsprechend hinzuwirken.

Quelle und weitere Informationen:
Begriindung zur Freiraumstruktur, Regionalplan 10 (03/2023)

TOPOGRAPHIE

Wolnzach befindet sich im Hallertauer Tertidrhigelland und
auch die Ortsmitte von Wolnzach ist eingebunden in eine
bewegte Topografie. So sind z.B. der Schinderberg (447m
UNN.) im Osten und der Schlickerberg (473m UNN.) im
Westen deutliche Hochpunkte im Vergleich zum Martkern
von Wolnzach (415m GNN.).

Auch im Marktkern ist ein deutlicher Hohenunterschied spiir-
und sichtbar. Dieser zeigt sich zwischen der Preysing- und
HerrnstraBBe, sowie dem Marktplatz und den Bereichen west-
lich davon. Im Anschluss an die 1. Gebaudereihe der beiden
StraBen und den Marktplatz féllt das Gelande zur Wolnzach
hin ab. Das féllt vor allem im Bereich rund um den Poperinger
Platz, der SchloBstraBe und zwischen Marienplatz und Volks-
festplatz auf.



SICHTBEZUGE

Die hiigelige Landschaft mit dem traditionellen Hopfenanbau
pragt das Gemeindegebiet. Aufgrund des natiirlichen Reliefs
bieten sich attraktive Sichtbeziehungen innerhalb des Orts-
kerns und von dort in die weitlaufige, attraktive umliegende
Landschaft.

Die Kirche St. Laurentius bildet einen inselartigen Hochpunkt
innerhalb des Ortsgefiiges. Die bestehenden Sichtbeziehun-
gen wurden in der Vergangenheit bewusst als wichtiger
Bestandteil der stadtebaulichen Entwicklung genutzt und
sollten auch kiinftig Beachtung finden.

FAZIT OKOLOGIE UND FREIRAUME

AKTUELLE SITUATION:

+ Regionaler Griinzug vorhanden

+ durch die Topographie entstehen schéne Raumab-
folgen und Blickbeziehungen innerhalb des Ortes
und in die Landschaft

- Wenig Flachen fiir Natur- und Artenschutz im
Untersuchungsgebiet

ZIELE FUR DIE KUNFTIGE ENTWICKLUNG:

>> Weitere HochwasserschutzmaBnahmen

>> Arten- und Naturschutz ausbauen

>> Naherholungspotential Wolnzach ausbauen

>> Blickbeziehungen im Marktkern erhalten und
bei Neuplanungen beachten

Topographie Wolnzach und Umgebung (2008) M 1:25000
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2023
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1.4 OKOLOGIE UND FREIRAUME

OFFENTLICHE FREIFLACHEN

Im Bereich &ffentlicher Freiflachen sind nur wenige, tatsachli-
che Griinflachen im Untersuchungsgebiet vorhanden. Neben
der Sportflache im Bahnhofsbereich, auf der sich zukiinftig
der neue Kindergarten befinden soll, ist hier lediglich der klei-
ne Birgerpark bei der Evang.-Luth. Auferstehungskirche zu
nennen. Dieser wird von der Biirgerschaft sehr geschatzt, hat
aber in Hinblick auf Biodiversitdt und bestehendes Angebot
noch Aufwertungspotential. Konkrete Vorschlage hierzu wur-
den im Rahmen der Biirgerbeteiligung diskutiert und sind im
Teil Il der VU detailliert aufgefihrt.

Gefordert durch Mittel der Stadtebauférderung wurden in
den letzten Jahren die Frei- bzw. Platzflachen beim Markt-
platz und der Marienplatz umgestaltet. Dies hat maBBgeblich
zur Aufwertung der Marktmitte beigetragen.

Seitens der Birgerschaft wurde in diesem Zusammenhang zu-
dem festgestellt, dass eine Reaktivierung umliegender, teils
leerstehender Gebaude positiv dazu beitragen wiirde, wie-
der mehr Angebot und damit auch mehr Leben in den 6ffent-
lichen Raum zu bringen. Aktuell wird der Marktplatz priméar
durch den AuBenbereich des gastronomischen Angebots be-
lebt, welches jedoch sehr geschatzt wird.

Sehr groBen Aufwertungsbedarf wird im Bereich des Pope-
ringer Platzes (bereits in der VU 1987 konstatiert), beim Platz
am Starzenbach und am Volksfestplatz gesehen.

Beim Poperinger Platz und dem Platz am Starzenbach sind
vor allem der ruhende Verkehr, die Verkehrsfiihrung und der
hohe Versiegelungsgrad problematisch. Beim Volksfestplatz
fehlt eine qualitatsvolle Freiraumgestaltung.

Die Gemeinde ist bezliglich Férderung von Biodiversitat be-
reits sehr aktiv und fuhrt u.a. jahrlich verschiedene Pflanzakti-
onen durch. Leider war - trotz Werbung - die Biirgerbeteili-
gung bislang allerdings sehr gering.

PRIVATE FREIFLACHEN

Die Ortsmitte von Wolnzach weist vor allem in den Riickberei-
chen einiger privater Grundstiicke qualitatsvolle Griinflachen
mit wertvollem Baumbestand auf. Diese befinden sich vor al-
lem im Bereich zwischen der Jager- und der KapuzinerstraBe,
westlich der HopfenstraBBe und im Bereich des Bahnhofs.
Hier befinden sich oft biodivers gestaltete Grinflachen mit
groBen (Streuobst-)Baumen sowie schéne Hinterhofflachen
mit groBen Hofb&dumen. Auch zwischen Auen- und Preysing-
stralBe gibt es einige private Griinflachen.

Gerade in den letzten Jahren wurden viele Freiflachen aller-
dings bebaut und sind dadurch teilweise génzlich verschwun-
den bzw. - insbesondere zur Herstellung von Stellplétzen und
Garagenzufahrten - vollflachig versiegelt worden. Diese Fla-
chen haben somit einen hohen Versiegelungsgrad und sind
wenig bis gar nicht biodivers gestaltet.

Augustiner Biergarten mit groBem Hofbaum
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1.4 OKOLOGIE UND FREIRAUME

SPORTFLACHEN

Sportflachen, welche jedoch nicht 6ffentlich zugénglich sind,
befinden sich im Untersuchungsperimeter bei der Grund-
schule. Eine weitere, bislang eher wenig genutzte Freiflache
mit Bolzplatz befindet sich beim Bahnhof Wolnzach-Markt.
Auf dieser Flache soll zeitnah ein neuer Kindergarten mit at-
traktiven Spiel- und Bewegungsflachen entstehen.

SPIELFLACHEN

Im Untersuchungsgebiet gibt es lediglich Spielflachen im Be-
reich der Grundschule und des Hortes, welche nur den dorti-
gen Kindergruppen zuganglich sind. Spielplatze sind keine
vorhanden.

Auch Griinflachen, die eine Erholungs- und Freizeitflache dar-
stellen, gibt es im Marktkern aktuell kaum. Zusammen mit
den Kindern und Jugendlichen gibt es zur Verbesserung der
Situation jedoch schon eine intensive Beteiligungsaktion mit
Streifziige durch den Ort.

Sehr geschatzt wird bereits heute das Angebot vom JuBi.

SPIELPLATZSATZUNG

Wolnzach verfligt zudem iiber eine Spielplatzsatzung. Diese
gilt fir Kinderspielplatze, die laut Art. 7 Begriinung, Kinder-
spielplatze Abs. 3 der Bayerischen Bauordnung bei Wohnge-
bduden mit mehr als drei Wohnungen auf dem Grundstiick zu
errichten sind. Die Bruttoflache muss pro 25m? Wohnflache
1,5m2 betragen. Insgesamt mindestens 50m?2. Die Spielplatze
sind einzugriinen und mit Bdumen zu beschatten.

Eine Sandflache, Spielgerateanzahl pro Flache und deren Art
sind ebenso vorgeschrieben wie festinstallierte Sitzgelegen-
heiten. Durch die Spielplatzsatzung wird demnach auch einer
zu hohen Versiegelung der Grundstiicke und damit des Ortes
entgegen gewirkt.

Quelle und weitere Informationen:
Kinderspielplatzsatzung des Marktes Wolnzach, Markt Wolnzach
(04/2021)

WASSERFLACHEN

Durch das Untersuchungsgebiet flieBt der Fluf3 die Wolnzach,
welcher die Marktgemeinde auch ihren Namen verdankt.
Der natrliche Flussverlauf und das naturliche Flussbett wur-
de im Untersuchungsgebiet in der Vergangenheit allerdings
stark, sehr stark bzw. komplett verandert.

Aufgrund der Begradigung des Flusses in den 1930er Jahren
kam es wiederkehrend zu Hochwasserereignissen. Ab 2007
wurden deshalb verschiedene HochwasserschutzmaBnahmen
umgesetzt, in Verbindung mit u.a. auch RenaturierungsmaB-
nahmen. Im Bereich des Marktkerns konnten aus Platzgriin-
den allerdings teils nur Betonwande zum Schutz eingezogen
worden.

Bislang ist die Wolnzach im Untersuchungsgebiet nur an einer
Stelle zuganglich. Gegeniiber vom JuBi sind hierzu Treppen
angelegt, die zu einem Wassertretbereich fihren.

Freiflache mit Bolzplatz beim Wiesensteig,

zukiinftiger Standort der neuen Kindertagesstitte



FAZIT OKOLOGIE UND FREIRAUME

AKTUELLE SITUATION:

+ Im Untersuchungsgebiet gibt es einige qualitatsvol-
le, 6ffentlich zugéngliche sowie private Griinrdume
und Hinterhofe.

+ Biodiversitatsaktionen der Gemeinde

+ Spielplatzsatzung

- Es gibt aber auch viele stark versiegelte Freiflachen,
welche wenig biodivers gestaltet sind.

- Poperinger Platz, Platz Am Starzenbach und Volks-
festplatz bieten bislang eine geringe Aufenthalts-
qualitat mit hohem Versiegelungsgrad.

- bislang viel ruhender Verkehr beim Marienplatz

- kaum Spielflachen in der Ortsmitte

- bislang geringe Zugénglichkeit und Erlebbarkeit der
Wolnzach

- Fehlendes Griin in Preysingstra3e und auf Marien-
platz

FAZIT OKOLOGIE UND FREIRAUME

ZIELE FUR DIE KUNFTIGE ENTWICKLUNG:

>> Anteil qualitatsvoll gestalteter Frei- und Griin-
flaichen erh8hen (vollflichige Versiegelung soweit
méglich vermeiden, Biodiversitit férdern)

>> Sport- und Spielangebot bedarfsgerecht erweitern

>> HochwasserschutzmafBBnahmen gestalterisch aufwer-

ten, soweit méglich naturnahe Gestaltung des

Uferbereichs, wenn durch Fachbehérden erlaubt.

>> Zuganglichkeit entlang der Wolnzach erhéhen und

attraktiv gestalten, wenn durch Fachbehérden erlaubt.

Betonmauern als Hochwasserschutz und Uferbewachsung entlang der Wolnzach
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1.5 MOBILIAT UND WEGENETZ IM MARKTKERN

MOBILITATSKONZEPT

Der Landkreis Pfaffenhofen a.d. [Im erarbeitet zum Zeitpunkt
der VU ein landkreisweites Mobilitatskonzept, das den
OPNV starken soll und auch Wolnzach in Bezug auf das
OPNV-Angebot attraktiver machen soll.

Quelle und weitere Informationen: https://www.mobilitaet-land-
kreis-paf.de/startseite.html?projekt=10 (05/2023)

BAHNSTRECKE ROHRBACH (ILM) - MARKT WOLNZACH
Die Strecke Rohrbach (llm) friher Wolnzach Bahnhof -
Wollzach Markt wurde 1894 in Betrieb genommen und war
fir den Personennahverkehr bis 1969 aktiv.

Ab diesem Zeitpunkt wurden die Schienenbusse durch Bahn-
busse ersetzt, welche die Strecken auf der StraBe zurlickleg-
ten. Mit der Zeit verschob sich deren Nutzung auf den MIV.
Heute wird die Bahntrasse nur noch fiir den Glterverkehr
genutzt. Hauptnutzer ist die Automobillogistik- Firma ARS
Altmann.

Eine Wiederaufnahme des Personenverkehrs wird von vielen
gewiinscht. Uber den Bahnhof Rohrbach (llm) und das Stre-
ckennetz zwischen Miinchen und Ingolstadt ware man hier-
durch Giberregional mit dem Zug angebunden, und hétte eine
gute Alternative zum Auto. Die Reaktivierung der Strecke fir
den reguldren Personennahverkehr scheint aus verschiede-
nen Griinden in naher Zukunft jedoch unwahrscheinlich.

Sehr geschatzt wird das bestehende Angebot von touristi-
schen Fahrten der ,Bockerlbahn”, welche durch den Haller-
tauer Lokalbahnverein organisiert werden.

Quelle und weitere Informationen: www.hallertauerlokalbahn.de (03/2023)

Die ehemaligen Bahnhofsgeb&dude stehen aktuell leer, befin-
den sich aber im Besitz der Gemeinde und bieten aufgrund
ihrer Historie und zentrumsnahen Lage hohes Entwicklungs-
potential. (s.auch Ergebnisse Teil Il der VU)

Leerstehende historische Bahnhofsgebaude

Giiterwagen beim Bahnhof Wolnzach-Markt

Historischer Schienenbus auf der Strecke beim
Bahnhof Wolnzach-Markt © J. Bolduan

Sonderfahrt des historischen Schienenbusses -
Bahnhof Wolnzach-Markt © R. Zimmermann



RADWEGENETZ

Sofern es die Gegebenheiten zulassen sollten vermehrt auch
Wege per Fahrrad zuriickgelegt werden. Dies ist gut fiir die
individuelle Gesundheit und leistet gleichzeitig einen Beitrag
zur Minimierung der Pro-Kopf-EmEmissionen. Je sicherer
und attraktiver die Radwegeverbindungen hierbei sind, umso
mehr wird das Rad zu einer echten Alternative zum Auto.
Mit E-Bikes sind auch die hiligeligen Strecken in und um
Wollzach gut zu meistern. Die neue E-Bike Ausleihstation am
Platz des Hopfens bietet hier bereits ein tolles Angebot.
Neben normalen E-Bikes kdnnen die Wolnzacher*innen auch
E-Lastenbikes ausleihen, mit denen sie kleinere oder gréBere
Besorgungen erledigen und Dinge transportieren kénnen.

Es gibt bereits einige gut geeignete Strecken, die durch den
Marktkern verlaufen. Allerdings fehlt haufig ein gesondert
ausgewiesener Radweg. Wahrend dies bei weniger stark
befahrenen StraBen kein Problem ist, ist es u.a. an der viel
befahrenen AuenstraBBe wenig attraktiv zu radeln.

Auch entlang der SchloBstraBBe und PreysingstraBe gibt es
keinen gesondert ausgewiesenen Radweg. Lediglich zwi-
schen Wiesensteig und SchloBstral3e gibt es einen separaten
Radweg, der entlang der Wolnzach fiihrt. Dieser endet
jedoch an der SchloBstraBBe, die man queren muss, um auf
der Héhe des JuBi wieder auf einen sicheren Radweg zu
gelangen. Hier wiinscht sich die Blirgerschaft eine Verbesse-
rung der Situation.

Ausgeschilderter Radweg ohne raumliche Abgrenzung

FUBWEGENETZ

Beliebte Wege fir FuBgénger im Alltag sind auch gerade die
kleinen Zwischenverbindungen. Diese findet man u.a. in der
historisch gewachsenen Struktur der O&stlichen Preysing-
straBBe. Hier ist es gut mdglich, Abkiirzungen zu nehmen.
Diese Wege sind fir den Alltag essenziell und machen das zu
FuB gehen gegeniiber dem Auto schnell und attraktiv.

Fur einen lebendigen Marktkern ist der Erhalt dieser Wege
daher von groBBer Bedeutung. Auch auf der westlichen Seite
der PreysingstraBe sind kurze durchgesteckte Wegeverbin-
dungen zu finden. Zu nennen sind hier die Badergasse, die
Wege links und rechts der Kirche St. Laurentius, die Backer-
nandlgasse, die Schmidgasse und die Muhlgasse. Auch die
Verbindung neben dem Rathaus, der SchloBhof-Weg zum
Marienplatz, der Durchgang zwischen SchloBhof und SchloB3-
straBe, sowie das Schwarzengéssle bieten kurze Wege zu
FuB.

Einige dieser FuBwege bediirfen jedoch einer funktionalen
und / oder gestalterischen Aufwertung. So ist der Weg beim
SchloBhof zum Beispiel wenig attraktiv, ohne Beleuchtung
und ohne Sitzgelegenheiten. Die Schmid-, die Mihl- und die
Backernandlgasse sind fir den PKW-Verkehr freigegeben,
verfligen Uber keinen abgetrennten Bereich fir FuBganger
und bergen daher auch aufgrund der Unlbersichtlichkeit ein
gewisses Sicherheitsrisiko fur FuBgénger. Gleiches gilt fir
einige Querungsstellen, allen voran an der Kurve Marien-
platz, bei der Kreuzung Elsenheimer StraBe - KlosterstraBe,
beim Ubergang Bahnhof - JuBi und am Starzenbach- SchloB-
straBe- SchloBhof. Eine Aufwertung und eine Vernetzung
dieser FuBwegeverbindungen wiirde die Qualitat des FuB-
wegenetzes noch deutlich steigern.

Schmidgasse
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1.5 MOBILIAT UND WEGENETZ IM MARKTKERN

OPNV

Der OPNV bietet verschiedene Bus-Angebote. Zum einen
verkehrt an Schultagen ein Bus vom Wolnzach Gymnasium
zum Bahnhof Rohrbach (lim). Diese Linie bedient den Ort
folglich morgens, mittags und abends. Um das Angebot zu
erweitern, gibt es in Wolnzach einen Biirgerbus. Dieser ist ein
Projekt der Arbeiterwohlfahrt, Ortsverein Wolnzach e.V. und
der Kommune. Dienstags und freitags fahrt der Birgerbus.
Ab 08:30 Uhr fahrt der Birgerbus verschiedene Stationen im
Gemeindegebiet an und kommt dabei zweimal im Marktkern
vorbei. Haltestellen im Marktkern sind die SchloBstraBe, die
AuenstraBe, die ZiegelstraBBe, die Kapuzinerstrae, die
ElsenheimerstraBBe und die Hopfenstra3e. Der Biirgerbus ist
kostenlos und Rickfahrten sowie auBerplanmiBige Halte
sind nach Riicksprache méglich.

Zudem gibt es einen Rufbus zwischen Wolnzach und Rohr-
bach, dieser fahrt nur an Werktagen. Abgestimmt auf die
Abfahrtszeiten der Ziige nach Ingolstadt und Minchen,
bedient er die Strecke 15x von Wolnzach nach Rohrbach und
in Gegenrichtung. Eine Anmeldung fiir alle Haltestellen ist
mindestens eine Stunde vor fahrplanmaBiger Abfahrt erfor-
derlich.

Das OPNV-Angebot am Wochenende und spét abends ist
allerdings schlecht.

Quelle und weitere Informationen: https://www.wolnzach.de/oep-
nv-wolnzach (02/2023)

MIV

Seit der Personenverkehr der Bahn auf der Strecke zwischen
Rohrbach (llm) und Wollzach Markt 1969 eingestellt wurde,
herrscht in Wolnzach der MIV vor. Die Nahe zur A93 tragt
entscheidend dazu bei. Der Kraftfahrzeugbestand ist von
9.924 im Jahr 2017 auf 10.958 im Jahr 2021 angestiegen.
Die Zahl der PKW stieg dabei von 7.244 auf 7.967. Das
bedeutet einen Anstieg um 10%. Auch der Anteil der PKWs
pro Kopf steigt in Wolnzach stetig an.

RUHENDER VERKEHR

In Wolnzach gibt es im Marktkern verschiedene Parkméglich-
keiten, die zentral gelegen sind und somit eine fuBlufige
ErschlieBung des Marktkerns erméglichen.

Gemal detaillierter verkehrsplanerischer Untersuchung ist
die Anzahl der vorhandenen Parkplatze an sich ausreichend.
Am Volksfestplatz liegt ein groBer Parkplatz, der im Alltag
immer Uber freie Platze verfligt. Die FuBwegeverbindung
von hier aus zum Marienplatz ist aktuell allerdings wenig
attraktiv und sollte aufgewertet werden.

Am Marienplatz selber befindet sich auch ein Parkplatz, der
allerdings gemaB Rickmeldung aus der Bliirgerschaft, die
Aufenthaltsqualitdt des Platzes schmélert. Am Poperinger
Platz sind ebenfalls Parkplatze vorhanden. Kurzzeitpark-
platze werden seitlich der PreysingstraBBe, entlang der Jager-
straBe und der KapuzinerstraBe angeboten. GemaB Riick-
meldung aus der Biirgerschaft ist diese Art von Parkplatzen
im Zentrum zu favorisieren. Ohne Parkzeitbeschrankung
kommt es leider haufig zu ,Dauer- bzw. Ganztagsparkern”.
Ein weiterer groBer &ffentlicher Parkplatz liegt direkt neben
dem Haus des Hopfens. Ein kleinerer Parkplatz befindet sich
an der PreysingstraBBe auf dem Flurstiick 82.

Auch bei der Marktbuicherei und der Schule sind nutzungsbe-
zogene Parkplatze vorhanden. Unmittelbar an den Untersu-
chungsperimeter der VU angrenzend, gibt es auch an der
Ahornallee einen weiteren Parkplatz.

Zudem wird das Areal beim Alten Bahnhof aktuell primér als
Parkplatz genutzt.

Die Neuordnung der innerértlichen Parkplatzflachen war
schon in der VU von 1987 ein wichtiges Thema. Als wichti-
ges Ziel fiir einen funktionierenden, attraktiven Ortskern
wurde bereits damals ein intelligentes Gesamtkonzept
gesehen, welches attraktive &ffentliche Freirdume offe-
riert, die zum Flanieren und Verweilen einladen, gleichzei-
tig aber auch den schnellen Einkauf durch nahe (Kurzzeit-)
Parkplatze erméglichen.

STELLPLATZSATZUNG

Um den Marktkern zu stérken, Gewerbe und Gastronomie zu
férdern und unnétige Versiegelung zu vermeiden, hat die
Gemeinde im Februar 2023 die Stellplatzsatzung von 2019
geadndert. Neben Vorgaben zu versickerungsfdhigem Mate-
rial und Eingriinung, sowie Fahrradabstellpldtzen wurden fol-
gende Festsetzungen fiir die Zahl der Stellplatze (STP) pro
Wohneinheit getroffen:

1 STP bei Wohneinheiten bis 60m2,

1,5 STP bei WE zwischen 60m2 und 75m2 und 2 STP ab 75m2.
Quelle und weitere Informationen: https://www.wolnzach.de/sat-

zung-ueber-die-ermittlung-und-den-nachweis-von-notwendigen-
stellplaetzen-stellplatzsatzung?suche= (05/2023)
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1.5 MOBILIAT UND WEGENETZ IM MARKTKERN

BARRIEREFREIHEIT

Die Barrierefreiheit ist nicht Uberall im 6ffentlichen StraBen-
und Freiraum gegeben. Neben teilweise zu engen Gehstei-
gen (z.B. Preysingstraf3e), hohen Bordsteinen und komplett
fehlenden Gehwegen sind es auch verschiedene Pflasterbe-
l&ge, die fiur Rollstuhlfahrer, Rollatoren und Kinderwégen zum
Hindernis werden kénnen. Zudem ist die natiirliche Topogra-
phie teilweise relativ stark ausgeprégt, sodass es gerade im
Bereich Backernandlgasse, Schmidgasse und Badergasse fiir
mobilitatseingeschrankte Personen schwierig wird.

Hinzu kommt an der Bé&ckernandlgasse und der Schmid-
gasse, dass hier auch PKWs fahren und es keinen separaten
Gehweg gibt, sodass neben der Topographie noch eine Eng-
stelle hinzukommt. Schlecht befahrbaren Pflasterbelag findet
man noch beim Marienplatz. Das kleine, unruhige Kopfstein-
pflaster ist nicht barrierefrei. Entsprechend geeignet ist hin-
gegen das neue Pflaster auf dem Marktplatz.

VERKEHRSKONZEPT

Zum Stand der VU entsteht parallel durch das Biiro Innova-
plan ein Verkehrskonzept fiir den Markt Wolnzach.

Eine detaillierte Darstellung der Ergebnisse wird nach
Abschluss des Konzeptes bei der Gemeinde einsehbar sein.

g

\

|

Schmaler Gehweg mit Parkstreifen entlang der Preysingstraf3e

FAZIT MOBILITAT UND WEGENETZ

AKTUELLE SITUATION:

+ kurze Wege im Ort -> fuBlaufige Erreichbarkeit

+ Rufbus + Biirgerbus als Teil vom OPNV

+ Sonderfahrten der ,Bockerl-Bahn” als Attraktion fir
Einheimische und Touristen

+ ausreichendes Parkraumangebot im Marktkern

+ Erstellung Verkehrskonzept

- Wegefiihrung fiir FuBganger und Radfahrer teils
unattraktiv und nicht verkehrssicher

- Barrierefreiheit ist u.a. infolge der Topographie,
Gehwegbreiten und Oberflichenmaterial nur
eingeschrankt gegeben

- Wenig OPNV Angebot abends + an Wochenenden

- Uberwiegend Nutzung von MIV

ZIELE FUR DIE KUNFTIGE ENTWICKLUNG:

>> Ausbau OPNV auch abends + an Wochenenden

>> Aufwertung und Vernetzung der
FuBwegeverbindungen + sichere Gestaltung

>> Barrierefreiheit weiter ausbauen

>> Ausbau und Starkung Radwegenetz

>> Fahrten mit ,, Bockerl-Bahn” erhalten

>> Gegebenfalls Reaktivierung der Bahnstrecke
auch fiir Personenverkehr

Neuordnung + Gestaltung / Fokus Platze:

¢ Marienplatz (Parken + Oberflachen)

¢ Volksfestplatz + Verbindung Marienplatz
(Parken, Sicherheit, Beleuchtung,...)

¢ Poperinger Platz (Parken, Griinflache,...)

¢ Bahnhofsareal (Neue Nutzungen, Aufwertung
Freiflachen, Parken,...)

Neuordnung Verkehr und Parken / Fokus StraBen:
¢ PreysingstraB3e (Barrierefreiheit, addaquate Gehweg-
breiten, Platz fiir Radfahrer, (Kurzzeit-)Parken fiir

Einzelhandel ,...)
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1.6 BEVOLKERUNG / DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNG

STATUS QUO UND PROGNOSEN

Die Marktgemeinde Wolnzach hat insgesamt 12.045 Einwoh-
ner*innen (06/2023). Die Bevdlkerung hat seit den 60er Jah-
ren kontinuierlich leicht und ab den spaten 80ern stark zuge-
nommen.

Der Bevdlkerungsanstieg ist vor allem der Wanderung zuzu-
sprechen. Die Marktgemeinde entspricht dem Demographie-
typ 8 und fallt somit unter die Kategorie , Wohlhabende Stad-
te und Gemeinden in wirtschaftlich dynamischen Regionen”.
Seit den spaten 80ern sind immer mehr Personen nach Woln-
zach gezogen als Bewohner weggezogen sind.

Die natlrliche Bevolkerungsbewegung ist nicht fiir den Be-
volkerungsanstieg verantwortlich: seit 1980 wurden weniger
Menschen geboren als gestorben sind.

Das Bayerisches Landesamt fiir Statistik prognostiziert fiir
Wolnzach einen Bevdlkerungszuwachs bis 2039 auf 12.900
Einwohner. Fir das Gemeindegebiet ist somit ein Bevdlke-
rungszuwachs von 11,1% prognostiziert (2019 - 2039).

Das Durchschnittsalter soll laut statistischem Bundesamt wie
in vielen anderen oberbayerischen Gemeinden ansteigen. In
Wolnzach steigt es voraussichtlich von 43,1 Jahren (2019) auf
46,0 Jahre (2039). Dies ist vor allem auf den deutlichen Zu-
wachs an Uber 65-Jahrigen zurlickzufiihren.

Zunehmen wird jedoch auch die Zahl der unter 18-Jahrigen
(+11,7%). Aufgrund dessen ist bei der kiinftigen Gemeinde-
entwicklung insbesondere fiir diese Zielgruppen auf den Aus-
bau eines bedarfsgerechten Angebots und eine gute OPNV-
Verbindungen zu achten.

Bevélkerungsentwicklung
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Die Anzahl der unter 3-Jahrigen wird abnehmen, ebenso jun-
ge Erwachsene und Erwachsene mittleren Alters.

Der gréBte Anstieg ist bei den liber 65-Jahrigen in Wolnzach
zu erwarten. Dabei stark bei der Gruppe der 65- bis ca. 75-
Jahrigen und sehr stark bei den lber 75-Jahrigen.

Im Detail:

65- bis unter 75-Jahrige 25,6%

75-Jahrige oder Altere 70,4%

Auf diese Entwicklungen ist bereit heute Ricksicht zu neh-
men. Ein entsprechendes Angebot umfasst hierbei neben ei-
ner seniorengerechten (Nah-)Versorgung und Freizeitange-
boten, ein bedarfsgerechtes Mobilitdtsangebot ebenso wie
u.a. barrierefreie, zentrumsnahe (Miet-)Wohnungen.

FAZIT
DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNG

AKTUELLE SITUATION:
> Steter Anstieg der Bevdlkerung und deren
Durchschnittsalter in den letzten Jahrzehnten

PROGNOSE FUR DIE NACHSTEN JAHRE:

> Starker Bevélkerungsanstieg bis 2039

> Prognostizierter Anstieg der U18-Jahrigen

> Prognostizierter Anstieg der U65-Jahrigen

> Prognostizierter Anstieg des Durchschnittsalters
(liber bayernweiten Durchschnitt)

ZIELE FUR DIE KUNFTIGE ENTWICKLUNG:
Daraus resultierende Bedarfe bei der

weiteren Ortsentwicklung beriicksichtigen, durch:
> seniorengerechtes Angebot fiir Nahversorgung,
Wohnen, Betreuung, Mobilitdt und Freizeit

> kind- und jugendgerechtes Angebot fiir
Betreuung, Mobilitdt und Freizeit

/
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1.7 VERSORGUNGS - UND NUTZUNGSANGEBOT

DASEINSVORSORGE

Fir die Daseinsvorsorge ist in der Ortsmitte Wolnzachs bis
dato (Stand 01/2023) gut gesorgt. Dank funf Backern, zwei
Metzgereien, und einem Bioladen ist die Grundversorgung
mit Lebensmitteln gegeben. Im Bereich Gastronomie gibt es
unterschiedliche Angebote. Von einer griechischen und baye-
rischen Wirtschaft mit jeweils attraktivem AuBenbereich tber
einen Imbiss hin zum Café mit Eisdiele ist alles dabei.

Auch die medizinische Versorgung ist sicher gestellt. Neben
diversen Arzten und Physiotherapeuten gibt es auch drei
Apotheken in der Ortsmitte. Zahlreiche Dienstleister und La-
den sind ebenfalls ansassig. Allerdings zeigt sich insbesonde-
re in den Erdgeschossen ein zunehmender Leerstand, dem es
durch geeignete MaBBnahmen zu begegnen gilt. (s. hierzu
auch die Ergebnisse der Blirgerbeteiligung in Teil Il der VU)

FOKUS: JUNGERE GENERATION

Im Bereich des Untersuchungsgebietes gibt es einen Kinder-
hort und eine Grund- sowie Mittelschule. In néchster Umge-
bung befinden sich zwei Kindergérten. Zudem wird aktuell
ein neuer Kindergarten im Bereich des Bahnhofs geplant.
Stdlich der Autobahn befindet sich das Gymnasium Haller-
tau. Weitere Angebote fir Kinder bieten verschiedene Verei-
ne und Einrichtungen (u.a. TSV Wolnzach, JuBi,...). Es gibt zu-
dem eine Biicherei, ein Kino und ein Schwimm- und
Erlebnisbad.

FOKUS: ALTERE GENERATION

Fir Senioren gibt es im Untersuchungsgebiet ein Senioren-
heim und das Haus der Generationen. In unmittelbarer Nahe
ist ein weiteres Seniorenheim vorhanden. Im Haus der Senio-
ren Wolnzach gibt es Dauer- und Kurzzeitpflegeplatze sowie
eine Tagespflege. Auch im Haus der Generationen gibt es
dieses Angebot. Es gibt hier auch einen Mittagstisch und ei-
nen hauswirtschaftlichen Dienst (Essen auf Radern). Senioren-
gerechtes, betreutes Wohnen bietet das Hopfenhotel Haller-
tau. 24 Wohnungen werden hier vermietet. Dariiber hinaus
bestehen in Wolnzach Beratungs- und Hilfsangebote u.a. fur
Senioren. Einmal wochentlich gibt es im Rathauskeller eine
.Lebensmittelhilfe”, eine organisierte Nachbarschaftshilfe
mit Krankenpflege, Altenpflege, Haushaltshilfe und Besuchs-
dienst und ein weiterer Pflegedienst sind ebenfalls vorhan-
den. Fur die Freizeitgestaltung werden einige Aktionen und
gemeinsame Treffen geboten, so z.B. das ,Wandern rund um
Wolnzach”, das einmal im Monat stattfindet. Zudem gibt es
eine Seniorenbeauftragte im Ort, die sich um alle Belange der
Senior*innen kiimmert.

SOZIALES ENGAGEMENT

In der KlosterstraB3e 3 gibt es den Biirgermarkt Wolnzach, wo
man Kleidung spenden kann und diese dann fiir einen kleinen
Preis wieder verkauft werden. Das Ganze wird ehrenamtlich
vom Biirgermarkt Wolnzach e.V. betrieben und wird durch
den AWO Markt Hallertau in der Ingolstadterstrale 7a er-
ganzt, der Haushaltswaren und mehr anbietet.

Weiteres soziales Engagement bietet der Reparatur-Treff-
Wolnzach, der jeden 3. Samstag im Monat von 14 bis 17 Uhr
in der Grundschule in Wolnzach statt findet. Dort kann man

unter fachkundiger Anleitung kaputte Dinge reparieren.
Quelle und weitere Informationen unter: https://www.wolnzach.de/buer-
germarkt-awo-markt (03/2023)

VEREINE

Einen sehr wichtigen Beitrag fir das soziale Miteinander leis-
tet auch das sehr aktive Vereinsleben. Im gesamten Marktge-
biet sind 128 Vereine eingetragen. Eine genaue Auflistung

findet man auf der Gemeindewebseite.
Quelle und weitere Informationen unter: https://www.wolnzach.de/vereine
(12/2022)

BESONDERE (TOURISTISCHE) ANGEBOTE

Fir Gaste und Einheimische gleichermaBen ist das Hopfen-
museum ein Highlight. Hier wird die Besonderheit Wolnzachs
als Teil der Hopfenregion Hallertau hervorgehoben. Neben
der Ausstellung finden dort vielseitige Veranstaltungen statt.
Von Seminaren, liber Vortrage und Lesungen hin zu Konzer-
ten reicht das Programm. (weitere Infos s. auch Kapitel 1.9)

FAZIT VERSORGUNGS- UND
NUTZUNGSANGEBOT

AKTUELLE SITUATION:

+ gute Grund- und Nahversorgung gegeben

+ hohe Standortqualitdt durch Kindergérten,
Grundschule und Gymnasium in kurzer Entfernung

+ umfangreiches (Betreuungs-)Angebot fiir Senioren

+ ausreichendes medizinisches Angebot

+ sehr aktives Vereinsleben und gelebtes Brauchtum

+ gastronomisches Angebot vorhanden

+ Attraktives Angebot fiir alle Altersgruppen mit u.a.
Biicherei, Kino, Schwimmbad und Hopfenmuseum

- Zunehmender Leerstand insbesondere im Marktkern

ZIELE FUR EINE KUNFTIGE ENTWICKLUNG:

>> Nutzungsangebot im Marktkern erhalten und
bedarfsgerecht erweitern, mit Blick auch auf den
demographischen Wandel

>> attraktive Treffpunkte fiir alle Generationen starken

>> Ehrenamt und soziales Engagement weiter férdern

V
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1.8 WIRTSCHAFT UND GEWERBE

WIRTSCHAFTSSTRUKTUR

Wolnzach ist bis heute geprégt vom Hopfenanbau und des-
sen Verarbeitung. Im Untersuchungsgebiet befinden sich
noch zwei Hofstellen, die der Hopfenverarbeitung dienen
bzw. gedient haben.

Neben dem verarbeitenden Gewerbe ist in punkto Hopfen
auch das besondere kulturelle Angebot hervorzuheben, wo-
durch in Wolnzach das Kulturgut Hopfen geférdert wird. Zu
nennen ist hier insbesondere das Hopfenmuseum und das
Haus des Hopfens, welches das Dienstleistungs- und Kompe-
tenzzentrum fiir die Hopfenbauern mit Hopfenverwertungs-
genossenschaft e.G. (HVG), den Verband Deutscher Hopfen-
pflanzer e.V., den Verlag Hopfen-Rundschau und den

Hopfenhalle im Marktkern

Hopfenpflanzenverband Hallertau e.V. beherbergt. Neben
den Einrichtungen und Wirtschaftenden rund um das Kultur-
gut Hopfen gibt es noch eine Vielzahl weitere Gewerbetrei-
bende in der Marktgemeinde. Im Untersuchungsgebiet an-
sassig sind u.a. die Firma Waltron und das Autohaus Wallner.
Des Weiteren gibt es eine Vielzahl an Kleingewerbe, Einzel-
handlern und Dienstleistern.

Tagliche Nahversorgung ist gewahrleistet durch mehrere Ba-
cker und Metzger, zwei Banken, eine Post und einen Biola-
den. Es gibt dariiber hinaus ein Schuhgeschéft, ein Sportge-
schéft, ein Spielwarengeschaft, ein Bekleidungsgeschaft, ein
Second-Hand-Laden, ein Buchladen und zwei Blumenladen.
Dienstleister wie zwei Fahrschulen, Versicherungen, ein Rei-
sebliro, Steuerberater, Kosmetikstudios, Friseure, ein Barber-
shop, ein Pflegedienst, eine Anderungsschneiderei, ein Tanz-
studio, ein Tonstudio, ein Fotostudio, ein Verlag, u.v.m.

Im Marktkern ansassig sind (Stand 02/2023) zudem ein Raum-
ausstatter, ein Maler und ein Steinmetz.

Dariiber hinaus gibt es einige Arzte und folgendes weiteres
medizinische Angebot: Zwei Allgemeinarztpraxen, weitere
Facharztpraxen, drei Apotheken, Physiotherapie, ein Sani-
tatshaus, ein Dentallabor, zwei Yogastudios, ein Horgerate-
akustiker und zwei Augenoptikgeschafte.

Auch gastronomisches Angebot gibt es im Marktkern, wenn
auch weniger wie friiher.

Neben dem gastronomischen Angebot ist auch ein kleineres
touristisches Angebot vorhanden. Sechs Beherbergungsbe-
triebe befinden sich im Untersuchungsgebiet. Zudem gibt es
ein Kino.

RECHTLICHE VORGABEN + ZIELSETZUNGEN

Fir ein Grundzentrum und somit auch fir Wolnzach formu-
liert der Regionalplan als wichtigen Grundsatz, dass ortsan-
sassige Betriebe des Kleingewerbes bzw. Handwerks sehr be-
deutend furr den jeweiligen Standort und dessen Versorgung
sind und deshalb unbedingt erhalten und geférdert werden
sollen. Sie generieren nicht nur Arbeitsplatze in Wohnortna-
he, sondern sind auch wahre |dentitatsstifter. Eine nachhalti-
ge Weiterentwicklung der Betriebe am bisherigen Standort

sollte erméglicht werden.
Quelle und weitere Informationen: Begriindung zur Raumstruktur, Regio-
nalplan 10 (03/2023)

WOLNZACHER 10ER

Zum Erhalt und Férderung des Kleingewerbe soll in Wolnzach
auch der Wolnzacher 10er beitragen. Der Wolnzacher 10er ist
ein Geschenkgutschein, den man im Markt erwerben und in
Uber 60 Wolnzacher Geschaften einldsen.

Eine auch in anderen Kommunen umgesetzte Geschafts- und
Geschenkidee, welche die Kaufkraft im Ort hélt und die be-
stehenden (kleinen) Einzelhandelsstrukturen unterstitzt.

Seit 2022 gibt es den Wolnzacher 10er im neuen Design.
Quelle und weitere Informationen: https://www.wolnzach.de/die-geschenk-
idee-unser-neuer-wolnzach-10er?suche= (03/2023)

Wolnzacher 10er
Quelle: Markt Wolnzach



1.9 KULTUR- UND FREIZEITANGEBOT, TOURISMUS

KULTUR - UND FREIZEITANGEBOT

Im Bereich Kultur- und Freizeitangebot ist Wolnzach attraktiv
aufgestellt und présentiert tibersichtlich das bestehende An-
gebot auf der Homepage der Gemeinde. Es gibt es einen
Veranstaltungskalender, Infos zu Sehenswirdigkeiten, ein
Gastronomieverzeichnis, ein Unterkunftsverzeichnis, Infos fur
Tagungen, Hinweise auf verschiedene Freizeiteinrichtungen
(Kino, Schwimmbad) und Freizeitméglichkeiten (Besuch eines
Hopfenanbaubetriebes, Bierseminare, Bierproben, Brauerei-
fihrungen, Bierkochkurse...), Wander- und Radwege, Infos
zur E-Bike Station, Infos zu Vereinen und Tipps fiir Ausfliige
und Tagestouren.

Im Marktgemeindegebiet gibt es ein vielfaltiges Angebot mit
u.a. verschiedenen Wander- und Radwege durch die Hopfen-
felder, Reitwege, Kirchen und Kapellen, sowie das Schwimm-
und Erlebnisbad, welches nur wenige Gehminuten vom
Marktkern entfernt an der Wolnzach liegt.

GELEBTES BRAUCHTUM

Bei Tradition und Brauchtum steht der Hopfen im Mittelpunkt
des Wolnzacher Lebens. Neben den Hopfenbotschafterinnen
und Hopfenbauerinnen, die ihre Hoftore 6ffnen und Fiihrun-
gen anbieten, ist das Hallertauer Volksfest besonderes High-
light im Veranstaltungsjahr. 11 Tage wird gefeiert und eine
Hopfenkénigin gewahlt. Beim groBen Fest auf dem Volksfest-
jahr kommen neben den Wolnzacher*innen auch viele Besu-
cher*innen von auBerhalb nach Wolnzach. Ebenso beim tradi-
tionellen Wirtefest, wo sich die PreysingstraBe und die
SchloBstraBe zu einer einzigen Festmeile mit viel SpaB und
Musik verwandeln, die es den lokalen Wirten ermdglicht, sich
von ihrer besten Seite zu zeigen. Viermal im Jahr gibt es zu-
dem eine Dult, wo lokale Laden ihre Tiren auch sonntags 6ff-
nen. Sportliches Highlight ist der Lauf10! , wo nach 10 Wo-
chen Training 10km Strecke absolviert werden. Dieser startet

und endet direkt im Marktkern.
Quelle und weitere Informationen: file:///Users/paul/Downloads/FlyerTou-
rismusHopfenlandHallertauA54-seitig%20(2).pdf (03/2023)

GroBer touristischer Anziehungspunkt ist zudem das 2005 er-
bauten Hopfenmuseum. Hier finden immer wieder Feste und
Veranstaltungen statt, wo Touristen und Wolnzacher*innen
zusammen kommen. Das Museum wird vom RP als regional
bedeutsames Museum eingestuft und soll weiterhin gefér-
dert und ausgebaut werden. Das zweite Museum in Woln-
zach, das ,Handmuseum®”, befindet sich auBerhalb des Unter-

suchungsperimeters.
Quellen und weitere Informationen finden sich auf der Gemeindewebiste
unter: https://www.wolnzach.de/Tourismus.n90.html (03/23)

GENUSSORT WOLNZACH

Auch bei der erfolgreichen Bewerbung von Wolnzach zu ei-
nem von 100 Genussorten in Bayern stand der Hopfen im
Mittelpunkt. Neben verschiedenen Anbietern fiir Hopfenpro-
dukte (im Marktkern u.a. Hopfenlikér, Biicher und Grafiken
mit Hopfen) standen auch Direktanbieter im Fokus. Lokales
(wieder mehr) wertschatzen ist eines der wichtigen Ziele auch

im Genussort Wolnzach.
Quellen und weitere Informationen unter:
https://www.100genussorte.bayern/ort/wolnzach/

HOPFEN IM MARKTKERN

Da der Hopfen fiir Wolnzach ein besonderes Alleinstellungs-
merkmal bietet, konnte er auch im Marktkern noch noch
deutlich mehr sichtbar/erlebbar gemacht werden. (z.B. durch
einen Hopfenschaugarten, einen Hopfenrundweg im Markt-
kern zu ehemaligen Brauereien, Hopfendarren, usw., ein Hop-
fenlogo an allen Geschéften, die ein entsprechendes Ange-
bot fiihren...)

Hopfen im Marktkern am Vorplatz des Hofpenmuseums
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1.9 KULTUR- UND FREIZEITANGEBOT, TOURISMUS

GASTRONOMIE UND”
BEHERBERGUNGSSTATTEN

GroBe Qualitdt bieten in Wolnzach auch die vorhandenen
gastronomischen Einrichtungen, die nicht nur Einheimische
sondern auch Tagesausfligler und Touristen anlocken.

Im Marktkern sind dies insbesondere der Gasthof Post, mit
Biergarten im Hinterhof und renovierten Fremdenzimmer,
das griechisches und italienisches Restaurant, die verschiede-
nen Béacker, die meist auch ein Café integriert haben, das
«Tandem” sowie das Café Julia am Marienplatz.

Neben dem Gasthof Post gibt es im Bereich des Untersu-
chungsperimeters noch weitere Beherbergungsstétten. Im
stidlichen Bereich das ,Hotel garni Hopfengold”, das ,Hop-
fenhotel Hallertau”, an der SchloBstraBe die ,Pension Hopfa
Heisl” und das ,Hotel Schlosshof”, sowie das ,,Hotel Haimerl-
hof” in der historischen Preysingstraf3e 7.

Im gesamten Gemeindegebiet ist die Tourismusentwicklung
durch Corona natdrlich eingebremst worden und deshalb nur
bedingt aussagekraftig. Die meisten Ubernachtungen in den
letzten 15 Jahren, konnte Wolnzach 2014 verzeichnen.

Uber 37 000 Ubernachtungen von Géasten aus dem In- und
Ausland in Betrieben mit neun oder mehr Gastebetten wur-
den gezdhlt, 2020 waren es 12 725. Dieser starke Einbruch ist
auf die Reisebeschrénkungen zuriickzufiihren. Allerdings war
auch vor Corona ein leichter Abwartstrend in den Ubernach-
tungszahlen zu beobachten.

Quelle und weitere Informationen: Statistik Kommunal 2020

RAD- UND WANDERWEGE

Einige der Wander- und Radwege fiihren direkt durch den
Marktkern. So lauft der Wanderweg vom Deutschen Volks-
sportverband/Wolnzach ,Hallertauer Hopfenzentrum Woln-
zach” an der Wolnzach entlang, der &rtliche Wanderweg
.Weil3 auf griin 91" durch das Bahnhofsareal und ,WeiB3 auf
grin 80" entlang der Preysing-, Kloster- und KellerstraBe di-
rekt durch den Marktkern.

Viele Radwege flihren entlang der PreysingstraBBe Richtung
ElsenheimerstraBe, entlang der SchloBstraBe Richtung Wen-
denstraBBe und Gabes, sowie auf der HopfenstraBe. Von die-
sen Radwegen gelangt man auf den verschiedenen, regiona-
len Radwege in die herrliche Umgebung. Entlang der Auen-
und der HopfenstraBe verlauft mit der ,Hallertauer Hopfen-
tour” sogar ein Fernradweg.

Besonderes Highlight ist hier die neue E-Bike-Verleihstation,
die vor allem auch fur Einheimische, die einen Tagesausflug in
und rund um Wolnzach machen wollen, ein tolles Angebot
bietet. Diese befindet sich zentral am Platz des Hopfens und

kann mittels einer App bedient werden.
Quelle und weitere Informationen: https://www.wolnzach.de/e-bike-verleih-
station (03/2023)

Auch im Regionalplan ist als Grundsatz festgelegt, dass die
Méglichkeiten eines umweltvertraglichen Tourismus zu nut-
zen sind Dafir soll u.a. das Rad- und Wanderwegenetz er-
ganzt und weiter ausgebaut werden, sodass sich die Voraus-
setzungen fur das Radwandern weiter verbessern.

Ein regionsilibergreifendes Gesamtkonzept wird hier ange-
strebt.

Fahrt mit historischem Schienenbus

durch die Wolnzacher Hopfenfelder, © A. Zimmermann

Historischer Bahnbus am Bahnhof Wolnzach

© F.Fanger



HALLERTAUER LOKALBAHNVEREIN

2017 hat sich der Verein Hallertauer Lokalbahnverein e.V. ge-
griundet. Aufgrund des groBBen Engagement des Vereins gibt
es heute ein besonderes touristisches Highlight in Wolnzach,
welches die Geschichte des OPNV in der Gemeinde und den
Hopfen ganz klar in den Mittelpunkt riickt.

Einmal im Jahr kénnen die Wolnzacher*innen und Auswartige
mit der sog. ,Hallertauer Bockerl Bahn” durch die Hopfenfel-
der fahren.

2017 machten Uber 2000 Menschen eine Fahrt. Auch fur
2023 ist am ersten Sonntag des Hallertauer Volksfestes be-
reits wieder eine Sonderfahrt geplant. Dadurch ist die Haller-
tauer Lokalbahn heutzutage vor allem eine Attraktion fir Ein-
heimische und Touristen. Neben den alljahrlichen
Sonderfahrten plant der Verein einen regelméaBigen Ausflugs-
linienverkehr mit den historischen Regionalbussen. An Som-
merwochenenden sollen diese den Bahnhof Rohrbach und
den Markt Wolnzach mit Freising verbinden.

Sofern ein entsprechendes Nutzungsrecht der Bahntrasse er-
teilt wird, ist zudem ein zusatzliches Bedarfs- und Charteran-
gebot der Busse fiir Gruppen geplant, die das touristische
Angebot der lokalen Brauerein und Gaststatten und des Hop-
fenmuseums ergénzen kénnten.

Quelle und weitere Informationen: Hallertauer Lokalbahnverein e.V.
(03/2023)

Ausstellung im neuen Rathaus

FAZIT GEMEINSCHAFT, KULTUR UND
TOURISMUS

AKTUELLE SITUATION:

> viele Feste und Veranstaltungen

> gelebte Traditionen und Brauchtum

> gutes kulturelles Angebot

> attraktiver, touristischer Online-Auftritt

> Hopfenmuseum als Anziehungspunkt

> gutes Angebot bei Gastronomie und Unterkiinften
> E-Bike-Verleih am Hopfenmuseum

> Wolnzacher 10er

ZIELE FUR EINE KUNFTIGE ENTWICKLUNG:

>> Hopfen als Alleinstellungsmerkmal (noch) mehr her-
ausarbeiten und im Marktkern erlebbar machen

>> Férderung eines naturnahen Tourismus

>> weiterer Ausbau des Rad- und Wanderwegenetzes
>> Biirgergarten fiir Einheimische und Touristen auf-
werten

>> Hopfenrundweg auch durch Marktkern ausweisen
(Stationen: (Ehemalige) Brauereien, Hopfendarren,
Hopfenlikér, Hopfenbiicher, Hopfengrafiken, Biirger-
garten...)

>> ,Bockerl-Bahn” und Bahnbusse als touristisches An-
gebot erhalten und in Kooperation mit Hopfenmuseum
und lokaler Gastronomie + Brauereien stéarken

>> Bahnhofsgeb&ude erhalten und neuer Nutzung zu-

fiihren
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1.10 WOHNRAUMANGEBOT

FLACHENVERTEILUNG

Im Untersuchungsgebiet ist der GroBteil der Flurstiicke in pri-
vatem Besitz. Gemeindeflachen sind alle StraBen bis auf die
SchloB- und die WendenstraBBe. Diese gehdren dem Land-
kreis, ebenso ein keilférmiges Stiick westlich der Wolnzach
zwischen HerrnstraBe und UhlandstraBe.

Neben dem genannten StraBennetz sind folgende Grundsti-
cke im Gemeindebesitz: Bereich rund um die Schule, der
Poperinger Platz, der Volksfestplatz, das Postgebdude samt
westlich liegendem Platz, Marien- und Marktplatz, der Platz
des Hopfens und das Hopfenmuseum, der Biirgergarten, eine
Brachflache an der Ecke Gottesackerweg / Hoholt-Pilgrim-
StraBe, sowie das bislang wenig genutzte Bahnhofsareal.
Insbesondere die Flache beim Gottesackerweg, der Poperin-
ger sowie der Volksfestplatz, der Bilirgergarten und das Bahn-
hofsareal weisen ein sehr hohes Entwicklungspotential auf.
Aktuell weisen die genannten Flachen, Platze und Gebaude
stadtebauliche, strukturelle und /oder architektonische Man-
gel auf. GleichermaBen bieten sie hohes Potential fur eine
Entwicklung zur Starkung des Marktkerns.

Das diese Grundstlicke bereits im Besitz der Gemeinde sind,
erdffnet der Kommune besondere Handlungsmdglichkeiten.

Wohngeb&ude und Wohnungen
Stand 2019

Wohngebaude davon mit
1 Wohnung 751%
2 Wohnungen 18,1%

3 oder mehr Wohnungen 6,8%

Anzahl 2521 608 227

Durchschnittliche Wohnflache/Wohnung 121,6qm
(gleichbleibend)

Gesamtwohnfliche (steigend) 609.229gqm
Wohnfliache/ EW (steigend) 52,3gm

Baufertigstellungen mit einer Wohnung 61,3%

Statistik Wohnen
Quelle: Statistik Kommunal 2020

WOHNFLACHEN

In Wolnzach liegt die Wohnflache pro Wohneinheit im Ver-
gleich zum léndlichen Raum {liber dem Durchschnitt. Mit
121,6m? pro Wohneinheit liegt sie zudem deutlich iiber dem
bayerischen Durchschnitt mit 97,5 m? pro Wohneinheit (inkl.
GroBstadte). Dies erklart sich durch den relativ hohen Pro-
zentsatz an Wohngeb&uden mit nur einer Wohnung (75,1%).

Betrachtet man den Vergleichswert der Wohnfléche in
Bezug zur Einwohnerzahl ergeben sich folgende Zahlen:

Oberbayern WF/EW = 47m? (2019)
Landlicher Raum WF/EW = 52m? (2020)
Wolnzach WF/EW = 52m? (2020)

Somit hat Wolnzach 5m? Wohnflache pro Einwohner mehr
als der Durchschnitt in Oberbayern und den gleichen Wert
wie der Durchschnitt im landlichen Raum.

\

Wohn- und Ladenh3user in der Preysingstra3e



DARSTELLUNG FLACHENZUGEHORIGKEIT
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Darstellung der Flachenzugehérigkeit o.M.
Quelle: ISEK, Verfasser: Hummel Kraus

- Eigentum Markt Wolnzach

- Eigentum Staat Bayern

Eigentumsverhéltnisse in Wolnzach
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.10 WOHNRAUMANGEBOT

WOHNRAUMBEDARF

In Wolnzach besteht ein Bevélkerungswachstum, verbunden
mit einer kontinuierlichen Nachfrage an Wohnraum. Auch
mittel- bis langfristig will die Gemeinde hier fir alle Alters-
gruppen attraktiv bleiben, verbunden mit einem entspre-
chenden Wohnraum.

Aufgrund der N&he und guten Anbindung zum Regionalzen-
trum Ingolstadt, dem Oberzentrum Freising sowie der Metro-
pole Miinchen und vergleichsweise noch moderaten (Grund-
stlicks-)Preisen wird Wolnzach auch zukiinftig zusatzlich mit
Zuzug konfrontiert.

WOHNTYPOLOGIEN IM UNTERSUCHUNGSGEBIET
Wahrend in den Wohngebieten auB3erhalb des Marktkerns
vor allem das Einfamilienhaus die vorherrschende Wohnform
ist, sind es im Marktkern primar gréBere Wohn- und Ge-
schaftshauser, welche teils auch kleinere Wohnungen bieten.
Gerade im Bereich der PreysingstraBe sind durch die Hofsitu-
ationen teilweise sehr qualitatsvolle Freirdume in nachster
Nahe fur die Bewohner vorhanden.

Jedoch gab es in den letzten Jahrzehnten auch einige stadte-
bauliche Entwicklungen, die im Ortsbild wie Fremdkéorper
wirken und wenig freirdumliche und architektonische Quali-
tét aufweisen. Unruhige Dachflachen, ortsuntypische Dach-
formen und ortsuntypische Balkone sind hier zu finden.
Zudem dominieren stark versiegelte Freiflachen mit wenig
Bepflanzung.

Im Bereich der HerrnstraBe, Hoholt-Pilgrim-StraBBe und im
Bereich der AuenstraBe, JagerstraBe, der Keller- und der
KapuzinerstraBe gibt es einige Ein- und Zweifamilienhauser
aus unterschiedlichen Zeiten.

Mit Blick auf die demographische Entwicklung ist die
Gemeinde bestrebt, das Angebot bedarfsgerecht zu
erweitern. Parallel zur VU wurde von der Gemeinde auch
eine Wohnraumbedarfsanalyse, welche genaue Daten fiir
den zu erwartenden Wohnraumbedarf liefert, erstellt.
Detaillierte Ergebnisse sind dieser zu entnehmen.

FAZIT WOHNEN

AKTUELLE SITUATION:

> aktuell: hohe Wohnfldche pro Wohneinheit und
hohe Wohnfléche je Einwohner

> kontinuierlich Nachfrage nach Wohnraum

> GroBteil der Grundstiicke ist in Privatbesitz

> Fertiggestellte Wohnraumbedarfsanalyse als

detaillierte Basis fiir die kiinftige Entwicklung

ZIELE FUR EINE KUNFTIGE ENTWICKLUNG:
>> Wohnraumangebot ausbauen unter Berticksichti-
gung des demographischen Wandels

BT

SRS e

Wohn- und Geschéaftshduser im Marktkern: Sanierter Bestand und Ersatzneubau (KlosterstraBBe 2)



Nachverdichtung mit MFH mit stark versiegelter Freiflache

Nachverdichtung bei ehemaligen Spaten Biergarten

Doppelhduser in Kapuzinerstraf3e

Ortsuntypischer Ersatzbau Preysingstraf3e
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1.11 LEERSTAND UND INNENENTWICKLUNGSPOTENTIALE

LEERSTAND
ZUNEHMENDER (GEWERBE-) LEERSTAND IM EG

Der wachsenden Nachfrage an Wohnraum steht ein Riick-
gang der Nachfrage an kleineren, gewerblichen Einheiten ge-
geniber. Trotz des noch immer guten Angebots an Daseins-
vorsorge, ist hiermit verbunden in den vergangenen Jahren
ein erhohter Leerstand in der EG-Zone im Marktkern zu beo-
bachten. Dank der Bemiihungen des Marktes finden sich zwar
teils neue Nutzungen, dennoch zeichnet sich eine Zunahme
von Leersténden ab.

Bedingt wird die vermehrte Geschéaftsaufgabe u.a durch Um-
satzriickgdnge infolge eines sich allgemein dndernden Kauf-
verhaltens, teils aber auch aufgrund fehlender Nachfolge.
Eine adaquate (Nach-)Nutzung scheitert hdufig auch an zu ho-
hen Mietpreisen. Zudem wird auch die Aufenthaltsqualitat im
unmittelbaren Umfeld der Geschafte - verbunden mit einem
+Einkaufserlebnis”- immer wichtiger.

INNENENTWICKLUNGSPOTENTIALE
BISHERIGE ENTWICKLUNG VON
INNENENTWICKLUNGSPOTENTIALEN

In der nebenstehenden Karte sind mégliche Innenentwick-
lungspotentiale markiert. Neben den teilleerstehenden Ge-
bduden mit aus der Nutzung gefallenen Erdgeschosszonen,
gibt es auch einige Gebaude, die komplett leer stehen. Durch
Sanierung und mégliche Umnutzung dieser Leerstéande kénn-
te neben Gewerbeeinheiten auch noch mehr Wohnraum im
das Marktzentrum entstehen.

Neben den Leerstanden bieten auch einige geringfiigig be-
baute Grundstiicke Innenentwicklungspotentiale. Neben
moglichen Anbauten / Erweiterungsbauten sind teils auch zu-
satzliche Einzelgebdude auf den Grundstiicken denkbar.
Ebenso Aufstockungen gerade im Bereich von Einfamilien-
hausern mit einer Geschossigkeit von [+D oder Il. II+D ist
Uberall vertraglich, teilweise auch Il1+D. Bei einer Nachver-
dichtung ist auf den Erhalt von qualitétsvollen Griin- und Frei-
flachen zu achten.

Weiteres Entwicklungspotential bieten Brachflachen, die sich
auch im Marktkern befinden. Wichtig hierbei ist es, dass auch
bei einer Bebauung qualitatsvolle Freirdume und Grundstruk-
turen erhalten bleiben.

LEITLINIEN FUR KUNFTIGE
ENTWICKLUNGEN

Um zu vermeiden, dass sich Fehlentwicklungen bei der In-
nenentwicklung wiederholen ist es wichtig, rechtzeitig ge-
stalterische Rahmenbedingungen festzulegen.

So kénnen in punkto GeschoBigkeit, GRZ, Dachform- und
Gestaltung Obergrenzen / Leitlinien festgesetzt werden,
um ortsuntypische Bauvorhaben zu vermeiden und lang-
fristig das qualitétsvolle Ortsbild vom Marktkern zu erhal-
ten.

FAZIT LEERSTAND UND
INNENENTWICKLUNGSPOTENTIALE

AKTUELLE SITUATION:

> teilweise Leerstand in der EG-Zone durch Geschéafts-
aufgaben (u.a. bedingt durch ein gedndertes Kaufver-
halten, fehlende Nachfolge, kein Interesse einzelner Ei-
gentiimer*innen...)

> teilweise kompletter Leerstand

> einige geringfiigig bebaute Grundstiicke und Brach-
flichen

ZIELE FUR EINE KUNFTIGE ENTWICKLUNG:

>> Leerstand reaktivieren, zunéchst auch temporar
bespielen/ zwischen nutzen

>> qualitadtsvolle und ortsvertréaglich Innenentwicklung
durch geeignete ,Werkzeuge”, (u.a. Rahmenplan,
B-Plan, Gestaltungssatzung,...) steuern




INNENENTWICKLUNGSPOTENTIALE
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1.12 KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Wichtiger Bestandteil einer nachhaltiger Gemeindeent-
wicklung ist die Beriicksichtigung des Klimaschutzes sowie
die Anpassung an durch den Klimawandel ausgeléste Er-
eignisse.

MaBnahmen zum Klimaschutz betreffen die verschiedens-
ten Handlungsfelder und werden von der Gemeinde Woln-
zach teilweise bereits umgesetzt.

Neben den MaBnahmen zum Klimaschutz ist die Anpas-
sung an nicht mehr vermeidbare Folgen des Klimawandels
ein weiteres wichtiges Ziel bei der kiinftigen Entwicklung.
Steigende Temperaturen, Trockenheit und Diirre, vermehr-
te Hitzetage, Starkregenereignisse, Hochwassergefahren,
u.v.m. haben direkten Einfluss auf das kiinftige Leben und
miissen bei einer Planung beriicksichtigt werden.

Mit Fokus auf eine nachhaltige Ressourcen- und Energie-
nutzung sowie damit verbundene MaBnahmen zum Klima-
schutz zeigt sich, dass sowohl die Kommune mittels pas-
sender Bauleitplanung, wie auch jeder Einzelne hierzu
einen wichtigen Beitrag leisten kann. Infoveranstaltungen
und gemeinsame Aktionen schaffen hierbei zusatzliche
Anreize.

KLIMASCHUTZ

NACHHALTIGE RESSOURCENNUTZUNG

Der flachensparende Umgang mit der Ressource ,Boden”
spielt eine zentrale Rolle fiir eine nachhaltige Siedlungsent-
wicklung und leistet einen wichtigen Beitrag zum Umwelt-
und Klimaschutz. Der Markt Wolnzach setzt sich fir eine
deutliche Reduzierung des Flachenverbrauchs im Sinne einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung ein und wurde dafir
2021 mit dem Gltesiegel "Flachenbewusste Kommune"aus-
gezeichnet.

Neben einem vorbildlichen Entwicklungskonzept fiir neuen
Wohnraum auBerhalb des Marktkerns wird mittels Baubera-
tungen auch im Marktkern bereits zu Reduktion versiegelter
Flachen und mehr Griinanteil beraten. Negative Entwicklun-
gen (getrieben von Renditeoptimierung) sollen hierdurch
kunftig vermeiden werden.

Quelle und weitere Informationen: https://www.stmuv.bayern.de/aktuell/
presse/detailansicht.htm?ID=A%2Bs3RgSTi2QCc4eyrD1dmw%3D%3D
(07/2023)

NACHHALTIGE ENERGIEVERSORGUNG

Einen wichtigen Beitrag zum Klimaschutz leistet zudem die
Nutzung von erneuerbaren Energien bei der Strom- und War-
meversorgung. Im Gemeindegebiet wird bereits Abwarme,
Biomasse und Solarenergie genutzt. Letztere liefert hierbei
den gréBten Anteil.

Im Untersuchungsperimeter finden sich bereits einige
Solaranlagen und ein Warmenetz. Einige freie Dachflachen
bieten zudem auf 6ffentlichen (Schule, Festhalle, Turnhalle...),
gewerblichen und privaten Gebauden weiteres Potential fiir
einen Ausbau der Solarenergienutzung.

Auf eine ortsbildvertragliche Gestaltung ist hierbei zu
achten. Seit 2013 verfligt die Gemeinde zudem Uber ein
Energienutzungsplan. Zum Stand der VU wird eine Warme-
planung erstellt.

Quelle und weitere Informationen: www.energieatlas.bayern.de/karten

ENERGETISCHE SANIERUNGEN

Der Bausektor verursacht aktuell fast 40 Prozent der globalen
CO2-Emissionen. Sofern bereits ein Bestandsgebiude vor-
handen ist, sollte der Erhalt - soweit moglich - dem Neubau
vorgezogen werden, da im Bestand bereits viel graue Energie
steckt. Neben einem hohen Ressourcen- und Energieeinsatz
bei der Herstellung von Gebauden wird - je nach Gebaude-
standard - auch im Betrieb viel Energie benétigt. Durch ener-
getische Sanierungen im Bestand / Umsetzung von hohen
Energieeffizienzstandards bei Neubauten kann im Betrieb
viel Energie eingespart werden.

Wenn neu gebaut wird bzw. energetische Sanierungen
durchgefiihrt werden, sollte neben den einzuhaltenden Ener-
giestandards gemaB Gebiudeenergiegesetz (GEG) auch auf
die Materialwahl und damit verbunden auf die Materialékolo-
gie geachtet werden. Natlrliche und heimische Materialien
mit guten Ddmmwerten, Recyclebarkeit und guter CO,-Bi-
lanz tragen in der Summe deutlich mehr zum Klimaschutz bei
als Geb&ude, die mit Verbundstoffen wie einem Wéarme-
dammverbundsystem gedammt sind.

Auch im Marktkern Wolnzachs zeigen sich bei einigen
Gebauden Defizite in Bezug auf die Geb&udehiille und damit
einhergehend deutliche Einsparpotentiale durch eine ener-
getische Sanierung.

Zudem wurde in der jlingeren Vergangenheit haufig leider
der Abriss und Neubau von Geb&uden einer Sanierung vor-
gezogen.



MOBILITATSANGEBOT

Etwas mehr als ein  Viertel des  gesamten
Primarenergieverbrauchs  in  Deutschland  wird  im
Verkehrssektor verbraucht. Der Personenverkehr benétigt
hierbei wiederum rund 63 % des Priméarenergieverbrauchs
beim Verkehrssektors. Die durchschnittliche Auslastung je
PKW liegt bei nur 1,4 Pers./Pkw. Dementsprechend fahrt der
GroBteil alleine und verursacht hohe Pro-Kopf-Emmissionen.
Wenn es gelingt, attraktive Angebote jenseits des
motorisierten Individualverkehrs (MIV) zu etablieren, leistet
dies nicht nur einen wichtigen Beitrag fur die Integration all
derer, die keinen Zugriff auf ein eigenes Auto haben, sondern
dariiber hinaus auch einen wichtigen Beitrag zum Klima- und
Ressourcenschutz. Mit dem geplanten Mobilitatskonzepts
des Landkreises und den Angeboten des Biirgerbuses/
Rufbuses ist Wolnzach hier auf dem richtigen Weg. Der
Ausbau eines attraktiven Rad- und FuBwegenetzes tragt
ebenfalls maBgeblich zur Reduzierung des MIV bei.

GESTALTUNG VON FREI- UND GRUNFLACHEN

Auch die Gestaltung von Freirdumen und Grinflachen wirkt
sich unmittelbar beim Klimaschutz aus.

Einen positiven Beitrag leistet hierbei:

> Steigerung der Biodiversitat

> Erhalt und Pflanzung von B&umen als natirliche Schatten-
geber und CO2- Kompensatoren

> Erhaltung und Schaffung von Frischluftschneisen

> gutes Wassermanagement

> Vermeidung von hoher Versiegelung

Die Gemeinde leistet hier mit u.a. einem Grinflachenmana-
ger, einem Baumkataster, Bluhflachen, einem &kologischen
Mahd-Konzept durch den Bauhof, Bauberatungen auch zu
Griinflachen und Vermeidung von Versiegelung sowie Woln-
zach- Renaturierung bereits einen wichtigen Beitrag. Die
Gemeinde wurde im Juli 2023 durch den Bliihpakt Bayern
ausgezeichnet. Mit dem Projekt ,Wolnzach bliht” ist der
Markt ein Vorbild und Partner des Bliihpaktes Bayern und
z3hlt damit zu 100 ausgewahlten vorbildlichen Kommunen in
Bayern. Jedoch zeigt sich im Untersuchungsgebiet auch noch
weiteres Potential zur Steigerung der Qualitat der Freifla-
chen.

Quelle und weitere Informationen: https://www.wolnzach-blog.de/
2023/07/07/bluehpakt-bayern-wir-sind-eine-der-ausgewaehlten-kommu-
nen/ (01/2024)

Neben den &ffentlichen Freiflichen leisten insbesondere
auch die privaten Garten und Héfe bei entsprechender
Gestaltung einen sehr wichtigen Beitrag und machen in
Summe eine sehr groBe Flache aus.

So bewirtschaften in Bayern rund zwei Millionen Hausbe-
sitzer insgesamt 135.000 Hektar private Garten. Hier noch
nicht eingerechnet sind die vielen, zusatzlich bepflanzten
Flachen auf Balkonen, Terrassen und Hinterh&fen.
Zusammengenommen also eine sehr groBe Flache, die ein-
mal mehr zeigt, wie wichtig der Beitrag jedes Einzelnen ist!
Zum Vergleich: Die Flache der Naturschutzgebiete im Frei-
statt umfasst rund 165.000 Hektar.

Quelle: Bliihpakt Bayern - Gemeinsam fiir mehr Artenvielfalt, Herausgeber :
Bayerisches Staatsministerium fiir Umwelt und Verbraucherschutz

KLIMAANPASSUNG / RESILIENZ
HOCHWASSER UND STARKREGENEREIGNISSE

Den Voraussagen nach werden Starkregenereignisse und
Hochwasser zunehmen. Bei einer bereits bestehenden
Sattigung des Bodens sowie mehr Niederschlag als
Aufnahmefahigkeit des Bodens, bildet sich wild abflieBendes
Wasser. Dies wird verstarkt durch vorhandene starke
Verdichtung oder durch Versiegelung.

Der Abfluss folgt hierbei dem Gelédnde, sammelt sich in
tieferen Bereichen und kann groBe Mengen bilden, bevor er
Uberhaupt ein Gewasser trifft. Aufgrund dessen kann
Hochwasser  iberall in Bayern in Folge von
Starkregenereignissen auftreten - auch ohne Gewasser.

Quelle und weitere Informationen: https://www.Ifu.bayern.de/wasser/stark-
regen_und_sturzfluten/index.htm (01/2023)

Teile des Untersuchungsgebietes sind zudem durch den Fluss
Wolnzach gefshrdet. Das Uberschwemmungsgebiet des
Extrem-Hochwassers ist im Umweltatlas markiert. Flachen
rund um die Auen- und die HopfenstralBe, sowie das Bahn-
hofsareal liegen im ausgewiesenen Bereich. Eine Hochwas-
serfreilegung lauft zum Stand der VU.

Quelle und weitere Informationen: www.umweltatlas.bayern.de (07/2023)

DURRE- UND HITZEEREIGNISSE

Auch die Jahresdurchschnittstemperatur ist gestiegen und
wird zukiinftig weiter steigen. Ebenso die Anzahl der Hitze-
tage - je nach Stérke des Klimawandels.

Vermehrte Trockenheit- und Hitzeperioden haben wasser-,
land- und forstwirtschaftliche Folgen, betreffen aber auch die
menschliche Gesundheit und die damit verbundene Daseins-
vorsorge sowie die gebaute Umgebung.

Quelle und weitere Informationen unter: www.klimawandel-meistern.bay-
ern.de (01/2022)
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Ziel:
Starkung des
Sozialen Miteinanders -
Ausbau des bestehenden
Angebots

Das Gebiet beim

GEMEINSAM WEITERDENKEN ... Bahnhof bietet
GEMEINSAM ZIELE SETZEN! .
viel ungenutztes

Partizipation, die gemeinsame Diskussion und das aktive

Engagement der Menschen vor Ort bildet die essentielle POtentlaI !
Basis fiir eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung, bei

der durch die Biirgerinnen und Biirger aktiv mitgestaltet

wird. Die Ergebnisse der Biirgerbeteiligung werden im fol-

genden TEIL Il detailliert vorgestellt und sind wesentliche

Basis fiir die Zielsetzungen der VU, welche in TEIL Il

zusammengefasst werden.




Ziel:
Attraktive Freirdume
fiir Jung und Alt

Ziel:
Reaktivierung von
Leerstand
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TEIL Il / ERGEBNISSE DER BURGERBETEILIGUNG

GEMEINSAM WEITERDENKEN -
GEMEINSAM ZIELE SETZEN

Am 21.01.2023 fand eine Infoveranstaltung zur hiermit vorlie-
genden VU statt.

Die Veranstaltung gliederte sich in zwei Teile. Zunachst wurde
in einem Vortrag durch das beauftragte Planungsbiiro
Ortegestalten erlautert, warum eine VU durchgefiihrt wird
und welche Inhalte die Vorbereitenden Untersuchungen ha-
ben.

Daran anschlieBend fand eine gemeinsame Birgerwerkstatt
zu den Zielsetzungen innerhalb des Untersuchungsgebiets
statt.

TOP 1: INFORMATIONEN ZUR VU
WAS SIND DIE INHALTE UND ZIELE EINER VU?

Anhand einer Prasentation wurden zunachst die Inhalte und
Ziele der Vorbereitenden Untersuchungen erlautert.

Nach der Vorstellung der Inhalte sowie den formalen Rah-
menbedingungen einer VU war die teilnehmende Birger-
schaft eingeladen, an insgesamt drei Thementischen mitzu-
diskutieren und ihre Meinung zu bestehenden Missstanden
wie auch Qualitdten, welche es zu erhalten gilt, einzubringen.
Die Ergebnisse sind auf den folgenden Seiten zusammenge-
fasst.




Die an den Thementischen formulierte Bewertung der
Biirgerschaft zu bestehenden Qualititen sowie Missstén-
den und Zielen fiir die kiinftige Entwicklung im Untersu-
chungsgebiet ist wesentliche Grundlage fiir die VU.

Hierauf aufbauend werden konkrete Handlungsempfeh-
lungen/ MaBnahmen zur Behebung stddtebaulicher Miss-
stinde formuliert (s.auch Teil Il der VU)

Bilder von der Veranstaltung

Diskussion an den Thementischen
>> GroBer Input durch die Biirgerschaft
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TEIL Il / ERGEBNISSE DER BURGERBETEILIGUNG

TOP 2: GEMEINSAME BURGERWERKSTATT
ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE
BEI DEN THEMENTISCHEN

FOKUS: ,,SOZIALES MITEINANDER -
AUSBAU DES BESTEHENDEN ANGEBOTS"”

Gelebtes soziales Miteinander braucht geeignete Treffpunk-
te, Orte des Zusammenkommens, welche auch die unter-
schiedlichen Alters- und Interessengruppen beriicksichtigen.
Die Wolnzacher Blirgerinnen und Biirger sind sich einig, dass
beim Bereich rund um den ehemaligen Bahnhof hierbei be-
sonderes Potential besteht, zumal sich in unmittelbarer Nahe
das Jugendzentrum befindet und auf dem Gelénde bald der
Neubau eines Kindergartens entsteht.

Dariiber hinaus bietet das Areal aufgrund seiner GréBe, sei-
ner Anbindung sowie dem bestehenden baukulturellen Erbe,
welches aktuell ungenutzt leer steht, besondere Chancen,
kiinftig ein wichtiger ,Baustein” fur das soziale Miteinander
in Wolnzach zu werden.

Bei der gemeinsamen Diskussion an den Thementischen wur-
den anhand von Luftbildkarten Orte markiert, wo die Wolnza-
cher Birgerinnen und Birger besondere Qualitaten, aber
auch Defizite und Aufwertungspotential in Verbindung mit
konkreten Vorschlagen sehen.

Neben der Nutzung von thematischen Aufklebern (s. Legen-
de auf der rechten Seite) mit denen markiert werden konnte,
wo man sich u.a. einen Treffpunkt, eine Sitzgelegenheit und/
oder zusétzliche Bepflanzungen wiinscht, wurden weitere An-
merkungen/ Vorschlage fiir konkrete MaBnahmen aufge-
schrieben. Die Kommentare sind im Folgenden dokumen-
tiert.

Allgemeine Wiinsche fiir die kiinftige Entwicklung ohne
konkrete Verortung waren:

e Historische Architektur erhalten (u.a. beim Bahnhof)

e Wohnraum schaffen in bestehenden Geb&uden
statt neue Flachen zu versiegeln!
=> Mehrfachnutzung des Gebiudebestands:
EG= Ladeneinheit, OG=Wohnnutzung

e Ausbau der Barrierefreiheit

e  Gastro mit Biergarten, wo Essen auch mitgebracht
werden darf

e Gebetsraum zentrumsnah fir die muslimische
Gemeinde schaffen

e Umfrage zu Betreuungsangebot

*  Vereine sollen sich im Zentrum prasentieren

|
SOZIALES MITEINANDER
|ZIEL: STARKUNG DES SOZIALEN MITEINANDERS
- AUSBAU DES BESTEHENDEN ANGEBOTS

B’
mﬁ@;x it
[ n‘ﬂnﬂﬂa\m
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Problematische Situationen werden (s. Karte) im Bereich
rund um den Ehemaligen Bahnhof/ das JuBi gesehen bei:

Vorgeschlagene MaBnahme:
Ubergang verbessern f. FuBganger & Radfahrer
e Ziel: Miill beseitigen
Anbindung an bestehende Radwege ist schlecht.
=> FuBgéngerampel
Besonders schéne Orte, verbunden mit Wiinschen zum Er-

halt der Qualitat, sind:

0 Die Lage an der Wolnzach wird bereits sehr geschatzt.
Weitere Zugange waren schon.

e Der Baumbestand wird sehr geschatzt. Baume sollen
soweit méglich geschiitzt und erhalten werden.



AKTUELLE
SITUATION:

Problematischer

Punkt / Ort
@ Aufwertungspotential
‘ Besonders schoner Ort

Das wiinscht sich die
Biirgerschaft kiinftig beim
ehemaligen Bahnhof:

Treffpunkt fiir Jung&Alt

Kulturzentrum

Kreativquartier

«Blirgerwerkstatt”

=> Treffpunkt mit Café &
Handwerkstatt in
Verbindung mit JuBi

e  Gebetszentrum/

Gebetsridume fir die

muslimische Gemeinde

Aufwertungspotential wird insbesondere an folgenden Or-
ten in Verbindung mit konkreten MaBnahmen gesehen:

@ Fiir das baukulturelle Erbe beim ehemaligen Bahnhof
wiinscht sich die Biirgerschaft den Erhalt der Be-
standsgebdude und eine Nutzung als:

e Treffpunkt fiir ALLE! (u.a. mit Café, Spielplatz)

e ,Maker-Space” = Werkstatt fir Jung &Alt
=> N&he zum Jugendzentrum schafft Synergien!

e Kulturzentrum mit Konzerten, Proberdumen...

¢ Kreativquartier

¢ |dee: Eisenbahnwagen kénnte angehangt und z.B.
als Café genutzt werden.

¢ Angebot Gastro: ,Eis, Kaffee...”

@ Wiinsche beim JuBi:
e Fassadengestaltung mit, Malereien”
e farbenfrohe Gestaltung
e Bénke + Tische im AuBenbereich
e Tischtennisplatten
e Teilleerstand beim JuBi sollte genutzt werden

@ Wunsch hier: Bereich aufwerten als Aufenthaltsort fiir
Senioren & Jugendliche mit Skatebahnen, Boulebahn,
Bereich zum Gartnern...

@ ©® &

® @ ©

® @

WUNSCH FUR DIE

ZUKUNFT:

Treffpunkt /
Kultur / Kunst

Barrierefreiheit

Sport- / Spiel-
Angebot

Sitzgelegenheit

Gastronomie

Einkaufen

Baum / Baume

Bepflanzung /

Beleuchtung /
Sicherheit

QCICICIOISIBICI®

Waunsch hier: Asphaltierte Flache aufwerten mit
Boulebahn, Hochbeeten...

+Wolnzach” erlebbar machen, z.B. auch mit Grillplatz

Kneipp-Maglichkeit anbieten/ Zugang fiir Kinder zur
Wolnzach Richtung Gosseltshausen vorsehen

Wunsch hier: Baume zur Beschattung
=> Autochthone (heimische) Pflanzungen/ Pflege-

maBnahmen vor der Ubergabe genau begutachten!

Um alle wichtigen Bereiche zu erfassen, wurde vorge-
schlagen, dass Sanierungsgebiet zu erweitern.

Vorschlag beim ,Nepomuk”: Freibereich aufwerten
mit Sitzmdglichkeiten, Blumen...

Vorschlag: Outdoor Sportgerate, Fitnesszirkel ,
Trimm-dich-Pfad vorsehen

Vorschlag hier: Gaststétte mit Saal (fir Theater,
Hochzeiten...)

Parkplatze beim Bahnhofsareal vorsehen

Biodiversitat fordern
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TEIL Il / ERGEBNISSE DER BURGERBETEILIGUNG

TOP 2: GEMEINSAME BURGERWERKSTATT
ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE
BEI DEN THEMENTISCHEN

THEMA: ,REAKTIVIERUNG VON LEERSTAND"

Auch beim Thema Leerstand brachten sich die Wolnza-
cher*innen intensiv ein. Zahlreiche Vorschlage zur Minimie-
rung sowie Reaktivierung von ungenutzten Flachen wurden
gemacht. Der Leerstand insbesondere im Ortskern wird
bereits heute als groBes Problem gesehen.

Den Teilnehmern der Birgerwerkstatt ist jedoch auch be-
wusst, dass eine Wiederbelebung mit neuen Nutzungen im
EG eine schwierige Aufgabe ist und nur gelingen kann, wenn
die Biirgerschaft das bestehende wie auch neue Angebot
kunftig ausreichend stark frequentiert!

In diesem Zusammenhang wurden daher auch weitere ,Werk-
zeuge” (u.a. Aktionen, schone Sitzgelegenheiten...) disku-
tiert, welche die Aufenthaltsqualitadt und damit verbunden die
Attraktivitat der Ortsmitte starken.

Neben der Nutzung von thematischen Aufklebern (s. Legen-
de auf der rechten Seite), mit denen markiert werden konnte,
wo man sich u.a. einen Treffpunkt, eine Sitzgelegenheit oder
zusétzliche Bepflanzungen wiinscht, wurden weitere Anmer-
kungen s.ff gemacht:

Folgende Defizite werden im Bereich zwischen
Marienplatz, Marktplatz und PreysingstraBBe gesehen:

e Der Leerstand ist bereits ein groBes Problem!

e Die Leute kommen gar nicht mehr in den Ortskern!

¢ GroBes Problem ist das Gastrosterben. Umso mehr wird
betont, wie wichtig und geschatzt das noch bestehende
Angebot ist.

e Entlang der Preysingstral3e wird der Leerstand durch die
Verkehrssituation und die teils unattraktiven Vorzonen
noch verstérkt. Es braucht eine Aufwertung unter Beibe-
halt von Parkplatzen fir Kurzzeitparker.

*  Es fehlt an Sitzmdglichkeiten und Schattenplatzen.

e Der Ortskern braucht mehr Griin. Die Platzflache heizt
sich zu stark auf!

* Investoren kaufen spekulativ und lassen die Gebaude
dann lange leerstehend. Hier wiinschen sich die Biirger-
schaft mehr ,Zwang, was zu tun!”

e Der Biirgerpark ist toll, aber zu wenig bekannt! Evtl.
konnte hier das Freizeitangebot noch ausgebaut werden.

Konkrete Vorschlage fiir die Stérkung einer attraktiven
und lebendigen Ortsmitte waren:

e  Startup- Unternehmen sollten zu giinstigen Konditionen
Leerstand nutzen kénnen!

e Die Kultur- und Kreativwirtschaft kdnnte leerstehende
Flachen nutzen.
=> Hier besteht konkretes Interesse an einer Kooperati-
on zwischen der Gemeinde/ dem Verein Kultur- und
Kreativwirtschaft Landkreis Pfaffenhofen an der [im e.V.

* Es braucht wieder eine Eisdiele (auch als Treffpunkt fiir
die Jugend)!

e Eine Konditorei ware wieder schon.

e Der Unverpacktladen sollte eher in der Preysingstraf3e
sein! Bislang bewerten viele die Lage als zu versteckt.
Auch konnte bei einer Standortverlegung in Erganzung
ein gastronomisches Angebot vorgesehen werden.

e Beim Marienplatz wére ein sicherer Bereich fiir Kinder
zum Spielen gut.

e Es braucht ein spezielles Marketing fiir Wolnzach,

z.B. zum Thema , Kreativ- und Hopfenquartier”

e ,Die Perlen im Hinterhof”, die Innenhéfe, bieten teils
sehr hohe Qualitat und sollten beim Gesamtkonzept
miteinbezogen werden.

e Das Café Julia wird sehr geschatzt und als sehr wichtig
fur eine attraktive Ortsmitte gesehen.
=> ,Ohne solche Orte stirbt der Ort!”

e Kurzzeitparkplatze sollten auch kiinftig entlang der Prey-
singstral3e zur Verfliigung stehen, verbunden aber auch
mit einer gestalterischen Aufwertung des &ffentlichen
Raums.

e  Festgestellt wurde auch, dass es im Norden beim Markt-
platz sowie im Siiden ,zwei Tore” zur Preysingstraf3e
gibt, von denen aus die Entwicklung/ Aufwertung des
Freiraums verbunden mit einer Belebung von Leerstand
sukzessive erfolgen sollte.



AKTUELLE
SITUATION:

Problematischer
Punkt/ Ort
@ Aufwertungspotential
‘ Besonders schoner Ort

Das wiinscht sich die
Biirgerschaft im Bereich
Marienplatz, Marktplatz,
PreysingstraBBe:

e Langzeitleerstand
verhindern

=> (Zwischen-)Nutzung!

¢ Aufwertung der &ffentli-
chen Freiflaichen mit
Sitzméglichkeiten,
schattenspendenden
Baumen...

e Kurzzeitparken soll auch
kiinftig méglich sein

Problematische Situationen werden (s. Karte) im Bereich
zwischen Marienplatz, Marktplatz und Preysingstral3e
gesehen bei:

@ Rot markiert ohne Zahl wurden Gebiude, bei denen die
Birgerschaft besonderen Handlungsbedarf in Bezug
auf eine Reaktivierung sieht.

@ Wunsch: Mehr Bdume + Sitzgelegenheiten im Ortskern
e Waunsch hier: Erhalt des altesten Gebaudes in Woln-

zach (ehemals Drogerie Berg) und sinnvolle Umnut-
zung.

WUNSCH FUR DIE
ZUKUNFT:

Treffpunkt /
Kultur / Kunst

Barrierefreiheit

Sport- / Spiel-
Angebot

Sitzgelegenheit

Gastronomie

Einkaufen

Baum / Baume

Bepflanzung /
Biodiversitat fordern

Beleuchtung /
Sicherheit

CCICICIOIGIOI®

Besonders schéne Orte, verbunden mit Wiinschen zum Er-
halt der Qualitat, sind:

‘ Griin markiert ohne Nummer sind Orte, die infolge
ihres Nutzungsangebots und/oder Aufenthaltsqualitat
besonders geschatzt werden. Markiert wurden hierbei:
Béackerei, Biicherei, Julias Café, das Griechische Lokal
Sybosion, sowie der Blirgergarten.

o Der Baumbestand wird sehr geschatzt und sein
Erhalt gewiinscht.

Aufwertungspotential im Bereich zwischen Marienplatz,
Marktplatz, PreysingstraBe wird gesehen in Verbindung mit
folgenden konkreten MaBnahmen:

Waunsch hier: Baum

Wunsch hier: &ffentlich zugénglicher Spielplatz

Wunsch: E-Ladestationen sollten weiter im
Gemeindegebiet ausgebaut werden.

® ®© ® ©

Wunsch hier: mehr Sitzméglichkeiten + E-Ladestation
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TEIL Il / ERGEBNISSE DER BURGERBETEILIGUNG

TOP 2: GEMEINSAME BURGERWERKSTATT
ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE
BEI DEN THEMENTISCHEN

THEMA: ,,ATTRAKTIVE FREIRAUME
FUR ALLE GENERATIONEN"

Eine qualitatsvolle Freiraumgestaltung ist essentiell fur ein
ansprechendes Ortsbild und eine hohe Aufenthaltsqualitat.
Gemeinsam wurde anhand von drei Karten diskutiert, wo
aktuell noch Defizite gesehen werden und wie man durch
entsprechende MaBnahmen die Situation verbessern kénn-
te.

Neben der Nutzung von thematischen Aufklebern (s. Le-
gende auf der rechten Seite), mit denen markiert werden
konnte, wo man sich u.a. zus&tzliche Bepflanzungen, eine
Sitzgelegenheit oder zusétzliches Spiel- und Sportangebot
winscht, wurden weitere Anmerkungen s.ff gemacht:

Bilder von der Veranstaltung




AKTUELLE
SITUATION:

@ Aufwertungspotential
. Besonders schoéner Ort

Problematischer
Punkt / Ort

Besonders schéne Orte, verbunden mit Wiinschen zum Er-
halt der Qualitét seitens der Biirgerschaft, sind:

Der Baumbestand wird sehr geschatzt.
Waunsch hier: Linden erhalten

Problematische Situationen werden (s. Karte) im Bereich
zwischen Poperinger Platz und PreysingstraBBe gesehen bei:

. Rot markiert ohne Zahl wurden Gebaude, bei denen
die Burgerschaft besonderen Sanierungsbedarf sieht.

0 In diesem Bereich bewertet die Biirgerschaft die
PreysigstraBe als sehr unattraktiv.

o Waunsch hier: Gehweg freihalten von kunstlichen,
nicht zwingend notwendigen Hindernissen

ZUKUNFT:

Treffpunkt /
Kultur / Kunst

Barrierefreiheit

Sport- / Spiel-
Angebot

Gastronomie

Einkaufen

Baum / Baume

Bepflanzung /

Beleuchtung /
Sicherheit

CCICICIOEISIO@®

Aufwertungspotential zwischen Poperinger Platz und Prey-
singstraBe wird gesehen in Verbindung mit folgenden
konkreten MaBBnahmen:

@ Waunsch hier: mehr Aufenthaltsqualitét
=> Aktuell nur Parkplatz, kahl und unattraktiv

@ Wunsch hier: Aufwertung des Poperinger Platzes bei
gleichzeitigem Erhalt von Parkplatzangebot.
Vorschlage zur Freiraumgestaltung sind:

e Sitzgelegenheiten in Griinbereich
e Kreisverkehr
e geordnetes Parken

@ Wunsch hier: Verbindung zwischen Auenstrale / Prey-
singstraBBe qualitatsvoll gestalten

Wunsch hier: Leerstand nutzen mit Café im Suden

@ Wunsch hier: Sitzméglichkeiten bei
e  Backerei
e Doénerverkauf
e  Gastro 17er ...

@ Vorschlag hier: Gemeinde erwirbt Grundstlick, der
Parkplatz wird aufgewertet und mehr Parkplatze ge-
schaffen.

Wunsch hier: Verkehrsberuhigendes Pflaster
Marktplatz weiter entlang der Preysingstraf3e
Richtung Stden fortsetzen

vom

WUNSCH FUR DIE

Sitzgelegenheit

Biodiversitat fordern
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AKTUELLE
SITUATION:

©
©
©
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Problematischer
Punkt/ Ort

Aufwertungspotential

Besonders schoner Ort

Problematische Situationen werden (s. Karte) im Bereich
rund um den Biirgergarten und das Hopfenmuseum gesehen
bei:

° Wounsch hier: Verkehrsspiegel

o Waunsch hier: Verbesserung des Ubergangs fiir die
Schulkinder z.B. mit Zebrastreifen

e Die Verkehrssituation wird als problematisch und
gefahrlich fur FuBganger bewertet,
Waunsch hier: Verkehrsberuhigung

o Wounsch hier: Zum Schutz der Kinder weitere Ver-
kehrsberuhigung, z.B. durch EinbahnstraBBenrege-
lung, Bremsschwellen...

Treffpunkt /
Kultur / Kunst

Barrierefreiheit

Sport- / Spiel-
Angebot

Sitzgelegenheit
Gastronomie

Einkaufen

Baum / Baume

Bepflanzung /
Biodiversitét fordern

Beleuchtung /
Sicherheit

Aufwertungspotential im Bereich rund um den Biirgergarten
und das Hopfenmuseum wird gesehen in Verbindung mit fol-
genden konkreten MaBnahmen:

@ Wunsch beim Biirgergarten:
mehr Angebot in Form von
e Sitzgelegenheiten
®  Spielmdglichkeiten
e  Beete fur Burger
e Naschobst (Straucher, Obstbdume, Trauben...)

Wunsch bei der Ahornallee: mehr Baume im
unteren Bereich & Lehrerparkplatz

@ Wunsch hier: Wegeverbindung in Abstimmung mit
Augustiner herstellen und schén gestalten

@ Waunsch: Vermeidung von komplett versiegelten
Flachen auch bei privaten Garten
=> keine Schottergarten und weniger Plattenbelag!
Dies steigert die Qualitat auch fir das Ortsbild und
leistet einen wichtigen Beitrag zur besseren Versi-
ckerung von Regenwasser.

Waunsch hier: Schrebergarten fir Wolnzacher
Biirger*innen



AKTUELLE FOKUS: VOLKSFEST-, MARIEN- UND MARKTPLATZ WUNSCH FUR DIE

SITUATION:
Problematischer
Punkt / Ort
@ Aufwertungspotential
‘ Besonders schoner Ort

Besonders schéne Orte, verbunden mit Wiinschen zum Er-
halt der Qualitat, betont die Biirgerschaft im Bereich zwi-
schen Volksfest-, Marienplatz und Marktplatz (s. Karte) bei:

0 Das Café Julia ist toll und soll unbedingt erhalten blei-
ben!

Problematische Situationen werden (s. Karte) im Bereich zwi-
schen Volksfest-, Marienplatz und Marktplatz gesehen bei:

° Wunsch hier:
=> familien- und kinderfreundlichere Gestaltung
=> Aufwertung in punkto Sicherheit

o Waunsch hier: Verkehrsspiegel

ZUKUNFT:

Treffpunkt /
Kultur / Kunst
@ Barrierefreiheit
Sport- / Spiel-
@ Angebot
Sitzgelegenheit
Gastronomie

Einkaufen

Baum / Baume

Bepflanzung /

Beleuchtung /
Sicherheit

Aufwertungspotential zwischen Volksfest-, Marienplatz und
Marktplatz wird (s. Karte) gesehen in Verbindung mit folgen-
den konkreten MaBnahmen:

@ Vorschlag hier: gesonderten Pendlerparkplatz auswei-
sen. Dies wiirde zu einer Entlastung beim Volksfestplatz
fihren und mehr Raum firr eine Freiraumgestaltung mit
Baumen und Bepflanzung lassen. Bei der Gestaltung ist
darauf zu achten, dass die Nutzung fiir Feste nicht ein-
geschrankt wird.

@ Wunsch hier: Bepflanzung/ Badume zur (optischen)
Auflockerung der starken Versiegelung

Wunsch hier:
Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer

Wounsch hier: E-Ladestation gegen Entgelt
6ffentlich zugénglich machen

Vielen Dank an alle, die
aktiv die Zukunft von
Wolnzach MITgestalten!

Biodiversitat fordern
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VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG (VU)

MARKT WOLNZACH

TEIL Ill / STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSZIELE

UND MASSNAHMENKATALOG

UBERBLICK

Im Rahmen der VU geht es um kurz-, mittel- und langfristi-
ge Zielsetzungen fiir eine zukunftsweisende stddtebauli-
che Entwicklung.

Aufbauend auf den Ergebnissen aus der Biirgerbeteiligung
und der fachplanerischen Analyse werden hierzu im folgen-
den Teil lll der VU nach einer zusammenfassenden Gegen-
liberstellung bestehender Stirken sowie stadtebaulicher
Defizite, konkrete Leitlinien und Handlungsempfehlungen

fiir die kiinftige Entwicklung im Untersuchungsgebiet auf-
gezeigt verbunden mit einem MaBnahmenkatalog.

Bisherige Untersuchungen und Zielsetzungen wie u.a. die
VU von 1987 und das kiirzlich verabschiedete ISEK der
Marktgemeinde werden hierbei beriicksichtigt.

Neben einer textlichen Erlauterung werden die Ergebnisse
auch anschaulich anhand von Karten erlautert.

DIE EINZELNEN HANDLUNGSFELDER SIND:

ORTSBILD, BAUKULTUR UND INNENENTWICKLUNG

OKOLOGIE UND FREIRAUM

WIRTSCHAFT UND GEWERBE

FREIZEIT, KULTUR UND TOURISMUS

DASEINSVORSORGE, SOZIALES MITEINANDER,
GENERATIONENGERECHTES (WOHNRAUM-)ANGEBOT

MOBILITAT UND VERKEHRSSICHERHEIT

NACHHALTIGE RESSOURCENNUTZUNG /

KLIMASCHUTZ UND - ANPASSUNG
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111.1 AUSWERTUNG STATUS QUO

>> STADTEBAULICHE STARKEN UND DEFIZITE

STARKEN

ORTSBILD UND BAUKULTUR

* viele ortsbildpragende, gut erhaltene historische
Gebaude (u.a. kath. Kirche St. Laurentius)

e groBe, klare Geb3udevolumina

e historisches StraBendorf noch ablesbar

* historische Hofsituationen teils noch erhalten

e viele gut sanierte Gebaude

e Hopfendarren als historisches Erbe der Hopfenge-
schichte Wolnzachs im Marktkern

e pragende, moderne Einzelbauten wie Hopfenmuseum
und Evang.-Luth. Auferstehungskirche

e einige Neubauten mit ansprechender ortstypischer
Gestaltung

® neu gestalteter Rathausplatz und Marienplatz

OKOLOGIE UND FREIRAUM

* einige qualitatsvolle Hinterhéfe und private Griinrdume
im Marktkern

e einige StraBenbdume

¢ Wolnzach als Erholungsareal in unmittelbarer Nahe zu
Marktkern

e  Zugang zu Wolnzach

e Biirgergarten mitten im Marktkern

e Biodiversitatsaktionen der Gemeinde

e Vorhandene Spielplatzsatzung

INFRASTRUKTUR UND MOBILITAT

¢ viele kleine Verbindungswege (oft natirlich gestaltet) >>
kurze FuBwege

¢ Rad- und FuBweg entlang der Wolnzach

e E-Bike Leihstation am Hopfenplatz

e Verkehr aus Zentrum auf Auen- und HopfenstraBBe verla-
gert (VU 1987)

e Erganzung OPNV-Angebot durch alternative Mobilitéts-
angebote (Rufbus, Biirgerbus), Landkreiskonzept

e aktive Bahnstrecke fur Guterverkehr

e Aktionsfahrten auf Bahnstrecke fir Einheimische und
Touristen

® barrierearmer, neu gestalteter Marktplatz

e zentrumsnahes Parkangebot

e gute Anbindung fir MIV

VERSORGUNGS- UND NUTZUNGSANGEBOT

e viele Funktionen und Nutzungen (noch) vor Ort

¢ Wochenmarkt

e vorhandene Gastronomie im Marktkern

¢ Nahversorgung, medizinische Versorgung und Einkaufs-
moglichkeiten gewahrleistet / vorhanden

e einige Beherbergungsbetriebe

® Atmosphare des historischen Marktkerns und histori-
scher Bezug zum Hopfen hat positive Auswirkungen auf
Geschéfte, Gastronomie und Beherbergungsstatten

e Seniorenwohnheime und Grundschule im Ortskern, JuBi
in fuBlaufiger Entfernung zum Marktkern

e  Zwischennutzung von Leerstand: Schaufenster mit
Werken lokaler Kiinstler / Produkten gestaltet

e Hopfen als besonderes Alleinstellungsmerkmal

ARBEIT UND WIRTSCHAFT

e hopfenbezogenes Gewerbe und Laden im Marktkern
* Lokales Gewerbe im Ort

e gute infrastrukturelle Erschliessung

GEMEINSCHAFT, KULTUR UND TOURISMUS

e viele Vereine und engagierte Biirger*innen

e Brauchtum und Tradition wird gelebt (Hallertauer Volks-
fest, Veranstaltungen,...)

e Kultur und Hopfen im Marktkern verankert (Hopfenmu-
seum, Brauereifiihrungen, Hopfenprodukte,...)

e Hopfenmuseum mit seinen Veranstaltungen und Attrak-
tionen als Anziehungspunkt

e Traditionelle Gaststatten und einige Berherbergungs-
statten vorhanden

e E-Bike Leihstation am Hopfenplatz

¢ historische Zug- und Busfahrten des Hallertauer Lokal-
bahnvereins

e Bahnhofsareal mit groBem Potential fur eine (kulturelle)
Entwicklung

e guter touristischer Online- Auftritt der Marktgemeinde

WOHNEN UND INNENENTWICKLUNGSPOTENTIALE

e Diverses Wohnangebot im Marktkern

e Verdichtungspotential aufgrund wenig bebauter Grund-
stlicke, Brachflachen und teilweise leerstehender
Gebaude

¢ Nachverdichtung im Ortskern mit MFH

¢ Wolnzach = attraktiver Wohnstandort

e Wichtige (Entwicklungs-)Grundstiicke im Gemeindebe-
sitz (Bahnhofsareal, Volksfestplatz, Poperinger Platz,
Biirgergarten,...)

KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

®  bereits vorhandener Energienutzungsplan

e vorhandenes Griinflichenmanagement, Baumkataster,
Blihwiesen und Mahdkonzept

* bereits erfolgte Erhebung von Innenentwicklungspoten-
tialen und Ziel zentrumsnahe Wohngebiete zu etablieren

* Bauleitplanung, die eine flachensparende, verdichtete
Bauweise festsetzt

e Angebot von Bauberatung zur Vermeidung von hohem
Versiegelungsgrad und geringem Grinflachenanteil

*  Mobilitatskonzept des Landkreises in Umsetzung



DEFIZITE

ORTSBILD UND BAUKULTUR

zunehmende Leerstande in den EG Zonen

Leerstand (Markt-/Marienplatz und PreysingstraB3e) wird
immer prasenter im Ort

Entlang der PreysingstraBBe wird der Leerstand durch die
Verkehrssituation und die teils unattraktiven Vorzonen
noch verstérkt. Es braucht eine Aufwertung unter Beibe-
halt von Parkplatzen fir Kurzzeitparker.

Im Ortskern fehlt es an Sitzmdglichkeiten und Schatten-
platzen

einige offentliche Platze sind unattraktiv / mangelnde
Aufenthaltsqualitat (Poperinger Platz, Festplatz,...)
SchloBstraBe: unattraktive Vorgartensituation

Einige historische Gebadude mit (starkem) Sanierungsbe-
darf

einige ortsuntypische Gebaude im Ortskern

> historisch gewachsene Baukultur +

stadtebauliche Ensemblewirkung geht verloren
Investoren kaufen spekulativ und lassen die Gebaude
dann lange leerstehend. Hier wiinschen sich die Biirger-
schaft mehr ,Zwang, was zu tun!”

Steigende Immobilienpreise durch Wohnraumdruck >>
Mangel an bezahlbarem Wohnraum fiir Einheimische
zunehmendes Bebauen der historischen Hofstruktur
Gerade bei Nachverdichtungen sind die verbleibenden
Freiflachen voll versiegelt und dienen nur als Parkplatze
>> Zunehmende Versiegelung im Marktkern
Bahnhofsareal mit Leerstanden und unattraktiven Frei-
raumen

OKOLOGIE UND FREIRAUM

viel Versiegelung in den Héfen und auf Platzen
Poperinger Platz, Platz Am Starzenbach und Volksfest-
platz: geringe Aufenthalts- und 6kologischer Qualitat
wenig 6ffentliche Griin-, Frei- und Spielflachen im Markt-
kern

Birgergarten mit noch viel ungenutztem Potential auch
fur eine biodiversere Gestaltung

Wolnzach kaum zuganglich und wenig natiirlich gestaltet
Potentiale zur Verbesserung der Biodiversitat und der
Klimaresilienz noch nicht Giberall genutzt

wenig Flachen fur Arten- und Naturschutz im Marktkern
AuBenraum Jugendzentrum wenig (biodivers) gestaltet

INFRASTRUKTUR UND MOBILITAT

teils schlechter StraBenzustand

Wegefiihrung fir FuBgénger und Radfahrer in Teilen
unattraktiv und nicht verkehrssicher (Radweg endet bei
Bahnhofsareal, Radweg Engstelle bei Wolnzach Rich-
tung Freibad, Gehwegbreiten PreysingstraBBe, Kurve
Marienplatz,...)

PreysingerstraBBe mit wenig Aufenthaltsqualitat fir FuB-
ganger (kaum Sitzmdglichkeiten, schmale Gehsteige,
keine Baume/ Bepflanzung)

Verbindungswege vom Parkplatz Festplatz unsicher
(keine Beleuchtung, keine Beschilderung)
Barrierefreiheit im &ffentlichen Raum (z.B. aufgrund der
natirlichen Topographie, (Durchgangs-)Breiten oder der
Belagswahl) nicht tberall gegeben

MIV dominiert in Marktkern

Viel ruhender Verkehr auch auf eigentlich qualitatsvollen
Freiflachen (Marienplatz)

starker Verkehr auf Auen-, Hopfen-, und SchloBstraB3e

VERSORGUNGS- UND NUTZUNGSANGEBOT

Rickgang des Einzelhandelsangebots, verbunden mit
zunehmenden Leerstand im Marktkern

Problem ist auch das ,Gastrosterben”. Umso mehr wird
betont, wie wichtig und geschatzt das noch bestehende
Angebot ist.

ARBEIT UND WIRTSCHAFT

Konkurrenz fir Gewerbe, Geschéafte und Dienstleister im
Marktkern durch weiter auBerhalb liegende groBe
Gewerbegebiete und Einkaufszentren

Konflikte zwischen Gewerbe und Wohnen
Expansionsmdglichkeiten fiir Gewerbe im Ort sehr
begrenzt

GEMEINSCHAFT, KULTUR UND TOURISMUS

maBiges Freizeitangebot fir Kinder und

Jugendliche

touristisches Angebot zerstreut

Alleinstellungsmerkmal ,,Hopfen” im Marktkern noch zu
wenig erlebbar

WOHNEN UND INNENENTWICKLUNGSPOTENTIALE

hohe Pro-Kopf- Wohnflache

hohe Wohnflache pro Wohneinheit infolge von teils
wenig effizient genutztem Bestand

Wohnraumdruck und profitorientierte Nachverdichtung

KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

teilweise hohe Versiegelung + zu wenig Griinflachen
Potential zur Férderung von Biodiversitat auf &ffentli-
chen/privaten Flachen teils noch nicht genutzt

Potential zur Nutzung regenerativer Energien teils noch
nicht genutzt
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111.1 AUSWERTUNG STATUS QUO - KARTIERUNG
>> STADTEBAULICHE STARKEN UND DEFIZITE

LEGENDE

[ Ortspriagende StraBen- / Platzfliche
. Qualitétsvoller Baum / Gehélz

[ Ortspragende Griin- / Hoffldche

| Qualititsvolles Gewisser

" Grundstiick: Mégliche Nachverdichtung

== < Wichtige FuBwegeverbindung

3y

Nl

Il Ortsdominantes Gebsude
[ ] Wichtige Blickbeziehung

[ D | Denkmal

- Pragende Kubatur

////, Historisches Gebiude /

Gebd&udeposition




////, Ortsprigende Gebiude: Aufwertung
’///) Freifliche: Aufwertung Griin / Entsiegelung

’///, StraBenraum: Aufwertung &ffentlicher Platz
|:| Gewaésser mit Aufwertungspotential

Grundstiick: M&gliche Nachverdichtung

== <P Fehlende FuBwegeverbindung
o2 [ / ] Gesamtbereich mit besonderem Handlungsbedarf

20

L

AL

7.7
Z
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l1.2 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSZIELE
UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

UBERBLICK

Die Darstellung zeigt plakativ die iibergeordneten Entwicklungsziele
im Untersuchungsgebiet, welche im Folgenden detailliert beschrie-
ben werden, verbunden mit darauf aufbauenden Handlungsempfeh-
lungen und konkreten Werkzeugen zur Umsetzung.

LEERSTAND

REAKTIVIEREN

HISTORISCHE PREYSINGSTRASSE
STARKEN UND NEU GESTALTEN

ATTRAKTIVES ,ANKOMMEN"
IM MARKTKERN

PRASENTER MACHEN!

HOPFEN IM MARKTKERN NOCH

VERBESSERUNG
FUB- UND RADWEGVERBINDUNGEN




SOZIALE TREFFPUNKTE

IM ORT STARKEN

PRIVATE GRUNFLACHEN IM
MARKTKERN ERHALTEN

FREIZEIT UND TOURISMUSANGEBOT
STARKEN UND FORDERN

WOLNZACH - LEBENSWERT FUR

JUNG UND ALT!

=4 BAHNHOFSAREAL:
TREFFPUNKT FUR ALLE!
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l1.2 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSZIELE
UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

NACHHALTIGE
ORTS-
ENTWICKLUNG

ORTSBILD, BAUKULTUR
UND INNENENTWICKLUNG

UNSER ZIEL:

* Fdrderung einer qualitdtsvollen Innenentwicklung e Bestehenden Leerstand (temporar) bespielen/

e Stirkung des Ortskerns zwischennutzen

e Erhalt und Sicherung stadtebaulicher und architekto- - Nutzung leerstehender Flachen durch die Kultur- und
nischer Qualitaten Kreativwirtschaft (Hier besteht konkretes Interesse an

* Qualitatsvolle Nutzung von Flachenressourcen einer Kooperation zwischen der Gemeinde/ dem Ver-

o ZeitgemaBe Weiterentwicklung des Marktkerns ein Kultur- und Kreativwirtschaft Landkreis Pfaffenho-

¢ (Teil-)Leerstand wieder einer Nutzung zufiihren fen an der lim e.V.)

e  Ortsbildpragende, historisch gewachsene Baukultur e Leerstand durch neue Nutzung (re-)aktivieren
erhalten und auch bei Neubauten ortstypischen Bau- ¢ Aufwertung der &ffentlichen Freiflichen mit Sitzmég-
stil beriicksichtigen lichkeiten, schattenspendenden Bdumen, Umgestal-

tung Bodenbelag/ Reduktion versiegelter Flachen...
¢  Gestaltung der Zufahrten zum historischen Markt

MASSNAHMEN: (AuenstraBe/PreysingstraBBe, SchloBstraBe/Hopfen-
¢ Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung mit einer strafBe)
ortsvertréglichen Dichte fordern bei Erhalt freirdumli- ¢  Blickbeziehungen im Marktkern erhalten und bei
cher Qualititen Neuplanungen beachten

e Historische, stadtebauliche Ensemble erhalten und
bei Bedarf neu gestalten und (um-)nutzen

- Aufwertung und Neugestaltung Preysingstral3e WERKZEUGE ZUR UMSETZUNG:

> ,Die Perlen im Hinterhof”, die Innenhofe, bieten teils ¢  Bauleitplanung/ Rahmenplan mit Leitlinien fiir eine

sehr hohe Qualitat und sollten beim Gesamtkonzept mit sich harmonisch ins Ortsbild einfliigende Bebauung

einbezogen werden auf Innenverdichtungsfldchen und als Ersatzbauten

- Aufwertung der Situation bei Schule und Bibliothek o Strengere Uberwachung der Umsetzung bauleitplane-
¢ Historische Geb&ude erhalten und bedarfsgerecht sa- rischer Vorgaben in Wohn- und Gewerbegebieten

nieren/ (um-)nutzen: ¢ Bau(erst)beratung und Infos zu Wohnraumangeboten,

- Erhalt des baukulturellen Erbes am Bahnhof und Nut- Férderprogrammen

zung der historischen Bestandsgebaude ¢ individuelle und fachlich kompetente Beratung Bau-

- Weitere Geb&ude mit besonderem Handlungsbedarf williger

reaktivieren (z.B. siehe Karte Blirgerwerkstatt Preysing- ¢  Entwicklung / Kauf von wichtigen Potentialflachen

strale, Freiraum Poperinger Platz,...) auch durch Kommune

- Erhalt und Nutzung der zum Ortsbild gehérenden

Hopfendarren



UNSER ZIEL:

Mehr Griin im Marktkern

Bessere Vernetzung der Griinrdume

Bessere Einbindung in die Landschaft
Ubergeordnete Griinverbindungen stérken

Ausbau der Barrierefreiheit

Vernetzung der Griinrdume-/ Griinziige mit attrakti-
ven Wegebeziehungen

MASSNAHMEN:

Offentliche und private Frei- und Griinflachen
erhalten, gestalterisch und 6kologisch aufwerten

- Vermeidung von komplett versiegelten Flachen auch
bei privaten Garten => keine Schottergarten und we-
niger Plattenbelag! Dies steigert die Qualitat auch fir
das Ortsbild und leistet einen wichtigen Beitrag zur
besseren Versickerung von Regenwasser.

- Qualitatsvollen, von der Burgerschaft sehr geschéatzten
Baumbestand soweit moglich schiitzen und erhalten
Freizeit- und Erholungsangebot im AuBenraum
erweitern

-, Nepomuk”: Freibereich aufwerten mit Sitzméglichkei-
ten, Blumen...

- Poperinger Platz: Linden erhalten, Sitzgelegenheiten in
Grinbereich, Kreisverkehr, geordnetes Parken, Erhalt
von Parkplatzangebot, E-Ladestation

- Volksfestplatz: Baume zur Beschattung und zur (opti-
schen) Auflockerung der starken Versiegelung => Auto-
chthone (heimische) Pflanzungen

- Biirgergarten: mehr Angebot in Form von Sitzgelegen-
heiten, Spielmdglichkeiten, Beete fiir Biirger, Naschobst
(Straucher, Obstbaume, Trauben...) + Thema Hopfen

- Marienplatz: familien- und kinderfreundlichere Gestal-
tung (sicherer Bereich zum Spielen) und Aufwertung in
punkto Sicherheit

- Platz bei Ledererweg: mehr Aufenthaltsqualitét
(aktuell nur Parkplatz, kahl und unattraktiv)

- aktueller Bolzplatz / zukiinftig neue Kita: Bereich auf-
werten als Aufenthaltsort fir Senioren & Jugendliche
mit Skatebahnen, Boulebahn, Bereich zum Gartnern...

- Zwischen JuBi und HerrnstraBe: entlang der Wolnzach
Outdoor Sportgerate, Fitnesszirkel , Trimm-dich-Pfad
vorsehen

> Abstimmung mit Fachbehérden bislang schwierig

Aufwertung von StraBBenrdumen:

- PreysingstraBe: Aufwertung AuBenbereiche mit Sitz-
mdglichkeiten bei u.a. Béckerei, Dénerverkauf, Gastro
17er ...

- Verkehrsberuhigendes Pflaster vom Marktplatz weiter
entlang der PreysingstraBBe Richtung Stiden fortsetzen
- Verbindung zwischen Auenstr.- PreysingstraBe quali-
tatsvoll gestalten

- Ahornallee: mehr Baume im unteren Bereich & Lehrer-
parkplatz

- Leitenweg / Ahornallee: evtl. Schrebergérten fir
Wolnzacher Biirger*innen

- Wiesensteig > Mull beseitigen

Wolnzach schiitzen, aufwerten, erlebbar machen und
Naherholungspotential ausbauen - soweit dies in Ab-
sprache mit anderen zusténdigen Fachbehérden még-
lich ist (z.B. Hochwasserschutz)

- Wolnzach Héhe HerrnstraBe > Kneipp-M&glichkeit
anbieten / Zugang fiir Kinder zur Wolnzach Richtung
Gosseltshausen vorsehen

- Zwischen SchloBstraBe und Wiesensteig > Wolnzach
erlebbar machen, z.B. auch mit Grillplatz

Bestehenden Zugang und HochwasserschutzmaB-
nahmen (Betonmauern,...) an der Wolnzach gestalte-
risch aufwerten

>> Wichtiger Hinweis: In Abstimmung mit den
Fachbehérden konnte hier bislang keine entspre-
chende Lésung gefunden werden, daher auch Um-
setzung schwierig.

WERKZEUGE ZUR UMSETZUNG:

Beratungs- und Informationsangebote fiir
biodiverse Freiraumgestaltung auch auf privaten
Flachen

Konkrete Planungen fiir beschriebene
Teilbereiche / Gesamtkonzept zu
tibergeordneten Griin- und Wegenetzen
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l1.2 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSZIELE

UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

DASEINSVORSORGE,

SOZIALES MITEINANDER

UNSER ZIEL:

Angebot an demographischen Wandel weiter anpas-
sen, Funktionen zentrumsnah im Marktkern halten
aktuelle (Bildungs-)Einrichtungen langfristig sichern
Barrierefreiheit ausbauen

medizinische Versorgung vor Ort langfristig sichern
Ehrenamt und soziales Engagement weiter férdern

MASSNAHMEN:

(Betreuungs-)Angebot fiir Kinder erhalten,
bedarfsgerecht erweitern (u.a. durch Neubau Kita )
(Betreuungs-)Angebot fiir Jugendliche erhalten,
weiter starken

(Betreuungs-)Angebot fiir Senioren erhalten/
bedarfsgerecht erweitern

Freizeit- und Sportangebot ausbauen

- Burgergarten: Angebot generationengerecht erwei-
tern

- Aufwertung und Erweiterung Angebot JuBi (Fassaden-
gestaltung mit, Malereien”, farbenfrohe Gestaltung,
Banke + Tische im AuBenbereich, Tischtennisplatten,
Nutzung des Teilleerstands, Asphaltierte Flache aufwer-
ten mit Boulebahn, Hochbeeten...)

Prasenz der Vereine im Zentrum erh6hen
Gebetsraum zentrumsnah fiir die muslimische Ge-
meinde schaffen

WERKZEUGE ZUR UMSETZUNG:

temporéare Veranstaltungen/ Aktionen in der
Ortsmitte durchfiihren (Bespielung von Leerstand mit
besonderem Programm...)

Nutzung + Ausbau interkommunaler Netzwerke fiir
generationeniibergreifenden Daseinsvorsorge
kommunale und/ oder private Projekte durch
Beratung, Kooperationen férdern/ unterstiitzen
engagierte Biirger auch kiinftig einbinden, zusammen
Konzepte erarbeiten und (unter Nutzung bestehender
Férderprogramme) umsetzen

ATTRAKTIV
FUR JUNG
UND ALT




GENERATIONENGERECHTES
WOHNRAUMANGEBOT

UNSER ZIEL:

e Attraktives Angebot fiir alle Generationen

¢ Nutzung von Innenentwicklungspotentialen zum
Schaffen eines qualititsvollen Wohnraumangebots
fiir alle Lebenslagen

MASSNAHMEN:

e Effizientere Nutzung bestehender Flidchen, Reaktivie-
rung von Leerstand

¢ moderate Nachverdichtung unter Beriicksichtigung
und Erhalt freirdumlicher Qualitéten

e Demographischen Wandel und Bevélkerungsent-
wicklung bei Wohnraumangebot beriicksichtigen:
- Wohnungsmix
- vermehrt kleine, zentrumsnahe, barrierefreie Woh-
nungen férdern > Generationswechsel ankurbeln
- Kombinationen aus Wohnen und Gewerbe férdern

e  Projekte zum Ausbau eines generationengerechten
Wohnraumangebots initiieren/umsetzen

WERKZEUGE ZUR UMSETZUNG:

e Nutzung bestehender Férderprogramme/-netzwerke

e Foérderung von Bauherrenmodellen: Genossenschaf-
ten, Bauherrengemeinschaft Qualitatssicherung
durch konkurrierende Verfahren (Planerwett-
bewerbe) bei geeigneten Bauvorhaben

e Beratungsangebot fiir Eigentiimer/Bauwillige

GENERATIONEN-
GERECHTES
ANGEBOT
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l1.2 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSZIELE

UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

WIRTSCHAFT UND GEWERBE

UNSER ZIEL:

Ortsvertréagliche Entwicklung des Gewerbes und
Erhalt der Landwirtschaft im Ort mit Hopfen als
Alleinstellungsmerkmal

(Gastronomisches) Angebot erhalten, unterstiitzen
und bei Bedarf ausbauen

Erhalt der gemischten Nutzungsstruktur aus Wohnen,
Werkstatten, Laden und sonstigen Dienstleistungsbe-
trieben im Marktkern

MASSNAHMEN:

Erhalt und Unterstiitzung des Gewerbes im Markt-
kern

Reaktivierung von Leerstand

Motivation zu mehr Qualitit und Individualitat des
Einzelhandels im Marktkern

Neue Nutzungen in Erdgeschosszone finden/ férdern
Erhalt und Stérkung von Nutzungen mit Publikums-
verkehr entlang der HauptstraBBen/ zentralen Platzen
Férderung einer qualitdtsvolle Verbindung von Woh-
nen, Handwerk und Dienstleistungen im Marktkern

WERKZEUGE ZUR UMSETZUNG:

Leerstandsnutzung durch Startup- Unternehmen zu
glinstigen Konditionen

gemeinsame Aktionen zur Férderung des heimischen
Gewerbes (u.a. in Kooperation mit dem Verein Kultur-
und Kreativwirtschaft Landkreis Pfaffenhofen an der
Ilm e.V.

ATTRAKTIVER
STANDORT:
JETZT UND
IN ZUKUNFT




UNSER ZIEL:

Attraktives Angebot fiir alle Generationen
Beriicksichtigung unterschiedlicher Zielgruppen

MASSNAHMEN:

Mehr attraktive Griin- und Spielflachen im Markt-
kern schaffen

- Biirgergarten fir Einheimische und Touristen aufwer-
ten

- Marienplatz mit Spielflache aufwerten
Bahnhofsareal zum Kulturareal umgestalten

- historischen Bestandsgebaude erhalten und als Treff-
punkt fir ALLE gestalten ( ,Maker-Space” = Werkstatt
fur Jung & Alt => Nahe zum Jugendzentrum schafft
Synergien!, Kulturzentrum mit Konzerten, Proberau-
men..., Kreativquartier, Eisenbahnwagen als Café, An-
gebot Gastro: ,Eis, Kaffee..."”)

- ,Bockerl-Bahn” und Bahnbusse als touristisches An-
gebot erhalten auch in Kooperation mit Hopfenmuse-
um und lokaler Gastronomie + Brauereien

Férderung eines naturnahen Tourismus

Hopfen als Alleinstellungsmerkmal mehr herausar-
beiten und im Marktkern erlebbar machen

- Spezielles Marketing fiir Wolnzach etablieren (z.B. zum
Thema , Kreativ- und Hopfenquartier”)

- Hopfenrundweg auch durch Marktkern ausweisen
(Stationen: (Ehemalige) Brauereien, Hopfendarren,
Hopfenlikor, Hopfenbiicher, Hopfengrafiken, Biirger-
garten...)

Freizeit- und Erholungsangebote bedarfsgerecht
ausbauen

WERKZEUGE ZUR UMSETZUNG:

Biirger*innen z.B. durch gemeinsame Workshops bei
Gestaltung einbinden und zukunftsweisende
Projektideen férdern

EINLADENDE
TREFFPUNKTE
FUR ALLE
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l1.2 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSZIELE
UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

MOBILITAT UND VERKEHRSSICHERHEIT

UNSER ZIEL:

Attraktives Mobilitdtsangebot fiir alle Generationen
Bessere Verkehrsfithrung unter Beriicksichtigung aller
Verkehrsteilnehmer

mehr Aufenthaltsqualitit im Sffentlichen Raum

MASSNAHMEN:

OPNV-Angebot weiter ausbauen

Parkplatzsituation verbessern insbesondere durch
attraktive Gestaltung/Wegefiihrung zu vorhandenen
Parkplatzflichen, Neugestaltung Parkflachen

- Verbesserung der Gestaltung vorhandener Parkplatze
(Volksfestplatz, Poperinger Platz, etc.)

- Attraktivierung der Wege von und zu den Parkplatzen
zur héheren Akzeptanz

- Beschilderung der Parkplatze verbessern

- Parkplatze beim Bahnhofsareal klar definieren

- Kurzzeitparkplatze statt ,Langzeitparker” entlang der
PreysingstraB3e, verbunden mit einer gestalterischen
Aufwertung des 6ffentlichen Raums

- gesonderten Pendlerparkplatz ausweisen
Neuordnung Verkehr und Parken StraB3en

- PreysingstraBe: Aufwertung FuBgangerbereich, Aus-
bau Barrierefreiheit, Platz fiir Radfahrer und Kurzzeitpar-
ker berticksichtigen

Verkehrssicherheit erh6hen

- Umgestaltung schwieriger Kreuzungssituationen

- Kurve KlosterstraBBe/Elsenheimer Str.: Verkehrsspiegel
- Kurve SchloBstraBe: Verkehrsspiegel

- Hopfenmuseum: Verbesserung des Ubergangs fiir die
Schulkinder z.B. mit Zebrastreifen

- Leitenweg: weitere Verkehrsberuhigung, z.B. durch
EinbahnstraBenregelung, Bremsschwellen...

- Kurve Marienplatz = aktuell problematisch und gefahr-
lich fur FuBgénger: Verkehrsberuhigung

Neuordnung ,,Parken auf Platzen”

- Marienplatz (Parken + Oberflachen)

- Volksfestplatz + Verbindung Marienplatz (Parken, Si-
cherheit, Beleuchtung,...)

- Poperinger Platz (Parken, Griinflache,...)

- Bahnhofsareal (Neue Nutzungen, Aufwertung Freifla-
chen, Parken,...)

MOBIL -
AUCH OHNE
EIGENES
AUTO!

FuB- und Radwegenetz ausbauen

- Attraktivitatssteigerung des &ffentlichen StraBenraums
mit mehr Aufenthaltsqualitat fir FuBganger/ Radfahrer
- Verbesserung des FuB- und Radwegenetzes an Auf-
taktsituationen (z. B. am Jugendzentrum) und Que-
rungspunkten (z. B. am Wiesensteig)

- Erhalt und Ausbau attraktiver Wegverbindungen in 2.
Reihe > Abkurzungen fir FuBgéanger

- Ausbau Querungsméglichkeiten fir FuBgénger/ Rad-
fahrer

- Anbindung an bestehende Radwege verbessern (z.B.
bei Hohe Herrnstral3e - WendenstraBBe > FuBgédngeram-
pel)

Barrierefreiheit weiter ausbauen

- auch bei zukinftigen Projekten ist auf den Einsatz von
barrierearmen Pflaster zu achten

- Gehwege freihalten von kiinstlichen, nicht zwingend
notwendigen Hindernissen

E-Mobilitit férdern u.a. durch weitere Ladestationen

WERKZEUGE ZUR UMSETZUNG:

interkommunale Projekte zum Ausbau der Verbesse-
rung des Mobilitdtsangebots unter Nutzung beste-
hender Férderprogramme/-netzwerke initiieren/ um-
setzen

Umdenken in der Bevélkerung anregen, das Auto
ofter stehen zu lassen (gemeinsame Aktionen, Anreiz-
systeme,...)



NACHHALTIGE RESSOURCENNUTZUNG /

KLIMASCHUTZ UND - ANPASSUNG

UNSER ZIEL:

=> Méglichst autarke, 6kologische und dezentrale
Energieversorgung

verstarkte Nutzung von regenerativen Energien
Reduktion des Energieverbrauchs, schonender
Umgang mit den (natiirlichen) Ressourcen

=> privat, gewerblich, kommunall!
umweltfreundliche Alternativen zum motorisierten
Individualverkehr férdern

Klimaresilienz férdern

MASSNAHMEN:

Ausbau der Nutzung von erneuerbaren Energien:

=> verstarkte Nutzung von kommunalen und privaten
Dachflachen fiir Photovoltaikanlagen

weiterer Ausbau von energetischen Sanierungen

zur Minderung des Energieverbrauchs von
Bestandsgebauden

Verwendung von ressourcenschonenden, recyclebaren
Baustoffen bei Sanierungen / Neubauten
Vermeidung von neuen Versiegelungen + wo méglich
Entsiegelung

Schutz bestehender Badume und Pflanzung von neuen
B&umen, Steigerung der Biodiversitat
Flachenverbrauch reduzieren

Ausbau Mobilitdtsangebot

Ausbau erneuerbare Energiegewinnung und starke-
res Energiesparen

Kommune als Vorbild bei Klimaschutz und Klimaan-
passung

Handlungsempfehlungen und MaBBnahmen in Bezug auf
(Klima-)Resilienz:

Férderung einer nachhaltigen Landbewirtschaftung
u.a. durch Baum- und Heckenpflanzungen als Schutz
vor Hitze- und Starkregenereignissen

Erhalt / Verbesserung der Bodenqualitdt sowie
Starkung des Arten- und Strukturreichtums
Vermeidung von Versiegelung auf privaten und
kommunalen Flachen soweit méglich

Ausbau (Hoch-)Wasserschutz rund um die Wolnzach
verbunden mit RenaturierungsmaBBnahmen

>> Hinweis: MaBnahmen sind in Fertigstellung und
innerorts bereits abgeschlossen.

NACHHALTIGE
RESSOURCEN-
NUTZUNG

Regenwasserriickhaltung férdern u.a. durch:
=> Vorgaben in der Bauleitplanung

=> Vorsehen von Zisternen

=> Beriicksichtigung Prinzip ,Schwammstadt”

Handlungsempfehlungen und MaBBnahmen zur Reduktion
der Emissionen im Personenverkehr:

Férderung von alternativen Mobilitatsformen (z.B.
Mitfahrplattformen wie Fahrmob...)

Rad- und FuBwegenetz weiter qualitdtsvoll ausbauen
Férderung von E-Mobilitdt durch Ladesaulen, E-Bikes,...

WERKZEUGE ZUR UMSETZUNG:

Férderung von regenerativer Energieversorgung,
nachhaltiger Bauweise und Freiflichengestaltung
durch verbindliche Vorgaben in Kaufvertréagen /
Bauleitplanung, soweit rechtlich méglich

Nutzung interkommunaler Netzwerke zur
gemeinsamen Umsetzung von Aktionen,
zukunftsweisenden Projekten, ...
Infoveranstaltungen zum Thema Energiesparen und
Energetische Sanierung, sowie zu bestehenden
Foérder- und Beratungsangeboten...

Hinweis zu bestehenden Férderprogrammen:

s. auch www.foerderdatenbank.de

Erstellung eines Fachbeitrags zum Klimaschutz und zur
Klimaanpassung fiir den Marktkern

Bauberatung zum Klimaschutz / Klimaanpassung
Umsetzung Energienutzungsplan
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111.3 ENTWICKLUNGSPLAN

>> ZUR MINIMIERUNG STADTEBAULICHER MISSSTANDE

UBERBLICK:

Der Entwicklungsplan zeigt konkret verordnet die im
Rahmen der Biirgerbeteiligung sowie fachplanerischen
Analyse formulierten Zielsetzungen/ MaBnahmen zur
Behebung stiadtebaulicher Misssténde.

Das Untersuchungsgebiet wurde aufbauend auf den
Ergebnissen aus der Analyse hierbei in zwei Teilgebiete
unterteilt:

BEREICH @ : MARKTZENTRUM/ PREYSINGSTR.
BEREICH @ : BAHNHOFSAREAL

Eine detaillierte Beschreibung der beiden Bereiche folgt
auf S. 92-95.

UBERSICHT KONKRETE MABNAHMEN:

TREFFPUNKTE / LEBENDIGE
ORTSMITTEN SCHAFFEN

(ALTERNATIVES)
WOHNRAUMANGEBOT AUSBAUEN

LEERSTAND BEHEBEN
UMNUTZEN UND SANIEREN

GASTRONOMIE ERHALTEN /
SCHAFFEN

SPIEL- , SPORT- UND FREIZEITANGEBOT
ERWEITERN / AUFWERTEN

@ BARRIEREFREIHEIT AUSBAUEN

GEFAHRENSTELLEN (VERKEHR)
BEHEBEN

RADWEGE SCHAFFEN / AUFWERTEN
(BEFAHRBARKEIT, SICHERHEIT...)

Q GEHWEGE SCHAFFEN / AUFWERTEN

SITZGELEGENHEITEN AUFSTELLEN
(> GENAUEN ORT BESTIMMEN)

BAUME PFLANZEN
(> GENAUEN ORT BESTIMMEN)

BIODIVERSITAT / FREIRAUMQUALITAT
ERHOHEN

% WERTVOLLES GRUN ERHALTEN

Q BELEUCHTUNG INSTALLIEREN

WASSER ZUGANGLICH UND
ERLEBBAR GESTALTEN

E-LADESTATION



ENTWICKLUNGSPLAN UNTERSUCHUNGSGEBIET

a

J w//

W P!
S\

(%)
Q)
V7
v //é;?/%

&)

O
oD
%

)\

/
%
¢

&F

)

\4/%‘4 \
c g S

20

e

e

aum / Platz mit (hohem) Aufwertungsbedarf
mit Aufwertungsbedarf Griin / Entsiegelung

8

L

g o v : ;

- &

o = P 2 ¢ £ ,

o 3 % O

) o /\ X <

o = SN RS A )

c e} / J’////%w»/// . A\ §

il =\ / s V/////// s
= 3 ] b \ \ Y \ AR Av.u.f,'»vkuw“‘.!z\\%\%
m M ¢ 23 7 : NN . Nz N\\ VNW/U@&//M%HWN/@é@ < o ng-

£ L 2 9 4 = S 4\ 4 \ Y .l« <J Y TS v
=] v o O ) b 4/7#/ I\ ‘ - i)
c & o a c < r«lﬂ/ N va.' <7/ o
cC € c »w O ¢ A '/vovfll///o S Jb.u.O‘ ?
2 288 2 NGO A . =
sos 0 k7 < &&&&l\ /o
n 0 O ¢ o X oS 7

w = S =5 A
55 983 5 e = \
A >

OIS
o o oo L £ N S
W™ O @ o Y
PPPPP S

2,
L,
—
<)

91

ur Minimierung stadtebaulicher Defizite M 1:4000

Entwicklungsplan z



92

111.3 ENTWICKLUNGSPLAN

>> ZUR MINIMIERUNG STADTEBAULICHER MISSSTANDE

BEREICH 1:
MARKTZENTRUM/ PREYSINGSTR.

UNSERE ZIELE:

¢ Einheitliche, attraktive Platzgestaltung

e Schaffung eines attraktiven Wege- und Freiraum-
kontinuums

e Aufwertung der &ffentlichen Freiflichen mit Sitzmég-
lichkeiten, schattenspendenden Bdumen soweit még-
lich und sinnvoll

e Erhalt und Aufwertung innerstadtischer Griinrdume
verbunden mit einer Férderung der Biodiversitét

¢ Qualitdtsvolle, ortsvertrédgliche Innenentwicklung mit
Reaktivierung von Leerstand

e Langzeitleerstand verhindern > (Zwischen-)Nutzung!

Marienplatz
e familien- und kinderfreundlichere Gestaltung (sicherer
Bereich zum Spielen)

Poperinger Platz

e Linden erhalten, Sitzgelegenheiten im Griinbereich, ver-
besserte Verkehrsfiihrung/ geordnetes Parken mit Erhalt
von Parkplatzangebot, E-Ladestation

Volksfestplatz

e Aufwertung durch Freiraumgestaltung: u.a. Bdume zur
Beschattung und zur (optischen) Auflockerung der star-
ken Versiegelung vorsehen => Autochthone (heimische)
Pflanzungen

PreysingstrafBe

¢ mehr Platz und mehr Aufenthaltsqualitat fur FuBganger

e Verkehrsberuhigendes Pflaster vom Marktplatz weiter
entlang der PreysingstraBBe Richtung Stiden fortsetzen

e Kurzzeitparken soll auch kiinftig méglich sein

e ,Die Perlen im Hinterhof”, die Innenhofe, bieten teils
sehr hohe Qualitat und sind beim Gesamtkonzept insbe-
sondere auch bei der Wegefiihrung zu berlicksichtigen.

e  PreysingstraBe > Sitzmdglichkeiten durch Betreiber in
Absprache mit der Gemeinde aufstellen z.B. bei Backe-
rei, Dénerverkauf, Gastro 17er ...

¢ Verbindung zwischen Auenstr.- PreysingstraBe qualitats-
voll gestalten

+~Nepomuk”
e  Freibereich aufwerten mit Sitzméglichkeiten, Blumen...

Biirgergarten

* mehr Angebot in Form von Sitzgelegenheiten, Spielmég-
lichkeiten, Beete fiur Biirger, Naschobst (Straucher, Obst-
baume, Trauben...) + Thema Hopfen

Platz bei Ledererweg
¢ mehr Aufenthaltsqualitdt schaffen mit Bdumen und Sitz-
gelegenheiten
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111.3 ENTWICKLUNGSPLAN

>> ZUR MINIMIERUNG STADTEBAULICHER MISSSTANDE

BEREICH 2:
BAHNHOFSAREAL/ WOLNZACH

UNSERE ZIELE:

Reaktivierung und Nutzung Bahnhofsgebdude

e  Erhalt des baukulturellen Erbes am Bahnhof und
Nutzung der historischen Bestandsgebaude als: Treff-
punkt fiir ALLE! (u.a. mit Café, Spielplatz)

Vorschlidge/ Wiinsche der Biirgerschaft:

e ,.Maker-Space” = Werkstatt fir Jung &Alt => Nahe
zum Jugendzentrum schafft Synergien!

e  Kulturzentrum mit Konzerten, Proberdumen...

e Kreativquartier

e |dee: Eisenbahnwagen kénnte angehangt und z.B. als
Café genutzt werden.

e Angebot Gastro: ,Eis, Kaffee...”

¢  Gebaude gegeniiber Bahnhofsgebiude: Gaststatte mit
Saal (fur Theater, Hochzeiten...)

Neue Verkehrsfiilhrung und Parkraumanordnung

®  Erstellung eines libergeordneten Parkraumkonzepts ver-
bunden mit Parkplatzen auch beim Bahnhofsareal sowie
einer attraktiven FuBwegeverbindung in den Marktkern

Erweiterung Freizeit- und Sportangebot

e Uferbereiche der Wolnzach aufwerten und zuganglich
gestalten

e  Freiraum rund um neue Kita aufwerten als attraktiver Ort
fur Spiel, Sport und Erholung

Biodiversitat, Klimaschutz und Klimaanpassung

e  Erhéhung der Biodiversitat

¢ MaBnahmen zum Klimaschutz (u.a. Vermeidung versie-
gelter Flachen) und Klimaresilienz (u.a. durch Baumpflan-
zungen zur Verbesserung des Mikroklimas

Aufwertung JuBi

e Fassadengestaltung mit, Malereien”

¢ farbenfrohe Gestaltung

e Bénke + Tische im AuBenbereich

e Tischtennisplatten

e Teilleerstand beim JuBi sollte genutzt werden

®  Asphaltierte Flache aufwerten mit Boulebahn,
Hochbeeten...

Bessere Wegeverbindung fiir FuBgénger

e Barrierewirkung Bahnhof und Schienen minimieren

e  Bessere Durchwegung des Areals fur FuBgénger

o Kreuzung: Ubergang verbessern fiir FuBganger & Rad-
fahrer

e Hohe HerrnstraBe: Anbindung an bestehende Radwege
ist schlecht => FuBBgangerampel

Hinweis:

Gegebenenfalls sollte zum Erreichen der genannten Ziele
die Ausarbeitung eines detaillierten Nutzungs- und Sanie-
rungskonzeptes fiir die Bahnhofsgebdude erfolgen.
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1.4 MABNAHMENKATALOG

MIT ZEIT- UND KOSTENPROGNOSE

UBERBLICK:

Um die in der VU formulierten Ziele zu erreichen, sind
konkrete MaBnahmen erforderlich, welche kurz-, mittel-
bis langfristig umgesetzt werden kdnnen.

Der folgende MaBnahmenkatalog fasst diese kompakt,
gegliedert nach den unterschiedlichen Handlungsfeldern
zusammen.

In Verbindung mit der jeweiligen MaBnahme wird, soweit
moglich, auch eine Prognose hinsichtlich der zu
erwartenden Kosten sowie dem zu erwartenden
Zeitrahmen gemacht. Auch werden mégliche
Forderinstrumente aufgefiihrt.

Da eine zukunftsweisende, stidtebauliche Entwicklung
maBgeblich von der Biirgerschaft getragen wird, sind im
Folgenden auch mehrere nicht investive MaBBnahmen
aufgefiihrt, welche das biirgerschaftliche Engagement /
Miteinander férdern.

UMSETZUNG DER MASSNAHMEN:

Die Umsetzung der MaBnahmen kann - aus finanziellen
und eigentumsrechtlichen Griinden - nur in Teilbereichen
von der Gemeinde gestemmt werden.

Ganz wichtiger Bestandteil auf dem Weg zur Umsetzung
der einzelnen MaBBnahmen ist daher das Engagement der
Biirgerinnen und Biirger, die herzlich dazu eingeladen
sind, selbst aktiv zu werden und die Umsetzung der
MaBnahmen  anzugehen. Ebenso  tragen die
Gewerbetreibenden maBgeblich mit ihrem Engagement
zum Gelingen bei.

Hierbei gilt: Jede einzelne, auch kleine MaBBnahme z&hlt!

KOSTENSCHATZUNG:

Bei den im Folgenden aufgefiihrten Kostenprognosen han-
delt es sich um eine Grobkostenschitzung, die einen gro-
ben Richtwert der méglichen Kosten darstelit.

Die tats&dchlichen Kosten kdnnen je nach Nutzung, stati-
schem Zustand von Gebauden, usw. erheblich vom Richt-
wert abweichen.

LEGENDE:

Der MaBnahmenkatalog (s. S.98 ff) gliedert die MaB3nah-
men in Bezug auf die zeitliche Umsetzbarkeit nach folgen-
den Kategorien:

@ kurzfristig = 0-3 Jahre
@ mittelfristig = 3-10 Jahre
(© langfristig = > 10 Jahre

@ bereits beriicksichtigt / beauftragt
O bereits umgesetzt

UBERSICHT KONKRETE MABNAHMEN:

TREFFPUNKTE / LEBENDIGE
ORTSMITTEN SCHAFFEN

(ALTERNATIVES)
WOHNRAUMANGEBOT AUSBAUEN

LEERSTAND BEHEBEN
UMNUTZEN UND SANIEREN

GASTRONOMIE ERHALTEN /
SCHAFFEN

SPIEL- , SPORT- UND FREIZEITANGEBOT
ERWEITERN / AUFWERTEN

@ BARRIEREFREIHEIT AUSBAUEN

GEFAHRENSTELLEN (VERKEHR)
BEHEBEN

RADWEGE SCHAFFEN / AUFWERTEN
(BEFAHRBARKEIT, SICHERHEIT...)

Q GEHWEGE SCHAFFEN / AUFWERTEN

SITZGELEGENHEITEN AUFSTELLEN
(> GENAUEN ORT BESTIMMEN)

BAUME PFLANZEN
(> GENAUEN ORT BESTIMMEN)

BIODIVERSITAT / FREIRAUMQUALITAT
ERHOHEN

% WERTVOLLES GRUN ERHALTEN

Q BELEUCHTUNG INSTALLIEREN

WASSER ZUGANGLICH UND
ERLEBBAR GESTALTEN

E-LADESTATION
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1.4 MABNAHMENKATALOG
MIT ZEIT- UND KOSTENPROGNOSE

HANDLUNGSFELD 1: ORTSBILD, BAUKULTUR UND INNENENTWICKLUNG

fur den Marktkern

®©

Nr. MaBnahme Kostenschitzung| Potentielle | Zeitrahmen / Anmerkung
(brutto) in € Férderung | Beteiligte
1.01 | Erhalt, Sanierung und Nutzung Vorhaben- AU @@ Der Erhalt und die
historischer, leerstehender Gebaude bezogen WF Sanierung historisch
BEG NWG wertvoller Gebaude
BEG WG beteiligt: lag der Bevélkerung
BEG EM Kommune, |besonders am Her-
BayModR | Eigen- zen. Eine Aufwer-
LAL tiimer*innen, | tung der Geb&ude
TB Fachplaner | hat einen deutlichen
StBauF positiven Effekt auf
das Ortsbild
1.02 | Eigentlimeransprache von méglichen kontinuierlich
Entwicklungsgrundstiicken in Privathand
beteiligt:
Kommune,
Eigentii-
mer*innen
1.03 | Fachliche Beratung (stédtebauliche Bera- StBauF kontinuierlich| Bereits laufend
tung) bei wichtigen stidtebaulichen und @
architektonischen Fragen
beteiligt:
Kommune,
Bauwillige,
Planer
1.04 | (Zwischen-)Nutzung bestehender Leerstand @O Hier besteht kon-
kretes Interesse an
> Nutzung leerstehender Flachen durch die beteiligt: einer Kooperation
Kultur- und Kreativwirtschaft Kommune, |zwischen der Ge-
> Temporéare Zwischennutzung durch lokale Eigen- meinde/ dem Ver-
Kiinstler / Erzeuger / Geschéafte oder Co-Wor- tiimer*innen, | ein Kultur- und
king Kooperati- | Kreativwirtschaft
onspartner | Landkreis Pfaffen-
hofen an der lim
e.V.
1.05 [Erstellung eines stadtebaulichen Rahmenplans| 20 TSD StBauF Aufbauend auf den

Ergebnissen der VU




Gemeinsam packen wir’s an!
Alle Wolnzacher Biirger*innen
und Betriebe helfen mit!

Nr. MaBnahme Kostenschitzung| Potentielle | Zeitrahmen / Anmerkung
(brutto) in € Férderung | Beteiligte
1.06 | Kommunales Férderprogramm in 15 TSD StBauF @
Kombination mit einer Fassaden- oder Aufstellung
Gestaltungssatzung 100 TSD
> Private dabei unterstiitzen, wiinschens- jéhrliche Férder- beteiligt:
werte Sanierungen in der Ortsmitte zu gelder Kommune,
realisieren Biirger*innen
1.07 | Gestaltungskonzept fiir Frei-, StraBen- und | 30 TSD StBauF @
Platzflachen erstellen aufbauend auf den
Klimaschutzzielen der Marktgemeinde
beteiligt:
> Férderung von Entsiegelung, Kommune,
Barrierefreiheit, heimischen Pflanzen, Fachplaner
Beleuchtung, Sitzgelegenheiten,...
1.08 | Vertiefte planerische und konzeptionelle StBauF Das Bahnhofsareal

Untersuchung des Bahnhofareals durch z.B.:

> Machbarkeitsstudie mit Nutzungs- und
Sanierungskonzept fiir die Bahnhofsgeb&ude

> Gutachterverfahren fiir Bahnhofsareal

> Stadtebaulicher Ideenwettbewerb

®

beteiligt:
Kommune,
Fachplaner,
DB, Staatl.
Bauamt

bietet mit seinen
groBen Flachen und
historischen, leerste-
henden Gebauden,
sowie seiner Lage
groBes Entwick-
lungspotential. Auf-
bauend auf den Er-
gebnissen der VU
soll hier eine be-
darfsgerechte Ent-
wicklung erfolgen.
Hinweis: Durch die
verschiedenen Nut-
zer und Eigentiimer
(DB und Staatl. Bau-
amt) ist eine Ent-
wicklung nur einge-
schrankt méglich. Es
ergeben sich hier
viele ,,Zwiange”, auf
die die Gemeinde
keinen Einfluss hat.
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1.4 MABNAHMENKATALOG
MIT ZEIT- UND KOSTENPROGNOSE

HANDLUNGSFELD 2: OKOLOGIE UND FREIRAUM

Nr. MaBnahme Kostenschitzung| Potentielle | Zeitrahmen / Anmerkung
(brutto) in € Férderung | Beteiligte
2.01| Weitere Biodiversitatsaktionen Streuobst | kontinuier- | Gemeinsame Aktio-
fiir Alle lich nen insbesondere
> Anlegen von Bliihwiesen 1TSD @ auch mit Kindern
> Gemeinsame Baumpflanzungen Bliihpakt und Jugendlichen
> Baumpflanzungen durch Bauhof 1TSD beteiligt: fithren zu einer ver-
> Millsammelaktion 20 TSD FlurNatur | Kommune, | stérkten Bewusst-
> Infoveranstaltung zur Biodiversitat auch in Obst- und seinsbildung fiir das
Privatgarten mit Fokus auf Versiegelung, hei- Gartenbau- | Thema Férderung
mische Pflanzen und Bliihflichen verein Woln- | von Biodiversitat.
zach,
Biirger- Hier ist die Gemein-
schaft, Kita, | de bereits sehr aktiv.
Schule Leider gab es bis-
lang nur eine sehr
geringe Teilnahme
durch die Biirger-
schaft bei entspre-
chenden Aktionen.
Das gemeindliche
Engagement sollte
verstarkt auch durch
Privatpersonen fort-
gefiihrt werden.
2.02| Vermeidung von Versiegelungen auf privaten | Nicht kontinuier-
und &ffentlichen Flachen kalkulierbar lich
Bewusstseinsbildung u.a. durch: @
> Infoveranstaltungen beteiligt:
> Bauberatung Kommune,
Eigen-
tiimer*innen,
Fachplaner
2.03 | Schutz und Férderung von Griinflichen und | Nicht kontinuier-
unversiegelten Flachen im Marktkern kalkulierbar lich
> durch Bauleitplanung beteiligt:
> Gestaltungssatzung Kommune,
Eigen-
tiimer*innen,
Fachplaner




Gemeinsam packen wir’s an!
Alle Wolnzacher Biirger*innen
und Betriebe helfen mit!

Nr. MaBnahme Kostenschitzung| Potentielle| Zeitrahmen / Anmerkung
(brutto) in € Férderung| Beteiligte
2.04| Aufwertung 6ffentliche Griinflachen FlurNatur @ @ Die Aufwertung der
Griinflaichen im
> Biirgergarten (Sitzgelegenheiten, Spielmég-| 150 TSD FaS Marktkern steigert
lichkeiten, Beete fiir Biirger, Obst, Thema beteiligt: das Spiel- und Sport-
Hopfen) StBauF Kommune, angebot fiir alle Ge-
Fachplaner, | neratione im Ort,
> aktueller Bolzplatz / zukiinftig neue Kita 50 TSD Biirgerschaft | erhdht die Biodiver-
( Skatebahnen, Boulebahn, Bereich zum Gart- sitat und wirkt sich
nern...) positiv auf das Mi-
kroklima aus.
2.05 | Aufwertung Frei-, StraBen- und Platzflachen | Vorhaben- LAL @@@ Die Aufwertung die-
bezogen ser zentralen Fla-
> PreysingstraBBe inkl. Hinterhfe StBauF chen tragt maBBgeb-
(Vorbereiche Geschéfte und Gastronomie, 2,2 Mio beteiligt: lich zur Férderung
Parken, Bdume, Gehwegbreiten, Barrierefrei- Kommune, eines Ortsbildes bei.
heit, Tempo 30...) Eigen- Die Aufenthaltsqua-
> Marienplatz (Spielbereich / Sandstrands. | 560 TSD tiimer*innen, | litdt im Freiraum und
Pfaffenhofen, Sicherheit erh6hen, weniger Fachplaner, | die Attraktivitatim
PKW) Biirgerschaft, | Marktkern auch fiir
> Poperinger Platz (Aufwertung durch quali- | 645 TSD Einzelhandel, | die Einzelhandels-
tatsvolle Freiraumgestaltung mit Erhéhung Staatl. Bau- | nutzung wird deut-
der Biodiversitat, Vorsehen von Sitzgelegen- amt lich gesteigert.
heiten, Entsiegelung, intelligentem Parkraum-
konzept,...) Gerade im Bereich
> Platz bei Bibliothek und Schule (Sitzgele- 1 Mio von Gastronomie,
genheiten, Bdume, Parken) Einzelhandel und
> Volksfestplatz (Freiraumgestaltung mit Biu- weiteren gewerbli-
me, Beleuchtung, ...) chen Nutzungwn
> Zufahrten zum Marktkern (AuenstraBBe / 200 TSD z3hlt das Engage-
PreysingstraBBe, SchloBstraBBe / HopfenstraBe) ment der jeweiligen
> ,Nepomuk” (Sitzméglichkeiten, Blumen...) | 10 TSD Betreiber. Sie kdn-
> Platz bei Ledererweg (Bdume, Sitzgelegen-| 20 TSD nen durch entspre-
heiten) chende MaBnahmen
> SchloBstraBe 665 TSD einen entscheiden-
> Umfeld Hopfenmuseum 1,3 Mio den Teil zur Aufwer-
> Umsetzung Gesamtkonzept Bahnhofsareal | 2,5 Mio € tung beitragen.
mit Freiflaichengestaltung und Reaktivierung
von Leerstand Auf eine gréBtmégli-
che Barrierefreiheit
ist bei allen MaBneh-
men zu achten.
2.06 | Feinuntersuchung SchlossstraBBe 15 TSD StBauF

®

beteiligt:
Kommune,
Fachplaner
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1.4 MABNAHMENKATALOG
MIT ZEIT- UND KOSTENPROGNOSE

HANDLUNGSFELD 2: OKOLOGIE UND FREIRAUM

Nr. MaBnahme Kostenschitzung| Potentielle| Zeitrahmen / Anmerkung
(brutto) in € Férderung| Beteiligte
2.07 | Feinuntersuchung Bahnhofsumfeld 15 TSD StBauF @
beteiligt:
Kommune,
Fachplaner
2.08 | Aufwertung Uferbereich Wolnzach Nicht FlurNatur @@ Die Aufwertung der
kalkulierbar Wolnzach und deren
> Bestehenden Zugang und Hochwasser- RZWas Erlebbarkeit tréagt
schutzmaBnahmen (Betonmauern,...) an der 2021 beteiligt: deutlich zur Steige-
Wolnzach gestalterisch aufwerten Kommune, rung der Naherho-
> Zwischen JuBi und HerrnstraBe (Outdoor FaS Wasserwirt- | lung bei.
Sportgeréte, Fitnesszirkel , Timm-dich-Pfad) schaftsamt
> Wolnzach Héhe HerrnstraBBe (Kneipp-M&g- StBauF (WWA), Bei allen MaBnah-
lichkeit, Zugang fiir Kinder) Fachplaner, | men im Bereich der
> Zwischen SchloBstraBBe und Wiesensteig Eigen- Wolnzach ist die Ge-
(Treffpunkt mit Sitzgelegenheiten, Grillplatz) tiimer*innen, | meinde stark von an-
Biirger*innen | deren Fachbehdrden
abhangig. Dies gilt
besonders im Ber-
reich Hochwasser-
schutz.

2.09 | Projektbezogene Griinraumentwicklungskon- | Vorhaben- FlurNatur | kontinuierlich | Bei neuen Projekten
zepte im Bereich des Sanierungsgebietes mit | bezogen sollte jeweils ein
UmsetzungsmaBBnahmen StBauF Griinraumkonzept

beteiligt: fir diesen Bereich
> Flachenentsiegelungen im &6ffentl. Raum Kommune, erstellt werden. So
> Vernetzungsméglichkeiten Griinflichen Fachplaner, |kann die Gemeinde
> Spielplatzstandorte Eigen- Einfluss auf die
> punktuelle Ruhe- und Schattenplatze timer*innen | Griinflichen und
> Verbesserung der Zugénge zur Wolnzach Freiraumgestaltung
nehmen. Besonders
wichtig ware dies
u.a. im Bereich des
Bahnhofareals.

2.10 | Baumpflanzungen und GriinordnungsmaB- Vorhaben- FlurNatur | kontinuierlich
nahmen zur Umsetzung der Griinraument- bezogen
wicklungskonzepte StBauF

beteiligt:
Kommune,
Fachplaner,
Eigen-
tiimer*innen




HANDLUNGSFELD 3:

Gemeinsam packen wir’s an!
Alle Wolnzacher Biirger*innen
und Betriebe helfen mit!

DASEINSVORSORGE, SOZIALES MITEINANDER,
GENERATIONENGERECHTES (WOHNRAUM-)ANGEBOT

Nr. MaBnahme Kostenschitzung| Potentielle | Zeitrahmen / Anmerkung
(brutto) in € | Férderung | Beteiligte

3.01 | Gemeinsame Aktionen zur Stirkung der Ver- | Vorhaben- @ @ @
eine und des Ehrenamts bezogen
> StraBBenfeste mit Présentation der Vereine,

Ehrenamter und Bewirtung durch lokale Gas- beteiligt:
tronomie usw. Kommune,

> Ehrung von Ehrenamtlichen, Vorteile bei lo- Fachplaner,
kalen Anbietern usw. Vereine,

> Blirgergarten gemeinsam gestalten (z.B. Biirger*innen
mit Pflanzbeeten, Baumpflanzaktion,..)

3.02 | Bedarfsabfrage Vereine @ Eine Nutzung der

leerstehenden EG
> Raumbedarf Zonen kann zur Er-
> Mégliche Nutzung von Leerstinden im beteiligt: héhung der Sicht-
Marktkern in den EG Zonen Kommune, | barkeit der Vereine
Vereine im Ort fiihren.
3.03 | Umfrage Betreuungsbedarf durchfiihren Pflegeso- @ Eine Pflegebedarfs-
Nah prognose wird aktu-
> Abfrage Betreuungsbedarf ell bereits erstellt. In
> Interesse Betreutes Wohnen, beteiligt: neuen B-Plénen wird
Mehrgenerationenwohnen Kommune, |ein Wohnungsmix
Seniorenbe- | bereits vorgeschrie-
auftragte* | ben.

3.04 | Freizeit- und Sportangebot ausbauen Je 20 TSD LEADER ®@@ Durch kleinere er-

ganzende Angebote
> Biirgergarten (Sitzgelegenheiten, Spiel- FaS beteiligt: kénnen der Biirger-
moglichkeiten, Beete, Obst, Thema Hop- Kommune, | garten und das JuBi
fen...) LAL Jugendbe- | deutlich attraktiver
> JuBi (Fassadengestaltung mit,Malereien”, auftragte*, | gestaltet werden.
farbenfrohe Gestaltung, Banke + Tische im StBauF Kinder und | Die Umgestaltung
AuBenbereich, Tischtennisplatten, Nutzung Jugend, Biir- | des Biirgergartens
des Teilleerstands, Boulebahn, Hochbeete...) ger*innen kdénnte mit einer

Biirgeraktion kombi-

niert werden.

3.05 | Erwerb von Grundstiicken u.a. zur Entwick- | Nicht Pflegeso- @ Zwischenerwerb
lung von bedarfsgerechtem / sozialem Woh- | kalkulierbar Nah wichtiger Grundstii-
nungsbau BEG WG cke mit zweckge-

EMWR beteiligt: bundener VerduBe-
Hinweis: Die Gemeinde verfiigt bereits WF Kommune, |rung durch
liber ein Baulandmodell, welches soziale Bo- UF Eigenti- Gemeinde
dennutzung foérdert. mer*innen
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1.4 MABNAHMENKATALOG

HANDLUNGSFELD 4: WIRTSCHAFT UND GEWERBE

MIT ZEIT- UND KOSTENPROGNOSE

Nr. MaBnahme Kostenschatzung| Potentielle | Zeitrahmen / Anmerkung
(brutto) in € Férderung Beteiligte
4.01 | Gemeinsame Aktionen zur Stirkung des @ @
lokalen Gewerbes
> Wolnzacher 10er beteiligt:
> Gewerbeschau Kommune,
> Mottotage zum Thema Hopfen(produkte) Lokales Ge-
werbe, Biir-
ger*innen,
Vereine
4.02 | Gemeinsame Aktionen zum Ausbau des be- | Vorhaben- @ @
stehenden Angebots und zur Behebung von| bezogen
Leerstands
beteiligt:
> Leerstandsfeste mit Aktionen, Ausstellun- Kommune,
gen usw. in Leerstianden, Gewerbeschau ... Eigentii-
mer*innen,
potentielle
Nutzer,
Einzelhandel
4.03 | Bedarfsabfrage bei Gewerbetreibenden zu kontinuierlich | Eine kontinuierliche
bestehenden Flachenbedarfen @ und detaillierte Be-
darfs- und Flachen-
> Nutzungsart beteiligt: abfrage wird bereits
> Benotigte Flachen Grundstiick Kommune, kontinuierlich von
> Bendtigte Flachen Gebaude Gewerbe- der Gemeinde um-
> bedarfsgerechtes Flaichenmanagement treibende gesetzt.
insbesondere durch Nutzung von Leerstand
4.04 | Férderung der Neuansiedlung von Kleinge- Gerade zu Beginn

werbe, Dienstleitungen in Leersténden

> u.a. auch durch vergiinstigte Mietkonditi-
onen in der Anfangsphase

> Gemeinsame Marketingstrategie (Marke:
Wolnzach, Kreativ- und Hopfenquartier,...)

®

beteiligt:
Kommune,
Eigentii-
mer*innen,
potentielle
Nutzer

scheitert eine Neu-
nutzung oft an zu
hohen Mietpreisen.




Gemeinsam packen wir’s an!
Alle Wolnzacher Biirger*innen
und Betriebe helfen mit!

HANDLUNGSFELD 5: FREIZEIT, KULTUR UND TOURISMUS

Nr. MaBnahme Kostenschadtzung| Potentielle | Zeitrahmen / Anmerkung
(brutto) in € Férderung | Beteiligte
5.01| Umgestaltung Bahnhofsareal 2,5 Mio € LAL @ Besonderer
Mégl. Vorschlage: StBauF Waunsch der
>, Maker-Space” = Werkstatt fiir Jung & Alt beteiligt: Biirgerschaft war
> Kulturzentrum mit Konzerten, Proberau- Kommune, | es hier, das
men, Kreativquartier Fachplaner, | Bahnhofsareal zum
> Gastronomischem Angebot Biirger*innen| attraktiven Treff-
> Erhalt ,Bockerl-Bahn” und Bahnbusse als punkt fur ALLE zu
touristisches Angebot machen.
>> Feinuntersuchung
5.02 | Gebetsraum zentrumsnah fiir die muslimi- Vorhaben- LAL @ Standort entweder
sche Gemeinde schaffen bezogen StBauF beteiligt: in Verbindung mit
Kommune, | Neugestaltung des
> Objektsuche Eigentii- Bahnhofareals oder
> Umgestaltung der Radumlichkeiten mer*innen, | durch Reaktivierung
muslimische | von geeignetem
Gemeinde Leerstand zentrums-
nah im Marktkern.
5.03 | Marketingstrategie beteiligt:
+Kulturgut Hopfen erlebbar machen” Kommune,
Gewerbe-
> verstarkte Sichtbarmachung u.a. durch be- treibende
sondere Aktionen im Marktkern (,,Hopfen-
tage”,...)
5.05 | Einheitliche Beschilderung aufstellen 5 TSD LAL @@ Durch eine einheitli-
StBauF che Beschilderung
> Beschilderung fiir touristische Attraktionen, kénnen Einheimische
Plétze und Griinflichen sowie lokale Geschéf- beteiligt: und Touristen Ange-
te und Gastronomie Kommune, | bote besser finden.
Fachplaner
5.06 | Hopfenrundweg schaffen 30 TSD LAL @ Ein Hopfenrundweg
beteiligt: lenkt die Aufmerk-
> Stationen: (Ehemalige) Brauereien, Hopfen- Kommune, |sambkeit auf das Al-
museum, Hopfendarren, Hopfenlikér, Hopfen- Fachplaner, | leinstellungsmerk-
biicher, Hopfengrafiken und Biirgergarten Biirger*in- mal Hopfen und
> Einheitliche Beschilderung und Stationsta- nen, Einzel- | bietet Touristen und
feln handel und | Einheimischen eine
> Rundweg online bewerben Gewerbe weitere Attraktion
5.07 | Verlagerung des Handmuseums Nicht StBauF beteiligt: inkl. MaBnahmen zur
kalkulierbar Kommune Standortfindung
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1.4 MABNAHMENKATALOG

MIT ZEIT- UND KOSTENPROGNOSE

HANDLUNGSFELD 6: MOBILITAT UND VERKEHRSSICHERHEIT

Nr. MaBnahme Kostenschitzung| Potentielle | Zeitrahmen / Anmerkung
(brutto) in € Férderung | Beteiligte
6.01 | Erstellung Verkehrskonzept fiir den StBauF @ @ Wird vom Biiro
Marktkern Innovaplan bereits
beteiligt: bearbeitet.
> Bereits laufend Kommune,
Fachplaner,
Landkreis
6.02 | Umsetzung landkreisweites Nicht @ Das vom Landkreis
Mobilitdatskonzept kalkulierbar neu Mobilitatskon-
beteiligt: zept befindet sich in
Kommune, | Umsetzung. Dies soll
Landkreis den OPNV verbes-
sern und ausbauen.
Die Stadt Wolnzach
will dieses umset-
zen.
6.03 | Erstellung Parkraumkonzept fiir den 40 TSD Parkraumangebot ist

Marktkern

> Entwicklung ganzheitliches
Parkraumkonzept fiir den Marktkern

©l6,

beteiligt:
Kommune,
Fachplaner

in Wolnzach laut
ISEK und Verkehrs-
planung ausreichend
vorhanden - teilwei-
se sind Parkplatze
jedoch durch Dauer-
parker blockiert
oder fiir Gaste nicht
ersichtlich. Ein tGber-
geordnetes Park-
raumkonzept kann
hier Besserung brin-
gen.




Gemeinsam packen wir’s an!
Alle Wolnzacher Biirger*innen
und Betriebe helfen mit!

Nr. MaBnahme Kostenschitzung| Potentielle | Zeitrahmen / Anmerkung
(brutto) in € Férderung | Beteiligte
6.04 | Erhéhung Verkehrssicherheit Vorhaben- StBauF @@
bezogen
> Aufstellen von Verkehrsspiegeln an Kurve beteiligt:
KlosterstraBBe Elsenheimer StraBBe und Kurve Kommune,
SchloBstraBBe Eigen-
tiimer*innen
> Installation von Querungshilfen beim Fachplaner
Hopfenmuseum
> Verbesserung ErschlieBungsfiihrung beim
Bahnhofsareal
6.05 | Ausbau FuB3- und Radwegenetz Vorhaben- LAL @ @ Der Ausbau des
bezogen FuB- und Radwege-
> Querungspunkten installieren (z. B. Kurve StBauF netzes tragt auch
Bahnhofsareal, am Wiesensteig, Auen- und 20 TSD beteiligt: wesentlich zur Erhé-
Hopfenstral3e) Kommune, |hung der Verkehrssi-
> Erhalt und Ausbau der kleinen Wege im Ort Fachplaner, | cherheit fiir diese
> Wegeverbindung in Abstimmung mit priva- Staatl. Bau- | Verkehrsteilnehmer
ten Eigentiimern (u.a. auf Augustiner herstel- amt bei.
len und schdn gestalten
> Anbindung an bestehende Radwege ver- 50 TSD
bessern (z.B. bei Hohe HerrnstraBBe - Wenden-
straBBe
> FuBgangerampel an Auftaktsituationen
(z. B. am Jugendzentrum) und
Querungspunkten (z. B. am Wiesensteig)
6.06 | Aufwertung Parkplatze LAL @@ Basierend auf einem
guten Parkraum-
> Neuordnung Parkplétze (Kurzzeitparken, 10 TSD StBauF management kdn-
Pendlerparkplatz,...) beteiligt: nen bestehende
> Beschilderung ergéanzen Kommune, | Parkplatze besser
> FuBwege zwischen Parkplatzen und Markt- Fachplaner | genutzt und aufge-
kern aufwerten Nicht wertet werden.
> Gestaltung Volksfestplatz kalkulierbar
1,5 Mio
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1.4 MABNAHMENKATALOG

HANDLUNGSFELD 7:

MIT ZEIT- UND KOSTENPROGNOSE

KLIMASCHUTZ UND - ANPASSUNG

NACHHALTIGE RESSOURCENNUTZUNG /

Nr. MaBnahme Kostenschitzung| Potentielle | Zeitrahmen / Anmerkung
(brutto) in € Férderung | Beteiligte
7.01| Informationsveranstaltungen und Baubera- kontinuierlich | Hier ist die Gemein-

tung zum Thema Klimaschutz und Klimaan-
passung fiir Private und Gemeinde

> Themen wie Energie-, Flachenverbrauch,
Versiegelung, Artensterben und deren Folgen
> Aufzeigen méglicher MaBnahmen

>...

©

beteiligt:
Kommune,
Gemeinde-
rat, Biir-
ger*innen,
Fachexper-
ten

de bereits sehr aktiv.
Leider bislang sehr
geringe Teilnahme
durch die Biirger*in-
nen bei entspre-
chenden Aktionen.

7.02 | Energie- Erstberatung fiir Privatpersonen Erstberatung fiir| EB kontinuierlich | Ansprechpartner:
Privatpersonen Landratsamt
kostenfrei beteiligt:

Landkreis

7.03 | Erstellen eines Fachbeitrags zum Klimaschutz StBauF @@

und zur Klimaanpassung fiir den Marktkern

Themen hierbei u.a. beteiligt:
> Umsetzung ,,Schwammstadt” Kommune,
> Férderung gutes Mikroklima (Baumpflan- Fachplaner
zungen, Entsiegelung...)

7.03 | Férderung einer nachhaltigen Nicht kontinuierlich

Ressourcennutzung und Klimaschutz durch kalkulierbar

Festsetzungen in der Bauleitplanung

beteiligt:
Kommune,
Fachplaner




Gemeinsam packen wir’s an!
Alle Wolnzacher Biirger*innen
und Betriebe helfen mit!

Nr. MaBnahme Kostenschitzung| Potentielle | Zeitrahmen / Anmerkung
(brutto) in € Férderung | Beteiligte
7.04 | Energetische Sanierungen und Ausbau der Vorhaben- BEG NWG |kontinuierlich
regenerativen Energienutzung bei privaten | bezogen BEG WG
und &6ffentlichen Gebduden BEG MB beteiligt:
EBN Kommune,
> energetische Sanierung von privaten, kom- EB Privatpers.,
munalen und gewerblichen Geb&duden KommKli- | Gewerbe-
> Ausbau regenerativer Energienutzung bei maF6R treibende...
privaten und &ffentlichen Gebiuden
7.05| BegriinungsmaBnahmen im Offentlichen Vorhaben- StBauF kontinuier- | In Kombination mit
Raum bezogen lich MaBnahmen von
@ Handlungsfeld 2
> Baumpflanzungen
> Blithwiesen beteiligt:
> Beete Kommune,
> ... Obst- und
Gartenbau-
verein Woln-
zach, Biir-
ger*innen
7.06 | Umsetzung Spielflichenkonzept Vorhaben- StBauF
bezogen @ @

beteiligt:
Kommune,
Fachplaner,
Bauwillige
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1.4 MABNAHMENKATALOG

MIT ZEIT- UND KOSTENPROGNOSE

LEGENDE MOGLICHE FORDERPROGRAMME

StBauF = Stidtebauférderung

«Innen statt AuBen”

Gefordert durch: Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen,
Bau und Verkehr

Link: https://www.stmb.bayern.de/assets/stmi/buw/staedte-
baufoerderung/informationsflyer_f%C3%Béderinitiative_innen
_statt_au%C3%9Fen.pdf

(Lebendige Zentren)

Gefoérdert durch: Bundesministerium flir Wohnen, Stadtent-
wicklung und Bauwesen

Link: https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Startseite/
startseite_node.html

LAL= Leben auf dem Land

Gefordert durch: Landwirtschaftliche Rentenbank (LR)
Link: https://www.foerderdatenbank.de/FDB/Content/DE/
Foerderprogramm/Bund/LR/leben-land-bund.html|

LEADER = MaBnahmenprogramm zur Férderung innovati-
ve Aktionen im landlichen Raum

Geférdert durch: Bayerisches Staatsministerium fir Emahrung,
Landwirtschaft und Forsten

Link: https://www.foerderdatenbank.de/FDB/Content/DE/
Foerderprogramm/Land/Bayern/leader-foerderrichtlinie.html

FAS = Férderung des auBBerschulischen Sports

Gefordert durch: Bayerisches Staatsministerium des Innern, fir
Sport und Integration

Link: https://www.foerderdatenbank.de/FDB/Content/DE/
Foerderprogramm/Land/Bayern/Sport-ausserschulisch-bay.
html

PsN = PflegesoNah

Gefordert durch: Bayerisches Staatsministerium fir Gesund-
heit und Pflege

Link: https://www.lfp.bayern.de/pflegesonah-investitionskos-
tenrichtlinie/

UF = Umweltschutzférderung der Deutschen Bundesstif-
tung Umwelt

Gefordert durch: Deutsche Bundesstiftung Umwelt

Link: https://www.foerderdatenbank.de/FDB/Content/DE/
Foerderprogramm/Bund/DBU/umweltschutz-bundesstiftung-
umwelt.html

RZWas = Zuwendungen zu wasserwirtschaftlichen Vorha-
ben (2021)

Gefordert durch: Staatsministerium fir Umwelt und Verbrau-
cherschutz

Link: https://www.foerderdatenbank.de/FDB/Content/DE/
Foerderprogramm/Land/Bayern/zuwendungen-zu-wasserwirt-
schaftlichen-vorhaben-rz.html

FN = FlurNatur

Gefordert durch: Bayerisches Staatsministerium fir Emahrung,
Landwirtschaft und Forsten

Link: https://www.stmelf.bayern.de/mam/cms01/landentwick-
lung/dokumentationen/dateien/flur_natur.pdf

SfA = Streuobst fiir Alle

Gefordert durch: Bayerisches Staatsministerium fir Erahrung,
Landwirtschaft und Forsten

Link: https://www.stmelf.bayern.de/foerderung/streuobstpakt-
foerderprogramm-streuobst-fuer-alle/index.html

TB = ,Tourismusland Bayern — barrierefreie Gastlichkeit”
Gefordert durch: Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie

Link: https://www.foerderdatenbank.de/FDB/Content/DE/
Foerderprogramm/Land/Bayern/tourismusland-bayern-barrie-
refreie-gastlichkeit.htm/

AU = Altersgerecht Umbauen - Kredit

Gefordert durch: KIW Bankengruppe

Link: https://www.foerderdatenbank.de/FDB/Content/DE/
Foerderprogramm/Bund/KfW/kfw-altersgerecht-umbauen-kre-
dit-bund.html



Gemeinsam packen wir’s an!
Alle Wolnzacher Biirger*innen
und Betriebe helfen mit!

WF = Wohnraumférderung

Gefordert durch: Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen,
Bau und Verkehr

Link: https://www.stmb.bayern.de/wohnen/foerderung/index.

php

BEG NWG = Bundesférderung fiir effiziente Gebaude -
Nichtwohngeb&ude

Geférdert durch: Bundesministerium fur Wirtschaft und Klima-
schutz (BMWK)

Link: https://www.foerderdatenbank.de/FDB/Content/DE/
Foerderprogramm/Bund/BMWi/bundesfoerderung-effiziente-
nichtwohngebaeude.html

BEG WG = Bundesférderung fiir effiziente Gebaude -
Wohngebiude

Geférdert durch: Bundesministerium fur Wirtschaft und Klima-
schutz (BMWK)

Link: https://www.foerderdatenbank.de/FDB/Content/DE/
Foerderprogramm/Bund/BMWi/bundesfoerderung-effiziente-
wohngebaeude.html

BEG EM = Bundesférderung fiir effiziente Gebaude - Ein-
zelmaBnahmen

Gefordert durch: Bundesministerium fir Wirtschaft und Klima-
schutz (BMWK)

Link: https://www.foerderdatenbank.de/FDB/Content/DE/
Foerderprogramm/Bund/BMWi/bundesfoerderung-effiziente-
gebaeude-em.html

BayModR = Bayerisches Modernisierungsprogramm Bay-
ModR

Gefordert durch: Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen,
Bau und Verkehr

Link: https://www.foerderdatenbank.de/FDB/Content/DE/
Foerderprogramm/Land/Bayern/bayerisches-modernisie-
rungsprogramm.html|

EMWR = Schaffung von effizientem Mietwohnraum
Gefordert durch: Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen,
Bau und Verkehr

Link: https://www.foerderdatenbank.de/FDB/Content/DE/
Foerderprogramm/Land/Bayern/schaffung-effizientem-miet-
wohnraum-emwr.html|

OE 2.0= Offentlich zugéngliche Ladeinfrastruktur fiir Elek-
trofahrzeuge in Bayern 2.0
Gefordert durch: Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie

Link: https://www.foerderdatenbank.de/FDB/Content/DE/
Foerderprogramm/Land/Bayern/oeffentliche-ladeinfrastruktur-
e-fahrzeuge.html|

UBERSICHT ZU POTENTIELLEN
F6RDERPROGRAMMEN -
AUCH FUR PRIVATE MABNAHMEN:

Neben den im MaBnahmenkatalog aufgefiihrten po-
tentiellen Férderméglichkeiten bietet die folgende
Plattform des Bundesministeriums fiir Wirtschaft
und Klimaschutz einen Uberblick zu Férderprogram-
men und Férdergeber des Bundes, der Lander und
der Europaischen Union:

www.foerderdatenbank.de

Wichtiger Hinweis:
Eine Abstimmung mit potentiellem Férdergeber ist
vor Beginn der MaBBnahme nétig!
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IV. SANIERUNGSRECHTLICHE BEGRUNDUNG
VORSCHLAG SANIERUNGSGEBIET

NOTWENDIGKEIT EINER STADTEBAULICHEN
SANIERUNGSMASSNAHME

Die in Teil Il dargestellten stadtebaulichen und freirdumlichen
Missstande (Gestaltungs- und Funktionsschwachen) im
Marktkern erfordern eine stéddtebauliche SanierungsmafBnah-
me gemal § 136 ff. BauGB.

FOLGENDE DEFIZITE WURDEN FESTGESTELLT:

BEREICH 1: MARKTZENTRUM/ PREYSINGSTR.

Defizite:

> Zunehmender Leerstand insbesondere in der EG-Zone

> Riickgang des Einzelhandels im Marktkern

> es drohen Ortsbildprobleme und Gefahrdung erhaltungs-
wirdiger Ortsstrukturen sowie Bausubstanz,

> In Teilbereichen unattraktive Freiraumgestaltung

> Hoher Anteil an vollversiegelten Flachen, ohne Férderung
von Biodiversitat

> Teils unattraktive Gestaltung bzw. Fehlen von FuB- und
Radwege

> Verkehrsprobleme (unsichere FuB3- und Radwege-
verbindung in den Ort, fehlendes Parkraummanagement)

> drohender Attraktivitatsverlust

empfohlene MaBnahmen:

> Ortsbildgerechte Reaktivierung von Leerstand

mittels intelligentem Nutzungsmix (Wohnen, Gewerbe, sozia-
le Einrichtungen, ...)

> Erhalt und Ausbau libergeordneter Griinstrukturen

> Aufwertung und Erhalt &ffentlicher und privater Freiflachen
mit Férderung von Biodiversitdt und Klimaresilienz

> Intelligentes, libergeordnetes Parkraumkonzept in Verbin-
dung mit attraktiver FuBwegfiihrung und Freiraumgestaltung
> Ausbau eines attraktiven Gewerbe- und Marketingkonzep-
tes fur den Marktkern

BEREICH 2 : BAHNHOFSAREAL/ WOLNZACH

Defizite:

> Leerstand, ungenutzte Flachenpotentiale

> Wenig Aufenthaltsqualit&t

> Wildes Parken

> Unattraktive Wegefihrung in den Marktkern

> Verkehrsprobleme (unsichere FuB3- und Radwege-
verbindung in den Ort, fehlendes Parkraummanagement)
empfohlene MaBnahmen:

> Ausbau eines kulturellen und sozialen Angebots fir alle Ge-
nerationen. Der Standort bietet hierfir ideale Bedingungen.
> Aufwertung der Freiflachen mit Férderung von Biodiversi-
tat und Klimaresilienz

> Ausbau RenaturrierungsmaBnahmen entlang der Wolnzach
> Ausbau einer attraktiven Fuf3- und Radwegeverbindung in
den Marktkern

HIERMIT VERBUNDENE ZIELE DER GEMEINDE FUR EINE
NACHHALTIGE ORTSENTWICKLUNG UND STARKUNG EI-
NES QUALITATSVOLLEN ORTSBILDES SIND:

Aufwertung der Qualitit des 6ffentlichen Raums,
des StraBen- und Wegenetzes

Defizite:

> hoher Anteil an versiegelten Flachen im

Sffentlichen und angrenzenden privaten Freiraum
empfohlene MaBnahmen:

> ortsgerechte Aufwertung durch Rickbau versiegelter
Flachen und soweit méglich naturnahe Gestaltung mit
Verwendung heimischer Vegetation

Effizientes Parkraummanagement

Defizite:

> Insbesondere zu Stof3zeiten kommt es zu Engpéssen beim
Parkraumangebot. Es folgt ein ungeordnetes Parken.

> Ursache hierfir ist meist die teils ineffiziente, ungeregelte
Nutzung vorhandener Parkflachen.

empfohlene MaBnahmen:

> Entwicklung eines individuell auf die Bedarfe des Markt-
kerns passenden Parkraummanagements.

Aufwertung der Qualitét des historischen Ortsbildes
Defizit:

> teils massive Uberformung von historischer Bausubstanz

> Teils Verlust ortstypischer Ensemble durch ortsuntypische
Bebauung / stadtebauliche Entwicklungen

empfohlene MaBnahmen:

> Rahmenplan mit Leitlinien zur Innenentwicklung und Ge-
staltung der Gebaude

> auch kiinftig Angebot einer Bauberatung

Férderung von Klimaschutz und Klimaresilienz

Defizit:

> Hoher Anteil an vollversiegelten Flachen

> teils wenig Schutz vor sommerlicher Uberhitzung
empfohlene MaBnahmen:

> Reduktion versiegelter Flachen, biodiverse Gestaltung von
privaten und 6ffentlichen Freiflachen mit

> Pflanzung heimischer Bdume

> Berticksichtigung Prinzip der ,Schwammstadt”

> Offentliche Trinkwasserbrunnen
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IV. SANIERUNGSRECHTLICHE BEGRUNDUNG
VORSCHLAG SANIERUNGSGEBIET

VORSCHLAG ABGRENZUNG SANIERUNGSGEBIET
Basierend auf den Ergebnissen aus der Analyse, der Biirger-
beteiligung und den dargestellten Zielsetzungen wird der
Umgriff s. gegenlberliegende Seite als Sanierungsgebiet
+Wolnzach Ortsmitte” empfohlen.

Innerhalb des vorgeschlagenen Perimeters kdnnen die Ziel-
setzungen der Gemeinde hinsichtlich eines Ausbaus sozialer
Treffpunkte im Ort, verbunden mit der Erweiterung des kultu-
rellen Angebots, sowie der Erweiterung einer ortsgerechten
Daseinsvorsorge, Nahversorgung sowie eines Freizeit- und
Erholungsangebots umgesetzt werden.

Defizite, welche das Ortsbild negativ préagen ( hoher Grad an
versiegelten Flachen, Uberformung historischer Bausubstanz,
zunehmender Leerstand) kénnen minimiert werden. Zudem
kdnnen Defizite im bestehenden Wohnraumangebot mini-
miert werden.

Die stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen sollten in Hin-
blick auf eine nachhaltige Entwicklung des Ortes mdglichst
zlgig und zeitnah durchgefiihrt werden. Als Zeitraum fiir die
Durchfiihrung, werden 10 Jahre empfohlen.

VORSCHLAG ZUR WAHL DES
SANIERUNGSVERFAHRENS

Aus folgenden Griinden ist fiir das abzugrenzende
Sanierungsgebiet das vereinfachte Sanierungsverfahren
(§ 142 Abs. 4 BauGB) zu wahlen:

> Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet ist durch gestreute
stadtebauliche Missstande gekennzeichnet.

> Die empfohlenen MaBnahmen beziehen sich primér auf

* den 6ffentlichen Raum (Aufwertung des StraBenraums, Frei-
und Naturraums)

* den Ausbau und die Starkung eines qualitatsvollen Freizeit-
und Erholungsangebots fir alle Generationen

> Die notwendigen MaBnahmen im privaten Bereich dienen
vor allem der Anreizférderung fiir ModernisierungsmalBnah-
men und der Unterstiitzung privater Initiativen.

> Durch die durchzufiihrenden SanierungsmaBnahmen

ist keine erhebliche Bodenwerterhéhung (§154 BauGB) zu er-
warten.

Aufgrund dessen ist das klassische Verfahren nicht erforder-
lich und die Anwendung der besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften laut § 152 -156a BauGB wirde zu keiner Er-
leichterung des Verfahrens fihren.

Sie sind daher auszuschlieBen.

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens kann die Gemeinde
nach ihrem Ermessen unterschiedliche verfahrensrechtliche
Gestaltungen wahlen (s. § 142 Abs. 4, 2. Halbsatz).

In der Sanierungssatzung kann die Anwendung folgender
Vorschriften ausgeschlossen werden:

* die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1
(Veréanderungssperre)

e die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2

(schriftliche Genehmigung durch die Gemeinde bei
GrundstticksverduBerung, Aufhebung Baulast,

Teilung Grundstiick etc.) oder

e die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 und 2
insgesamt.



VORSCHLAG UMGRIFF SANIERUNGSGEBIET: ,,WOLNZACH ORTSMITTE"
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V BETEILIGUNG DER TOB / BETROFFENEN

Aufgrund von § 139 Abs. 2 BauGB erfolgt in Verbindung
mit §§ 4 Abs 2 und 4a Abs. 1 bis 4 und 6 BauGB die Betei-
ligung der Behérden und der Trager &ffentlicher Belange.
Die Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen erfolgt
aufgrund von § 137 BauGB.

Die Abwagung nach § 136 Abs 4 Satz 3 BauGB erfolgt
unter Beriicksichtigung der Belange nach § 1 Abs 6 BauGB.
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