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ANLAGEN ZUM ABSCHLUSSBERICHT*

Anlage 1: Dokumentation Mobile Stdnde

Anlage 2: Pldne: Dichteanalyse

Anlage 3: Pldne: Bestandserhebung und Bestandsanalyse
Anlage 4: Pldne: Rahmenplanung

Anlage 5: MaBnahmenplan

Anlage 6: Vorschlag Sanierungsgebiet

*Inhalte der Anlage 1 bis 6 sind im vorliegen-
den Abschlussbericht vollstandig enthalten.

Die Anlagen dienen lediglich der Bereitstellung
der Plangraphiken als Einzeldateien.
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ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Der Markt Reichertshofen befindet sich
rund 13 km sudlich von Ingolstadt. Die A9
verlduft zentral durch das Gemeindege-
biet in nordstdlicher Richtung. Die rund
8.13% Einwohner verteilen sich auf 14 Orts-
teile im Gemeindegebiet.

Im Ortskern von Reichertshofen haben in
den lefzten Jahren zunehmend Laden-
geschdafte geschlossen und es sind in stei-
gender Anzahl Leerstdnde zu verzeichnen.
Insbesondere ist davon die HerrnstraBe als
ehemalige EinkaufsstraBe betroffen. Zu-
sGtzlich sind durch unterschiedliche Ent-



wicklungen, die in den folgenden Kapiteln
beschrieben werden, groBe Fldchen in-
nerhalb von Reichertshofen brach gefal-
len bzw. sind derzeit untergenutzt. DarUber
hinaus lastet auf dem Markt Reichertsho-
fen aufgrund der geringen Distanz zu In-
golstadt ein enormer Siedlungsdruck. Die
Mobglichkeiten zur GuBeren Siedlungsent-
wicklung sind jedoch stark begrenzt. Des-
wegen hat sich der Marktgemeinderat
dazu entschlossen ein Integriertes Stadte-
bauliches Entwicklungskonzept (ISEK) mit
Einzelhandelsgutachten zu beauftragen,
um ein langfristiges Konzept fir Reicherts-
hofen zu erstellen, welches alle aktuellen
Entwicklungen in einem Konzept zusam-
menfuhrt, sowie die stddtebauliche und
landschaftsplanerische Entscheidungs-
grundlage fUr die zukUnftige Entwicklung
des Hauptortes darstellt.

1.1 STADTEBAUFORDERUNG

GROBANALYSE

Um eine mogliche finanzielle UnterstUt-
zung bei der Erarbeitung und Umsetzung
des Entwicklungskonzepts zu bekommen,
hat der Marktgemeinderat in der Sitzung
vom 01.07.2014 entschieden in einer Gro-
banalyse die stGdtebaulichen Missstande
und Problemlagen herauszuarbeiten. Auf
dieser Basis wurde ein Antrag zur Aufnah-
me in ein Stadtebauférderprogramm ge-
stellt. Der Bescheid zur Aufnahme in das
Stédtebauférderprogramm  Stadtumbau
West wurde der Markigemeinde im Juni
2015 zugestellt.

Mit der Erarbeitung des ISEKs konnte be-
reits vor offizieller Aufnahme in das Stéd-
tebaufdérderprogamm begonnen werden,
da die Regierung von Oberbayern das
ISEK als vorgezogene MaBnahme bewilligt
hatte.

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN (VU)

Wdahrend der Erarbeitung des ISEKs zeich-
nete sich bereits ab, dass fur die Erreichung
der Ziele fUr die zukUnftige Entwicklung
Reichertshofens und die Sanierung der
Ortsmitte die Anwendung des besonde-
ren Stadtebaurechts erforderlich werden
wird. Des Weiteren wurde absehbar, dass

die Umsetzung der entsprechenden MaB-
nahmen weitere Forderungen bendtigen.
Aus diesen Grunden wurde im Marktge-
meinderat am 20.10.2015 der Einleitungs-
beschluss zur DurchfUhrung von Vorberei-
tenden Untersuchungen gefasst.

Die Vorbereitenden Untersuchungen (VU)
sind im besonderen Stddtebaurecht §136
ff BauGB verankert. Sie sind nach §141(1)
BauGB durchzufUhren, um die Beurteilungs-
grundlagen fUr ein mogliches Sanierungs-
gebiet zu erarbeiten. Hierbei sind neben
den Sanierungszielen auch die rGdumliche
Abgrenzung des Sanierungsgebietes gem.
§142(1) BauGB, die Begrundung fur die
Notwendigkeit der Sanierungsgebietes
und dessen Umgriff, sowie eine entspre-
chende Sanierungssatzung gem. §142 (3)
und §142(4) BauGB zu erarbeiten.
Entsprechend §164a und §164b sowie der
Verwaltungsvereinbarung 2015 (VV2015)
zwischen Bund und L&ndern ist fUr die For-
derung von MaBnahmen Uber die Stad-
tebauférderung die Festlegung eines
rdumlich definierten Sanierungsgebiets
(Fordergebiet) erforderlich. Die Vorberei-
tenden Untersuchungen bilden somit den
rechtlichen Rahmen fUr eine Umsetzung
und Férderung einer Vielzahl von Einzel-
maBnahmen.
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1.2 UMGRIFF DES UNTERSUCHUNGSGEBIETS ISEK UND VU

~ Gemeindegrenze

[ Bestandsbebauung

[ ] Gewasser

s Umgriff Untersuchungsgebiet

Abbildung 1: Untersuchungsumgriff ISEK und VU
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HERANGEHENSWEISE UND PLANUNGSPROZESS

2.1 INTEGRIERTER PLANUNGSANSATZ
UND -PROZESS

Der integrierte Planungsprozess zeichnet
sich durch die Zusammenarbeit eines inter-
disziplin@ren Teams und gleichzeitig durch
einen stetigen und intensiven Austausch
zwischen allen beteiligten Akteuren aus.

An der Bearbeitung des ISEKs waren
Stadt- und Landschaftsplaner sowie Wirt-
schafts- und Sozialgeographen beteiligt.
Auf Grundlage einer interdisziplinGren Be-
standserhebung konnten Ziele fUr die Ent-
wicklung des Planungsgebiets abgeleitet



werden, die dann wiederum die Basis fUr
die anschlieBende Konzeptentwicklung
bildeten.

Das Buro DRAGOMIR STADTPLANUNG
GmbH (Stadt- und Landschaftsplanung)
wurde gemeinsam mit dem isr — Institut fOr
Stadt- und Regionalmanagement  (wirt-
schafts- und sozialgeographische Analyse)
mit der Erarbeitung des ISEKs einschlieBlich
einer VU beauftragt.

DarUber hinaus wurde fur die Erarbeitung
des ISEKs ein Steuerkreis zusammengestellt,
der sich aus Vertretern des Gemeinderats,
lokalen Akteuren verschiedenster Fach-
bereiche und BuUrgerinnen und BUrgern
zusammensetzte. Mit diesem wurde in funf
Steuerkreissitzungen die Zwischenschritte
und das weitere Vorgehen u.a. auch zur
BUrgerbeteiligung abgestimmt. Uber in-
tensive Beteiligungsveranstaltungen wur-
de die Offentlichkeit in den Planungspro-
zess von Anfang an mit einbezogen.

2.2 STEUERKREIS

Der gesamte Planungsprozess wurde von
einem Steuerkreis in insgesamt funf Sitzun-
gen begleitet. Der Steuerkreis setzte sich
aus folgenden Vertretern zusammen:

e BUrgermeister der Marktgemeinde
Reichertshofen

* jezwei Vertreter/innen der Markit-
gemeinderatsfraktion (JWU / CSU)

* je ein Verireter/in der Marktge-
meinderatsfraktionen (Freie Wahler
/ SPD)

e 2 Vertreter des Bauamts Reicherts-
hofen

e Akfeure zu den Themen: Einzelhan-
del, lokales Gewerbe und Han-
del, Kultur und Kunst, Kinder und
Jugendliche, Kirche und Soziales,
Hotel und Gaststatten, Natur un-
dLandschaft, Landwirtschaft und
Vereine, Senioren und Behinderte,
Heimatforschung

e 5 Vertreter der Burgerinnen und
BUrger

Die Vertreter der Burgerschaft konnten sich
Uber einen Zeitraum von einigen Wochen

zur Teilnahme zum Steuerkreis formlos be-
werben. Aus dem Bewerberpool wurde in
der &ffentlichen Gemeinderatssitzung am
23.06.2015 funf Bewerber gelost.

Aufgabe des Steuerkreises war die in-
haltliche Diskussion der Planungskonzep-
te sowie die laufende RUckkopplung der
Planung mit der Gemeindepolitik. Der
Steuerkreis hatte folgende Funktionen:

e Einbindung der Gemeindepolitik in
den Planungsprozess

* Lenkungsfunktion fur die Akzeptanz
der stddtebaulichen Planungskon-
zepte

e Transparente Begleitung des Pla-
nungsprozesses auch in der Offent-
lichkeit

* Festlegung von Vertiefungsberei-
chen in der Planung

e PrUfung von Planungsergebnissen



Abstimmungsprozess
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Planungsprozess Offentlichkeitsbeteiligung
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Steverkreis

Gemeinderat

Abbildung 2:  bersichtsplan ISEK
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2.3 OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Im Planungsprozess wurde eine intensive
Offentlichkeitsbeteiligung durchgefihrt.
Neben Information Uber Presse und die In-
ternetseite der Marktgemeinde Reicherts-
hofen wurden Beteiligungsveranstaltun-
gen zur Einbindung der BUrgerinnen und
BUrger in den Planungsprozess durchge-
fOhrt:

Mobiler Stand fUr alle Burgerinnen und BUr-
ger am Maifest (Oberer Markt Reicherts-
hofen 01. Mai 2015)

Mobiler Stand fUr alle BUrgerinnen und BUr-
ger am Pfarrfest an Fronleichnam (Schulst-
raBe, Langenbruck 04. Juni 2015)

Nach Abschluss des ISEKs und abschlie-
Bender Vorstellung im Gemeinderat wur-
den in einer Informationsveranstaltung die
Ergebnisse des ISEKs der Offentlichkeit vor-
gestellt (19. Juli 2016).

MOBILE STANDE

Am 01. Maiund am 04. Juni 2015 luden die
Fachplaner mit Mobilen Informationsstan-
den ein, sich Uber das ISEK zu informieren.
Uber Klebepunkte waren die Burgerinnen
und BuUrger aufgefordert die Orte in der
Kommune mit Verbesserungsbedarf und
die Orte mit bereits vorhandenen Quali-
taten zu markieren. Zusatzlich hatten die
BUrgerinnen und Burger die Méglichkeit,
Anregungen fur die Planung in einer Kar-
tenabfrage den Planern und der Verwal-
tung mit auf den Weg zu geben. Diese
Méglichkeit wurde rege genutzt. DarUber
hinaus konnte mit den Planern sowie Ver-
tfretern der Marktgemeindeverwaltung
Uber zukUnftige Entwicklungsmdglichkei-
ten diskutiert werden.

Es wurde eine ausfUhrliche Dokumentation
Uber die beiden Mobilen Stande erstellt,
welche auf der Internetseite der Marktge-
meinde wdhrend des gesamten Planungs-
prozesses offentlich zur VerfGgung stand.
Nachfolgend werden die wichtigsten Er-
gebnisse kurz zusammengefasst. Die ge-
samte Dokumentation der Mobilen Stan-
de istin enthalten.

Mobiler Stand Maifest in Reichertshofen
Insgesamt konnten bei der Veranstaltung
rund 100 Hinweise auf den Postkarten ge-
sammelt werden, die sich auf unterschied-
liche Themenbereiche bezogen haben.
Die meisten Hinweise und Anregungen be-
zogen sich auf den Stadtebau, aber auch
zu den Themenbereichen Freiraum und Er-
holung sowie Verkehr sind viele |deen for-
muliert sowie Anregungen eingegangen.
Besonders viel diskutiert wurde am Stand
Uber die Gestaltlung des historischen
Ortszentrums mit der zentralen MarktstraBe
und dem bisher nur als Parkplatz genutz-
ten Unteren Markt sowie das derzeit vom
Ortszentrum etwas isolierte Rathaus.




Mobiler Stand Pfarrfest in Langenbruck
Auf dem Mobilen Stand in Langenbruck
sind mit fast 90 Nennungen Uber die Post-
kartenabfrage dhnlich viele Ideen, Hin-
weise und Anregungen an die Planer her-
angetragen worden. In Langenbruck war
mit Abstand die haufigste Nennung ein
fehlender Dorfplatz. Uber die Abfrage mit
Klebepunkten kann abgelesen werden,
dass dieser Umstand fUr viele Besucher des
Mobilen Stands ein besonders wichtiges
Anliegen gewesen ist.

Der bestehende Gewerbebetrieb in der
Ortsmitte am Kreuzungspunkt DorfstraBe

Abbildung 4: Kartenabfrage

und Pdrnbacher StraBe wird als idealer
Ort zur Integration eines Dorfplatzes bzw.
zur Entwicklung eines kleinen Dorfzent-
rums gesehen. Im weiteren Verlauf des
Planungsprozesses sind bereits vertiefende
Untersuchungen zur mdglichen Entwick-
lung eines kleinen Dorfplatzes auf diesem
Areal unternommen worden. Die Ergebnis-
se werden in einem gesonderten Gutach-
ten zusammengefasst.

— _ Zukunft Markt Reichertshofen:  Ihre Meinung istgefragt!

Fl—

Abbildung 5: Mobiler Stand Langenbruck
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Abbildung 6: Diskussion am Stand






DRAGOMIR
STADTPLANUNG

GESAMTGEMEINDLICHE BETRACHTUNG

Die Bestandserhebung ist in eine gesamt-
gemeindliche Analyse im Hinblick auf die
relevanten Themen fUr das Untersuchungs-
gebiet sowie eine sektorale Darstellung
der wirtschaftsgeographischen Analyse
sowie der stadt- und landschaftsplaneri-
schen Bestandserhebung gegliedert. Die
Ergebnisse aus den oben erlduterten BUr-
gerbeteiligungen sind in diese Bestands-
erhebungen mit eingeflossen. Aufbauend



auf diesen Erhebungen wird eine quer-
schnittsbezogene (fachbereichsubergrei-
fende) Bewertung/Analyse mit konkreter
Darstellung von Potentialen und Qualité-
ten der FIGchen sowie mit Defiziten und
Konflikten durchgefthrt (vgl. Kapitel 6)

3.1 UBERGEORDNETE PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Regionalplan

Der Markt Reichertshofen liegt in der Pla-
nungsregion 10 (Regionalplan Region In-
golstadt) und wird als Unterzentrum dar-
gestellt.

Die Karte 1 Raumstruktur (Stand:
16.05.2013) zeigt, dass Reichertshofen auf
einer Entwicklungsachse mit Uberregiona-
ler Bedeutung liegt. Diese Achse verlduft
von Ingolstadt Uber Reichertshofen und
verzweigt sich in Richtung Schrobenhau-
sen und Augsburg. Hingegen eine weite-
re Achse Uber Pfaffenhofen an der lim in
Richtung MUnchen verlauft. Das Marktge-
meindegebiet liegt am Rand der GuBeren
Verdichtungszone von Ingolstadt.

Die Karte 2 Siedlung und Versorgung
(Stand 04. November 2015) markiert das
Trinkwasserschutzgebiet sUdwestlich der
Siedlungsgebiete Reichertshofen als was-
serwirtschaftliches Vorranggebiet zur Trink-
wassergewinnung. Nérdlich von Langen-
bruck befindet sich ein Gebiet, welches
als Vorranggebiet fur den Trockenabbau
von Sand markiert ist.

Die Karte 2b Siedlungsgebiete, Versor-
gung: Tourismus und Erholungsgebiete
(Stand 23.11.2005) zeigt in Reichertsho-
fen das Erholungsgebiet Feilenmoos und
Feilenforst, welches zum Uberwiegenden
Teil in der Nachbargemeinde Baar-Eben-
hausen liegt, aber in seinen Ausldufern bis
nach Langenbruck reicht. Der Heidewei-
her als wichtiges Naherholungsziel for das
gesamte Gemeindegebiet liegt ebenfalls
in diesem Gebiet.

Die Karte 3 Landschaft und Erholung
(Stand 03.09.2007) stellt dar, dass die Sied-
lungsgebiete von Reichertshofen in einem
regionalen Grunzug liegen. Entlang der
Paar wird das Gebiet als Schwerpunktge-
biet des regionalen Biotopverbunds mar-
kiert.
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Abbildung 8: Ausschnitt Regionalplan:




FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT INTEGRIER-
TEM LANDSCHAFTSPLAN (FNP)

Der Beschluss zur Neuaufstellung des Fl&-
chennutzungsplans mit integriertem Land-
schaftsplan wurde am 06.11.1990 vom
Marktgemeinderat gefasst und durch Be-
kanntmachung am 07.07. 2006 rechtsgUl-
tig.

Die Darstellungen des FNPs zeigen Rei-
chertshofen mit einer diagonalen Teilung
in der Zuweisung der Nutzungen. Der Orts-
kern sowie die Siedlungsgebiete im Osten
sind als Dorfgebiet (MD) dargestellt, wah-
rend die westlichen Siedlungsgebiete als
allgemeine Wohngebiete gekennzeichnet
sind.

Der FNP stellt mégliche Siedlungserweite-
rungen im westlichen Ortsrand dar, welche
an das bereits entwickelte Neubaugebiet
Schafberg angrenzen. Uber einen Teil die-
ser Fldchen wurde unlé@ngst Uber einen Be-
bauungsplan Nr. 34 Baurecht geschaffen.
DarUber hinaus besteht daran angren-
zend noch eine rund 4 ha groBe Fldche for
weitere Baulandentwicklung. Uber weite-
re, nennenswerte Reservefldchen fur eine
Siedlungsentwicklung nach AuBen verfugt
Reichertshofen nicht. Daran wird deutlich,
wie wichtig ein nachhaltiges Konzept zur
Entwicklung von Wohnbaufldchen in Rei-
chertshofen ist.

20
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Abbildung 9: Ausschnitt FNP Reichertshofen




3.2 VERFLECHTUNG DER ORTSTEILE UND IN DIE NACHBARKOMMUNEN

Der Markt Reichertshofen erstreckt sich
auf rund 36 km2und z&hlt 14 Ortsteile. Mit
knapp 50% wohnen der GrofBteil der Ein-
wohner (4.385 EW) im Hauptort Reicherts-
hofen (Stand 31.03.2016). Die Ortsteile
Agelsberg, Winden am Aign und Langen-
bruck sind weitere Ortsteile zwischen 500
und 1100 Einwohnern. Die restlichen Orts-
teile sind verhdaltnismdaBgig klein und liegen
mit ihren Einwohner unter 300. Der kleinste
Ortsteil ist Feilenmoos mit 25 Einwohnern
(Stand 31.03.201¢).

Das Gemeindegebiet ist durch die Anbin-
dung an die A? (Autobahnausfahrt Lan-
genbruck) sowie durch die BundesstraBe
B13 und B300, welche durch das Gemein-
degebiet verlaufen sehr gut verkehrlich an
das Uberregionale StraBennetz angebun-
den. MUnchen ist nur ca. 60 km und Ingol-
stadt als ndchstes Oberzentrum lediglich
15 km Uber die A9 entfernt.

Die ICE Hochgeschwindigkeitsstrecke
MUnchen - NUrnberg verlduft gleich
nordlich der Ortslage Reichertshofen und
durchschneidet das Gemeindegebiet in
Ost-West-Richtung. Der ndchste Bahnhof
befindet sich wenige hundert Meter ent-
ferntin der Nachbargemeinde Baar-Eben-
hausen.

Es gibt nur eine Buslinie welche die Markt-
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gemeinde mit Ingolstadt verknUpft, dari-
ber hinaus gibt es keinen weiteren &ffentli-
chen Nahverkehr im Gemeindegebiet.

Es verlaufen zwei Uberregionale Radwege
durch das Gemeindegebiet. Der Paar-
taalradwanderweg — der auch im Bayer-
netz fUr Radler gefUhrt wird - kommmt von
Baar-Ebenhausen und verlduft durch die
Ortslage Reichertshofen nach Stden. Ein
weiterer Radwanderweg verlduft von
Baar-Ebenhausen nach Reichertshofen
und dann Uber Langenbruck nach Osten
und verlasst das Gemeindegebiet bei St.
Kastl. Im 6stlichen Gemeindegebiet, wel-
ches an das Stadtgebiet von Geisenfeld
angrenzt, befinden sich keine VerknUpfun-
gen durch Uberregionale Radwanderwe-

ge.

Die Karte Verflechtung der Ortsteile (vgl.
Abbildung 10) gibt auch eine Ubersicht
Uber die verschiedenen Schutzgebiete,
die weite Teille des Gemeindegebiets ein-
nehmen. Im Nordosten befindet sich das
FFH — Gebiet Feilenmoos sowie ein groBes
Gebiet mit Bannwald. Im SUdosten be-
findet sich das FFH-Gebiet Paar und Eck-
nach, welches sich bis nach Augsburg er-
streckt und eins der groBten FFH-Gebiete
Bayerns darstellt. Es umfasst die groBzugi-

ge Flusslandschaft mit ihren feuchten Au-
wadldern. Zusatzlich befindet sich hier auch
das Landschaftsschutzgebiet Paartal, wel-
ches weiter nach Suden bis nach Schro-
benhausen reicht.

Diese Schutzgebiete sind ein hohes Poten-
tial fUr die Naherholung und fUr den Erhalt
derregional typischen Landschaft. Gleich-
zeitig zeigen diese eine Grenze fur weitere
Siedlungs- und Gewerbeentwicklung im
Gemeindegebiet auf.

Hinsichtlich der Verflechtung der Ortsteile
wird auBerdem deutlich, dass der Uberwie-
gende Teil des Nahversorgungsangebotes
in den Gewerbegebieten um Reichertsho-
fen konzentriert ist. In den kleineren Ortstei-
len sind vereinzelt Gastronomiebetriebe zu
verorten und in Langenbruck befindet sich
noch eine Bdckerei. Dem Hauptort Rei-
chertshofen kommt somit auch eine wich-
tige Versorgungsfunktion zu (vgl. Kapitel 4).
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4.1 EINZELHANDEL: RAHMENBEDINGUNGEN

AKTUELLE RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN
EINZELHANDEL

Der Einzelhandelssektor in Deutschland
ist einem enormen Wettbewerbsdruck
ausgesetzt, der sich in einer kontinuierli-
chen Anpassung der Betriebsformen und
Standortstrukturen wiederspiegelt. Hiervon
sind sowohl die groBen Zentren, als auch
Kleinstaddte und Kleinzentren beftroffen.
Aus einer zunehmenden VergroBerung
der EinzelhandelsfiGchen bei gleichzeiti-
ger Stagnation des Umsatzes resultieren
eine sinkende Flachenproduktivitat, mit
der rUcklaufige Beftriebszahlen und eine
steigende durchschnittliche VergréBerung
des Einzelhandelsgeschdafte einhergehen.
Parallel dazu verlaufen Prozesse der Un-
ternehmenskonzentration durch Fusionen,
Aufkaufen und Ubernahmen, sowie der
Internationalisierung, wobei mittlerweile
wenige (inter-)national operierende Ein-
zelhandelskonzerne am Markt dominieren.

DarUber hinaus verdndern sich ebenfalls
deutlich die Betriebsformen im Einzelhan-
del. Wahrend Filialisten, Fachmarkte und
Discounter stefige Wachstumsraten ver-
zeichnen befindet sich der eigentiUmer-
gefUhrte Einzelbetrieb (Fachhandel nicht
filialisiert) in einem stefigen Bedeutungs-

rickgang. Seit Beginn der 1970er Jahren
kamen z. B. im Lebensmittelhandel beson-
ders die Discounter auf, sowie die Markt-
ausdehnung von SB-Warenhdusern und
Verbrauchermarkten zu Lasten kleinflachi-
ger inhabergefUhrter Betriebsformen. Im
Non-Food-Einzelhandel wurde der Fach-
markt als neue Betriebsform eingefthrt.

In den kleinen Gemeinden wird dieser Pro-
zess im Vergleich zu den gréBeren Stadten

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008

g

1.3

Lo

2010

umso wirksamer, als er in diesen Regionen
aufgrund des ohnehin schon geringen An-
gebots des Eigentumer gefUhrten Fach-
handels sofort auffdllig wird und das An-
gebot oftmals vollsténdig verschwindet.

DarUberhinaus stellen sich durch die Ein-
fOhrung des Internets fiefgreifende Ver-
anderungen im Einzelhandelssektor ein.
Erkennbar wird dies durch den jahrlich
steigenden Marktanteil des Online-Shop-

= Fachhandel
(micht hlialistert)

mFiliakislon des
Fachhandals

® Fachmarkte

m Kauf
Warenhauser

uVersender

® SB-Warenhauser
V- Markte

# Discounler

m Supermarkteftrad
.LEH

® Online-Handel
mHandwerk

BConvenience
Verkaufsformen

Abbildung 11: Marktanteilsentwicklung nach Betriebsformen 2003 - 2016;
Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, 2016
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pings. Hieraus ergibt sich schon seit Jahren
eine starke Verbindung aus stationdrem
Einzelhandel und dem damit verbunde-
nen Onlineangebotf, dem sogenanntem
Multi-Channeling.

Durch soziodemographische Verdnderun-
gen und technische Fortschritte ergeben
sich aber nicht nur auf der Angebotsseite
fundamentale Verdnderungen sondern
auch auf Konsumenten- bzw. Nachfra-

in Mrd. Euro
Veranderung zu Vorjahr

geseite. Vor allem in strukturschwachen
RGumen kommt es durch Bevdlkerungs-
rockgang zu enormem NachfragerUck-
gang. Zudem bewirkt insgesamt die ho-
here Markttransparenz im Einzelhandel
(Internetangebote, Erreichbarkeit gréBe-
rer Zentren) auch eine hdhere Vergleichs-
moglichkeit des Angebotes und dadurch
ein gesteigertes Anspruchsniveau der Kon-
sumenten. Die Anspriche an den Einzel-
handel werden dabei auch zunehmend

46,3
41,7
37,1
34,7
313

2005 2006 2008 2009 2010

2011 2012 2013 2014 2015 2016P

Abbildung 12: Marktanteilsentwicklung nach Betriebsformen 2003 - 2016,
Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, 2016
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durch den demographischen Wandel be-
dingt, denn durch die sinkende Mobilitat
der dlteren MitbUrger muss das Einzelhan-
delsangebot vor Ort angepasst werden.
Gerade in den kleineren Gemeinden wird
hier das Thema ,,Belieferung” (Onlinekauf
von Lebensmitteln) noch lange Zeit keine
Abhilfe schaffen kdnnen, da diese Mbg-
lichkeit vorerst nur in Gebieten mit hoher
Kaufkraft oder Hochfrequenz-Standorten
tragfdhig ist. FUr kleine Gemeinden ist die-
se Moglichkeit aktuell keine Option.

Auch das Aufkommen neuer Konsumbe-
durfnisse (z. B. Freizeitaktivitdten) beein-
tradchtigt den Wirtschaftszweig: die priva-
ten Einkommen bzw. Konsumausgaben
sind zwar zumindest bis zu Beginn des 21.
Jahrhunderts stetig gestiegen, jedoch hat
der Einzelhandel hiervon nur unterproporti-
onal profitiert. Der Anteil des Einzelhandels
an den gesamten Konsumausgaben sinkt
kontinuierlich. Auffallig hierbei ist, dass die
Konsumguter, welche im Einzelhandel er-
worben werden prozentual an Bedeutung
verlieren. Insbesondere erkennbar ist die-
ser Trend bei den Ausgaben fur Nahrungs-
mittel, deren Anteil deutlich gesunken ist.
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Durch Verdnderungen sowohl auf Seiten
des Angebotes als auch auf Seiten der
Nachfrage ergibt sich somit eine deutliche
Ver@nderung der Einzelhandelsstruktur in
Stddten und Gemeinden. Die Zentralitat
des Einzelhandels im traditionell gewach-
senen Ortskern geht dabei zunehmend zu
Gunsten der Standorte auf der ,,Grinen
Wiese" verloren. Hier siedeln sich vermehrt
groBflédchige Vollsortimenter, Discounter,
Fachmarktzentren oder sonstige Agglo-
merationen des Handels an, da an diesen
Standorten die Fldchen- und Frequenzan-

25%

Antail an den Konsumausgaben privater Haushalie

1970 1975 1680 1985 1990 1995 2000 2008 2006

spruche der Handelsfilialisten erfollt wer-
den. Aus dieser neuen Anordnung des
Einzelhandels ergibt sich ein zunehmender
Leerstand in den urspringlichen Ortszent-
ren oder aber die Ansiedlung von neuen
Nutzungsformen, wie Gastronomie oder
auch Dienstleistungen.

Diese ,,Suburbanisierung des Einzelhan-
dels" oder ,Peripherisierung des Einzel-
handels" wurde in den letzten Jahren
schon haufig versucht einzud@mmen,
indem neue Raumordnungspléne und
Bauleitpldne verfasst wurden, wodurch

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Bl Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren [l Bekleidung und Schuhe B8 Wohnung, Wasser, Strom, Gas u.a. Brennstoffe
B Einrichtungsgegenstande, Gerite fir den Haushalt [ Verkehr, Nachrichtenubermittiung
¥ Freizeit, Unterhaltung und Kultur [l Beherbergungs- und Gaststittendienstleistungen Bl Sonstige*

Abbildung 13: Verteilung der Konsumausgalben der privaten Haushalte in Deutschland nach Verwendungs-
zwecken von 1970 - 2015, Quelle: Statista, 2016
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insbesondere groBfldchige Angebote des
Einzelhandels mehr in den Innenstadtbe-
reich integriert werden sollten. Praktisch
umsetzbar ist dies jedoch nur in Orten mit
ausreichendem Nachfragepotential und
Einzugsgebiet bzw. attraktiven und inno-
vativen Konzepten. Die sich daraus erge-
benden Auswirkungen und MaBnahmen
werden in Fachkreisen sehr kontrovers
diskutiert. GroBfléchige Non-Food-Ketten
beispielsweise k&dnnen dabei jedoch nur
selten in innerdrtlichen Bereichen oder
aber Quartierszentren integriert werden,
weil dort deren Standortanspriche nicht
ausreichend erfullt sind. Dadurch siedelt
sich dieses Angebot in peripherer verkehrs-
technisch gunstiger Lage an. Eine dhnliche
Argumentationsbasis vertreten auch viele
Lebensmittel-Vollsortimenter im Bereich
der Nahversorgung, die der problemlosen
MIV-Erreichbarkeit einen entscheidenden
Wert beimessen.

Vielerorts ist hierdurch keine Grund- oder
Nahversorgung im fuBlaufig erreichbaren
Bereich mehr gegeben. KleinflGchige Su-
permdarkte sind groBtenteils aus den Wohn-
gebieten und Gemeinden verschwunden,
da der Konkurrenzdruck mit den groBen
Filialen mit der Zeit zu hoch wurde. Hier-
aus entsteht dann z. B. ein groBes Versor-



gungsproblem fur Immobile &ltere Bevdl-
kerungsteile.

Dementsprechend spielt gerade im land-
lichen Bereich die Forderung der Nahver-
sorgung eine groBe Rolle im Rahmen der
Versorgung der Bevdlkerung. Der Begriff
Nahversorgung wird dabei immer durch
einen inhaltlichen und rGumlichen Aspek-
te abgegrenzt. Die inhaltliche Dimension
wird in der Regel durch ein ausreichendes
Warenangebot aus dem periodischen Be-
darfsbereich (vor allem Lebensmittel und
Drogerieartikel) bestimmt. Haufig wird das
Vorhandensein mindestens eines Lebens-
mittelmarktes als Grundvoraussetzung for
eine ausreichende Versorgung angese-
hen. Die zweite Dimension bezieht sich
auf die Entfernung zwischen Versorgungs-
standort und Wohnort. HierfUr wird in der
Regel die fuBlaufige Erreichbarkeit als Be-
wertungsmaBstab eingesetzt. Als Richtwer-
te werden hier entweder Gehzeiten oder
Entfernungen eingesetzt. Diese liegen in
haufig bei rd. 10 Minuten bzw. zwischen
500 und 1.000 Metern.

Zu einer qualifizierten Nahversorgung ge-
hort ein ausreichendes Angebot aus dem
periodischen Angebotsbereich wie etwa
dem von Lebensmitteln, Drogeriewaren,
Leitschriften, Schreibwaren oder dem ei-

ner Apotheke. Dabei sollten diese Ange-
bote in einer zumutbaren Entfernung zum
Wohnort liegen. So kann im I&ndlichen
Bereich bereits mit einem kleinen Lebens-
mittelgeschaft von bis zu 400 m? in zumut-
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barer Entfernung die Versorgung gesichert
werden.

Das dies sehr haufig nicht der Fall ist ver-
deutlicht die nachfolgende Abbildung,
die die Luftliniendistanz von Einwohnern

Luftliniendistanz nach Stadt- und Gemeindetyp

Einwohneranteil in %

- _ -
ap |
60
a0
20
0 | |
GroRstadte Mittelstadte GroRere Kleine Land-
Kleinstadte Kleinstadie gemeinden

.| -<tooom[ ] 2000-<3000m [ 2.000—<5000m

[ ] 1.000-<2000m[I 3000-<4000m [

Datenbasis: Laufende Raumbeobachtung der BBSR, Wer-zu-Wem-Verlag

>=5.000m
@ BBSRA 2015

Abbildung 14: Einwohnergewichtete Luftliniendistanz zum n chsten Supermarkt oder Discounter 2013 in Meter,
Quelle: BBSR, Laufende Raumbeobachtung, 2015
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zum n&chsten Supermarkt oder Discounter
darstellt. Die Landgemeinden und Klein-
stédte fallen hier besonders durch ihre ho-
hen Prozentanteile gréBerer Entfernungen
auf.

30

Rekapitulierend ergeben sich aus dem bis-
her gesagten die folgenden Kernproble-
me bzw. Kernaufgaben der Einzelhandels-
entwicklung:

e Sicherung flachendeckender Nah-
versorgung vor dem Hintergrund
des demographischen Wandels

* Aufrechterhaltung der traditionell
gewachsenen Zentren mit ihrem
innerortlichen Angebot

* Verbundenen damit, ein aktives
Leerstandsmanagement, um ,,fra-
ding down" Prozesse zu verhindern

* Die Ansiedlung von attraktiven Ein-
zelhandelsfldchen im Innenstadt-
bereich oder innerdrtlichen Bereich
bevorzugt vor dem AulBenbereich

* Die Steuerung groBfladchiger Einzel-
handelsansiedlungen unter BerUck-
sichtigung raumordnerischer und
stadtebaulicher Vertraglichkeit

* Die Nutzung von Online-Shopping
und Multichannel-Méglichkeiten



DRAGOMIR
STADTPLANUNG

4.2 UBERGEORDNETE GRUNDLAGEN DES ZENTRALE ORTE SYSTEMS DER PLANUNGSREGION

Der Markt Reichertshofen gehort zur Pla-
nungsregion Ingolstadt (Planungsregion
10) und hier zum Landkreis Pfaffenhofen
an der llm und ist als Unterzentrum klassi-
fiziert'. Zu den Funktion eines Unter- bzw.
Grundzentrums gehort es  Uberortliche
Versorgungsfunkfionen fur sich und an-
dere Gemeinden wahrzunehmen. ,,In ih-
nen sollen Uberortliche Einrichtungen der
Daseinsvorsorge gebuUndelt werden* (LEP
Bayern, 2013, S. 23).

Der Markt Reichertshofen Ubernimmt for
mehrere angrenzende Gemeinden zen-
traldrtliche  Versorgungsfunktionen  und
weist mit den Gemeinden Karlskron, Baar-
Ebenhausen und Pdérnbach einen Nah-
bereich aus. Die Einwohnerzahlen des
einzelhandelssperzifischen  Verflechtungs-
bereichs am 01.11.2014 betrug 13.130
Personen (Bayerisches Staatsministerium
der Finanzen, fir Landesentwicklung und
Heimat Abteilung Landesentwicklung und
Heimat).

Im Kontext des Regionalplans wird fUr Rei-
chertshofen formuliert: ,,Es ist anzustreben,
dass die Unterzentren insbesondere Funk-
tionen der gewerblichen Entwicklung und
der Erweiterung des Angebots an Arbeits-
platzen erflllen. Dabei ist insbesondere
in Reichertshofen auf den Ausbau des

Dienstleistungssektors hinzuwirken" (Regio-
nalplan Ingolstadt, S. 8).

'Die bestehenden Kleinzentren, Unterzentren und Siedlungsschwerpunkte werden bis zur Anpassung der Regional-

pldne als Zentrale Orte der Grundversorgung einem Grundzentrum gleichgestellt (LEP Bayern, 2013, S. 7)
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Abbildung 15: Ausschitt aus der Karte ,Zentrale Orte und Nahbereiche, Siedlungsschwerpunkt

(Regionalplan Ingolstadt) Quelle: Regionalplan Ingolstadt (Stand: 29. Juli 2011), berarbeitet ISR



4.3 ALLGEMEINE AUSSTATTUNG DES MARKT REICHERTSHOFEN IM BEREICH DER NAHVERSORGUNG

Ausgehend von der lokalen Nachfragesi-
tuation im Markt Reichertshofen ist die Ge-
samtgemeinde hinsichtlich des Lebensmit-
teleinzelhandels sehr gut ausgestattet bis
Uberversorgt. Diese Aussage bezieht sich
jedoch ausschlieBlich auf die Gesamtge-
meinde und nicht auf einzelne Ortsteile
oder Standorte, denn die im Ortszentrum
bestehenden Nahversorgungsstrukturen
beschrédnken sich auf nur wenige Ange-
bote. Rein rechnerisch ist das Lebensmit-
telangebot in Reichertshofen mehr als
doppelt so hoch als es nur fir die Versor-
gung der eigenen Bevdlkerung notwendig
wdare. Konkret messen I&sst sich das an der
Kaufkraftbindung in diesem Segment, die
das Verhdltnis der realisierten Umsdatze zur
vorhandenen Kaufkraft zeigt; in Reicherts-
hofen liegt diese bei ca. 217 %, d.h. es wird
das 2,17-fache von dem umgesetzt, was
an Kaufkraft vorhanden ist. Uber die Halfte
der Lebensmittelums&tze in Reichertsho-
fen stammen also aus anderen Gemein-
den.

Das Einzugsgebiet der Gemeinde (bzw.
insbesondere der Anbieter im Gewerbe-
gebiet im SUdosten) geht dabei weit Uber
die Gemeindegrenzen hinaus und berUhrt
naturlich auch die Versorgungsfunktion an-

32

derer Gemeinden. Da die Nahversorgung
des Marktes Reichertshofen gerade Uber
dieses Angebot readlisiert wird, soll schon
an dieser Stelle —noch vor der Behandlung
des eigentlichen Untersuchungsgebietes —
diese Situation vorweg BerUcksichtigung
finden.

Insbesondere in kleinen Gemeinden und
deren Ortszentren — wie weiter oben dar-
gestellt - spielt die Nahversorgungsfunktion
eine dGuBerst wichtige Rolle, einerseits als
Angebotsstandort fUr GUter des kurzfristi-
gen Bedarfs, andererseits aber auch als
sozialer Treffpunkt. Abbildung 16 zeigt das
nahversorgungsrelevante Angebot in Rei-
chertshofen, wobei die Betrachtungsebe-
ne Uber das eigentliche Untersuchungsge-
biet (Ortszentrum) hinausgeht.

Den Kern des nahversorgungsrelevanten
Angebotes machen Lebensmittelmdark-
te (Betriebsformen: Supermarkt, Verbrau-
chermarkt, LM-Discounter) auBBerhalb der
Ortsmitte aus, wovon in Reichertshofen
sechs Anbieter angesiedelt sind (vier im
SUdosten: Edeka, Netto, Lidl und Aldi; zwel
im Nordwesten: Penny und Edeka). Allein
diese sechs Lebensmittelmdrkte stellen
insgesamt ca. 6.400 m? Verkaufsfldche mit
einem entsprechend groBen Sortiment zur
Verflgung.
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Reichertshofen
Nahversorgung

Nahversorgungs-
relevante Angebote
Ortszentrum und
Gewerbegebiete

Lebensmittelmarkte

B A
E

. Edeka
Lidl
i Netto

Penny
 Erreichbarkeits-

radius (400 m)

Sonstige nahversorgungs-

relevante Angebote

@ Lebensmittel-
einzelhandel

@ Bucher, Medien,
Schreibwaren

® Drogerie, Apotheken
und Orthopadie

= Post, Bank

is r institut fir stadt- und
regionalmanagement
Datengrundlage: Eigene Kartierung
(Juli 2015) und Berechnung
Kartengrundlage: DFK

Abbildung 16: Nahversorgungsrelevantes Angebot in Reichertshofen. Quelle: ISR, 2015
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Mit diesem Einzelhandelsangebot werden
— unterstellt man eine fuBldufige Erreich-
barkeit von 400 m - groBe Teile der Ge-
meinde nicht abgedeckt, was vor dem
Hintergrund des demographischen Wan-
dels zu einem ernstzunehmenden Versor-
gungs-problem in Reichertshofen werden
kann. Gerade im Ortszentrum fehlt - auch
aufgrund dieser Entwicklung - ein ausrei-
chendes fuBlaufig erreichbares Lebensmit-
telangebot. Die mangelnde wohnortno-
he Versorgung mit Dingen des taglichen
Bedarfs ist fUr die Menschen - gerade im
Ortszentrum - eine Einschrinkung der Le-
bensqualitdt und schwdcht die Attrak-
tivitdt des Ortszentrums als Lebens- und
Wohnstandort erheblich. Selbst wenn der
Wocheneinkauf mit dem PKW erledigt
wird, stellt die Einkaufsmdglichkeit in kurzer
Distanz doch eine betrdchtliche Erleichte-
rung dar.
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Abbildung 17: Edeka Markt in Reichertshofen, Foto: Quelle ISR, 2015



4.4 GESCHAFTSFLACHENBESTAND UND -NUTZUNG IM ORTSZENTRUM

Das als zusammengehoriger Angebots-
standort erfassbare Ortszentrum von Rei-
chertshofen wird im Osten etwa durch den
Verlauf der Paar, im Norden durch den Un-
teren Graben im Westen durch die Gar-
tenstraBe und im SUden durch etwa durch
die MarktstraBe erfasst (vgl. Abbildung 18).
In diesem abgegrenzten Bereich befinden
sich insgesamt 39 Geschdaftsldchen, die
vor allem der MarktstraBe und der Herrn-
straBe zuzuordnen sind. Von den 39 Ge-
schaftsfldchen entfallen 13 auf Einzelhan-
delsnutzungen, was einem Anteil von 33,3
% entspricht. Acht Nutzungen (20,5 %) ent-
fallen auf den Bereich der sog. einzelhan-
delsnahen Dienstleistungen, worunter An-
gebotsformen wie Friseurbetriebe sowie
Bank- und Postfilialen zusammengefasst
werden. Tabelle 1 zeigt eine Aufstellung
der absoluten und relativen Zusammen-
setzung der Geschdaftsfldchennutzungen.
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Abbildung 18: Gesch fisfl chennutzung Ortszentrum Reichertshofen
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Nutzungsform Anzahl : Anteil [%]
“Einzelhandel 13 33,3
einzelhandelsnahe Dienst- 8 20,5
leistungen

Gastronomie, Hotellerie 4 10,2
Sonstige Nutzungen 6 15,4
Leerstand 7 20,5
Gesamt 39 100

Tabelle 1: Geschdaftsfldchennutzung im Ortszentrum
von Reichertshofen, Quelle: ISR, 2015

Zum Zeitpunkt der Kartierung im Juli 2015,
wurden sieben LeerstGnde erfasst, die so-
mit einen hohen Anteil von 17,9% stellen.
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Reicherishofen Oriszentrum: Geschdaftsfldchennutzung ss
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Abbildung 19: Anteilige Gesch ftsfl chennufzung in Reichertshofen, Quelle: ISR, 2015



4.5 EINZELHANDELSANGEBOT IM ORTSZENTRUM

Im Reichertshofener Ortszentrum befinden
sich insgesamt 13 Einzelhandelsnutzungen.
Abbildung 20 zeigt die ré@umliche Lage
dieser Einzelhandelsbetriebe, differenziert
nach Leitbranchen. Von besonderer Be-
deutung sind dabei die existierenden An-
gebote des Lebensmitteleinzelhandels, zu
denen auch die Betriebe des Lebensmit-
telhandwerks (Bdcker, Metzger) als lebens-
mittelnahe eigene Anbieter zu z&hlen sind.
Die vorhandenen Betriebe des Lebensmit-
telhandwerks helfen mit ihrem Angebot —
wenn auch nur in begrenzter Weise — das
bestehende Defizit der Lebensmittelver-
sorgung, die durch fehlende Supermdarkte
oder Discounter abzuschwdchen. Hierzu
gehdren drei Bdckereibetriebe und eine
Metzgerei.
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Abbildung 20: Elnzelhandelsbetriebe im Ortszentrum Reichertshofen, Quelle: ISR 2015
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Tabelle 2 schlUsselt das Einzelhandelsan-
gebot nach Leitsortimenten auf; eine wei-
tere Differenzierung erfolgt anhand der
Sortimentsklassifikation des LEP Bayern vom
01.09.2013in Nahversorgungsbedarf (wozu
ausschlieBlich der Lebensmitteleinzelhan-
del gezahlt wird), Innenstadtbedarf sowie
sonstigen Bedarf. Die VerkaufsfiGchenan-
gaben basieren hierbei auf der aktuellen
Definition der Verkaufsfidche, wobei ne-
ben dem eigentlichen Verkaufsraum auch
alle anderen Bereiche, die dem Kunden
prinzipiell zuganglich sind, addiert werden
(z.B. Kassenzone). Insgesamt umfasst das
Angebot im Ortszentrum eine Fldche von
rd. 2.670 m?, wovon das Lebensmittelhand-
werk nur 170 m? ausmacht. Aus dem Be-
reich des sog. Innenstadtbedarfs sind u.a.
zwei Apotheken, drei Bekleidungsfachge-
schafte, ein Schuhgeschaft und ein Au-
genoptiker zu nennen. GroBe Verkaufsfla-
chenanteile machen die Sortimente des
sog. sonstigen Bedarfs aus, worunter auch
Gartenmarktsortimente fallen, die insbe-
sondere durch ein Gartenfachgeschaft im
ostlichen Ortseingangsbereich reprdsen-
tiert sind.

38

Anzahl Anbieter : Verkaufsfigche
(m? gerundet)
Nahversorgungsbedarf ....................................................................................... e —— : 70 ...........................
Lebensmittel 4 170
Innenstadtbedarf 19 1695
Drogerie, Apotheken und Orthopddie 3 200
Bicher, Medien, Schreibwaren 5 240
Schuhe und Lederwaren 4 710
Elektronik und Foto 4 220
Sonstiger Innenstadtbedarf 4 325
Sonstiger Bedarf 10 805
Mébel und Einrichtungsgegenstdnde 1 300
Bau und Garten 1 90
Sonstiges 8 415
Nahversorgungsbedarf insgesamt 4 170
Innenstadtbedarf insgesamt 19 1695
sonstiger Bedarf insgesamt 10 805
Einzelhandelsangebot insgesamt 33 2670

Tabelle 2: Anzahl und Verkaufsfldiche der Einzelnandelsbetriebe im Reichertshofener Ortszentrum




Diese Aufstellung zeigt bereits deut-
lich, dass die Verkaufsfldchenstruktur im
Ortszentrum sehr kleinteilig ist. Abbildung
21 zeigt die VerkaufsfldchengroBen der lo-
kalen Einzelhandelsbetriebe. Hierbei zeigt
sich, dass lediglich zwei Betriebe Uber eine
Verkaufsfldche von mehr als 200 m? verfu-
gen. Ein sog. groBflachiger Einzelhandels-
betrieb (nach aktueller Rechtsprechung
ab 800 m?) ist im Ortszentrum nicht vor-
handen. Der lokale Betriebsformenmix?
ist recht einheitlich ausgepragt: Bei den
gréBten der erfassten Betriebe, handelt
es sich meist um kleinere Fachgeschafte,
mit einem daraus herausragenden groBen
Fachgeschaft mit ca. 450 m? Verkaufsfla-
che.

2 Da sich Einzelhandelsbetriebe anhand ihrer Sortiments-, Preis- und
Standortpolitik klassifizieren lassen, wird in diesem Zusammenhang regel-
maBig von Betriebsformen (auch: Betriebstypen) gesprochen, die einen
Oberbegriff fUr bestimmte Erscheinungsformen bilden (z.B. Abgrenzung
von Supermdrkten, Ver-brauchermdarkten und Lebensmittel-Discountern).
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Abbildung 21: Verkaufsfl chengr Ben des Einzelhandels im Reichertshofener Ortszentrum, Quelle: ISR 2015
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Ausgehend von der Fristigkeit bzw. den
Bedarfsstufen der angebotenen Guter?
(siehe Abbildung 22) zeigt sich, dass im
Reichertshofener Ortszentrum Angebo-
te des kurzfristigen Bedarfs vorherrschen,
wozu neben den Anbietern des Lebens-
mittelhandwerks u.a. Apotheken und Lot-
to-Toto gezdhlt werden. Der mittelfristige
Bedarf ist durch Anbieter der Bekleidungs-
fachgeschdafte reprasentiert, wahrend die
Ubrigen sieben Anbieter dem langfristigen
Bedarf zuzurechnen sind (u.a. Garten-
markt, Augenoptiker).

’Die Bedarfsstufen von Einzelhandelsangeboten
beziehen sich auf die Bedarfshaufigkeit bzw. der
Haufigkeit des Kaufs; z.B. zGhlen Lebensmittel zu den
kurzfristigen Sortimenten, Bekleidung und Schuhe zu
den mittelfristigen und Elektronikartikel sowie Mobel
und Einrichtungsgegenstédnde zu den langfristigen

Sortimenten
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Im Juli 2015 hatte Reichertshofen 7 Leer-
stinde im Ortszentrum zu verzeichnen.
Gemessen an der Gesamtzahl der Ge-
schaftsfldchen handelte es sich dabei
um fast 18%. Die LeerstGnde befanden
sich dabei nicht nur in den Nebenlagen,
sondern waren ebenfalls Bestandteile der
HaupteinkaufsstraBen. Neben den Min-
dernutzugen ehemaliger Einzelhandels-
fidchen (VersicherungsbUros, Buros etc.)
wird durch die LeerstGnde das allmdéhliche
»+Ausbluten" von Einzelhandelsangebo-
ten innerhalb des Ortszentrums und seine
Funkfionsschwdche besonders sichtbar
und prdsent. Nach Aussagen von loka-
len Einzelhandelsakteuren sind viele Ein-
zelhandelsfldchen entweder nicht mehr,
oder nur noch unter starken Mietnachlds-
sen vermietbar. Die Umwandlung in eine
Wohnfunktion ist hier fGr den EigentUmer
lukrativer.

Leerstnde sind aber nicht isoliert zu be-
frachten, sondern sie entfalten eine ne-
gative Ausstrahlung auch auf die benach-
barten Geschdaftslagen und schédigen
das gesamte Ortszentfrum (mangelnde
Belebung des o&ffentlichen Raums). Das
Ortszentrum von Reichertshofen wird da-
mit in seiner Identit&tswirkung deutlich ein-
geschrankt. Die Ortsmitte bildet das Mar-

kenzeichen des Marktes und muss sowohl
fur Bewohner als auch Gdaste als wichtiger
Standortfaktor, als  Aufenthaltsmagnet
fungieren. Die FunktfionstUchtigkeit des
Ortszentrum mit Handels-, Dienstleistungs-
und Wohnnutzungen sowie kulturellen
Angeboten erhdoht dabei die Chancen
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Abbildung 23: Leerst nde im Ortszentrum Reichertshofen, Quelle: ISR 2015



Ahnlich wichtig ist der ,,Auftritt" des Einzel-
handels selber. Der Einzelhandel gehdrt
zu den wenigen Wirtschaftsbereichen in
denen der Kunde, die Kundin direkt und
intensiv den ,,Wirtschaftsraum' betritt. Hier
ist es entscheidend eine aftraktive Ein-
kaufsatmosphdre und ansprechende Pra-
sentation nach auBen zu realisieren. Dabei
ist die Schaufensterprdsentation vor allem
fUr das Ortszentrum ein wesentliches Aus-
stattungsmerkmal, das die Aufenthalts-
qualitdt und die Attraktivitdt zum Bummeln
bestimmt. Die Basis fUr einen erfolgreichen
Geschdaftsabschluss wird also schon vor
der Eingangstur gelegt.

Gerade seit Einkaufen Uber die Deckung
des taglichen Grundbedarfs hinaus immer
mehr zur Freizeitbeschdaftigung und zum
Freizeiterlebnis wird, steigt die Bedeutung
des Schaufensters und auch von attrak-
tiven Fassadengestaltungen (z. B. Uber
Beleuchtung) als Werbemittel. Die Kundin-
nen und Kunden sind dabei weitgehend
an eine hohe Qualitat gewdhnt, wie sie es
aus den gréBeren Zentren kennen.

Uber mehrfache Begehungen und foto-
graphische Dokumentation konnte sich
ein qualitatives Bild vom AuBenauftritt des
Einzelhandels in Reichertshofen gemacht
werden. Insgesamt zeigt sich, dass das
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Ortszentrum von Reichertshofen in dieser
Beziehung sehr heterogen aufgestellt ist.
Neben gut bis sehr gut gestalteten Fassa-
den - und Schaufensterbereichen lassen
doch sehr viele Schaufenster zu winschen
Ubrig.

Abbildung 24: Leerstand in Reichertshofen/Herrnstrale

Abbildung 25: Schaufenster- & Fassadengestaltun-
gen



4.6 POINT-OF-SALE-BEFRAGUNG (POS-BEFRAGUNG)

Im Juli 2015 wurde eine Point-of-sale-Befra-
gung (kurz: POS-Befragung) an mehreren
Standorten im Ortszentrum von Reicherts-
hofen durchgefUhrt. Hierbei konnten ins-
gesamt 45 Besucherinnen und Besucher
befragt werden. Bereinigt um Einzelfdlle
ergibt sich daraus das in Abbildung 26 dar-
gestellte Einzugsgebiet des Ortszentrums.
Hierbei zeigt sich, dass der GroBteil der
Besucher aus der Gemeinde Reichertsho-
fen selbst kommt: Dieses primdre Einzugs-
gebiet umfasst 68,9 % aller Besucher des
Ortszentrums. Weitere relevante Kunden-
anteile entstammen den unmittelbar an-
grenzenden Gemeinden (Karlskron und
Baar-Ebenhausen).

Im Zuge der POS- Befragung wurde unter
anderem die BesuchsmodalitGten abge-
fragt: Die erfragte Einkaufsorientierung
im Nahversorgungssegment ergab, dass
77,8% der Befragten ihre Lebensmittel
des taglichen Bedarfes, sowie 64,4 % die
Drogerieprodukte im Industriegebiet von
Reichertshofen erwerben (Abbildung 27).
Hinsichtlich der Verkehrsmittelwahl (Abbil-
dung 28) zeigt sich sehr deutlich, dass das
Zentrum von mehr als 50% der Besucher zu
FuB oder aber mit dem Fahrrad frequen-
tiert wird. Um die 45% aller Passanten rei-

sen mit Pkw oder sonstigen motorisierten
Individualverkehr an. Eink&ufe ohne RUck-
griff auf den motorisierten Individualver-
kehr sind also im Ortszentrum offensichtlich
sehr stark ausgepragt.
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Abbildung 26: POS-Befragung — Einzugsgebiet des Ortszentrum von Reichertshofen, Quelle: ISR 2015
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Abbildung 28: POS-Befragung — Verkehrsmittelwahl der Besucher



DIE BEWERTUNG DES ORTSZENTRUMS AUS
KUNDENSICHT

Die Bewertung einzelner Aspekte von Rei-
chertshofen aus Besucher-/ und Anwoh-
nersicht ergab mit einem Zufriedenheits-
wert von durchschnittlich 6,42, dass der
deutlich negativste Aspekt das vorhande-
ne Gastronomieangebot ist. Auch die Ge-
staltung des &ffentlichen Raums wird vor
allem von Besuchern als eher negativ ein-
gestuft, welches direkten Einfluss auf die
Aufenthaltsqualitdt hat (Abbildung 29).
Der Aspekt mit der groBten Zufriedenheit
aus der Kundensicht ist die Servicequalitat
der Einzelhdndler (Zufriedenheit: 2,63), so-
wie die Offnungszeiten vor Ort. Etwas ne-
gativer schlagt sich die Erreichbarkeit mit
Offentlichen Verkehrsmitteln nieder.

Die Bewertungen spiegeln sich auch in
den von den Besucherinnen und Besu-
chern formulierten Angebotsdefiziten, die
in Abbildung 30 quantitativ dargestellt
werden (bereinigt um Einzelangaben);
hierbei waren Mehrfachnennungen mog-
lich. Uber 4 der Befragten (26,7 %) sehen
ein fehlendes Gastronomieangebot als
Defizit an. Die weiteren fehlenden Ange-
bote liegen fast ausschlieBlich im Bereich
des nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
dels (insbesondere Obst und Gemuse).

DRAGOMIR

STADTPLANUNG

Relchertshofen - Zufriedenheit mit einzelnen Aspekten des Oriskerns

I - Sefw zulieden Sahr unzufriedsn - 10

Sorfimentiietalt des Brzelhandels
Serdcegqualitdt der Geschdle

Otnungszaiten

aAutenthaltsqualitst des ffentichen Roums

Farkplatzangabot
u Eimwohnar/-nnan Houptort

m ionsfige Besucher/4nnan
B Gesomt

Erreichbarkeit mit SFNV 482

Dofsngrundioge: PO-Belragungen Jull 2015 |n = 45,
slgeng Berschrungen I S | o

Abbildung 29: POS-Befragung — Bewertung des Ortszentrums, Quelle: ISR 2015
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4.7 AUSBLICK INNERORTLICHE ENTWICKLUNG

POSITIONIERUNG

Im Verlauf des ISEK sind klare Strukturen
(Starken, Defizite, Ziele, MaBnahmen) fir
den Markt Reichertshofen erarbeitet und
entwickelt worden. Um diese Ergebnisse
sowohl nach Innen als auch nach AuB3en
Uberzeugend kommunizieren zu kénnen,
bedarf es einer Uberzeugenden Marke-
tingkonzeption, deren Mittelpunkt eine
ausformulierte Positionierung fur Reicherts-
hofen ist. Dies kann auf der Grundlage
des erarbeiteten ISEK geschehen und
sollfe Arbeitsgegenstand eines begleiten-
den ,Marktmarketings” werden. Fragen
wie ,,\Was ist unsere Kernkompetenz", ,,Mit
welchen Leistungen kdnnen wir Erfolg ho-
ben", ,Was haben wir, was andere nicht
haben?", Wie wollen wir von AuBen wahr-
genommen werdeng".

LEBENSMITTELVERSORGUNG

Der Markt Reichertshofen teilt die Proble-
me vieler kleinerer Kommunen in periphe-
ren Regionen. GroBe Teile der Lebensmit-
telversorgung verlagern sich dabei auf
Flachen auBerhalb des Ortszentrums. Der
demografische Wandel, der zunehmende
Ruf nach wohnorthahen Versorgungsein-
richtungen und die Revitalisierung inner-
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ortlicher Fldchen sowie die Diskussionen
um eine umweltvertragliche Verkehrs- und
Siedlungsentwicklung haben zwar dazu
gefUhrt, dass zunehmend wieder in Zen-
tren investiert wird, eine Abkehr von der
anhaltenden Verlagerung von groBfléchi-
gen Angeboten im Lebensmittelbereich in
den AuBenbereichen ist allerdings bislang
noch nicht zu erkennen.

Eine Verbesserung des Lebensmittelange-
bots in der Ortsmitte wdre sicher ein gro-
Ber Gewinn fur den Markt Reichertshofen
und wurde die Aftraktivitdt des Marktes
und die ldentifikation mit dem Standort
merklich steigern. Notwendig hierfUr ware
jedoch als eine erste Voraussetzung
eine vorhandene Verkaufsfldche bis
etwa 400 m?2. Ein Dorf-, Nachbarschafts-
oder Nahversorgungsladen kdénnte diese
Funktion erfCllen. Diese Ladden fGhren als
Basisangebot ein begrenztes Lebensmit-
tel- und Nonfood-I-Sortiment z. B. im Dro-
geriebereich. Fladchen dieser GroBe konn-
ten bei Neubauprojekten im Ortsinneren
oder auch durch die Zusammenlegung
benachbarter Geschdaftsfidchen erreicht
werden.

Auch die immer starker aufkommenden
BUrgerldden, Integrationsmdarkte oder klei-
nere Angeboftsformen wie Kioske kdnnen

ein Nahversorgungsdefizit abschwdchen
und bilden eine Mdglichkeit fUr Reicherts-
hofen. Erfolgversprechend sind auch
sogenannte  Mulfifunktionsldden  ganz
unterschiedlicher Themenbereiche, die
dem Kunden interessante Kopplungsmog-
lichkeiten bieten und auf diese Weise zu
einer stérkeren Kundenbindung fGhren.
Dienstleistungen wie Reinigungsannahme,
Kopiererangebot, mobile Arbeitsplatzan-
gebote, Anzeigenannahme fUr Zeitungen
oder das Vorhalten von Touristeninforma-
tionen sowie Verwaltungsformularen, bie-
ten fUr die Kunden eine zusatzliches Ange-
bot, sorgen fUr eine Nebeneinnahme und
férdern den Kundenkontakt. Dem Ideen-
reichtum sind hier keine Grenzen gesetzt
solange es fUr die ortliche Zielgruppe ein
attraktives Angebot darstellt.

WOCHENMARKT/FRISCHEMARKT

Ein weiterer moglicher Férderansatz fir die
Nahversorgung kann Uber den Wochen-
oder Bauernmarkt oder auch nur Uber
StraBenstdnde realisiert werden. Diese
Einrichtungen haben in den letzten Jah-
ren eine zunehmende Bedeutung erlangt.
Vor allem das Thema frische und regiona-
le Lebensmittel spielen dabei eine groBe
Rolle und wurden auch in Reichertshofen



im Rahmen der Point-of-Sale-Befragungen
ausdricklich genannt. Die Verbraucher
sind bereit, mehr Geld fUr ,,gute" Produk-
te auszugeben. Natur- und Biomdrkte
gewannen in den letzten Jahren mehr
Umsatzzuwdchse als der Lebensmittelein-
zelhandel insgesamt. Doch die Herkunft
wird vom Verbraucher inzwischen hdher
bewertet als ein biologischer Anbau. Ein
groBer Teil der Verbraucher kaufen mehr-
mals im Monat regionale Lebensmittel, na-
hezu die Hdalfte sogar wdchentlich (Studie
A.T. Kearney, 2013). Die Verbraucher ver-
binden dabei mit regionalen Lebensmit-
teln vor allem ein besseres Sortiment und
eine UnterstUtzung der regionalen Wirt-
schaft. Geschmack und Qualitat sind die
wichtigsten Kaufentscheidungen. 40 Pro-
zent sehen darin eine gesunde Erndhrung
und 34 Prozent einen Beitrag zur Umwelt.
Die Kombination von Frische- und Biopro-
dukten sowie regionalen Produkten so-
wohl im Food, als auch im Non-Food-Be-
reich, z. B. in Form eines kleinen regionalen
Kaufhauses, ist ebenso ein authentisches
Konzept, das Kunden gezielt an den inner-
ortlichen Standort zieht. Angebote dieser
Art kbnnen vom groBfldchigen Einzelhan-
del nicht geleistet werden.

HANDWERK, KUNSTHANDWERK UND EIN-
ZELHANDEL

Reichertshofen verfGgt innerértlich Uber
eine attraktive stadtebauliche Struktur,
die im Bereich des Einzelhandels und der
Dienstleistungen genutzt werden kann.
Hierzu gehdrt die Verbindung/Kopplung
zwischen Handwerk und Verkauf. Die Ent-
wicklung z. B. kleiner Manufakturen oder
Handwerksgeschafte mit einem hohen
Erlebniswert durch die Verbindung von
Herstellung, Service und Verkauf trifft da-
bei auf eine aktuelle Stromung der Einzel-
handelsentwicklung, die vor allem mit der
Individualisierung des Angebots und der
Suche nach authentischen Einkaufssituati-
onen und Angeboten verbunden ist.

Zu solchen ,traditionellen" Angeboten
kann der Schuster mit einem hochwerti-
gen Schuhangebot gehdren, hierzu kén-
nen aber auch touristisch nutzbare An-
gebote wie eine kleine Schmiede, die
Spezialmesser oder Zierelemente herstellt
oder auch eine Burstenmanufaktur, oder
ein Velocaffé gehdren . Wichtig ist, das mit
dem Geschdaft eine hohe Qualitdt und ein
Erlebniswert verbunden ist.

Dies thematisiert eine wichtige Entwick-
lung im Einzelhandel, die durch zwei we-
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sentliche Stromungen bzw. Anspriche ge-
pragt, die durch das Economy-Segment
und das Premium-Segment gekennzeich-
net sind. Wahrend die Kunden im Econo-
my-Segment vor allem qualitéts- und prei-
sorientiert entscheiden, treffen die Kunden
im Premium-Segment ihre Kaufentschei-
dung nicht nach Qualitat und Preis, son-
dern nach deren Eignung als Identitats-
aufwertung.*

Stationdre Handler, die ihre kUnftige Positi-
on im Premium-Segment suchen, mUssen
sich als ,ldentitdtsmanager” ihrer Kun-
den prasentieren. Dies betrifft sowohl die
Verkaufsorte als auch die angebotenen
Produkte sowie das eingesetzte Verkaufs-
personal. Dies ist der Grund, warum es bei
den bekannten Rezepten des Erlebnis-
Shoppings im Grunde weder um Events
noch um Erlebnisse geht. Es geht um Iden-
titdt und die Chance, die eigene Identitat
ausdricken und aufwerten zu kdnnen.
Hier ist die groBe Chance fUr die innerortli-
che Entwicklung des Marktes Reichertsho-
fen zu sehen da u.a. Uber eine Reihe po-
tentieller attraktiver Verkaufsorte verfugt

‘Die Segmentorientierung ist dabei nicht nur aus-
schlieBlich personalisiert angewandt auf einen Kun-
dentyp zu betrachten, sondern betrifft auch den
sogenannten ,,hybriden Kunden, der in beiden Seg-
menten unterwegs ist

5 Ein gutes Beispiel in diese Richtung stellt der inner-
ortliche Gartenmarkt dar.
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Abbildung 31: Potentiale f r Handwerk mit Einzel-
handel, Quelle: ISR 2016

Abbildung 32: Potentiale f r Handwerk mit Einzel-
handel, Quelle: ISR 2016

48

wird.®

Stationdre Handler mussen in  Zukunft
Mehrwerte fur ihre Kunden bieten, die
Uber den Verkauf hinausgehen. Identitats-
aufwertung, Einbindung in einen sozialen
Kontext (Gleichgesinnte) sowie Erlebnis,
SpaB und Unterhaltung stehen verstarkt
im Zentrum. Hierzu gehdren als Mehrwert
auch das Angebot von Handwerkskursen,
die dem Kunden eine enge Verbindung
zum Produkt erméglichen.

GASTRONOMIE

In einem vergleichbaren Kontext ist auch
das Thema Gastronomie, das von den Be-
fragten ebenfalls als Schwachpunkt gese-
hen wurde, zu betrachten. Erlebnis, sozia-
le Gemeinschaft und gesunde Erndhrung
stehen hier im Vordergrund. Abhdngig
von der gewuUnschten Zielgruppe sind hier
ebenfalls individuelle und zeitgemdaBe An-
gebote zu entwickeln. Eine authentische,
regionale und qualitativ hochwertige KO-
che ist dabei einer der wichtigsten aktu-
ellen Trends Uberhaupt. Durch Lebens-
mittelskandale und eine immer groBer
werdende Transparenz fordern die Kunden
eine ,,ehrliche” und manchmal einfache
KUche ein. Das kann Omas Linseneintopf
mit Speck, eine frankische Kartoffelsuppe

oder traditioneller GrieBbrei sein (z. B. Kon-
zept Suppidiwupp). Hierzu gehdért auch
z. B. das Angebot gemeinsam in sozialer
Gemeinschaft zuhause zu kochen oder
gemeinsam in einer extra eingerichteten
»MietkUlche" zu kochen und zu feiern (z. B.
auch Zwischennutzung Leerstand).

GRUNDER UND START-UP ANGEBOTE IM
ORTSZENTRUM SCHAFFEN

Zu den Mulfifunktionsangeboten fur Rei-
chertshofen wird auch die Etablierung von
Start-Ups gesehen. Start-Up Grinder geho-
ren meist zu einer jungen Zielgruppe, die In-
teresse daran hat in innerdrtlichen vitalen
sozialen Kontexten ihr Geschaftsangebot
aufzubauen. Dies kann in Reichertshofen
in teilweise ,,hartndckigen” Einzelhandels-
leerstnden geschehen oder aber auch
in Zwischennutzungen, die eine gunstige
GrUndungssituation  ermdglichen.  Eine
entsprechende Forderinitiative  kdnnte
durch das ,Marktmanagement” in Zu-
sammenarbeit mit der IHK vorangetrieben
werden. Zielmarkt wdre hierbei vor allem
Ingolstadt.

LEERSTAND BEKAMPFEN

Die Leerstandsquote in Reichertshofen ist



mit fast 18% relativ hoch. LeerstGnde sind
immer deutliches Signal einer Abwartsspi-
rale in der Angebotsstruktur eines inner-
ortlichen Standorts. Hier gilt es prdaktiv
MaBnahmen im Rahmen des Leerstands-
managements zu ergreifen, um weitern
LeerstGnden vorzubeugen. Diese besteht
in der vorbeugenden Beratung des ak-
tuell gut funktionierenden Einzelhandels
sowie in der ,Leerstandsbespielung” und
,Leerstandsvermittlung". Gerade die Leer-
standsvermittlung bietet dabei Moglich-
keiten Testnutzungen im Kontext der weiter
oben angesprochenen Neupositionierung
des Einzelhandels- und Dienstleistungsan-
gebots zu realisieren.

MARKTMANAGEMENT

Die Aufgaben im Interesse einer inner-
ortlichen Belebung Reichertshofen sind
umfangreich und vielfaltig. Die Zusatzbe-
lastungen, die mit den oben angespro-
chenen MaBnahmen verbunden sind,
Ubersteigen dabei haufig die Belastbarkeit
der Verwaltung. In vielen Fdllen bedarf es
daneben einer Reihe professioneller Kennt-
nisse die von ehrenamtlichen Engagierten
nicht zu erwarten sind. Als Untersitzungs-
instrument empfehlen wir daher eine ex-

terne professionelle Begleitung im Umfang
von 3-4 Personentagen im Monat im Sinne
eines ,Marktmarketings" einzurichten.
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BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG & WOHNRAUMVERSORGUNG

Wichtige Rahmenbedingungen fur die zu-
kUnftige Entwicklung werden durch das
Bevolkerungswachstum, die demographi-
sche Entwicklung sowie die Wohnfldchen-
entwicklung des Marktes Reichertshofen
definiert. Um den Einfluss dieser GréBen
auf die Planung abschdétzen zu kénnen,
wurden Daten des Bayerischen Landes-
amts fUr Statistik sowie des Bundesinstituts
fUr Bau-, Stadt- und Raumforschung aus-
gewertet. Die Frage nach dem Ausmal
und der Art des zukUnftigen Wachstums ist
Ausgangspunkt und zentrales Thema der
Integrierten Stadtentwicklungsplanung



fUr Reichertshofen. Die Abschdtzung des
zukUnftigen Wohnraumbedarfs sowie die
Darstellung und Priofung moglicher Bevol-
kerungs- und Verdichtungsprognosen wird
unter den folgenden Kapiteln ausfUhrlich
behandelt.
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5.1 BEVOLKERUNGSPROGNOSE UND DEMOGRAPHIE

Die aktuelle Einwohnerzahl der Marktge-
meinde von insgesamt 8.139 Einwohnern
gliedert sich wie folgt auf (Stand 31.3.2016):

e Reichertshofen: 4.385 Einwohner
¢ Gofteshofen: 92 Einwohner
e Starkertshofen: 94 Einwohner
¢  Wolnhofen: 32 Einwohner
e HOg: 276 Einwohner
e Ronnweg: 273 Einwohner
e DOorfl: 76 Einwohner
e Feilenmoos: 25 Einwohner
e Langenbruck: 1.168 Einwohner
o St. Kastl: 47 Einwohner
o Stoffel: 80 Einwohner
e Windena. A.: 881 Einwohner
* Agelsberg: 583 Einwohner
e Auam Aign: 127 Einwohner

Die graphische Darstellung der Bevdl-
kerungsentwicklung seit 1960 zeigt, dass
der Markt Reichertshofen bis zur Jahrtau-
sendwende von einem kontinuierlich star-
ken Bevolkerungswachstum gepréagt ist.
Ahnliche Entwicklungen sind auch in den
Nachbarkommunen Manching und Gei-
senfeld zu beobachten.

Werden die Bevolkerungsentwicklungen
bzw. -prognosen zwischen 1992 und 2029
gegenuUbergestellt, so fallt auf, dass Rei-

chertshofen im Vergleich zum Landkreis
Pfaffenhofen und zum Bezirk Oberbayern,
aber auch zu den Nachbarkommunen
prozentual ein deutlich stérkeres Wachs-
tum aufweist, wobei sich die gesamte
Region durch ein starkes Bevdlkerungs-
wachstum auszeichnet. Dies ist begrindet
durch die Né&he zu den Wachstumsregio-
nen Ingolstadt und MUnchen und der da-
mit einhergehenden hohen Nachfrage an
Wohnungen bzw. Bauland.



s arkt Relchertshofen
mm——narkt Manching
m———ttadt Gelsenfald

—Lkr. Pfaffenhofen

Relatives Wachstum
=3
—

mm==Razirk Oberbayern

1992 15995 2000 2005 L2010 2015 2020 2025 2009

Real : Prognose
CQuella: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Abbildung 33: Bev Ikerungswachstum Markt Reichertshofen bis 2030 (relative Zahlen)
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Abbildung 34 Bev lkerungswachstum Markt Reichertshofen im Vergleich mit den Nachbarkommunen
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FUr eine amtliche Prognose der Bevolke-
rungsentwicklung bis 2030 gibt es zwei
Quellen, die sich einerseits auf den Markt
Reichertshofen und andererseits auf den
gesamten Landkreis Pfaffenhofen bezie-
hen:

Das Bayerische Landesamt fUr Statistik und
Datenverarbeitung (BLSD) prognostiziert
bis zum Jahr 2030 ein jahrliches Bevdlke-
rungswachstum von durchschnittlich 0,16
% auf dann 7.880 Personen, wobei be-
reits heute festzustellen ist, dass das rea-
le Wachstum deutlich héher liegt, als die
Werte, die in der Prognose 2009 voraus-
gesagt wurden. Somit sind es im Jahr 2014
mit 7.837 Einwohnern 187 Personen mehr
gewesen, als vom BLSD vorausberechnet
worden sind. Dieses Wachstumsszenario
bewirkt ein sehr unrealistisches negatives
Wachstum, weshalb die Wachstumsprog-
nose, um die Differenz von 187 Personen
angepasst worden ist.

Wird die Bevdlkerungsprognose in Rei-
chertshofen hingegen mit der durch-
schnittlichen Wachstumsrate des Land-
kreises Pfaffenhofen (2010-2030) mit 0,86%
pro Jahr berechnet, leben im Jahr 2030
insgesamt 8.881 BUrgerinnen und Burger in
Reichertshofen. FUr die sp&teren Wachs-
tumsszenarien ist im weiteren auch eine
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Bevolkerungsprognose mit 0,25% und 0,5%
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Abbildung 36: Bev lkerungsprognose angepasst um die Differenz von 187 Personen im Jahre 2014
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WANDERUNGS- UND NATURLICHES BEVOL-
KERUNGSSALDO

Wird die demographische Entwicklung be-
trachtet, kann an der Entwicklung der Ge-
burten- und Sterberate sowie der Zu- und
FortzUge abgelesen werden, dass sowohl
das natirliche Saldo mit +17 Geburten im
Jahr 2013 als auch das Wanderungssaldo
mit +82 ZuzUgen im Jahr 2013 positiv zu
bewerten ist. Obgleich die Hohe der Sal-
den deutlichen Schwankungen unterliegt,
kann insgesamt im letzten Jahrzehnt von
einem positiven Trend gesprochen wer-
den. Anzumerken ist, dass das naturliche
Bevdlkerungswachstum in Reichertshofen
jedoch sehr gering ist und zukUnftig der Zu-
wachs voraussichtlich nur Uber Zuwande-
rung erfolgen wird.
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Abbildung 39: Entwicklung der Haushalte - Einwohner pro Haushalt 1990 - 2030



HAUSHALTSGROSSEN

Ein zentraler Faktor fUr die Prognose des
zukUnftigen Wohnbaufldchenbedarfs st
die Entwicklung der Haushalte. Hierbei
ergibt sich aus einer stetig steigenden Be-
volkerungszahl und einem im Verhdltnis
dazu weniger stark steigenden Anteil an
Haushalten eine sinkende Anzahl an Ein-
wohnern pro Haushalt. Die Prognose des
BBSR (2009) fur den Landkreis Pfaffenhofen
geht bis zum Jahr 2030 von einer Fortset-
zung dieses Trends aus. Dieser lag im Jahre
1990 bei 2,66 Personen pro Haushalt wobei
dieser bereits 2030 laut der Prognose bei
2,14 Personen pro Haushalt liegen soll. Der
parallel dazu kontinuierlich ansteigende
Mehrbedarf an WohnflGche, welche jeder
einzelne Einwohner in Anspruch nimmt,
verstarkt diesen Trend.
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52 WOHNRAUMBEDARFSPROGNOSE UND FLACHENANALYSE

5.2.1 WACHSTUMSSZENARIEN & ZU-
KUNFTIGER WOHNRAUMBEDARF

Das Thema Wohnraumbedarf ist fUr die zu-
kUnftige, strategische Planung einer Kom-
mune wie Reichertshofen von besonderer
Wichtigkeit. Diese sollte sowohl Kenntnis
Uber die Nachfrage, als auch Uber das
bestehende oder zukiunftig bereitzustel-
lende oder bereitzuhaltende Angebot ha-
ben, um gezielt planerisch steuern zu kon-
nen. Hierzu sind vier Bedarfsrechnungen
bzw. Szenarien zu den Themen zukUnftiger
Wohneinheitenbedarf sowie Bruttowohn-
baufldchenbedarf aufgestellt und durch-
gerechnet worden. Im Folgenden werden
kurz die Szenarien sowie deren Grundla-
gen dargestellt.

Die Bedarfsberechnung betrachtet den
Zeitraum von 2014 bis 2030 und bezieht
sich auf die bereits in Kapitel 5.1 erlGuter-
ten Daten zur Bevdlkerungsentwicklung
und Bevdlkerungsprognose. Es wird mit
vier unterschiedlichen, @-j@hrlichen Be-
volkerungswachstumsraten von 0,16 %,
0,25 %, 0,50 % und 0,86 % gerechnet. Die
0,16 % entspricht der vom Bayerischen
Landesamts fUr Statistik fir den Markt Rei-
chertshofen prognostizierten @-jGhrlichen

Bevolkerungswachstumsrate,  wohinge-
gen die 0,86 % der @-jaghrlichen Bevdlke-
rungswachstumsrate des Landkreis Pfaf-
fenhofen entnommen ist. Die Berechnung
mit 0,25 % und 0,50 % zeigt zwei weitere,
mogliche Prognosevarianten auf.
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Ermittlung des Wohneinheiten-Neubedarfs
Im ersten Teil der vier Szenarien wird der
zukUnftige Wohneinheiten-Neubedarf be-
trachtet, welcher durch die Verdnderung
der Zahl der wohnungsnachfragenden
Haushalte und durch den Auflockerungs-
und Ersatzbedarf bestimmt wird.

ERMITTLUNG DES BRUTTOWOHNBAUFLA-
CHENBEDARFS

Im zweiten Teil wird der Bruttowohnbaufla-
chenbedarf basierend auf diesen Wachs-
tumsszenarien ndher beleuchtet. Hierbei
ist mit drei Dichtevarianten zu geringer,
mittlerer und hoher Bebauungsdichte der
Bruttobaufldchenbedarf gerechnet wor-
den.
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DICHTESZENARIEN IN VARIANTEN

Als geringe Dichte wurde 100% Einfamili-
enhausbebauung mit einer durchschnitt-
lichen GrundstUcksgréoBe von 700 gm an-
genommen. Bei Mittlere Dichte wurde von
50% der Neubebauung als Reihen- oder
Doppelhduser mit ca. 300 gm Grund-
stUcksfldche ausgegangen. Bei hoher
Dichte wurden 20% der Neubebauung
als Geschosswohnungsbau und weitere
40% als verdichteter Einfamilienhausbau
in Form von Reihen- oder Doppelhduser
ausgegangen.

Da bereits 2014 die im Jahre 2009 vom
Bayerischen Landesamt fUr Stafistik pro-
gnostizierte  Einwohnerzahl Uberschritten
worden ist (vgl. Kapitel 5.1), weswegen die
Prognose fur die zukUnftige Bevdlkerungs-
zahl mit angepassten Werten berechnet
worden ist.

Auf Basis dieser prognostizierten Einwoh-
nerzahlen sowie der Prognose zur Wohn-
fldchenentwicklung (Anzahl Einwohner /
Wohneinheit) konnte eine Abschdatzung
zum Wohnbaufldchenbedarf erfolgen.

24 2030

Einwohner (E) 7.914 Einwohner (E) BT |+ 203E

Einwohnar | WE 232E Einwghner / WE 2,J4E -0%8E

WOHNFLACHENBEDARF 2030

+ 203 Einwohner | 203/ 2,14 = 95 neue Wohneinheiten
Neubedarf Ers
Verdndenung der Zahi der Sivigende Abgainge und
oy i il iiche jo o
Privathaushalio Einwohver Prognosezedfraum
- -
ca. 55 WE
¥
Bruttowohnbaufiichenbadarf - Variantan
~Geringe Dichte™ Mittlere Dichte™ «Hohe Dichte"
100% EFM, 0% RY, 0% GWE B EFR S0% A 06 GWE AT EFM 0% BN 20N GWE
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Abbildung 41: Wohneinheiten bei einer Wachs-
tumsprognose von 0,16 %

Bei einer Wachstumsrate von 0,16% ergibt
sich ein Mehrbedarf an 95 neuen Wohn-
einheiten, die wiederrum je Dichtevarian-
ten von 4,1 bis 6,7 ha Wohnbaufldchen bis
2030 in Anspruch nehmen wirden.

Leicht hbhere Werte ergeben sich dann
bei einer jGhrlichen Wachstumsrate von
0,25 %. Dieses Szenario Uberschreitet be-
reits das Innenentwicklungspotential von
Reichertshofen, womit in der Folge FIG-
chen im AuBenbereich in Anspruch ge-
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Abbildung 42: Wohneinheiten bei einer Wachs-
tumsprognose von 0,25 %

nommen werden mussen.

Deutliche Unterschiede zeigen sich dann
im Szenario mit 0,5 %. Hier ist bereits ein
Neubedarf von 307 Wohneinheiten bis
2030 und ein daraus resultierender Wohn-
baufldchenbedarf zwischen 13,2 ha und
21,5 ha zu erwarten.

Bei einem 0,86 % j&hrlichem Wachstum
IGdge der Fldchenbedarf fUr die ndchsten
15 Jahre, je nach Bebauungsdichte, schon
bei 21,9 ha bis 35,6 ha bzw. 509 bendtigten
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Abbildung 43: Wohneinheiten bei einer Wachs-
tfumsprognose von 0,5 %

Wohneinheiten, was die Maodglichkeiten
des Fldchenwachstums der Marktgemein-
de deutlich Uberschreiten wirde.

Die in den Szenarien genannten Abschdat-
zungen und Prognosen zum Fldchenver-
brauch berGcksichtigen nur die im Rah-
men der Bestandsanalyse ausgewerteten
Daten zur Bevdlkerungsentwicklung und
Prognose. Zum Zeitpunkt der Bearbeitung
dieser Analyse der Wachstumsszenarien
war der aktuelle FlIichtlingszustrom noch
nicht absehbar bzw. prognostizierbar. Ein
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Abbildung 44: Wohneinheiten bei einer Wachs-
tumsprognose von 0,86 %

zusatzlicher Bevdlkerungszuwachs durch
die aktuelle FlUchtlingssituation ist daher
in der Prognose nicht enthalten. Die aktu-
ellen Ereignisse werden in den ndchsten
Jahren sicherlich eine Auswirkung auf das
Wachstum und die demographische Ent-
wicklung aller deutschen Kommunen hao-
ben. Da bisher hierzu keine verldsslichen
Zahlen vorliegen und sich die weltpoliti-
sche Situation derzeit auch nicht vorherse-
hen |&sst ist dieser Faktor als Unsicherheit in
den Prognosen weiterhin enthalten.
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5.2.2 FLACHENANALYSE

Die Ausarbeitung der Nachverdichtungs-
potentiale und damit der Fldchenbedarfe
fOr die kUnftige Siedlungsentwicklung des
Marktes Reichertshofen erfordern eine de-
taillierte Analyse der bestehenden Sied-
lungsstrukturen der Wohnbebauung be-
zuglich Grund- und Geschossfladchenzahl,
Gebdudehdéhen und Einwohnerdichte.
Zudem soll aufgezeigt werden, in welchen
Bereichen Potential fUr eine stddtebauli-
che Nachverdichtung besteht, wo kon-
zeptionell sinnvoll eine weitere Nachver-
dichtung staftfinden sollte und inwieweit
die einzelnen Untersuchungsbereiche mit-
einander korrelieren.

Die Analyse verschafft dem Markt Rei-
chertshofen einerseits einen vertieften
Uberblick Uber die vorhandene Siedlungs-
und Einwohnerstruktur und ihre jewellige
Dichte und andererseits stellt sie einen
zentralen Baustein dar, um zukUnftig der
Kommune eine verbesserte Steuerungs-
fahigkeit an die Hand zu geben, um eine
Nachverdichtung nachhaltig zu verfolgen.
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ALLGEMEINE DARSTELLUNG DER FLACHEN-
POTENTIALE

Der Ort Reichertshofen verfugt Gber unter-
schiedliche Potentialfldchen fur eine Ver-
dichtung nach Innen. Erstaunlicher Weise
haben hierbei die GrundstUcksbrachen in-
nerhalb der Siedlungen mit rund 9 ha den
groBten FIGchenanteil. Diese Grundstucke
sind weitgehend in privater Hand, wes-
halb die Moglichkeiten eine Bebauung
dieser Grundsticke zu beschleunigen nur
bedingt moglich ist.

Hinsichtlich der Fldchenpotentiale der
brach gefallenen oder untergenutzten FI&-
chen bieten sich ca. 6 ha fUr eine weitere
Siedlungsentwicklung an. Als letzte Flache
fUr eine Siedlungsentwicklung nach AuBen
befinden sich noch ca. 4,2 ha in der west-
lichen Ortsrandlage.
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GRUNDFLACHENZAHL (GRZ)

Die Grundflachenzahl legt dar, wie viel
Quadratmeter Grundfldche je Quadrat-
meter der jeweiligen GrundstUcksflche
insgesamt von baulichen Anlagen Uber-
deckt werden.

GRT = bebaute Grundstiicksfldche (GF) /

Grundstiicksiliche (GR) "/'

Grundstucksfiache

L /

Abbildung 46: Erl uterung GRZ (Quelle: TU Dort-
mund)
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Die Kartierung der Grundflachenzahl (GRZ)
ist nach § 19 Abs.1 BAuNvVO vorgenom-
men worden, wobei die BezugsflGche sich
immer auf einen Baublock mit mehreren
GrundstUcken bezieht. Versiegelte Fldchen
fUr Zufahrten und Zuwegungen wurden so-
mit nicht berUcksichtigt, sondern rein die
mit Gebduden Uberbauten Fldchen. Bei
der Betfrachtung fallt auf, dass insbeson-
dere der Ortskern und die umliegenden
Bereiche eine héhere GRZ aufweisen. Die
Bandbreite reicht von 0,94 im Bereich der
MargarethenstraBe / JohannisstraBe bis
0,14 bzw. 0,19 GRZ an der Bahntrasse bzw.
an der Paar. Obgleich eine Dichteredukti-
on in Richtung der Siedlungsrénder statt-
findet, |Gsst sich keine eindeutige Tendenz
ablesen. Insbesondere im SUden, aber
auch im Westen sind immer wieder ,,Dicht-
einseln* mit Werten Gber 0,6 GRZ zu finden.



Abbildung 47: Grundfl chenzahl nach Siedlungsblock
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GESCHOSSFLACHENZAHL (GFZ)

Die Geschossflachenzahl zeigt, wie viel
Quadratmeter Geschossfldche je Quad-
ratmeter der jeweiligen GrundstUcksfl&-
che insgesamt vorhanden ist. Es werden
alle Vollgeschosse eines Gebdudes in
die Kalkulation der Geschossfldchenzahl
miteingerechnet.

cirie Summe aller Geschossflichen (L GF)
Grundstiicksflache (GR)

L1

GF 3 mas /_/ 5

-
GF 2
e
/" GF 1
/

Grundsticksfldche

Abbildung 48: Erl uterung GFZ (Quelle: TU Dort-
mund)
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Die Berechnung der Geschossflachenzahl
(GFZ) ist nach § 20 Abs.2 BauNVO durch-
gefUhrt worden, wobei hier die Bezugs-
flidche die Hauptgebdude sind und diese
ins Verhdltnis zu den Baubldécken gesetzt
werden. Allgemein kann gesagt werden,
dass die meisten Gebiete eine GFZ von 0,4
- 0,6 aufweisen. Auch hier liefert die Ana-
lyse das Ergebnis, dass die Ortsmitte mit
einer GFZ von bis zu 1,31 besonders dicht
bebaut ist. Auffdllig sind hier mehrere Be-
reiche im Westen, die eine GFZ von Uber
0,6 aufweisen.

Werden die Erhebungen von GRZ und GFZ
miteinander verglichen und Uberlagert, ist
auch hier keine eindeutige Korrelation der
Dichtewerte feststellbar.
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GEBAUDEHOHEN

Um die Hohe der Gebdude zu analysieren,
sind GIS-Daten des Marktes Reichertsho-
fen aufbereitet und neu zusammengestellt
worden. Die vorliegenden Hb&hendaten
setzten sich aus einem Mittelwert von
Trauf- und Firsthdhe, der sogenannten
,miftleren Firsthdhe' zusammen, wobei
von 3 m H®he pro Geschoss ausgegan-
gen wird. Die Marktgemeinde Reicherts-
hofen ist Uberwiegend von einer 4 m - 12
m hohen Bebauungsstruktur gepragt. Im
Ortskern werden u.a. mit der Kirche und
dem Rathaus Héhen von bis zu 16 m er-
reicht, wobei die baulichen Strukturen in
der Stockau nérdlich der Bahntrasse so-
gar bis zu 30 m hoch sind. Das Gewerbe-
gebiet im Osten stellt sich beziglich der
baulichen Hohe dhnlich dar, wobei hdchs-
tens 12 m beziffert werden kdnnen. In den
Wohngebieten im SUden und Westen sind
die Gebdude in erster Linie bis 8 m hoch,
wobei viele vereinzelte GrundstUcke eine
bis zu 12 m hohe Bebauungen aufweisen.

Gebdude mit einer Hohenbilanz zwischen
8 m - 12 m lassen sich somit im gesamten
Betrachtungsraum clustern, wobei dies ins-
besondere im Ortskern mdglich ist. Es er-
gibt sich hieraus jedoch kein einheitliches
und strategisch nachvollziehbares Muster
der H6henentwicklung fur Reichertshofen.
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EINWOHNERDICHTE

Die Einwohnerzahl pro Gebdude legt dar,
in welchen Bereichen die Einwohnerdich-
te besonders hoch ist. Zu diesem Zweck
sind anonymisierte Daten aus dem Ein-
wohnermeldeamt ausgewertet worden.
Uberwiegend leben in jedem Gebdude
0 - 5 Einwohner, wobei interessanter Weise
hier kaum Unterschiede zwischen Ortskern,
Wohn- und Gewerbegebieten erkennbar
werden. Hohere Einwohnerdichten sind
verstreut im gesamten Ort zu finden, wenn
gleich im Bereich des Geschosswohnungs-
baus meist mehr als 10 Einwohner pro Ge-
bdude verortet werden kénnen. DarGber
hinaus ist die Einwohnerdichte auf Grund-
stGcken mit Wohnbauentwicklung aus der
jungeren Vergangenheit offmals mit 6 - 9
oder gar 10 und mehr Einwohner zu bilan-
zieren. Hieraus I&sst sich auch ein Trend zu
Mehrfamilienhdusern in der Entwicklung
Reichertshofens ableiten.

Auch hier kénnen in geringem AusmafB
Clusterungen mit erhéhter Einwohnerdich-
te vorgenommen werden, wobei nur be-
dingt ein aussagekraftiges Muster entsteht.
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DICHTECLUSTER GESAMT

Die Dichtecluster umfassen auch einen
Vergleich der Cluster zu den zuvor be-
schriebenen Geb&udehdhen und der Ein-
wohnerdichte. Auch wenn sich in einigen
Bereichen Uberschneidungen lokalisieren
lassen, ergeben sich kaum Korrelationen
und neue Cluster aus den beiden Dich-
tewerten. Damit ist eine hdhere bauliche
Dichte und Gebdudehdhe nicht gleichzei-
tig ein Indikator fUr eine hdhere Anzahl an
Einwohnern pro Gebdude. Auf dieser Basis
kénnen nur bedingt Empfehlungen fUr eine
maBvolle Nachverdichtung in bestimmten
Bereichen gemacht werden. Im Ortskern
sind bereits die gréBten baulichen Dich-
ten ablesbar, deswegen ist es letztendlich
logisch, dass sich in diesem Bereich auch
einige Uberschneidungen mit der Einwoh-
nerdichte ergeben haben.

GEBIETSCHARAKTER

Reichertshofen besitzt einen historisch ge-
wachsenen Ortskern, dessen genaue Ab-
grenzung heute noch im stadtebaulichen
Layout und fur den aufmerksamen FuB-
gdnger auch im StraBenraum abgelesen
werden kann. Die historische Ortsmitte und
die angrenzenden Bereiche an der Ingol-
stadter StraBe zeichnen sich durch ihre ge-
mischten Strukturen im Sinne von Wohnen,

68

[ IGewassar
|111] Cluster Gabaudahshen
== Cluster Einwohnerdichte
[historischer Siediungskem

Abbildung 52:

bersicht Einwohnerdichte & Geb udeh hen



DRAGOMIR
STADTPLANUNG

Einzelhandel, Dienstleistungen und sozialer — “‘“»-?'-1 \;\H.:\\:: x 5
Infrastruktur sowie der bereits angespro- SN R e 5\ \ Ny

chenen héheren Dichte aus und heben asy 3 , 4.' - S

sich somit deutlich von den umliegenden et ey - R =

allgemeinen Wohngebieten ab. Hier lie- i . I & . N

gen auch drei, potentielle Zentren, mit ho- T L i) e SN NN

her Attraktivitét und Anziehungskraft: der : L = '31l

Untere Markt, der Herzog-Heinrich-Platz == 6 S g” 4 1w BTSN

und der Bereich um den Oberen Markt _ : S o= e\ W

und den Kreuzungspunkt MarktstraBe/ - el T Jr= _47- T

Gotteshofner StraBe. Im Westen und Osten § at e <

schlieBen jeweils gemischte Strukturen mit : - Z i T O

Wohnen, Gewerbe sowie dffentlicher und e " = e e

sozialer Infrastruktur an. Dies bezieht sich ‘:‘ =

vor allem auf den Bereich Friedhof, Grund- - —= .

und Mittelschule und den dazugehérigen e TR S B _ ; =
Sportanlagen sowie die Gebiete an der T I o : X ' =}
Paarhalle sowie entlang des Gewerbege- ' ¥ \ R - /s
biets Ost. Der Uberwiegende Teil des Mark- A S | :

tes besteht jedoch aus Einfamilienhdusern L 7 =
und Doppelhaushdlften. Die Fi&ichen, auf D;ﬂ?ﬁ%ﬁ&:ﬁﬁ:ﬁmm : ¢ 2 o , S
denen mehr als 5 Einwohner leben oder I Condstacks > oew { = AR of SHE SRS
die Gebdudehdhe 8 m Uberschreitet, sind T ( % AT N L
Uber den gesamten Markt verstreut, wobei — D ol Sk X 7

eine Konzentration in der Ortsmitte festge- B Qrvam wornan E2Huna (gl

stellt werden kann. Im Zuge der Betrach- Ortkerm e Michsiediung ’f % : ) ‘}
tung des Gebietscharakters sind auch die L — A !
wichtigen Eingangssituationen herausge- o W L o ;’
arbeitet worden. Hierbei sind die Bereiche (] Grun-una Sponnacne {7\ |
entlang der Minchner StraBe, Gotteshof- =$“m AN Gl \—‘*/j

Abbildung 53: Gebietscharakteristik
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ner, Starkertshofner sowie der Neuburger
StraBe als zentrale Eingangsbereiche iden-
tifiziert worden. Das Ortsbild wird zudem
auch durch den prédgenden Natur- und
Landschaftsraum der Umgebung charak-
terisiert. Dies wird einerseits durch zahlrei-
che, attraktive Blickbeziehungen aus dem
Markt in die Landschaft und andererseits
durch die intensive Durchgrinung, insbe-
sondere entlang der sudlichen und west-
lichen Ortsr&nder sowie der Landschafts-
bereiche um die Paar erkennbar.

VORSCHLAG EINER NACHVERDICHTUNG
IM ORTSZENTRUM

Das Ortszentrum in Reichertshofen steht in
diesem Entwicklungskonzept unter beson-
derer Betrachtung. Durch eine Belebung
soll dieses nachhaltig gestarkt werden
und seine visuelle Ausprdgung als Zentrum
besser ablesbar werden. Dabei sollen sich
die hochsten Dichten fOr Wohnnutzung
wie auch die meisten &ffentlich wirkso-
men und frequenzbringenden Nutzungen
im Zentrum des Ortes konzentrieren. Nur
durch die Konzentration vielfaltiger Funkfi-
onen — Wohnen, Einkaufen, Arbeiten, kul-
turelle- und soziale Einrichtungen - kann
die Belebtheit, die Frequenz und somit
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auch die Aufenthaltsqualitdt im zentralen
Bereich gesteigert werden. Aus diesem
Grund sind hohe Gebdudedichten im
Ortskern, aufbauend auf der bereits etwas
héheren Konzentration im Ortskernbereich
maBgeblich fUr die zukUnftige Entwicklung
von Reichertshofen. Im Rahmen des Ent-
wicklungskonzept wurde auf dieser Basis
ein Gebiet im Zentrum mit einer zentrums-
nahen Erweiterung nach Norden und SU-
den definiert, wo eine zukUnftige Verdich-
tung sinnvoll stattfinden sollte.

ERHOHUNG GFZ FUR DEFINIERTE BEREICHE
IM ORTSZENTRUM

Wird der (vgl. Abbildung 55) definierte Be-
reich zur Nachverdichtung angewandt
und die GFZ bis maximal 0,35 in den aus-
gewdhlten Blécken erhoht, kdnnen rein
rechnerisch rund 206 weitere Wohnein-
heiten mit einer durchschnittichen Woh-
nungsgroBe von ca. 220 m? realisiert wer-
den. Uber die bisherigen, unbebauten
Brachfldchen kdnnten darUber hinaus,
mit einer Bebauung mit mittlerer Dichte,
ca. 50 weitere Wohneinheiten geschaffen
werden.

Uber eine solche Nachverdichtung kénnte
nach dieser Modellrechnung neuer Wohn-

@

® @

®@ @ & @

e @ @

raum mit insgesamt ca. 256 Wohnungen
geschaffen werden. Hierbei handelt es
sich um ein abstraktes, rechnerisches Mo-
dell. Trotfzdem zeigt dies Fldchenpoten-
tiale, welche die Marktgemeinde Uber
entsprechende Planungsinstrumente, wie
den Bebauungsplan oder sonstige Anrei-
ze (soweit mdglich) aktivieren und nutzbar
machen kdénnte. Aufgrund des aktuellen
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Wachstumsdrucks, durch die Schaffung
von entsprechendem Baurecht und das
Aufzeigen der Moglichkeiten fir eine
Entwicklung und einen zielgerichteten,
fachlichen Beratung k&dnnen haufig auch
privaten EigentUmern genitgend Anrei-
ze aufgezeigt werden, weiteren qualito-
tiv hochwertigen Wohnraum zu schaffen.

Im Zuge dessen soll auch eine addquate
Nachverdichtung sowie die Nutzung von
untergenutzten Hofstellen bzw. deren Ne-
bengebdude gepruft werden.

Abbildung 56: GFZ im Bestand
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Abbildung 57: GFZ verdichtet im Ortskern
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NACHVERDICHTUNG DER BAUGRUND-
STUCKE IN DEN WOHNSIEDLUNGEN

Genauso wie im Ortszentrum ist fUr die du-
Beren Siedlungsbereiche eine maBvolle
Verdichtung wunschenswert. Allerdings
ist es nicht empfehlenswert, die gleichen
Dichtewerte wie im Ortskern zu Grunde
zu legen. In diesen Bereichen geht es viel
mehr um eine Nachverdichtung Uber die
Bebauung der noch bestehenden unbe-
bauten Grundsticke in den Siedlungen mit
einer Ein- bis Zweifamilienhausbebauung.
Der bestehende, kleinteilige und offene
Siedlungscharakter sollte in diesen Sied-
lungen unbedingt als hohe Qualitat erhal-
ten bleiben. Trotzdem kénnen auch bei ei-
nem Rechenmodell, bei dem jedes bisher
noch unbebaute GrundstiGck mit durch-
schnittlichen 1,3 Wohneinheiten bebaut
wird, insgesamt 124 neue Wohneinheiten
geschaffen werden. Wird fur das ehema-
lige Sdgewerkgrundstick ostlich der Got-

T cewssser “7 Verdchtungspotenzial
£/, Brachfiachen/ Brachfldchen:
/Z' urtergenutzte Flache
[] Granfiachen 126ve
{13 Vshneinhelten (WE)
CZ3 Umgrift Bebauungsplan pro Grundstick)
Schatberg II:
1,8 WE [ Bauparzelle = ca. 86WE 127/ uizungswandiung 100% Wahnen
- gerings Dichte:
Hauptgebaude pro Block 33Wohneinheiten (WE)
02-04 (100% EFH mit 700 gm)

A0 8

04-086 WI ‘
0.6-08 157 WE gesamt

| o TS
Abbildung 58: Nachverdichtung in den Wohnsiedlungen
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teshofner StraBe eine Bebauung mit einer
GFZ von nur 0,5 angenommen, kdnnen
hierauf noch einmal rund 33 Wohneinhei-
ten geschaffen werden. Insgesamt kénn-
ten somit im theoretischen Rechenmodell
in den GuBeren Siedlungsbereichen mit ei-
ner lockeren Bebauung mit geringer Dich-
te zusatzlich ca. 157 Wohneinheiten integ-
riert werden.

Hierbei wurden die noch vorhandenen Po-
tentialfildchen des Fldchennutzungsplans
fUr weitere Neubaugebiete am westlichen
Ortsrand nicht mit in die Bilanzierung auf-
genommen, da es sich hierbei nicht um
eine Nachverdichtung handeln wirde. In
der Betrachtung der méglichen Gesamt-
potentiale fir neue Wohneinheiten sind
diese Fldchen daher noch zusatzlich in der
Bilanzierung zu berUcksichtigen.
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5.2.3 GEGENUBERSTELLUNG WOHNRAUMBEDARFSPROGNOSE &

VERDICHTUNGSPOTENTIALE

Bei den Kapitel 5.2.1 vorgestellten Prog-
nosen fur das Bevdlkerungswachstum bis
2030 wurden vier Szenarien berechnet. Der
daraus abzuleitende Wohnraumbedarf
bewegt sich zwischen 95 und 509 Wohn-
einheiten die rechnerisch eine FiGche von
6,5 ha und 35,5 ha Flache in Anspruch
nehmen (vgl. Abbildung 59) . Werden die-
se Zahlen mit den dargestellten Verdich-
tungspotentialen (vgl. Abbildung 55 und
58) verglichen, ist festzustellen, dass der
Ort Reichertshofen im theoretischen Be-
rechnungsfall die Moglichkeit bietet, noch
rund 413 Wohneinheiten zu integrieren. FOr
den Berechnungsfall kbnnte der Bedarf le-
diglich bei einem Bevodlkerungswachstum
(Maximal Szenario) von 0,86 % nicht mehr
allein durch den Hauptort Reichertshofen
gedeckt werden.

Trotzdem zeigen die Zahlen auch, dass die
Gemeinde Reichertshofen den Bedarf for
neue Wohneinheiten nicht allein Gber eine
geringe Dichte decken kann, d. h durch
die ausschlieBliche Ausweisung von Bau-
grundstiGcken mit Parzellen von Ein- bis
Zweifamilienhdusern. Um das Wachstum
abdecken zu kénnen, wird eine gewisse
Verdichtung der bestehenden Siedlungen
notig werden, woflr sich aus stddtebau-
lichen Gesichtspunkten nur der Ortskern

und seine Eingangsachsen anbieten. In
diesem Bereich k&dnnen die hdheren Dich-
ten an Wohnungen und der Bevdlkerung
auch gleichzeitig fUr die angestrebte Bele-
bung der Ortsmitte beitragen.

DarUber hinaus muss angemerkt werden,
dass die Bevdlkerungsprognose (Kapitel
5.2.1) sich auf die gesamte Marktgemein-
de bezieht, hingegen die Fldchenanalyse
bezlglich eines Verdichtungspotentials
lediglich fUr den Hauptort Reichertshofen
vorgenommen worden ist. Die Ortsteile
Langenbruck, Winden a. Aign und Agels-
berg kbnnen auch einen Teil des zukinf-
tigen Bedarfs an Wohnbaufléchen durch
enfsprechende Ausnutzung von vorhan-
denen Baulicken oder behutsame Neu-
ausweisung von Baufldchen mit abde-
cken. Die Ortsteile wurden im Rahmen des
ISEKs nicht vertieft hinsichtlich ihres Wachs-
tumspotentials untersucht und daher auch
in die Bilanzierung nicht mit eingestellt. So-
mit ist davon auszugehen, dass fur die Ge-
samtgemeinde noch ein deutlich héheres
Potential zur Schaffung von neuem Wohn-
raum fUr den Hauptort Reichertshofen be-
steht, als die 413 Wohneinheiten.

Des Weiteren ist hier ausschlieBlich das
Nachverdichtungspotential bilanziert wor-
den. Die mégliche Erweiterung Reicherts-



hofen nach Westen auf den bereits im
Fldchennutzungsplan dargestellten Wohn-
flidchen stellt ein weiteres Wachstumspo-
tential dar, das in diese GegenuUberstellung
noch gar nicht mit eingeflossen ist. Bei der
Annahme einer geringen Dichte fUr diese
Randlage von Reichertshofen kdnnten auf
diesen Fldchen ca. 66 weitere Wohnein-
heiten realisiert werden.
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Abbildung 59: FI chenvergleich
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STADTEBAULICHE & LANDSCHAFTSPLANERISCHE
BESTANDSERHEBUNG

Die sektorale Bestandserhebung erfasst
zundchst die relevanten stédtebaulichen
und landschaftsplanerischen Aspekte je-
weils in eigenstandigen Karten.



6.1  HISTORIE UND SIEDLUNGSENTWICKLUNG

HISTORIE

Der Markt Reichertshofen wird bereits 1100
erstmals urkundlich erwdhnt. Die histori-
sche Siedlungsstruktur des Ortskerns hat
sich fast vollsténdig erhalten, wohingegen
die Bausubstanz der Gebdude groBtenteils
aus dem letzten Jahrhundert stammt. Die
Gestaltung der StraBenrdume ist durch in-
frastrukturelle UmbaumaBnahmen aus der
jungeren Vergangenheit uneinheitlich und
in einigen SeitenstraBen noch immer we-
nig attraktiv ausgebildet. Es fehlt ein ein-
heitlicher gestalterischer Rahmen, um den
historischen Charakter zu verdeutlichen.

Das Schloss bzw. die Burg von Reicherts-
hofen geht in seinen baulichen Anfédngen
bis in das 13. Jahrhundert zurGck. Von den
einst dazu gehoérenden Landereien ist we-
nig erhalten geblieben. Die dazu gehodren-
den Wirtschaftsgebdude sind in der Ver-
gangenheit teilweise mit wenig RUcksicht
auf die historische Bedeutung umgebaut
und saniert worden. Die Historische Karte
(vgl. Abbildung 60) zeigt noch deutlich
das der Verlauf der Paar damals im Orts-
bereich noch weitlaufiger war. Ostlich des
Schlosses befand sind noch ein Altwasser.
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Abbildung 60: Historische Karte 1836

SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Bei der Entwicklung der Karte Uber die
Siedlungsentwicklung (vgl. Abbildung 37)
wurden die TK 25 (topographische Karte,
M 1: 25.000) aus den unterschiedlichen
Jahren Ubereinandergelegt. Es zeigt sich
das bereits in den durch hohe Bautdtigkeit
gezeichneten Nachkriegsjahren das Sied-
lungswachstum nicht grundsatzlich gleich-
maBig vom Zentrum her ausgedehnt hat,
sondern in verstreuten Inseln gebaut wor-
den ist. Dieser Trend setzt sich dann bis in
die heutige Zeit fort. Auf Grund dessen
es kaum maoglich ist, ein klares Muster der
Siedlungsentwicklung zu erkennen. Allein
aufgrund der geographischen und admi-
nistrativen Grenzen des Gemeindegebiets
war ein Siedlungswachstum for den Ort
Reichertshofen nur nach Westen und Os-
ten moglich.
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Abbildung 61: Siedlungsentwicklung
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6.2 BINDUNGEN FUR DIE KONZEPTENTWICKLUNG

Im Marktgebiet von Reichertshofen sind
verschiedene rechtliche Bindungen vor-
handen, die bei der Konzeptentwicklung
berUcksichtig werden mussen.

Entwicklungskonzept

In den 80er Jahren wurde bereits ein Ent-
wicklungskonzept fur den Ort erstellt und
in dessen Folge insbesondere der Obere
Markt, der Herzog-Heinrich Platz und die
MarktstraBe mit Mitteln der St&dtebaufér-
derung umgebaut wurden. Aus diesem
Grund sind hier nur punktuelle Verbes-
serungen, insbesondere hinsichtlich der
Barrierefreiheit und zur Behebung akuter
Missstande forderfahig. Einige wesentliche
Aussagen, insbesondere zum Ortskern,
sind auch heute noch gultig. Andere, wie
zum Beispiel die vorgeschlagen FuBwege-
verbindung von der HerrnstraBe zur Mar-
garethenstraBe, mussten aufgrund von
Bautdatigkeiten der letzten Jahrzehnte und
privaten Eigentumsverhdlinissen aufgege-
ben werden.

BEBAUUNGSPLANE & SANIERUNGSGEBIET

FUr den Hauptort Reichertshofen existieren
rund 17 rechtskraftige Bebauungspldne
und Innenbereichssatzungen. Diese re-
geln insbesondere den rechtlichen Rah-
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men der westlichen Wohnsiedlungen am
Ortsrand, aber auch die Gewerbestand-
orte im Osten. Im Ortskern gibt es derzeit
nur 3 rechtskraftige Bebauungspldne.

Das Areal der alten MUhle Stockau wur-
de 2010 als férmliches Sanierungsgebiet
festgelegt, darin sind bereits einige Sanie-
rungsziele formuliert worden. So istim Zuge
der Fertigstellung der Trassenoptimierung
der ICE Hochgeschwindigkeitsstrecke
MUnchen - Ingolstadt der DB auch der
Bau einer ErschlieBungsstraBe als UnterfUh-
rung von der Ortslage Reichertshofen zur
Stockau benannt. Diese ErschlieBungsstra-
Be wurde im Jahr 2014 fertiggestellt. Eben-
falls beschrieben ist der Handlungsbedarf
zur Aktivierung des Erholungsbereichs ent-
lang der Paar. Im Vordergrund stehen hier
die Verbesserung der Erreichbarkeit und
die Aktivierung der Uferbereiche des Na-
turraums fUr eine nutzbare Naherholung
der Bevdlkerung.

SCHUTZGEBIETE

Sudlich des alten Ortskerns von Reicherts-
hofen liegt das Landschaftsschutzgebiet
(LSG) Paartal, welches artenreiche Le-
bensrdume fUr Flora und Fauna bietet.
Das FFH-Gebiet Paar und Ecknach um-

fasst den gesamten Flussraum mit seinen
Auwdldern und Feuchtwiesen innerhalb
des Ortes und reicht bis zur Paarbricke an
der MUnchner StraBe. Es ist im Siedlungs-
bereich Reichertshofen fast identisch mit
dem LSG Paartal. Es erstreckt sich von Rei-
chertshofen rund 40 km nach SUdwesten
bis nach Aichach bei Augsburg.

Im Bereich der Flusslandschaft finden sich
viele wertvollen Biotopstrukturen die amt-
lich kartiert worden sind.

DarUber hinaus ist im SGdwesten ein an
den Hauptort direkt angrenzendes Trink-
wasserschutzgebiet festgesetzt. Auffallig
ist hierbei die Uberlagerung der Schutzzo-
ne Il mit dem Bebauungsplan Nr. 7.

HOCHWASSERSCHUTZ

Das Thema Hochwasser spielt durch die
direkte Ndhe zur Paar eine wichtige Rol-
le in Reichertshofen. Hierbei sind zwei Ka-
tegorien in der vorliegenden Bestands-
aufnahme dargestellt: Zum einen das
laut  Fldchennutzungsplan  festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet und zum an-
deren das faktische Uberschwemmungs-
gebiet. Dabei umgrenzt das faktische
Uberschwemmungsgebiet die tatsdchlich
Uberschwemmten Bereiche im Falle eines
hundertjghrigen Hochwasser (HQ100). Zu
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beachten ist hierbei, dass sich
beide teilweise deutlich vonein-
ander unterscheiden.

DENKMALSCHUTZ

Im Ortskern befindet sich der
Uberwiegende Teil aller der
denkmalgeschitzten Gebdude
und historischen Elemente. Aus-
nahmen, bilden hierbei die zwei
historischen Gebdude, die zur
alten MUhle Stockau gehdren,
welche sich nordlich der Bahn-
trasse befinden. Zudem ist ein
GroBteil des vor dem 18. Jahr-
hundert bereits bestehenden
historischen Ortskerns als Boden-
denkmal im Denkmalschutzka-
taster Bayerns aufgefuhrt.
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Abbildung 62: Bindungen
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6.3 SOIZIALE INFRASTRUKTUR

Die Karte der sozialen Infrastruktur zeigt,
dass der Uberwiegende Teil der Einrichtun-
gen bereits in den westlichen oder 6stli-
chen Siedlungen, auBerhalb des Ortszen-
trums angesiedelt sind. Lediglich Kirche,
Rathaus und BUcherei sind im Ortskern
verblieben. Insbesondere die Bildungs-
und Betreuungseinrichtungen sind eher in
den Randlagen untergebracht. Dies tragt
sicherlich mit dazu bei, dass ein GroBteil
der Besucher bzw. des Bring- und Abhol-
verkehrs der Betreuungseinrichtungen mit
dem Auto erledigt wird. Dies wurde ins-
besondere bezlglich des morgendlichen
Verkehrsaufkommens im Umfeld der Kin-
dertageseinrichtungen und der Grund-
schule von den Anwohnern negativ ange-
merkt.

Durch die Lage dieser Einrichtungen au-
Berhalb des eigentlichen Ortszentrums
findet auch keine zusatzliche, winschens-
werte Belebung des Ortskerns statt.
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Abbildung 63: Soziale Infrastruktur




6.4  ORTSBILD

Die MarktstraBe ist die zentrale Erschlie-
BungsstraBe durch das historische Ortszen-
frum und befindet sich zwischen der
MUnchner StraBe im Osten und der Ingol-
stddter StraBe im Norden. Einst war die
Einfahrt in die MarktstraBe an der Paar-
brocke enflang des Unteren Marktes als
Aufweitung im StraBenraum mit Gebdu-
den gefasst. Die einstigen Gebdude an
dieser Stelle sind nicht mehr vorhanden.
Die derzeitige Nutzung als Parkplatz kann
seiner Funktion als Eingangsbereich an
dieser qualitativ hochwertigen Lage am
Wasser nicht gerecht werden. Es fehlt ein
stddtebaulicher Rahmen, der die Funkfi-
on als Eingangsbereich zum Ortszentrum
Ubernehmen kann und die bestehenden
Potentiale dieser prominenten Lage aus-
schopft.

Die Zufahrt zum Schloss, dem heutigen
Rathaus, fUhrt Uber die SchloBgasse, wel-
che von der MarkstraBe abzweigt. Die Er-
schlieBung Uber die Gasse ist sehr eng und
gibt dem Schlossstandort einen dezentra-
len, isolierten Charakter. Als eines der prd-
genden Gebdude des Ortes ist es kaum
erlebbar. Dieser Umstand ist nicht zuletzt
fUr seine représentativen Funktion als Rat-
haus ungunstig. Gerade in Verbindung mit
dem so genannten Wallner Grundstick —

dem ehemaligen SGgewerk — ergibt sich
darUber hinaus das Potential, Uber das
Rathaus eine neue Verflechtung mit der
Paar zu gestalten.

Der Flussraum der Paar zieht sich durch
den Ort. Seine begleitenden GrinrGume
und Auenbereiche liegen in weiten Teilen
versteckt und sind nur schwer oder gar
nicht zuganglich. Zwischen der Paarhalle
und der Bricke an der MUnchner StraBBe ist
das Ufer bereits zuganglich gemacht und
dadurch auch erlebbar geworden.

Die Paarhalle ist der groBe Veranstaltungs-
ort der Marktgemeinde und auf der um-
gebenen Platzfldche findet jahrlich das
Paarfest als lokales Volksfest statt. Die Platz-
fladche ist sehr funktional und schmucklos
angelegt. Die Paarhalle selbst ist bereits
in die Jahre gekommen und sanierungs-
bedUrftig. Zusatzlich finden jahrlich nur
sehr wenige gemeinwohl orientierte Ver-
anstaltungen in den RGumlichkeiten statt,
weswegen die Marktgemeinde bereits
Untersuchungen zur Wirtschaftlichkeit ei-
ner Sanierung des Gebdudes einem Neu-
bau der Halle gegenUber gestellt hat.
Diese haben gezeigt, dass die Sanierung
der Paarhalle nur mit sehr hohen finanzi-
ellen Belastungen zu leisten ist. Aktuelle
Entscheidungen des Marktgemeinderats
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(Mérz 2016) gehen dahin die Paarhalle -
wenn maglich - nicht aufzugeben. Sie wird
dennoch Ende 2016 bis auf weiteres ge-
schlossen. Ob und wann eine Sanierung
in Angriff genommen wird ist aufgrund der
finanziellen Belastung fUr den Markt mo-
mentan noch unklar.

FUr durchfahrende Besucher lassen sich
die Besonderheiten des Ortes bestenfalls
nur erahnen. Es gibt wenige Anhaltspunk-
te entlang der Hauptverkehrsachse die
einen kurzen Stopp auf der Durchfahrt
rechtfertigen wuUrden. Ein traditioneller
Markt bzw. Marktplatz wo sich Geschdafte
und Gastronomiebetriebe konzentrieren
ist in Reichertshofen nicht vorhanden. Es ist
Zu prufen, ob sich ein solch zentraler Platz
auf dem Unteren Markt wieder integrieren
|&sst. Der Obere Markt liegt in zweiter Rei-
he zur MarktstraBe und ist bei einer Orts-
durchfahrt nicht einsehbar. Der Platz des

Abbildung 64: Oberer Markt, Quelle: Regionalplan
Ingolstadt

83



Oberen Marktes ist aftraktiv ausgestaltet
und die Rahmen gebenden Gebdude
sind teilweise denkmalgeschitzt. Im Som-
mer haben das dort ansdssige Hotel und
das gegenUberliegende Café mit Eisdiele
inre Freischankfldichen auf den Platz aus-
gerichtet, so dass der Obere Markt eine
wichtige Belebung erfdhrt. DarUber hinaus
befindet sich nur noch ein Bestattungsun-
ternehmen am Oberen Markt. Dem Obe-
ren Markt kommt eine wichtige Bedeu-
tung fUr Reichertshofen zu, da hier auch
der Maibaum traditionell aufgestellt wird.

Die HerrnstraBe, die direkt am Oberen
Markt vorbeilduft, war die frOhere Ein-
kaufsstraBe des Ortes. Heute ist sie die
StraBe mit den meisten Leerstdnden und
hat deswegen ihren frGheren Glanz ver-
loren. Die HerrnstraBe endet am Herzog-
Heinrich-Platz der den Eingang zum his-
torischen Markt von Nordwesten markiert
und teilweise durch historische Gebd&uden
gerahmt ist. Diese haben teilweise spit-
ze Dacher mit aufwendigen Giebeln und
stellen somit einen staddtebaulich - archi-
tektonisch afttraktiven Rahmen dar. Der
Platz selber dient als Verkehrskreuzung auf
der sechs StraBen mUnden und als Park-
platz, weshalb hier die Potentiale fUr einen
hochwertigen Stadtraum noch nicht aus-
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geschopft sind.

Nérdlich der Bahntrasse, befindet sich das
Areal der ehemaligen MUhle Stockau.
Die historisch wertvolle Bausubstanz steht
teilweise unter Denkmalschutz, jedoch
werden die Gebdude seit Uber 10 Jahren
nicht genutzt und stehen leer. Die markan-
ten Speichergebdude der MUhle sind Uber
sechs Geschosse hoch und damit gemein-
sam mit dem Kirchturm die héchsten Ge-
bdude in Reichertshofen. Auf diese &ffnen
sich immer wieder Blickachsen. So tragen
sie zur Identitédt und Wiedererkennung des
Ortes bei. Befindet man sich in den oberen
Geschossen des Rathauses (Schloss) 6ff-
net sich ebenso der Blick auf die Gebdu-
de der MUhle Stockau. Es besteht also eine
direkte Blickachse Uber das historische
Zentrum hinweg, zwischen Rathaus und
MUhle Stockau, welche einen besonderen
Reiz darstellt. Seit 2010 fallt das Gebiet der
Stockau unter eine Sanierungssatzung.
Firmen, die noch vor wenigen Jahren gro-
Be Arbeitgeber im Ort waren, sind entwe-
der abgewandert oder haben ihren Be-
trieb eingestellt. Es handelt sich dabei um
die groBen Grundstucke der Firma Wallner,
einem ehemaligen Sadgewerk, sudlich des
Rathauses am Ufer der Paar und um den
ehemaligen Betrieb Binder (Metallwaren-

fabrik) an der Ingolstadter StraBe. Die ehe-
maligen Betriebsgrundsticke grenzen un-
mittelbar an den Ortskern an und sind bis
heute keiner adédquaten neuen Nutzung
zugefUhrt worden. Der Zustand ist insbe-
sondere aufgrund der guten GrundstUcks-
lagen (am Ortskern und entlang der Paar)
und der GrundstucksgrdéBen visuell stérend
im Ortsbild, bei gleichzeitig groBem Poten-
tial fOr eine ortsbildpradgende Weiterent-
wicklung. Uberlegungen der Gemeinde
gehen dazu, in einer neuen Bebauung so-
ziale Nutzungen wie u.a. ein BUrgerhaus zu
integrieren.

Hinzu kommt eine Vielzahl kleiner bis mit-
telgroBer Brachfldchen in der Ortsmitte,
welche Uberwiegend als Parkplatze ge-
nutzt werden. Teilweise sind diese vollfl&-
chig versiegelt und mit entsprechender
Markierung und Beschilderung versehen.
Andere Fldchen hingegen sind ungeord-
net und nur geschottert. Besonders gra-
vierend ist dieser stddtebauliche Missstand
durch die Tatsache, dass viele dieser FI&-
chen, wie zum Beispiel der Untere Markt,
an sehr prominenten Stellen in der Ortsmit-
te liegen. Weitere Brachfldchen befinden
sich beidseitig an der MarktstraBe und in
unmittelbarer N&he zum Oberen Markt in
der GartenstraBe. Einige dieser Parkplatze



wurden sich aus stddtebaulicher
Sicht gut fUr eine Bebauung eig-
nen. Allerdings darf dabei die Situ-
ation hinsichtlich der Bereitstellung
von o&ffentlich zugdnglichen Stell-
platzen und die Parkierung auf
der MarktstraBe (vgl. Kapitel 6.6)
nicht weiter verscharft werden.

Im Zuge der Trassenoptimierung
der Bahnstrecke MUnchen-In-
golstadt fur den ICE wurde der
Bahnhof von Reichertshofen in
die Nachbargemeinde Baar-
Ebenhausen verlegt. Die Sied-
lungsgebiete werden mit einer
Schallschutzmauer geschutzt.
Bahntrasse und Schallschutzmau-
er bilden eine deutlich wahrnehm-
bare visuelle Barriere. Zusatzlich
sind durch den Umbau der Trasse
sowie der Verlegung des Bahnhofs
rund Tha ehemaliges Bahngeldn-
de brach gefallen und stehen als
Fldchenressource fur zukUnftige
Plaonungen zur Verflgung. Auf-
grund der Lage zwischen vorhan-
denen Siedlungsstrukturen und
der neuen Bahnirassee und des
ungunstigen, sehr I&nglichen Zu-
schnittes sind die Entwicklungspo-
tentiale auf diesen FlGdchen sehr
begrenzt.
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6.5 FREIRAUM

Der wohl bedeutendste Freiraum im Ort
Reichertshofen ist die Flusslandschaft der
Paar. Bisher ist lediglich nur ein kleiner
Uferbereich innerhalb der Ortslage zu-
ganglich. Auf der Ostseite fuhrt eine klei-
ne GrUinanlage von der Paarhalle bis zur
MUnchner StraBe. Daran anknupfend ver-
|Guft ein schmaler Fussweg, abseits von
StraBen entlang eines Altarms, der sehr
reizvolle Ausblicke in die Auenlandschaft
bietet. Von der Paarhalle und der dort be-
findlichen PaarbrGcke fur FuBgdnger ge-
langt man entlang der Paar zu FuB oder
mit Fahrrad unter der Bahn hindurch nach
Norden und weiter bis zur Stockau.

Der Ubergeordnete Paartaalradweg ver-
|&Guft von Norden nach Suden durch den
Ortskern. Nachdem es in den sudlichen
Auwdldern bisher keine Mdglichkeit gibt,
mit dem Fahrrad entlang der Paar nach
SUden zu gelangen, verlduft die Strecke
des Paartalradwegs Uber die Paarbricke
Uber den Oberen Graben und der Gar-
tenstraBe nach Starkertshofen. Im Ortsge-
biet gibt es mit der oben erwdhnten Paar-
bricke fur FuBgdnger und der Bricke der
MUnchner StraBe lediglich zwei Bricken
die eine Querung der Paar ermodglichen.
Gerade im SUden wdre eine Anbindung
Uber die Paar von den Siedlungsgebieten
im Westen zum Gewerbegebiet im Osten,
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in dehnen sich auch die groBen Vollsor-
timenter und Drogeriemdrkte befinden,
wunschenswert.

Die Anbindung an den Heideweiher, der
ein beliebtes Ausflugsziel im Sommer zum
Baden darstellt, ist mit dem Fahrrad bisher
nur Uber Umwege erreichbar, da noch LU-
cken in der direkten Radwegeverbindung
in Form von erforderlichen Bachquerun-
gen bestehen. [Anmerkung: W&hrend der
Fertigstellung dieses Berichts wurden diese LU-
cken im Radwegenetz zum Heideweiher be-
reits von der Marktgemeinde durch bauliche
MaBnahmen geschlossen]

Innerhalb der Wohnbausiedlungen gibt es
immer wieder kurze FuBwegeverbindun-
gen die fUr FuB- und Radfahrer eine attrak-
tive AbkUrzung bieten und so bereits eine
hohe Qualitét fir den nicht motorisierten
Verkehr darstellen.

Westlich angrenzend an das Siedlungsge-
biet sind Versorgungs- und landwirtschaftli-
che Wege, die eine hohe Qualitat fir Spa-
zierg@nger darstellen. Zusatzlich fallt das
Geldnde in diesem Bereich nach Suden
teilweise stark ab, weswegen sich schéne
Ausblicke in die umgebende Landschaft
ergeben. In der BUrgerbeteiligung wur-
de teilweise beklagt, dass sich gerade in
diesem Bereich aufgrund der fehlenden
Abfallbehdlter im Umfeld der Banke MUl

ansammelt.

Innerhalb der Siedlungslagen befinden
sich zwei groBe Sportgebiete. Westlich be-
findet sich der groBe Sportplatz, welcher
der Grund- und Mittelschule angegliedert
ist und deswegen nicht allgemein &ffent-
lich zuganglich ist. Im Norden, an den
historischen Ortskern angrenzend und un-
mittelbar an der Paar gelegen, befinden
sich die groBen Sportanlagen fur den Ver-
einssport. In der Burgerbeteiligung wurde
insbesondere der schlechte Zustand des
Vereinsheims mit seinen Umkleiden be-
mdangelt. Zusatzlich wurde die Idee ge-
AuBert, die Sportfldchen auf freie Fidchen
auBerhalb des Ortskerns zu verlagern. Eini-
ge Jugendliche sehen darUber hinaus ei-
nen Bedarf eines offentlich zugénglichen
Basketballplatzes. Von Seiten der dlteren
Generation wurde eine Fldche vermisst,
auf der Boccia oder Boule gespielt wer-
den kann.

In Reichertshofen gibt es insgesamt sie-
ben Spielplatze. Bei den regelmd&Bigen
Kontrollen des TUVs wurden keine Sicher-
heitsmdngel festgestelll. Gerade in der
Bevolkerung wurden allerdings einige der
Spielplatze als verbesserungswurdig u.a.
hinsichtlich ihrer Ausstattung angesehen.
Insbesondere der Spielplatz an der Paar-
halle zeigt deutliche Mangel in der Gestal-



tung und verfUgt Uber keine hohe
Aufenthaltsqualitdt, weder fUr Kin-
der noch fUr Eltern.

Entlang des Spielplatzes in Got-
teshofen verlduft ein Graben der
haufig mit Wasser gefullt ist. Hier
fehlt zum Schutz der spielenden
Kinder ein Zaun als Abgrenzung.
Im Rahmen der Burgerbeteiligung
wurde vorgeschlagen, aufgrund
der angeblich teilweise mangeln-
den Qualitat in der Ausstattung,
einige Spielplatze zu schlieBen und
daflr einen groBen neuen Spiel-
platz fur Kinder und Jugendliche in
zentraler Ortslage zu bauen. Dieser
kdnnte auch Gerate fur eine sport-
liche Betatigung enthalten, die fur
alle Generationen interessant sein
kénnen.

Des weiteren kommt es zu Kon-
fikten mit Jugendlichen auf den
Spielplatzen. Die Jugendlichen
haben wenige M&glichkeiten Orte
aufzusuchen, wo sie unter sich sein
kdnnen, weswegen vermehrt auf
die Kinderspielpldtze ausgewichen
wird. Dort bleiben dann héufig Fla-
schen 0.4. zurGck, die fur Kleinkin-
der gefdhrlich werden kénnen.
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6.6 VERKEHR

In den 80er Jahren wurde die B13 als Um-
gehungstraBe fertig gestellt, welche den
Ortskern nachhaltig durch den Verkehr
entlastet hat. Reichertshofen ist Uber die
B13 sowie Uber die B300 sehr gut an das
Uberregionale Verkehrsnetz angeschlos-
sen und die ndchsten groBeren Stadte wie
Ingolstadt und MUnchen k&nnen Uber die
Autobahn sehr schnell erreicht werden.
Durch den Ort bildet die MUnchner, Markt-
und Ingolst&dter StraBe die Haupterschlie-
Bungsachse. Die Neuburger Strae bindet
im Westen direkt an die B13 an und die
Starkertshofner StraBe fUhrt in das stdwest-
liche Gemeindegebiet.

OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR

Reichertshofen verfugt lediglich Uber eine
Buslinie die den Markt mit Ingolstadt ver-
knUpft. Die Buslinie 18 kommt von Baar-
Ebenhausen verl@uft Uber den Ortskern
und knUpft an den Ortsteil Langenbruck
an. Das Netz der Haltestellen ist entlang
der HauptstraBen sehr dicht. Die Einzugs-
radien von fuBlaufigen 400 m decken, bis
auf die westlichen Siedlungsgebiete, den
gesamten Ort ab. Die stUndliche Taktung
ist im Verhdltnis gering. Erhebungen durch
Fragebdgen durch die Gemeindeverwal-
tung haben eine Anbindung an den Bahn-
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hof in Baar-Ebenhausen nicht als dringlich
heraus gestellt.

HAUPTERSCHLIESSUNGSSTRASSE INNER-
ORTS

In der MarktstraBe kommt es zu Konflikten
zwischen FuBgdngern, Radfahrern sowie
widerrechtlich geparkten Autos und dem
fahrenden, motorisierten Verkehr. Insbe-
sondere vor der Apotheke werden Fahr-
zeuge kurz auf dem BUrgersteig - trotz
Halteverbot an der Stelle - abgestellt, um
schnell Erledigungen zu machen. Dadurch
kommen die Passanten insbesondere mit
dem Fahrrad oder einem Kinderwagen
auf dem BUrgersteig nicht mehr durch und
mussen auf die StraBe ausweichen. Dies
fOhrt unweigerlich zu gefé&hrlichen Situatio-
nen. [Anmerkung: W&hrend der Fertigstellung
dieses Berichts wurden bereits erste MaBnah-
men zur Entschérfung dieses Konflikts in Angriff
genommen. Die MarktstraBe wurde mit einer
Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h
versehen und zusatzlich werden auf Hohe der
der Apotheke beidseits in KUrze Pfosten aufge-
stellt, die ein regelwidriges Parken verhindern.]
TatsGchlich gibt es gerade entlang der
MarktstraBe eine ganze Reihe von offent-
lichen Parkplatzen, die augenscheinlich
nicht ausgelastet sind. Die Anwohnerinnen

und Anwohner beklagen ein Gefuhl von
Unsicherheit, wenn sie die HaupftstraBe mit
dem Fahrrad befahren, weswegen haufig
auf den BUrgersteig ausgewichen wird, wo
dann Rad- und FuBverkehr um den Platz
konkurrieren mussen. Der BUrgersteig der
MarktstraBe weist teilweise Uber ladngere
Strecken sehr geringe Breiten auf. Eine be-
sondere Engstelle befindet sich in der Kur-
ve zum Unteren Markt auf der nérdlichen
StraBenseite. Insbesondere wenn zusdtz-
lich Schwerverkehr um die Kurve fahrt, ist
zumindest eine gefUhlte Verkehrssicherheit
nicht mehr gegeben.

Der Fahrradverkehr wird derzeit in Rei-
chertshofen grundsétzlich auf den Stra-
Ben mitgefUhrt, da die Verkehrsmengen
von der Planung auch keine eigene Fahr-
radspur erfordern. Deswegen ist es insbe-
sondere wichtig LUckenschlUsse im Rad-
wegenetz vorzunehmen, um ggf. auch
Alternativrouten anbieten zu kénnen.

Die Kreuzung der MarktstraBe mit der Got-
teshofner StraBe hat sich wdhrend des
Planungsprozesses als besonderer Vertie-
fungsbereich herausgestellt. Gerade zu
StoBzeiten ist es schwierig in die Marktstra-
Be einzufahren, da die Verkehrsmengen
zu dicht sind. Zusatzlich werden an die-
sem Eingang zum historischen Markt die



Geschwindigkeiten des Verkehrs
als zu schnell empfunden. Hinzu
kommt noch die schwierige Kreu-
zungssituation da sich auf der Got-
teshofner StraBe bereits nach we-
nigen Metern ein Abzweig in die
Starkertshofner StraBe befindet.

Gewerbegebiet

FOr das Gewerbegebiet besteht
eine Leitung fUr den Lieferverkehr
Uber eine entsprechende Beschil-
derung. Allerdings sind die Uber-
sichtspldne unguUnstig positioniert,
weshalb nicht ortskundige Last-
wagenfahrer haufig das Gewer-
begebiet Uber die Wohnsiedlung
an der ThannbergstraBe anfahren
und zu einer Belastung der dorti-
gen Wohnsiedlungen beitragen.

o/ Gemeindegrenze 7 2u hohe Geschwindigkeiten
] Gewasser FuBgangerdbergang
FuBgangeniberweg
@ Bundesstrafie Pt
. Haufige Durchiahrt von

O © Locken im Radwegenetz el_mn

(@ Bushanestene Lt LaiwaGo0

.| Einzugsradius HaRestelle unbefriedigende Parkierung
= 200:m {400 m
= Bahntrasse
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7.1  QUALITATEN UND POTENTIALE

Der historische Ortskern bildet ein hohes
Potential fUr die einheitliche Gestaltung
der StraBenréume, die so eine groBe Stei-
gerung der Aufenthaltsqualitat erfah-
ren. Der Herzog-Heinrich Platz, der Untere
Markt sowie der Obere Markt gemeinsam
mit der Kreuzung MarktstraBe / Gotteshof-
ner StraBe bilden einerseits wichtige Ein-
gangsbereiche zum historischen Markt,
sind aber auch potentielle Zentren mit ho-
her Attraktivitdt und Anziehungskraft. Die
Achsen dazwischen stellen zentrale Ver-
bindungen dar, deren Aufwertung in den
weiteren Konzepten einen besonderen
Schwerpunkt bilden. Zusétzlich bietet die
SchloBgasse Uber das Rathaus bis zur Paar
ein hohes Potential zur Ausgestaltung einer
neuen Verbindungsachse, welche auch
das Rathaus aus seinem isolierten Standort
I6sen kann. Erste GrundstUcke entlang der
SchloBgasse befinden sich bereits in kom-
munalem Besitz. Der Untere Markt bietet
schon aufgrund seiner Lage an der Paar
die Moglichkeiten fur eine qualitétsvolle
Neubebauung. Dabei sollten insbesonde-
re Nutzungen mit hoher Besucherfrequenz
integriert werden.

Die Flusslandschaft der Paar ist derzeit nur
in einem kleinen Teilabschnitt &ffentlich
zugdnglich. Aufgrund der hochwertigen
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Grinrume am Wasser kann eine hdhe-
re Nutzungsvielfalt durch neue Wegebe-
ziehungen und behutsame, punktuelle
Offnungen des Ufers fur die drtliche Erho-
lungsnutzung einen hohen Beitrag leisten.
Grenzen in der Gestaltung sind durch den
hohen Schutzstatus der Flusslandschaft
gegeben und mussen bei der Konzeptfin-
dung BerUcksichtigung finden, damit der
empfindliche Naturraum keiner Stérung
ausgesetzt wird.

Die Brachflache, die durch die Trassenop-
timierung der Bahn entstanden ist, bietet
die Mdéglichkeit neue Ostwest-Verbindun-
gen in Ortsrandlage zu schaffen. Die Ent-
wicklung von Wohnbebauung an der Stel-
le ist wegen der Larmpegel der Bahn nur
bedingt moglich. Hingegen die weiteren
groBen untergenutzten FlGdchen sich for
eine Entwicklung von Wohngebieten und
damit fUr eine Verdichtung nach innen
eignen.

Die Stockau mit ihrem markanten Ge-
bdudebestand bietet ebenfalls ein ho-
hes Potential mit Entwicklung von neuen
Wohnungen, aber auch hier ware die In-
tegration von kulturellen, sozialen und gas-
tfronomischen Nutzungen sinnvoll, um eine
Anbindung des Gebiets an den Hauptort
zu starken.



- Baullcks - stark begront
## Untergenutzte Gewerbafischen
#% Wohnbauhache laut FNP
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7.2 DEFIZITE UND KONFLIKTE

Bei der Betrachtung der Karte Uber die
Konflikte und Defizite (vgl. Abbildung 69)
fallt die hohe Anzahl der leerstehenden
bzw. untergenutzten Gebdude auf. Ins-
besondere die leerstehenden Laden-
geschdafte im Ortskern sind dringend mit
geeigneten Nutzungskonzepten zu bele-
gen, um den gesamten Ortskern wieder
nachhaltig zu beleben. Der Fokus bei der
Entwicklung von Konzepten fUr die Reakti-
vierung des Einzelhandels sollte unbedingt
auf die MarktstraBe und HerrnstraBe ge-
legt werden, um hier stetig eine Verdich-
tung mit Einzelhandel und Dienstleistungen
zu erreichen. Wichtig ist dies auch, um ein
Gegengewicht im Ortskern zu den groBen
Nahversorgern an den Ortsr&éndern und im
Gewerbegebiet zu erreichen. Es muUssen
Anreize geschaffen werden, die den zu-
s@tzlichen Besuch in den Ortskern lohnend
machen. Dabei ist die Ansiedlung von wei-
teren Einzelhandelsnutzungen mit hohem
Kundenverkehr genauso geeignet wie die
Integration weiterer kultureller und sozialer
sowie gastronomischer Nutzungen.

Im Zuge dessen sind Konzepte zur Ver-
besserung der Verkehrssicherheit unter
BerUcksichtigung der unterschiedlichen
BedUrfnisse der Nutzer zu entwickeln. Der-
zeit bieten die StraBenzUge im historischen
Ortskern ein noch sehr uneinheitliches Bild.
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Teilweise gibt es noch Hochborde und
BUrgersteigbreiten von so geringen Brei-
ten, dass sie nicht als Burgersteig genutzt
werden kdénnen. Das historische Layout ist
im StraBenbild noch abzulesen, es fehlt al-
lerdings eine einheitliche Gestaltung, wel-
che dies noch hervorhebt. Gleichzeitig ist
die Aufenthaltsqualitat der MarktstraBe zu
erhdhen, um Bewohnern und Besuchern
Anreize fUr das I&ngere Verweilen im Orfs-
kern zu geben. Dabei sollen MaBnahmen
zur Verringerung der widerrechtlich ge-
parkten Autos auf dem Gehsteig prioritéar
behandelt werden. [Anmerkung: Wéhrend
der Fertigstellung dieses Berichts wurden be-
reits erste MaBnahmen zur Entschdarfung dieses
Konflikts in Angriff genommen. Die MarktstraBe
wurde mit einer Geschwindigkeitsbeschrén-
kung auf 30 km/h versehen und zusdtzlich
werden auf Hohe der der Apotheke beidseits
in KUrze Pfosten aufgestellt, die ein regelwidri-
ges Parken verhindern.]

Zentraler und wichtiger Ankerpunkt for
eine Attrakftivitatssteigerung der Ortsmitte
bildet die derzeitige markante Brachfla-
che am Unteren Markt. Diese Fladche wird
in seiner jetzigen Nutzung als Parkplatz an
der prominenten Lage an der Paar und
am Ortseingang nicht gerecht.

Bei den groBen, gewerblichen Brachfla-
chen liegt der Fokus auf der Neuordnung

der gesamten Fl&dche. Die GrundstUcks-
fldchen und die attraktive Lage in unmit-
telbarer Nahe zum Ortskern machen eine
vertiefte Konzeptentwicklung zwingend
erforderlich. Die Chance zur Entwicklung
von Wohngebieten mit hoher Qualitét, die
sinnvoll in den &rtlichen Kontext eingebun-
densind, sollfe unbedingt genutzt werden.
Die Paarhalle und die umgebende Platz-
fldche stellt fUr die Gberwiegende Zeit des
Jahres ein unattraktives, untergenutztes
innerortliches Areal dar. Unter Einbezie-
hung der bisherigen, mulfifunktionalen
Nutzungsmoglichkeiten sind fOr dieses
Areal daher tragfdhige Konzepte fUr eine
attraktive Gestaltung und zukUnftige Nut-
zung erforderlich, die eine Nufzung des
Gebiets auch auBerhalb von Veranstal-
tungen moglich machen. Die Integration
eines sozialen Treffpunkts an der Paar fehlt
bisher ebenfalls.

Eine wichtige Verbindungsfunktion fir FuB3-
und Radfahrer verlduft entlang der Paar-
halle Uber die Bricke Uber den Unteren
Graben zur HiberstraBe und bindet an die
Schule, genauso wie im weiteren Verlauf
an den Kindergarten in der JahnstraBe an.
Kleinere AufwertungsmaBnahmen kénnen
diese Verbindung noch weiter stérken und
gerade fUr den Kinder Bring- und Abholver-
kehr aus den 6stlichen Siedlungsgebieten



noch aftraktiver gestalten. Insbeson-
dere fallt hierbei auf, dass die Brucke
derzeit nur fUr FuBganger frei geben
ist und Radfahrer absteigen mussen,
um die BrUcke zu queren. Um dies
sicherzustellen, sind entsprechende
Sperren an beiden Seiten der Bricke
angebracht, die dies aber nur be-
dingt verhindern. Um die Attraktivitat
dieser wichtigen Verbindung zu stér-
ken ware es hier winschenswert die
Bricke auch fUr den Radverkehr zu
offnen. Zusatzlich verlduft der Uber-
regionale Paartalradwanderweg
Uber teilweise die gleiche Strecke,
die somit auch fUr den Ausflugstouris-
mus interessanter wird.

Sudlich des Ortskerns sind die Paar-
auven fur die Offentlichkeit nicht zu-
gdénglich und somit auch nicht nutz-
bar. Zwar fallt die Flusslandschaft in
diesem Bereich unter die strenge
Schutzregelung eines FFH-Gebiets,
trotzdem sollten sich die Konzepte
mit einer punktuellen behutsamen
Offnung der Aubereiche und dem
Paar-Ufer auseinandersetzen und
ggof. auch eine neue fuBlaufige An-
bindung an die Siedlungsgebiete
nach Westen schaffen. Ein Uber-
gang Uber die Paar fehlt in diesem
Bereich.
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Nach der Bestandsanalyse konnten die
maBgeblichen Handlungsfelder und Ziele,
die in den alternativen Konzepten ihre Be-
rOcksichtigung finden mussen, zusammen
mit dem Steuerkreis erarbeitet und formu-
liert werden, Diese Handlungsfelder und
Ziele wurden in einer Broschure dargestellt
und in der Sitzung des Marktgemeinderats
am 17.11.2015 beschlossen.

Durch die detaillierte, sektorale Bestands-
analyse haben sich folgende Handlungs-
felder ergeben:

* Orisbild & Siedlungsentwicklung
* Freiraum & Erholung

* Verkehr & Sicherheit

* Einzelhandel & Gastronomie

Nachfolgend sind die erarbeiteten Ziele
fUr jedes der Handlungsfelder dargestellt.
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Die Marktgemeinde Reichertsho-
fen hat sich in den letzten Jahr-
zehnten immer weiter zu einem
gefragten Wohn- und Gewerbe-
standort entwickelf. Der zuklnftige
Umgang mit dieserm Wachstum ist
von entscheidender Bedeutung
fur die Marktgemeinde.

Es gilt insbesondere den Bedarf an
Wohnraum mit der Sicherung der
Lebensqualitat und des Orts- und
Landschaftsbildes zu vereinba-
ren und gleichzeitig bestehende
Flachenpotentiale einer nach-
haltigen Nutzung zuzufihren. Ein
besonderer Fokus liegt dabei auf
der Starkung des Ortskerns von
Reichertshofen.

Nach einer intensiven stadte-
baulichen und landschaftspla-
nerischen sowie wirtschafts-
geographischen  Analyse der
Bestandssituation wurden Ziele
fur die zuklnftige Enfwicklung der

Marktgemeinde formuliert,

Abbildung 71: Pr ambel
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Dabei flossen die Ergebnisse der
bisherigen Beteiligungsveranstal-
tung genauso ein, wie die ausfuhr-
lichen Diskussionen im Steuerkreis,
der den gesamten Planungspro-
zess begleitet.

Die gesammelten Vorschidge
sind nach Themenbereichen sor-
tiert und zu Ubergordneten Hand-
lungsfeldern zusammengefasst.
Die hier entwickelten Ziele bilden
die Grundlage fir die Ausarbei-
tung konkreter Konzepte und
MaBnahmen fur die zukdnftige
Entwicklung Reichertshofen.

Markt Reichertshofen

Oktober 2015
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.01
HISTORISCHER ORTSKERN

Steigerung der Erlebbarkeit des histo-
rischen Ortskems durch gestalterische
Aufwertung und barierefreien Ausbau
des offentlichen Raums zur besseren
Ausnutzung des gegebenen Platzange-
bots zugunsten einer héheren Nutzer-
freundlichkeit.

.02
NACHVERDICHTUNG ORTSKERN

Bewusste Steuerung der zukiinftigen
baulichen Entwicklung der Sied-
lungsbereiche durch Festlegen von
zentralen stadtebaulich vertretbaren
Verdichtungsbereichen.

2.03
MARKTSTRASSE/HERRNSTRASSE

Aufwertung des StraBenraums unter
Berlicksichtigung der unterschiedlichen
Bedurfnisse der Verkehrsteilnehmer
sowie einer vertraglichen Abwicklung
des Verkehrs.

.05
INTEGRATION RATHAUS

Stadtebauliche Einbindung des Rat-
hauses in den Oriskern bei gleichzeitger
Schaffung einer neuen erlebbaren Ver-
bindung ven der Marktstrale zur Paar,

L.o7

ENTWICKLUNG STOCKAU

Bel der Entwicklung der Stockau soll
die Attraktivitat des 6ffentlichen Raurms
gesteigert werden und hierfir in den
Nachnutzungskonzepten auch nicht
Wohnnutzungen (Kultur/Gastronomie)
einbezogen werden.

1.04
PLATZGESTALTUNG

Schaffung von erlebbaren stadte-
baulichen Eingangsbereichen in

den historischen Ortskem und in das
Geschaftszentrum durch Konzepte zur
Aufwertung von Herzog-Heinrch-Platz,
Unterer Markt und Ausgestaltung der
Kreuzung Starkershofner Strabe/ Markt-
straBe.

£.06
ENTWICKLUNG DER GROSSEN POTENTIAL-
FLACHEN

Hochwertige bauliche Entwicklung der
groBen innerértlichen Potentialfidchen
unter Berlcksichtigung der lokalen
Besonderheiten und ihrer Lage im Ort.
Schaffung einer adaquaten Mischung
zwlschen &ffentlichen Freiraum,
Wohnungsbau sowie Biiro- /Geschéfts-
flachen.

Abbildung 72: Ziele Ortsbild und Siedlungsentwicklung
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LF1

ERLEBBARKEIT FLUSSLANDSCHAFT
Behutsame Offnung der Paarauen
fur eine Erholungsnutzung und Erdeb-
barkeit der Auenlandschaft ohne die
okologischen Funktionen zu beein-
trachtigen.

LF3

SPIEL- UND FREIZEITPLATZ FUR ALLE
ALTERSGRUPPEN

Schaffung eines Treffpunkts fir alle
Altersgruppen u.a. durch Integration
eines Mehrgenerationen-Freizeitange-
botes mit sportlichen Nutzungen (z.B.
Basketball, Tischtennis, Boule und/oder
Schach), der durch hohe Aufenthalts-
qualitat und Gestaltung zum Verwellen
einladt und die generationstbergrei-
fende Kommunitkatino fordert,

LFS

BEGRUNUNG DES ORTSKERNS
Gestalterische Aufwertung des Orts-
kermns durch zusatzliche Baumpflanzung
oder weitere grine Gestaltungskon-
zepte fur das Ortszentrum (2.B. Stau-
dentrége).

LF2

OPTIMIERUNG DES SPORTFLACHEN-
ANGEBOTS

Erhalt des Sportangebots sowie durch
Sanlerung bestehender Mdngel in den
vorhandenen Anlagen und ggf.Erwel-
terung u.q. fir neue Sportarten.

LF4

RADWEGEVERBINDUNG IN DIE
ORTSTEILE

Verbesserte Anbindung an die Oristei-
le, insbesondere von Relchertshofen
nach Osten, um den FuB- und Radver-
kehr auch in die Naherholungsgebiete
zu fordem.

ZFé i
SANIERUNG SPIELPLATZE

Sinnvolle Sanierung von bestehenden
Spielplatzen sowie Prifung einer Spiel-
platzerweiterung mit besonders hoher
Nutzungsvielfalt an zentraler Stelle,

LF?
HEIDEWEIHER

Erhalt, Aufwertung und Attraktivitatsstel-
gerung des Heideweihers als wichtiges
Naherholungsgeblet insbesondere
durch verstarkte Pflege der Uferberei-
che und verbesserte Radwegeanbkin-
dung.

Abbildung 73: Ziele Freiraum und Erholung



Ivi

FUSS UND RADWEGEVERBINDUNGEN IM
ORT

Starkung oder Schaffung von attrak-
tiven und sicheren Ful- und Radwe-
geverbindungen zur Verknlpfung
wichtiger Bezugspunkte innerhalk der
Ortschaft.

Lv2
REDUZIERUNG DER GESCHWINDIG-
KEITEN DURCH DEN ORTSKERN

Steigerung der Verkehrssicherheit
und der Aufenthaltsqualitat durch
MabBnahmen zur Geschwindigkeits-
reduzierung auf den Hauptdurch-
fahrtsstraBen.

L.V3a
PARKEN IM ORTSKERN

Konfliktreduzierung zwischen Fubgan-
gem, Radfahrem und Aufofahrem
durch Konzepte fir den ruhenden
Verkehr, einschlieBlich einer bedarfs-
gerechten und ortsbildvertréglichen
Schaffung von Kurzparkplatzen fur elne
gute Erreichbarkelt der Geschéifte,

V4
BESCHILDERUNG / LEITSYSTEM
GEWERBEGEBIET

Verbesserung des bestehenden
Leltsysterns flr die Erschliefung des
Gewerbegeblets, insbesondere flr
den Schwerverkehr (Vermeidung
Durchfahrt der Siedlungen).

Abbildung 74: Ziele Verkehr und Sicherheit
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EINZELHANDEL, GASTRONOMIE UND KULTUR

ERHOHUNG DER NUTZUNGEN IM ORTS-
KERN

Belebung des Crtskermns durch Etab-
lierung neuer Nutzungen im Ortskern;
Prioritat haben dabeil Nutzungen des
Einzelhandels und welche mit hohem
Kundenverkehr,

AUFHEBUNG LEERSTAND

Die leerstehenden Ladengeschdfte
im Ortskern sollen wieder einer neuen,
maoglichst aktiven Nutzung zugefuhrt
werden,

STARKUNG GASTRONOMIE

Schaffung von Fidchen, die sich fur
die Erweiterung mit Gastronomiebe-
trieben eignen, besonderes Augen-
merk liegt dabel auf moglichen Frei-
schankbereichen (z.B. Biergarten).

SANIERUNG PAARHALLE

ZeitgemdaBe Sanierung oder Neubau
Paarhalle fur eine erwelterte Veranstal-
tungsnutzung.

Abbildung 75: Ziele Einzelhandel, Gastronomie und Kultur
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RAHMENPLAN:
VARIANTENUNTERSUCHUNG FUR WESENTLICHE TEILBEREICHE

Um fUr den Rahmenplan eine ausreichen-
de Abwdagungsgrundlage zu erhalten,
wurden fuUr die wichtigsten Teilbereiche
des Entwicklungskonzepts jeweils drei un-
terschiedliche Varianten entwickelt und
jeweils bewertet. Diese werden in den fol-
genden Seiten nacheinander vorgestellt.
Die Varianten wurden im Steuerkreis aus-
giebig diskutiert und nach Abwdégung der
unterschiedlichen Belange konnte ein Vor-
zugskonzept als Rahmenplan entwickelt
werden, welches in Kapitel 10 dargestellt
ist.



9.1 EHEMALIGES SAGEWERK UND RADWEGEANBINDUNG PAAR

In den Varianten wurden unterschiedliche
Dichten und Fl&cheninanspruchnahme for
eine neue Wohnbebauung auf der Fl&-
che des ehemaligen S&gewerks darge-
stellt. Dabei ist die Bebauung in Variante
1 sehr locker, hingegen Variante 2 und 3
Moéglichkeiten fUr die Schaffung von dich-
teren Wohntypologien mit einer Erschlie-
Bung Uber kurze StichstraBen zeigen. Eine
Durchwegbarkeit des neuen Wohngebiets
in die Paarauen wurde in allen Varianten
berUcksichtigt. Ostlich an das neue Wohn-
gebiet schlieBt sich erst eine intensiv ge-
pflegte Parkanlage an, die auch an das
Rathaus anbindet. Weiter 6stlich in die Au-
enlandschaft geht die Grunfladche in eine
extensiver genutzte Fldche Uber. Dabei ist
in Variante 2 zusatzlich eine Durchwegung
von Nord nach SUd durch die Paarauen
dargestellt. Die Schaffung einer Radwe-
geanbindung in Ost-West-Richtung ver-
ursacht eine Betroffenheit von FFH- und
Landschaftsschutzgebiet und diesem Be-
reich. FUr eine mdgliche Realisierung ist im
Vorfeld eine entsprechende Vertraglich-
keitsuntersuchung durchzufUhren

Die Variante 3 enthdlt darUber hinaus eine
sanfte Offnung und ErschlieBung der Paar
durch einseitige Abflachung der Uferbe-
reiche. Das Paarufer erhdlt somit eine ho-
here Nutzungsvielfalt.
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VARIANTE 1

Abbildung 76: Variante 1 | S gewerk

Fazit: Die Bebauung in der Variante 1 wur-
de als zu locker bewertet im Gegensatz zur
Bebauung in Variante 2, die in ihrer Aus-
dehnung bereits zu sehr in den Paarraum
hineinreicht. Zusdtzlich muss angemerkt
werden, dass eine ErschlieBung der Wohn-
gebdude im nérdlichen GrundstUcksbe-
reich direkt von der Gotteshofner StraBe
nicht méglich sein wird, da hier eine Ge-

* Lockere einstreifi-
ge Bebauung ent-
lang der Gotteshof-
ner StraBe

e Aufwertung & Er-
schlieBung Paarauen

* neue Radwegeer-
schlieBung zum Rat-
haus

[&Gndesprung von ca. 2 — 3 m besteht. Be-
zUglich der FuBwegeanbindung wurde
der FuB- und Radweg in nordsudlicher
Richtung als nicht notwendig erachtet. Zu-
sa@tzlich stellt dieser einen weiteren Eingriff
in den empfindlichen Naturraum der Paar
dar. An einer Erreichbarkeit des Paarufers
fur Naherholungsnutzungen sollte aller-
dings festgehalten werden.



Abbildung 77: Variante 2 | S gewerk

« Entwicklung von kompakten WohnstraBen mit Offnung
zu den Paarauen

e Behutsame bauliche Gestaltung Paarufer
* neue RadwegeerschlieBung zum Rathaus
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VARIANTE 3

- l
7
.

Abbildung 78: Variante 3 | S gewerk

 kompakte ggf. terassierte Bebauung zur Paar
* intensive Durchwegung der Paarauen
* Sanfte AufwertungsmaBnahmen der Paarauen
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9.2 GRUNDSTUCK INGOLSTADTER STRASSE 22 (EHEMALIGE METALLWARENFABRIK)

In den einzelnen Varianten fur das Grund-
stUck der ehemaligen Metallwarenfabrik
Binder wurde die FlGdche ebenfalls mit un-
terschiedlichen ErschlieBungs- und damit
verbundenen stddtebaulichen Konzepten
hinsichtlich moglicher Nutzung und Dichte
beplant. Variante 1 zeigt dabei eine még-
liche dichte Bebauung in Form von Ge-
schosswohnungsbau mit klaren baulichen
Kanten zu den ErschlieBungsstraBen. Die
ErschlieBung der Wohnbebauung erfolgt
hierbei lediglich Gber die Ingolsté&dter Stra-
Be und verhindert somit eine zusatzliche
Verkehrsbelastung in der HueberstraBe.

Im Gegensatz dazu erfolgt die Erschlie-
Bung in Variante 2 Uber die HueberstraBe
und Ingolstédter StraBe. Zusdatzlich ist in
dieser Variante, der Wohnbebauung noch
ein Gebduderiegel mit Einzelhandelsnut-
zungen bzw. BUro- und Dienstleistungsnut-
zungen an der Ingolstadter StraBe vorge-
lagert. Im rUckwdartigen Bereich ist eine
lockerere Bebauung mit geringerer Dichte
fir Wohnnutzung dargestellt.

Die Variante 3 zeigt eine kleinteilige, bauli-
che Struktur mit kleinen Grundsticken wie
sie fUr eine Einfamilien- und Doppelhaus-
bebauung Ublich ist. Die Wohngebdude
sind hier ebenfalls Uber die HueberstraBe/
Ingolsté&dter StraBe an das Verkehrsnetz
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angebunden. In Variante 2 und 3 ware
eine Offnung der HueberstraBe zur Ingol-
stadter StraBe erforderlich um die verkehr-
liche ErschlieBung sicher zu stellen.

Fazit: BezUglich der Bebauung wurde der
Hinweis gegeben, dass sich die Struktur an
die Umgebung anpassen muss, wobei da-
bei kompakte Typologien zu bevorzugen
sind. Die Variante 2 mit den Einzelhandels-
nutzungen ist kritisch, da sie fUr die Einzel-
handelsentwicklungen im Ortskern eine
Konkurrenz darstellt, die einer Stérkung des
Ortskerns entgegen stehen, welches als
wesentliches Ziel der zukUnftigen Entwick-
lung formuliert ist. Die HueberstraBe sollte
auch weiterhin keine Verbindung fUr den
motorisierten Individualverkehr erhalten,
um eine maogliche Nutzung als Schleich-
weg zu vermeiden. Die Durchldssigkeit fir
FuB- und Radverkehr wird aber als wichtig
erachtet und sollte erhalten werden.



VARIANTE 1
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Abbildung 79: Variante 1 | ehemalige Metallwa-
renfabrik

*  Bebauung mit Reihenhdusern oder
Mehrfamilienh&usern

e ErschlieBung nur Uber Ingolstadter
StraBe

(0060080800900, ,
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Abbildung 80: Variante 2 | ehemalige Metallwa-
renfabrik

* Einzelhandelsnutzung zur Ingolstad-
ter StraBe

*  kompakte Wohnbebauung ent-
lang einer WohnstraBe

* ErschlieBung nur Uber Ingolstadter
und HueberstraBe
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Abbildung 81: Variante 3 | ehemalige Metallwa-
renfabrik

* |lockere Wohnbebauung
e Zufahrt Gber BUgelerschlieBung
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9.3 EHEMALIGE BAHNFLACHEN

Entflang der Bahnfldchen kd&nnen auf-
grund des GrundstUckszuschnitts und der
Bahnemissionen nur eingeschrénkt bauli-
che Nutzungen integriert werden. Die Fl&-
che eigenen sich gut als Grunflache fur
die Erholungsnutzung und zur Schaffung
einer attraktiven Wegeverbindung von
der Neuburger StraBe im Westen bis zu
den Sportfldchen am Ziegelwdhr an der
Paar. Die Varianten 1 und 3 sehen auf der
Bahnbrache eine extensive Begrinung
vor. Zusatzlich schlégt die Variante 1 eine
VerknUpfung der Wohnbebauung entlang
der SandrartstraBe vor. Hierbei kdonnte in
sehr geringem Umfang eine schmale neuve
Wohnbebauung entstehen. Die bestehen-
den angrenzenden GrundstUcke mussten
hierfGr aber in die Neuordnung mit einbe-
zogen werden.

Fazit: Die Grinfldche mit ihrer neuen Ost-
West-Wegeverbindung wird allgemein als
die beste Loésung betrachtet. Die Wohn-
bebauung ist an dieser Stelle aufgrund der
N&he zu Bahn und der damit verbundenen
L&rmimmissionen kritisch. Zusatzlich wurde
diskutiert den Spielplatz, sUdlich der Sand-
rartstraBe in die neu entstehende Grinfla-
che zu verlagern. In diesem Zuge besteht
die Moglichkeit den gewUlnschten neuen
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VARIANTE 1

A2 /

* Neue Wegeverbindung von Ingolstadter StraBe bis zu den Sportfldchen im Osten
* Lockere Bebauung entlang der SandrartstraBe

* Extensive Grungestaltung

groBen Spielplatz fur alle Altersgruppen zu
schaffen. Im Gegenzug kdnnte das bisher
fUr den Spielplatz genutzte Grundstick ei-
ner Wohnbebauung zugefuhrt werden.



VARIANTE 2

Wegeverbindung von Ingolstadter StraBe bis zu den Sportfla-
chen im Osten

intensive GrUngestaltung
Infegration von aktiven Erholungsnutzungen
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VARIANTE 3

i N

*  Wegeverbindung von Ingolstadter StraBe bis zu den Sportfla-
chen im Osten

* Geringe Neubebauung zur Sandrartstral3e
* Extensive Grungestaltung
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9.4 UMFELD PAARHALLE

Die Varianten zum Paarhallenumfeld se-
hen alle eine Steigerung der Attraktivitat
des Festplatzes und des Uferbereiches der
Paar vor. Zusatzlich ist die Integration eines
generationstbergreifenden Freizeitplatzes
auf der Flache des derzeit unattraktiven
kleinen Kinderspielplatzes vorgesehen.
Die Variante 3 macht einen Vorschlag die
Paarhalle zu entfernen und eine nach
Nordwesten versetzte kleinere neue Halle
zu errichten. Auf diese Weise kdnnte die
Grinfléche der Sportanlage nach Osten
vergroBert werden und fUr die Erweiterung
der dortigen Sportfldchen dienen. Die Va-
riante 2 sieht eine Umgestaltung der Ufer-
zone vor, welche auch eine héhere Nut-
zungsvielfalt und Erlebbarkeit des Wassers
beinhaltet.

Fazit: Der Neubau der Paarhalle an stéd-
tebaulich besser integrierbarer Stelle an
der Bahnlinie im Norden des GrundstUcks
ist allgemein gewunscht. Allerdings ist die-
se Lésung bisher aufgrund der hohen Kos-
ten sehr unwahrscheinlich. FOr eine Erwei-
terung der Sportfldchen in diesem Bereich
gibt es derzeit keinen Bedarf. Allerdings
ist die Aufwertung des Festplatzes mit der
Erweiterung der gestalteten Grinfléchen
voran zu treiben, gleichzeitig gibt es an
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Abbildung 85: Variante 1 | Umfeld Paarhalle

* Umbau Spielplatz zur Mehrgenerationen-Freizeitfldche
* Extensive Gestaltung der Uferzone

* Aufwertung Festplatz

dieser Stelle eine gute Moglichkeit das
Ufer neu zu ordnen sowie neue Nufzungen
am Wasser zu integrieren.



Abbildung 86: Variante 2 | Umfeld Paarhalle

Umbau Spielplatz zur Mehrgenerationen-Freizeitfldche

Extensive Gestaltung der Uferzone

Aufwertung Festplatz

Multifunktionsfidchen am Sportplatz
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VARIANTE 3

Abbildung 87: Variante 3 | Umfeld Paarhalle

* Umbau Spielplatz zur Mehrgenerationen-Freizeitiiche
* Intensive Gestaltung der Uferzone

* Parkdhnliche Gestaltung der Gronfldchen

* Aufwertung Festplatz

* Multifunktionsfidchen am Sportplatz

* Verlagerung und Neubau Paarhalle



9.5 ORTSKERN

In allen Varianten werden die StraBen-
rdume im historischen Zentrum nach dem
gleichen einheitlichen Gestaltungsprinzip
neu geordnet. Insbesondere gilt es hierbei
die stellenweise noch bestehenden Hoch-
borde mit extrem schmalen, nicht nutzba-
ren Gehwegen zu enffernen und einen
einheitlichen héhengleichen barrierefrei-
en StraBenbelag einzubauen. Hierdurch
sollen auch der historische Ortskern betont
sowie ablesbar und attraktiv mit Aufent-
haltsqualitat in den StraBenr&dumen gestal-
tet werden.

Durch ein gerzieltes Leerstandsmanage-
ment sollen die leerstehenden Erdge-
schosse zusatzlich mit neuen Nutzungen
belebt werden, wobei Nutzungen mit hé-
heren Kundenfrequenzen zu bevorzugen
sind. DarUber hinaus wird in allen Varian-
ten vorgeschlagen durch die Bebauung
der bisher nur als Parkpl&tze genutzten Fl&-
chen entlang der MarkistraBe neue bau-
liche Akzente zu setzen und damit den
stddtebaulichen Rahmen der StraBe zu
starken sowie ergdnzende Nutfzungen zu
etablieren.

Die Variante 1 stellt die MarktstraBe als die

zentrale innerortliche Achse in den Vorder-
grund. Sie beginnt am Unteren Markt bin-
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det den Oberen Markt und einen Teil der
GartenstraBe mit ein und endet am Kreu-
zungspunkt Ingolsté&dter StraBe / Kellerweg.
Entlang der MarktstraBe sollen punktuelle
GestaltungsmaBnahmen dazu beitragen,
den Ortskern zu beleben und diese Ach-
se hervorzuheben. Durch punktuelle Be-
reiche mit Verkehrsfldchen im Mischnut-
zungsprinzip z.B. am Unteren Markt oder
Knotenpunkt GartenstraBe/Gotteshofner
StraBe soll der Durchfahrtsverkehr mog-

e Punktuelle Auf-
wertungsmaB-
nahmen Marktstr bis
zum Kelleweg

* Neubebauung
Unterer Markt

* SchloBgasse nur
gestalterische
Auwertung

lichst ortsvertraglich abgewickelt werden.
Ziel ist es auch dadurch auch in den Erd-
geschossen Gastronomie mit Freischank-
bereichen in den StraBenraum neu zu
integrieren. Der Untere Markt Ubernimmt
dabei mit einer neuen Bebauung u.a. mit
einem BUrgerhaus die wichtige Funktion
einer aufgewerteten Eingangssituation in
den historischen Ortskern.
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VARIANTE 2
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Abbildung 89: Variante 2 | Ortskern Abbildung 90: Variante 3 | Ortskern

 Punktuelle AufwertungsmaBnahme MarktstraBe bis zur Kellerweg ¢ Punktuelle AufwertungsmaBnahme MarktstraBe bis zur Kellerweg
* Freistellung Rathaus * Freistellung Rathaus

* Aufwertung / Neuordung Herzog-Heinrich-Platz * Aufwertung / Neuordung Herzog-Heinrich-Platz

¢ Neubebauung Unterer Markt * Neubebauung Unterer Markt

 Freistellung Rathaus nach Osten zur Paar * Freistellung Rathaus / Aufweitung SchloBgasse

* Integratfion neues Wohngebiet « Integration neues Wohngebiet



Bei Variante 2 liegt im Gegensatz zur Vari-
ante 1 der Fokus auf der Verbindung vom
Herzog-Heinrich Platzes Uber die Herrn-
straBe und die SchloBgasse zum Rathaus
und zur Paar. Die MarktstraBe wird dabei
insbesondere im Kreuzungsbereich mit
HerrnstraBe und SchloBgasse grundlegend
umgestaltet, um hier auch fir die Kirche
eine addquates Vorfeld zu schaffen. Eine
neue Platzsituation bildet den Auftakt in
die SchloBgasse und bindet somit das Rat-
haus besser in den Ortskern ein. Entlang
der MarktstraBe werden darUber hinaus
punktuelle Aufwertungen vorgenommen,
um die kritischen Defizite zu beheben und
die Ortsdurchfahrt an bewusst gewdhlten
Stellen zu entscharfen und der Marktstro-
Be somit eine hohere Aufenthaltsqualitat
zU geben. Besonders wichtig ist hierbei die
Neuordnung des Unteren Markts mit einer
Neubebauung und Neugestaltung einer
Platzfidche als Einfahrtspunkt in den Orts-
kern. Als zweiter Punkt wird auch der Kno-
tenpunkt mit der GartenstraBe / Gotteshof-
ner StraBe und Starkertshofner StraBe neu
gestaltet. Zu dieser Kreuzung werden noch
unterschiedliche Losungsvorschldge in Ka-
pitel 9.6 vorgestellt.
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Fazit: Die Diskussionen in den unterschied-
lichen Varianten haben gezeigt, dass die
Achse Herzog-Heinrich-Platz bis zum Rat-
haus sowie die Achse vom neu zu bebau-
enden Unteren Markt bis zum Knotenpunkt
MarktstraBe / GartenstraBe/ Starkertshof-
ner StraBe eine hohe Wertigkeit fUr die zu-
kUnftige Entwicklung besitzen. Die Herrn-
straBe und die MarktstraBe sind zentral bei
der Etablierung weiterer Einzelhandels-
nutzungen. Gleichzeitig verknUpfen sie
den Unteren Markt mit dem Knotenpunkt
MarktstraBe/GartenstraBe sowie mit dem
Herzog-Heinrich-Platz und dem Rathaus
womit das Zentrum deutlich gestarkt wird.
Eine Aufweitung der SchloBgasse sowie
die Schaffung eines Kirchenvorplatzes er-
gdnzen das Konzept zur Stdrkung der bei-
den zenfralen Achsen genauso wie die
einheitliche Gestaltung aller StraBenrdu-
me im historischen Ortskern. Durch eine
Bebauung des sudlichen Teilbereichs des
ehemaligen Sdgewerks kann weiterer
hochwertiger Wohnungsraum im Ortskern
geschaffen werden. Gleichzeitig soll eine
neue grune Verbindung vom Rathaus an
die Paar integriert werden. Damit kbnnen

neue FuBwegeverbindungen im Ortskern
geschaffen werden die eine kurze Anbin-
dung an den Naherholungsraum entlang
der Paar bieten.
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9.6 VERTIEFUNGSBEREICH ORTSKERN: MARKTSTRASSE UND SCHLOSSGASSE & KNOTENPUNKT MARKTSTRASSE / GOTTESHOFNER STRASSE

Die Verflechtung von Unterem und Obe-
rem Markt sowie zwischen HerrnstraBe
und SchloBgasse bzw. Rathaus wird fUr die
weitere Entwicklung des Ortskerns von Rei-
chertshofen von besonderer Bedeutung
sein. FUr diesen Bereich wurde daher Uber
oben bereits beschriebene Varianten hi-
naus noch einmal vertiefende Konzepte
entwickelt, um mogliche Lésungsansétze
fOr diese multiple Problemlage und kom-
plexe Aufgabenstellung darzustellen.

ORTSMITTE REICHERTSHOFEN: VARIANTE 01

In der Variante 1 zieht sich der Platz Uber
den Oberen Markt bis zur Kirche und bis
zum Kreuzungspunkt mit der SchloBgasse.
Uber den Abriss des dortigen Gebdudes
konnte eine Aufweitung im StraBenraum
geschaffen werden, die einerseits als neu-
er Kirchenvorplatz dienen kann, aber auch
die Zufahrt in die SchloBgasse vergroBert
und das Rathaus zugdnglicher macht.
Lusatzlich ist die gesamte Ostliche SchloB-
gasse und der Rathaus Vorplatz beziglich
der raumgebenden Gebdudekanten neu
geordnet worden, um das Rathaus aus
seiner st@dtebaulichen lIsolation zu 1&sen.
Der bestehende Parkplatz am Kreuzungs-
punkt MargarethenstraBe und MarkistraBe
wurde ebenfalls in eine platzartige Fladche

integriert, die sich bis Uber die Marktstra-
Be zum Unteren Markt zieht. Die Uferzone
entlang der Paar nach Suden sind durch
die Entwicklung von neuen GrUnstrukturen
attraktiv gestaltet und das Ufer in einigen
Bereichen zug&nglich gemacht worden.

ORTSMITTE REICHERTSHOFEN: VARIANTE 02

In Variante 2 erstreckt sich eine neue
Achse mit Verkehrswegen im Mischnut-
zungsprinzip vom Oberen Markt entlang
der SchloBgasse bis zum Rathaus. Die Kir-
che erhdlt durch das Entfernen von den
Eckgebduden beidseits der SchloBgasse
einen besonders groBen neuen Vorplatz.
Die SchloBgasse wird nach Westen und
Osten deutlich aufgeweitet wobei die Be-
bauung vollstGndig neu geordnet wird.
Neuordnung der Bebauung. Das Rathaus
bekommt dadurch eine Art Auffahrt von
der MarktstraBe und erfahrt eine starke,
stddtebauliche Betonung.

Die MarktstraBe am Unteren Markt wird in
ihrem derzeitigem Fahrbahnverlauf ver-
andert, so dass nicht die derzeitige Brach-
bzw. Parkplatzfldche am Unteren Markt
sondern der gegenuUber liegende Platz
neu bebaut wird. Es entsteht ein autofreie
aber kleinere Platzfldche als Auftakt for die

JohannisstraBe und PaarstraBe. Das groBe-
re Gebdudevolumen ermdglicht auch die
Integration von z.B. groBeren Einzelhan-
delsfldchen oder einen gréBeren Veran-
staltungsaal. Die verbleibende Flache zur
Paar hin kann somit als Grunfldche for die
Erholung direkt am Wasser dienen. Diese
Grinfldche kann sich dann im Anschluss
entlang der Paar nach Suden ziehen und
stellt somit eine neue, attraktive innerodrt-
liche Erholungsfléche an den Paarauen
dar.

ORTSMITTE REICHERTSHOFEN: VARIANTE 03

Das Konzept der Variante 3 stellt eine Ver-
knUpfung aller innerértlichen Platze dar.
An passender Stelle sind neue, kleine Platz-
fldchen fur eine verkehrliche Mischnut-
zung vorgesehen. Durch die Schaffung
von klar definierten und gut erkennbaren
Eingangssituationen wird der Verkehrsfluss
in der gesamten MarktstraBe beruhigt und
der bestehende o6ffentliche Freiraum da-
mit besser fUr nicht motorisierte Verkehrs-
teilnehmer verknUpft. In dieser Variante
werden die Gebdude in der SchloBgasse
nur geringfugig neu geordnet und behal-
ten ihre bestehenden Raumkanten. Dafir
wird aber 6stlich des Schlosses eine neue
breite grune Verbindung bis zur Paar hin



geoffnet, womit das Rathaus einen neu-
en Bezug zur Flusslandschaft erfahrt. Die-
se neue Verbindung zieht sich bis zum
Unteren Markt und ermdglicht neue We-
gebeziehungen innerhalb des Zenfrums.
Der Untere Markt wird auch hier mit einer
Bebauung zur neuen Belebung des Plat-
zes verholfen. Im Zusammenhang mit der
gegenuberliegenden Platzfldche wird ein
ganz neuver Eingang in das historische Zen-
frum gestaltet.

VARIANTE 1

Postasg

Ao

Abbildung 91: Variante 1 | Vertiefungsbereich Ortskern Reichertshofen

Fazit: Die entwickelten Konzeptansatze
haben gezeigt, dass eine Bebauung auf
dem Unteren Markt gegenUber einer An-
derung des StraBenverlaufs deutlich be-
vorzugt wird. Dabei soll der Uferbereich an
dieser Stelle zugdnglich werden und eine
gestaltete Grunfléche bis nach Suden ans
Rathaus anschlieBen. Bei der Aufweitung
der SchloBgasse ist der Ansatz in Variante
2, der eine v-formige Auffahrt zum Schloss
und einen groBen Kirchenvorplatz darstellt
als das zu bevorzugende Konzept defi-

niert worden. Eine solch starke bauliche
Neuordnung der SchloBgasse wird in sei-
ner Umsetzung einen langen Zeitraum in
Anspruch nehmen, allerdings wird hierbei
das gréBte stadtebaulich aufwertende
Potential gesehen, welche eine Starkung
des gesamten Ortskerns bedeutet. Durch
die Integration einer Abfolge von Platzen
enflang der MarktstraBe, d.h Uber eine
Gestaltung des StraBenraums am Unteren
Markt, die Schaffung eines Kirchenvor-
platzes sowie eine Aufwertung des Kno-
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tenpunkts MarktstraBe/GartenstraBe/Got-
teshofner StraBe bekommt die MarktstraBe
einen neuen Charakter, welcher weniger
durch die HauptdurchfahrtstraBe gepréagt
ist ,sondern sich vielmehr durch einen &f-
fentichem Raum mit hoher Aufenthalts-
qualitdt auszeichnet.



KREUZUNGSPUNKT MARKTSTRASSE/ GAR-
TENSTRASSE / GOTTESHOFNER STRASSE

Der Kreuzungspunkt MarkistraBe / Gar-
tenstraBe / GotteshofnerstraBe war im
Bearbeitungsprozess Gegenstand vieler
Diskussionen sowie sind Mdangel beziglich
der Verkehrssicherheit fUr nicht motorisier-
te Verkehrsteilnehmer und im Verkehrsfluss
festgestellt worden. Hierzu wurde in zwei
unterschiedlichen Ansdtzen Losungsansat-
ze skizziert.

Abbildung 94: Bestandssituation der Kreuzung
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VARIANTE 1: BELAGSUMBAU

In dieser Variante sind die grundsdtzlichen
Abgrenzungen der Fahrbahn beibehalten
worden. Uber den gesamte Kreuzungs-
bereich zieht sich ein einheitlichen Belag
im Sinne des ,Shared Space", also einer
Verkehrsfldche im Mischnutzungsprinzip.
Dabei werden die deutlichen Grenzen for
die unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer
aufgebrochen. Dadurch wird insbeson-
dere von Autofahrern eine héhere RUck-
sicht gegenuber den schwdcheren Ver-
kehrsteiinehmern gefordert, weshalb die
Geschwindigkeiten gedrosselt und so der
Verkehrsknotenpunkt entschérft wird.

Allerdings werden diese einheitlichen Ver-
kehrsfldchen Uberwiegend durch eine Be-
pflasterung erreicht, welche dazu neigen
je nach FugengréBe erhdhte Schallemissi-
onen auszuldsen. Hier ist besonders beim
Einbau auf eben gefullte Fugen zu achten.

VARIANTE 2: KREISVERKEHR

In einer weiteren Variante wurde unter-
sucht, wie ein Kreisverkehr in den Knoten-
punkt eingeplant werden kénnte. Dabei
fallt deutlich auf, dass der Knotenpunkt
mit der Gotteshofner StraBe aufgrund der
kurzen Distanz zur MarktstraBe mit in den
Kreiselverkehr integriert werden muss. Dies
fUhrt zu einem 5-armigen Kreisverkehr wo-
bei der 5. Arm der Starkertshofner StraBe in
seiner StraBenfUhrung stark verdndert wer-
den musste. Zusatzlich wird durch diese
Neuordnung deutlich auf private Grund-
stUcksfldchen eingegriffen. Ebenfalls ne-
gativ stellt sich die Hauptverkehrsachse
der MarktstraBe dar. Sie verlduft fast gera-
de Uber den Kreisverkehr und verwirkt vor-
ausichtlich auf diese Weise die stark brem-
sende Wirkung des Kreiselverkehrs.



VARIANTE 1
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Abbildung 95: Variante 1 | Verkehrsfl che im Mischnutzungsprinzip

Fazit: Die Variante mit einer einheitlichen
Belagsgestaltung birgt das Risiko L&rm-
emissionen zu erhdhen. Zusatzlich wird
eine vollstGndige Ausgestaltung als Ver-
kehrsfldche im Mischnutzungsprinzip mit
Verzicht auf optisch klare Abgrenzungen
als kritisch fUr die Verkehrssicherheit gese-
hen. Der Einbau eines Kreisverkehrs greift
in der Umsetzung stark auf privaten Grund

VARIANTE 2

ein. Zusatzlich fUhrt die Hauptverkehrsach-
se der MarkistraBe fast gerade Uber den
Kreisverkehr und verwirkt damit voraus-
sichtlich einen entschleunigenden Effekt.
Es Uberzeugt bisher keine der dargestell-
ten Ansatze, weswegen eine weitere ver-
tiefende Untersuchung fur eine sinnvolle
Umgestaltung des Knotenpunkts noétig
wird.
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Abbildung 96: Variante 2 |: Einbau Kreisverkehr

[Anmerkung: Wdhrend der Fertigstellung die-
ses Berichts wurde bereits die Integration ei-
nes FuBg&ngeriberwegs auf der MarkistralBe
auf Héhe der dort befindlichen Eisdiele in die
Wege geleitet, um eine sichere StraBenUber-
querung fUr den nicht motorisierten Verkehr
anzubieten.]
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VARIANTE 1

Abbildung 97: Variante 1 |: Rahmenplan

Im nachfolgend dargestellten Rahmen-
plan sind die Vorzugsvarianten fur jeden
Teilbereich in einem Gesamtkonzept fir
Reichertshofen zusammengestellt. Die ein-
zelnen Entscheidungen fur die jeweiligen
Vorzugsvarianten zu den Teilbereichen
wurden mit dem Steuerkreis intensiv disku-
tiert und hierbei alle Belange u.a. hinsicht-
lich Bedarfe, Zielerreichung, Umsetzungs-
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VARIANTE 2

i

Abbildung 98: Variante 2 |: Rahmenplan

chancen, Realisierbarkeit gegeneinander
abgewogen. Der Rahmenplan zeigt somit
die konsolidierte Vorzugsvariante der im
Kapitel 9 vorgestellten Variantenuntersu-
chung.

VARIANTE 3

i o

Abbildung 99: Variante 3 |: Rahmenplan
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11.1 ERLAUTERUNG DER MASSNAHMEN

Auf Grundlage des in Kapitel 10 vorge-
stellten Rahmenplans wurden einzelne
MaBnahmen formuliert, die fUr die Errei-
chung der Ziele und der Rahmenplanung
erforderlich sind. Die Abbildung 101 zeigt
eine Ubersicht Uber die verorteten MaB-
nahmenbUndel. Im Folgenden werden die
MaBnahmenbUndel vertieft erldutert und
die dazugehdrigen EinzelmaBnahmen hin-
sichtlich ihrer Prioritdt, Kostenschatzung
und moglichen Finanzierung dargestellt.
Aus der jeweiligen Tabelle ist ebenfalls er-
sichtlich unter welchem Ziel - aus Kapitel 8
- die MaBnahmen einzuordnen sind.

Die erarbeiteten MaBnahmen wurden
mit dem Steuerkreis diskutiert und von
diesem auch mit einer Bepunkiung zur
Einsch&tzung der Priorisierung versehen.
Diese Bepunktung ist maBgeblich in die Pri-
orisierung der MaBnahmen eingeflossen,
wobei hierbei auch die fachplanerische
Einschatzung, z.B. hinsichtlich der Zusam-
menhdnge zwischen verschiedenen MaB-
nahmen, ebenfalls bericksichtigt wur-
de. Des Weiteren wurden in der weiteren
Ausarbeitung des MaBnahmenkatalogs
noch MaBnahmen zusammengefasst und
ergdnzt. Somit lasst sich keine eindeutige
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Ubertragung der Bepunktung in die Priori-
sierung vornehmen. Eine Gesamtubersicht
der Bepunktung aus dem Steuerkreis ist in
der Tabelle mit der MaBnahmenUbersicht
(val. Kapitel 11.2) enthalten.

PRIORITATEN

1
= zwingend erforderlich zur Erreichung der
Lielsetzungen des Entwicklungskonzepts

2
= erforderlich fUr die Umsetzung des Ent-
wicklungskonzepts

3
= wUnschenswerte MaBnahme ohne zwin-
gende Notwendigkeit

Da die Prioritdt nicht notwendigerwei-
se identisch mit dem Zeithorizont fUr eine
mogliche Umsetzung bzw. einem mogli-
chen Beginn der MaBnahme wird der vor-
gesehen Zeithorizont separat mit kurz-, mit-
tel oder langfristig angeben.

Sowohl Priorit@t, als auch Zeithorizont kdn-
nen sich im Laufe der Umsetzung des ISEKs
durch duBere Einflussfaktoren jederzeit ver-
andern und mussen gegebenenfalls ent-
sprechend angepasst werden. Diese sind
daher als Orienfierungswerte aus der jet-
zigen Situation zu verstehen und nicht als
zwingende Vorgaben. Eine zielgerichtete
und zeitnahe Realisierung der einzelnen
MaBnahmen sollte immer im Vordergrund
der zukunftigen Gemeindepolitik stehen.

Zur versténdlicheren Ubersicht findet sich
noch eine Gesamttabelle aller MaBnah-
men mit Priorit&t, Zeithorizont sowie Kosten-
und Finanzierungsubersicht, die entspre-
chend der Forderschwerpunkte geordnet
sind am Ende dieses Kapitels.(vgl. Seite
150).
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MASSNAHMENBUNDEL 1: UNTERER MARKT

Der Untere Markt wird derzeit als Parkplatz
genutzt. Diese Nutzung wird dem Grund-
stUck aufgrund seiner historischen Nutzung,
seiner prominenten Lage an der zentralen
Ortsdurchfahrt und dem Eingang ins histo-
rische Ortszentrum sowie seiner reizvollen
Lage direkt an der Paar nicht gerecht. Die
historischen Plane zeigen eine Bebauung
des Unteren Markts. Eine Neubebauung
des Unteren Markts ist maBgeblich fur die
zukUnftige Entwicklung. Die Bebauung soll
den Eingang in den historischen Markt her-
vorheben und hat deswegen eine wichtige
reprdsentative Funktion. Es besteht derzeit
ein Bedarf an Rdumlichkeiten fUr verschie-
dene soziale und kulturelle Nutzungen, wie
zum Beispiel die GemeindebuUcherei, einen
mittleren Veranstaltungsraum, RGumlichkei-
ten fUr die Verlagerung des Pfarrheims im
Zuge der Neuordnung des Schlossumfel-
des (vgl. MaBnahmenbuUndel 2) sowie for
die Nutzung durch die VHS und verschie-
dene Vereine. Uberlegungen der Markt-
gemeinde gehen dazu, ein BUrgerhaus zu
integrieren, welches eine Vielzahl der oben
genannten sozialen Nutzen aufnehmen
kdnnte. DarUber hinaus sind insbesonde-
re Einzelhandelsnutzungen mit hoher Kun-
denfrequenz zur Belebung des Platzes aber
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auch des Ortskerns zu etablieren. Die Lage
am Ufer bietet groBes Potential, eine gas-
tfronomische Nutzung ggf. auch mit Frei-
schankbereichen an dieser Stelle zu inte-
grieren. Um diese zahlreichen, mdglichen
Nutzungsinteressen zu sperzifizieren und zu
prazisieren sowie verbindliche Aussagen
zu den erforderlichen Raumprogrammen
zu erarbeiten, ist eine Feinuntersuchungen
zwingend erforderlich. Im Rahmen dieser
Feinuntersuchung sind die verschiedenen
Nutzungsmischungen auch in Grobkon-
zepten hinsichtlich des erforderlichen Fl&-
chenbedarfs und der damit verbundenen
moglichen Ausformung des Gebdudes
sowie der damit verbundenen st&dtebau-
lichen Konfiguration des Platzes am Unte-
ren Markt zu untersuchen.

Auf dieser Grundlage sollte zur Gewdahr-
leistung einer hochwertigen und attrakti-
ven Gestaltung, ein stddtebaulicher, ar-
chitektonischer und freiraumplanerischer
Wettbewerb durchgefuhrt werden, der
auch den o&ffentlichen StraBenraum bzw.
die Platzfléche, sowie das Ufer der Paar
miteinschlieBt und eine Neuordnung und
Aufwertung der FlGdchen in das Konzept in-
tegriert.

FUr die Umsetzung des Konzepts wird vo-
raussichtlich die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans erforderlich werden.

Fortschreibung Juli 2018: Der Marktgemein-
derat Reichertshofen hat im November 2016
die Erstellung einer Feinuntersuchung (FU)
zur Entwicklung und Bebauung des Unteren
Marktes beschlossen, um daran anschlie-
Bend einen Architekturwettbewerb auszulo-
ben. In der FU sollten die Nutzungsmoglich-
keiten einer Bebauung festgelegt werden.
Im Rahmen dieser FU (Stand: 03.08.2017)
wurde die Errichtung eines markanten, orts-
bildprdgenden und identitGtsstiffenden
Bauwerks mit einer éffentlichen Nutzung als
wEingangstor* zur Reichertshofener Ortsmit-
tfe empfohlen, um durch die Nutfzer Leben in
den Ort zu bringen.

Es wurde ermittelt, dass insgesamt max. ca.
2.000 m? Bruttogrundfléche mit einer Nut-
zungsfldche von ca. 1.350 m? bei einer zwei-
geschossigen Bebauung, mit Untergeschoss,
zur Verfigung stehen. Mit einem 3. Staffelge-
schloss stehen ca. 2.350 m? Bruttogrundfla-
che mit einer Nutzungsfldche von 1.650 m?
zur Verfugung.

Im Rahmen der Feinuntersuchung wurde der
Bedarf fUr die Errichtung eines ,,Hauses der
Begegnung" mit der Nutzung durch Verei-
ne/Interessenvertreter und BUcherei gem.
ISEK (Stand: Juli 2015) untersucht. Die vorge-
schlagene Nutzung des Gebdudes I&sst zwar
eine hohe Frequenz erwarten, hat aber den
Nachteil der beengten Raumlichkeiten und



der fehlenden Freifldchen um das Gebdude.
RAume mussen mehrfach genutzt werden,
Reservefldchen fUr weitere AktivitGten gibt es
praktische keine.

Als alternative Nutzung ruckte der Neubau
eines Verwaltungsgebdudes in den Fokus. Ein
,neues Rathaus® am Unteren Markt bringt
die Verwaltung sichtbar in den Ort und damit
auch ndher an die BUrgerschaft. Es wurde des-
halb empfohlen in einem zweiten Teil der FU
den Fldchenbedarf eines Rathauses am Unte-
ren Markt zu prufen.

Die FU Teil 2 Nutzungskonzept Rathaus (Stand:
16.01.2018) kam zu dem Ergebnis, dass mit
dem erarbeiteten und vorgegeben Raumpro-
gramm ein neues Rathaus am Unteren Markt
unter der Vorgabe eines Untergeschosses
und/oder eines dritten Geschosses in Teilen
maoglich ist. Der groBe Sitzungssaal und das
Trauzimmer verbleiben wie bisher im reprdsen-
tativen Schloss.

Das alte und neue Schloss kdnnen fUr Vereine
und kulturellen Veranstaltung, sowie BUcherei
genutzt werden und bieten dort einen erhebli-
chen Mehrwert fUr die BUrger*innen.

Die Standorte der unterschiedlichen Nutzun-
gen sind mit attraktiven Wegen miteinander
ZuU verbinden.

Parallel mit dem Planungs- und Realisierungs-
wettbewerb zum Neubau des Rathauses am
Unteren Markt soll ein Nutzungs- und Sanie-
rungskonzept fUr das Schloss erarbeitet wer-
den.
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1 UNTERER MARKT Ziel | Priori- | Zeitho- | Kosten- Finanzie-
tat rizont | schatzung rung /
Akteure

1.1 Feinuntersuchung zur Kidrung der Rahmenbedin- | 7.04 1 kurzfris- | ca. 20.000-€ | 40 % Ge-
gungen fir WB zur Bebauung Unterer Markt u.a. tig meinde
hinsichtlich Raumprogramm + Soziale Nutzung 460% STBauF
(BOrgerhaus) und ggf. sonstige Nutzungen, Stell-
platzkonzept, Abstimmung méglicher
Finanzierung;

Grobkonzepte fir Neuordnung zur Ermitflung Fig-
chenbedarfe und Abstimmung der Neuordnung
des StraBenraums mit Landratsamt, inkl. Einbin-
dung der Anlieger und EigentUmer

1.2 Wettbewerb zur Neubebauung und Neugestal- 1.04 1 kurzfris- | ca. 110.000-€ | 40 % Ge-
tung des &ffentlichen Raums und der Bebauung tig meinde
des Unteren Markts / Auslobung mit genauen An- 40% STBauF
gaben nach den Ergebnissen der
Feinuntersuchung aus M 1.1.

1.3 Bebauungsplan zur Sicherung der Umsetzung ent- | Z.04 1 kurzfris- | ca. 20.000,- € 100% Ge-
sprechend dem Ergebnis des Wettbewerbs inkl. tig meinde
Paarufer und Unteren Markt

1.4 | Bebauung Unterer Markt entsprechend dem 1.04 1 mittel- | ca. 2.2 Mio € 100% Ge-
Wettbewerbsergebnis fristig meinde/Inv

estor

1.5 | Meugestaltung des Knotenpunkis MarkistraBe, Jo- | Z.V2 1 mittel- | ca. 500,000 € | 40 % Ge-
hannisstrafe und PaarstraBe inkl. der Platzfldchen fristig meinde
entsprechend dem Wettbewerbsergebnis 40% STBauF

1.6 Integration von Erdgeschossnutzungen mit hohem | Z.E1 1 mittel- | — Handlungs-
Kundenverkehr und &ffentlicher Nutzungen zur Be- fristig empfehlung
lebung des Oriszentrums for 1.1+ 1.2

1.7 | Gestaltung des Paarufers unter Integration von 1 mittel- | ca. 80.000 € 40 % Ge-
gastronemischen Nutzungsmdéglichkeiten fristig meinde

60% STBauF
+ Hand-
lungsempfe
hlung fir
Tl 12




MASSNAHMENBUNDEL 2: RATHAUSUMFELD
/ SCHLOSSGASSE

Das denkmalgeschutzte Schloss in der
SchloBgasse wird heute als Rathaus ge-
nutzt, wobei es sich grundsatzlich um eine
addéquate Nutzung fUr dieses historische
Bauwerk handelt. Die fehlende Barriere-
freineit und die beengten R&umlichkeiten
mit teilweise sehr ungUnstigen Grundrisszu-
schnitten stellen allerdings fur solch eine
offentliche Funktion einen erheblichen
Mangel dar. [Fortschreibung Juli 2018:
Denkbar ware hier auch eine Nutzung for
die Vereine und kulturelle Veranstaltungen,
sowie BUcherei (vgl. Feinuntersuchung Un-
terer Markt Teil 2 Nutzungskonzept Rathaus
(Stand: 16.01.2018).]

Als stddtebauliches Defizit stellt sich die
beengte Zuwegung Uber die SchloBgas-
se dar, welches das Rathaus vom Ortskern
isoliert und aufgrund der extrem engen
Anbindung der SchloBgasse an die Marki-
straBe fuUr Ortsfremde schwer auffindbar
macht. FOr die zukUnftige Entwicklung
steht im Kern eine Feinuntersuchung, die
Lésungen fur die Aufweitung der SchloB-
gasse skizziert und damit ggf. auch schritt-
weise in unterschiedlichen Phasen eine
stddtebauliche Neuordnung der SchloB-
gasse erfolgen kann. Entsprechende
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Grobkonzepte hierfUr sind im ISEK bereits
dargestellt worden. Es gilt diese vertieft
auszuarbeiten und die Anlieger intensiv
in diese weitreichende Entwicklung einzu-
beziehen. Im Zuge dessen und zur Forde-
rung einer klaren stddtebaulichen Kante,
die von der MarktstraBe auf das Rathaus
ausgerichtet ist, ware auch eine Bebau-
ung des heutigen Parkplatzes am Rathaus
empfehlenswert. DarUber hinaus sollte
durch eine Neubebauung des heutigen
Pfarrheims (bei Unterbringung der erfor-
derlichen RGumlichkeiten an anderer Stel-
le, vgl. MaBnahmenbiUndel 1) eine pas-
sende sta@dtebauliche Kante zum Schloss
geschaffen werden und damit gleichzei-
tig der Vorplatz aufgeweitet werden. Die
erforderlichen Parkplatze kédnnen bei einer
stddtebaulichen Neuordnung an anderer
Stelle, ggf. auch in einer Tiefgarage, inte-
griert werden.

Bei zusatzlicher Realisierung einer Platzfla-
che gegenuber der Kirche an der Markit-
straBe im Einfahrtsbereich zur SchloBgasse
erhdlt die Kirche wieder einen Vorplatz.
Gleichzeitig lasst sich eine visuelle Ver-
knUpfung von Oberen Markt Uber die Ein-
fahrt der SchloBgasse bis zum Rathaus er-
reichen und so diese wichtige Verbindung
verdeutlichen.

Im Rahmen dieser Neuordnung gilt es die
anliegenden GrundstUcke sinnvoll in eine
schrittweise Entwicklung einzubinden. Die
in Privatbesitz befindlichen Grundsticke
werden voraussichtlich nicht in naher Zu-
kunft neu bebaut werden, weshalb die
langfristigen Planungsziele durch die Auf-
stellung eines Bebauungsplans mit Defini-
tion der neuen Raumkanten sichergestellt
werden sollfe. Durch die Betonung der
neuen Raumkanten der SchloBgasse wird
sich wahrscheinlich auch ein héheres Bau-
recht ergeben, welches in Verbindung mit
der Aufwertung der Lage eine Entwick-
lung auf diesen Grundsticken sicherlich
begUnstigen wird. Trotzdem muss das im
Rahmen der Feinuntersuchung zu entwi-
ckelnde Konzept sinnvoll mit dieser stu-
fenweisen, ggf. auch Uber einen langen
Zeitraum hinweg, nur partiellen Neugestal-
tung der SchloBgasse umgehen und hierzu
L&sungen aufzeigen.

Im Zuge der Aufwertung der SchloBgasse
gilt es auch, diese wichtige Nord-SUd-Ver-
bindung Uber das Schloss bis zur Paar als
FuBwegeverbindung zu verldngern. Diese
Entwicklung kann allerdings erst im Zuge
der Uberplanung des sudlich angrenzen-
den, ehemaligen S&gewerks und dessen
Neuordnung sinnvoll weiter gefUhrt wer-



den. Zur Uberwindung des Hohenunter-
schiedes zur Paar ist die Integration einer
Treppenanlage und eine sinnvolle Wege-
fOhrung notwendig, weshalb dies bereits
im Zuge der Planung zu berUcksichtigen
ist.

DRAGOMIR
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2 RATHAUSUMFELD / SCHLOSSGASSE Ziel | Priori- | Zeithorl- | Kosten- Finanzie-
tat zont |schaftzung rung /
Akteurs
2.1 Feinuntersuchung zur Konzeptentwicklung Aufwel- | 2.05 1 kurzfris- | ca. 30.000 € 40 % Ge-
tung Schlossgasse, Integration des tig meinde
Rathausvorplatzes und einem passenden Auftakt 460% STBauF
an der HauptstraBe inkl. Einbindung der Anlieger
2o | Aufstelung eines Bebauungsplan zur Umsetzung 1.05 2 mittel- | ca. 30.000 € Gemeinde
des Konzeptes fir die Aufweltung der Schlossgas- fristig
se zum Rathaus entsprechend dem Ergebnis der
Feinuntersuchung
23 Grunderwerb, sofern erforderlich fir Umsetzung .08 2 mittel- | k. A. Gemeinde
des Konzepfts fristig
2.4 Umbau oder ggf. Abriss der Bestandsgebdude an | 1.O5 1 langfris- | ca. 1,2 Mio 40 % Ge-
der Ecke Schlossgasse / MarkistraBe entspre- tig meinde
chend dem Konzept der Feinuntersuchung 40% STBauF
25 | Neugestaltung des Knotenpunkts MarkistraBe, - 1 mittel- |ca.300.000€ | 40% Ge-
Schlossgasse und HerrnstraBe inkl. Schaffung eines 7.03 fristig meinde
Platzes als Auftakt in die Schlossgasse mit Integra- . 60% STBauF
tion zus&tzlicher Baumpflanzungen
2.4 Schaffung einer neven Wegeverbindung durch .03 1 mittel | ca. 130.000 € 40 % Ge-
das Schlossareal in die Paarauen fristig meinde
40% STBauF
2.7 Neubau auf dem bestehenden Parkplatz des Rat- | 2.0& 3 langfris- | — Handlungs-
hauses mit Nutzungen entsprechend der 1.02 tig empfehlung
Feinuntersuchung for 2.1;
100% Inves-
tor bei
Verkauf des
Grundsticks
durch die
Gemeinde
28 Integration never, kultureller oder gastronomischer | Z.E1 2 mittel- | — Handlungs-
Nufzungen entlang der SchloBgdsse und/oder im fristig empfehlung
Schloss bzw. in den Nebengebduden des Schlos- for 2.1 + ggf.
ses for 2.7




MASSNAHMENBUNDEL 3: HERRNSTRASSE

Die HerrnstraBe war in den 80er Jahren
die EinkaufsstraBe im Ortszentrum. Heute
befinden sich hier die meisten Ladenleer-
stnde. Die HerrnstraBe wurde im Zuge der
Neugestaltung der MarktstraBe, Garten-
straBe und des Herzog Heinrich-Platzes in
den 80er Jahren Uber die Stadtebauférde-
rung nicht mit umgebaut. Der StraBenzug
fallt somit visuell deutlich gegentber den
umgebenden StraBenrdumen ab.

Es ist daher dringend erforderlich, sowohl
die LeerstGnde wieder einer aktiven Nut-

zung zuzufUhren, als auch den StraBen-
raum aufzuwerten. Hierzu ist es erforder-
lich, den ruhenden Verkehr neu zu ordnen
und somit mehr Aufenthaltsqualit&tim Stra-
Benraum zu schaffen, so dass dieser auch
zum Verweilen bzw. zum Aufsuchen der
Geschdafte einladt. Damit wird eine star-
ke Verbindung vom Herzog-Heinrich-Platz
in das Ortszentrum Uber die HerrnstraBe
zur MarktstraBe entstehen. Im Zentrum der
Konzepte steht hierbei ein ausgeglichenes
Verhdltnis zwischen Parkplatzangeboten,

3 HERRNSTRASSE Ziel | Priori- | Zeithori- | Kosten- Finanzie-
tat zont | schéatzung rung /
Akteure

3.1 | Reaktivierung der Leersténde in Verbindung mit 1.E3 1 kurzfris- | abgedeckt vgl. 9.2
Leerstandsmanagement (vgl. 2.2} /L.E1 fig Uber 9.2

30 | Feinuntersuchung zur Aufwertung des Herzog-Hein- | 2.04 1 mittel- | ca. 30.000€ 40% Ge-
rich-Platzes und Neuordnung der vollsténdigen fristig meinde
Platzfldche sowie die Gestaltung und Neuordnung | Z.W3 60% STBauF
der HemnstraBe mit Fahrbahnfléche inkl. ganzheitli-
chem Konzept zur Neuordnung des ruhenden
Verkehrs

3.3 | Atfraktive und barrierefreie Neugestaliung des Stra- | Z.V3 2 mittel- | ca.300.000 € 40% Ge-
Benraums unter Abwégung einer hohen o1 fristig meinde
Aufenthaltsqualitat und gleichzeitiger Schaffung 3 60% STBauF
ausreichender Parkplatze; Einbeziehung der Anlie-
ger und Geschdaftstreibenden

3.4 | Begrinung der HerrnstraBe durch Baumpflanzun- 2 mittel- | ca, 30.000€ 40% Ge-
gen und ggf. Integration von Fahrradabstellplatzen |- 703 fristig meinde
als Tell der UmbaumaBnahme entsprechend 3.3; : 60% STBauF
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Attraktivitat des StraBenraums und Quali-
tat fir FuBgdngern und Radfahrern herzu-
stellen.



MASSNAHMENBUNDEL 4:
HERZOG-HEINRICH-PLATZ

Der Platz wurde bereits in den 80er Jahren
mit Hilfe von Finanzmitteln aus der Stadte-
baufdérderung nach damaligen Standards
gestalterisch aufgewertet. Allerdings be-
steht eine Seite fast ausschlieBlich aus
ParkplatzflGdche und der &ffentliche Raum
im Ubrigen Bereich ist nach heutigen An-
forderungen nicht barrierefrei und bietet
nur sehr wenig Aufenthaltsqualitat, da der
Fokus stark auf der Verkehrsabwicklung
liegt, obwohl das Verkehrsaufkommen als
sehr gering bezeichnet werden kann. Die
privaten Vorbereiche der angrenzenden
Nutzungen sind Uberwiegend nicht oder

unbefriedigend eingebunden, wie zum
Beispiel der Vorplatz der Gaststatte. Insge-
samt wird der Platz seiner st&dtebaulichen
Situation nicht gerecht. Insbesondere kann
mit gestalterischen AufwertungsmaBnah-
men unter Einbeziehung der angrenzen-
den Erdgeschossnutzungen und der Integ-
ration hochwertiger Stadtméblierung und
Begrinung der Herzog-Heinrich-Platz sei-
ner Bedeutung im Ortskern wieder gerecht
werden. Die Abwicklung der vorhande-
nen Verkehrsbeziehungen kann auch bei
einer, eindeutig als Platzfldche gestalteten
Fldche gewdhrleistet bleiben. In diese kon-

4 HERZOG-HEINRICH-PLATZ Ziel Priori- | Zeithori- | Kosten- Finanzie-
tat zont |schatzung rung /
Akteure
4.1 Feinuntersuchung zur Aufwertung des Herzog- L.O4 1 mittel- | siehe 3.2 siehe 3.2
Heinrich-Platzes [vgl. 3.2) V3 fristig
4.2 Teilwelse Umgestaltung des Herzog-Heinrich- 1.V3 2 mittel- | ca. 320.000 € 40 % Ge-
Platzes zur Herstellung der erforderlichen Barriere- 73 fristig meinde
freineit und zur Aufwertung als wahmehmbare g 60% STBauF
Platzfldche unter Einbezishung der angrenzenden
Nutzungen inkl. einheitliche, Belagsstrukturen zur
Unterstreichung des historischen Marktes
43 Erhalt und Ergénzung der Begrinung des Platzes 3 mittel- | ca. 30.000 € 40 % Ge-
und Integration attraktiver Stadtmdbel fristig meinde
60% STBauF

DRAGOMIR
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nen die erforderlichen Stellpldtze und die
bereits vorhandenen straBenraumprdagen-
den Baume sinnvoll integriert werden.
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MASSNAHMENBUNDEL 5:

KNOTENPUNKT MARKTSTRASSE/GARTENST-
RASSE / GOTTESHOFNER STRASSE

Der Verkehrsknotenpunkt von MarkistraBe
zur GartenstraBe bzw. Gotteshofner StraBe
ist zu StoBzeiten stark belastet. Insbesonde-
re ist das Einfahren auf bzw. das Kreuzen
der MarktstraBe sowohl fir den motorisier-
ten- als auch den FuB- und Radverkehr
erheblich erschwert. Durch das Verkehrs-
aufkommen mit teilweise Uberhdhten
Geschwindigkeiten auf der MarktstraBe
entsteht bei FuBgdngern und Radfahrer
im StraBenraum ein Gefuhl von Unsicher-
heit. Verstarkt wird dies durch regelwid-
riges Parken auf dem BUrgersteig in die-
sem Bereich und durch das Fehlen eines
gekennzeichneten FuBgdngerUberwegs.
Im Laufe des Planungsprozesses hat sich
dieser Knotenpunkt als Vertiefungsbereich
fUr die Entwicklungsdiskussion heraus ge-
stellt, weshalb unterschiedliche Ansatze
fUr eine mogliche Neuordnung aufgezeigt
und diskutiert wurden (vgl. Kapitel 9.6). Da
keine der Losungen sich als Idealvariante
heraus gestellt haben, sollte in einer Fein-
untersuchung vertiefend mégliche Losun-
gen erarbeitet werden und insbesondere
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sicherten FuBgéngeribergangs

5 KNOTENPUNKT MARKTSTR. / GARTENSTR. / Ziel | Priori- | Zeithorl- | Kosten- Finanzie-

GOTTESHOFNER STR. tat zont |schdafzung rung /
Akteure

51 Machbarkeitsstudie zur Prifung von MaBnahmen | Z.VI 1 kurzfris- | ca. 20.000 € 40 % Ge-
zur Reduzierung der Durchfahrisgeschwindigkeit V2 tig meinde
unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Ver- 60% STBauF
kehrsteilnehmer und einer Erhéhung der
Verkehrssicherheit

5.2 Bauliche Neuordnung des Knotenpunktes ent- V1 1 mittel- | ca. 500.000 € 40 % Ge-
sprechend den Ergebnissen der N2 fristig meinde
Machbarkeitsstudie inkl. ggf. Integration eines ge- &0% STBauF

mit den betroffenen GrundstUcksbesitzern,
den Anliegern und den Fachbehérden
abgestimmt werden.

[Anmerkung: Wdahrend der Fertigstellung die-
ses Berichts wurden bereits erste MaBnahmen
zur Entschdrfung dieses Konflikts in Angriff ge-
nommen. Die MarktstraBe wurde mit einer
Geschwindigkeitsbeschrdnkung auf 30 km/h
versehen und es werden auf Hohe der der Apo-
theke beidseits in KUrze Pfosten aufgestellt, die
ein regelwidriges Parken verhindern. Zusdatzlich
wird derzeit die Integration eines FuBgd&nger-
Uberwegs auf der MarktstraBe auf Hohe der
dort befindlichen Eisdiele in die Wege geleitet,
um eine sichere StraBenUberquerung fir den
nicht motorisierten Verkehr anzubieten.]




MASSNAHMENBUNDEL 6: STRASSENRAUME
DES HISTORISCHEN SIEDLUNGSKERNS

Eines der besonders starken Potentia-
le von Reichertshofen ist der gréBtenteils
noch in der baulichen Struktur ablesbare
historische Siedlungskern. Ein einheitliches
Konzept fUr den &ffentlichen Raum der
StraBenr@ume sollte diesen historischen
Charakter unterstitzen und deutlich her-
vorheben. Ziel der MaBnahme ist es, den
Ortskern von Reichertshofen deutlich for
alle Passanten ablesbar zu machen und
dessen Bedeutung fur die ldentitat des
Marktes zu stérken. Aufgrund der GréBe
der betroffenen Fldchen sollte hierbei eine
schritftweise Umsetzung dieser MaBnahme
bereits in der Konzeptentwicklung vorge-
sehen werden. Durch Festlegung eines
einheitlichen Gestaltungskonzeptes in An-
lehnung an die bereits in der MarkistraBe
und am Herzog-Heinrich-Platz verwende-
ten Materialen und Strukturen kdnnen ver-
schiedene Teilabschnitte je nach aktueller
Lage umgesetzt werden. Hierbei kbnnen
zum Beispiel auch notwendige Arbeiten
an den Sparten den Ausschlag geben,
bestimmte StraBenzige vorzeitig umzuset-
zen.

DRAGOMIR
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(- STRASSENRAUME DES HISTORISCHEN Ziel | Priori- | Zeithori- | Kosten- Finanzie-

SIEDLUNGSKERNS (s} zont |schatzung rung /
Akteure

8.1 Barrierefreie, einheitliche und hochwertige Neu- 1.01 2 mittel- |ca. 2,0 Mio € 40 % Ge-
gestaltung der StraBenrdume Iim historischen 1.06 fristig Schrittweise meinde
Siedlungskern, um dessen Bedeutung fir Rei- Umsetzung in 60% STBauF
chertshofen ablesbar zu machen. (inkl. einem SRAGATIER
Konzept zur schrittweisen Umsetzung der Neuge- Efappen 2.8
staltung) ggf. Konzeptentwicklung mit 3 bei Erneue:rl.;ng
StraBenregelschnitten vorgeschalten, um fir die des Belages
schrittweise Umsefzung bereits eine einheitliche wegen Spar-
Grundlage zur Ausgestaltung zu haben f6i P

6.2 Erhalt der historischen Strukturen mit behutsamer 101 1 kurzfris- |- Handlungs-
Weiterentwicklung in Anlehnung an den histori- tig empfehlung

schen Bestand.
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MASSNAHMENBUNDEL 7: UMNUTZUNG
PARKPLATZ OBERER MARKT

Die Parkplatzfldche in der Gartenstrale,
die direkt an den Oberen Markt angrenzt,
ist lediglich mit einer Kiesfldche versehen.
Die Nutfzung als Parkplatz wird der zent-
ralen Lage direkt am Oberen Markt nicht
gerecht. Dies wird insbesondere durch
den Mangel frequentierter Geschaftsfla-
chen am Oberen Markt noch verstarkt.
Eine Bebauung dieses Grundsticks wur-
de die stddtebauliche Kante zum Obe-
ren Markt schlieBen und verhilft auch der
GartenstraBe zu einer deutlicheren stadt-
rdumlichen Fassung. Zusatzlich bietet sich
darUber hinaus das Potential weitere be-
lebende Nutzungen am Oberen Markt
zu integrieren. Die erforderlichen, offent-
lichen Stellplatze im Umfeld zum Oberen
Markt sind eigentlich ausreichend Uber
den zweiten Parkplatz in der GartenstraBe
abgedeckt. Méglicherweise kdnnen auch
zus@tzliche Stellplatze Uber eine Tiefgaro-
ge (ggof. mit Nutzung von Teilfldchen des
Oberen Marktes) geschaffen werden. Es
besteht bereits seit 1985 ein rechtskraftiger
Bebauungsplan fur den Oberen Markt, der
auch diese FIdche mit einschlieBt und eine
Bebauung vorsieht (Bebauungsplan Nr. 4
Oberer Markt). Das Grundstick befindet
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7 UMNUTZUNG PARKPLATZ AM OBEREN MARKT Ziel | Priori- | Zeithorl- | Kosten- Finanzie-
tat zont |schafzung rung /
Akteure
7.1 Bebauung der Fldche nach bestehenden Bebau- | .02 3 langfris- Handlungs-
ungsplan Nr. 4 Oberer Markt 1.06 tig empfehlung

sich in Privatbesitz und der EigentUmer
hatte bisher kein Interesse sein Baurecht
auszuschopfen. Trotzdem wdre eine bauli-
che Entwicklung fuUr die stddtebauliche Si-
tuation sehr zutraglich und deswegen sehr
empfehlenswert.




MASSNAHMENBUNDEL 8: MARKTSTRASSE

Die MarkistraBe ist genauso wie der Her-
zog-Heinrich-Platz  bereits in den 80er
Jahren Uber finanzielle Mittel der Stédte-
bauférderung umgebaut worden. Des-
wegen sind nur noch punktuelle MaB-
nahmen zur gestalterischen Aufwertung
erforderlich und férderfahig. Durch eine
verstarkte Begrinung kann der &ffentliche
Raum deutlich in seiner Attrakfivitét ge-
steigert werden sowie eine klare optische
Abschnittsbildung der MarktstraBe in klei-
nere Uberschaubare Teilbereiche zur Re-
duktion der Durchfahrtsgeschwindigkeit
beitragen. Diese MaBnahmen werden im
Bereich des Knotenpunktes SchloBgasse
durch die MaBnhahmen aus MaBnahmen-
bundel 2 zur Schaffung einer Platzsituati-
on als Auftakt in die SchloBgasse ergdnzt.
Beide MaBnahmenbUndel sind daher eng
auf einander abzustimmen.

Lusatzlich ist in der MarktstraBe besonde-
res Augenmerk auf die Reaktivierung der
Leerstnde sowie die Integration neuer
Nutzungen zu legen. Insbesondere ist die
Einrichtung einer &ffentlichen Toilette for
dltere Generationen wichtig, um die Auf-
enthaltsdauer zu erhdhen. Es befindet sich
eine offentliche Toilette am Friedhof, wobei
der Weg bis dahin zu FuB meist zu weit ist.
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8 MARKTSTRASSE Ziel | Priori- | Zeithori- | Kosten- Finanzie-
tét zont | schaizung rung /
Akteure
8.1 Verdichtung des Angebots von Einzelhandelsfla- 1.E1 1 kurzfris- | val. 9.2 vgl. 9.2
chen durch Reakfivierung von untergenutzten 7 E3 fig
Flachen und Leerstdnden - durch Leerstandsma- ’
nagement
82 [Integrafion einer &ffentichen Toilette an zentraler | 7 o 3 mittel- | ca. 50.000€ 40% Ge-
Stelle fristig meinde
60% STBauF
a3 | Punktuelle Aufwertung, Begrinung und verstarkte | 7 o3 1 mittel- | ea. 70.000€ 40% Ge-
Gliederung des StraBenraums durch Pflanzung fristig meinde
von zusdtzlichen StraBenb&umen sowie Ausstat- &0% STRGUF
tungselemente wie Pllanzirdgen und Bénken und
aaf. Integration von Fahrradabstellplétzen
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MASSNAHMENBUNDEL 9: EINZELHANDEL,
DIENSTLEISTUNGEN UND LEERSTANDSMA-
NAGEMENT

Uber die Einzelhandelspositionierung bzw.
das Einzelhandelskonzept kdnnen neue
Nutzungen eingefUhrt werden, die auch
aufgrund ihres individuellen Charakter
eine gute Chance haben im o&rtlichen
Markt IGngerfristig zu Uberleben.

Das Leerstandmanagement soll helfen die
bestehenden Leerstdnde im Ort zu redu-
zieren und proaktiv neue Leerstnde zu
verhindern. Ebenso soll das Leerstandsma-
nagement die EigentUmer hinsichtlich ei-
ner Akquise fUr Mietinteressenten beraten
und auch im Gegenzug den Kontakt zwi-
schen potentiellen Mietern und den Eigen-
tUmern herstellen.

FUr viele der angedachten MaBnahmen
ist ein ,Marktmanagement” einzufGhren,
dass die Akteure vor Ort entlasten und
professionell leiten kann.
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EINZELHANDEL; DIENSTLEISTUNGEN UND Ziel Zeithor{ Kosten- Finarzie-
LEERSTANDSMANAGEMENT zont | schatzung rung /
Akteure
9.1 Marktmanagement (verknOpft mit MaBnahmen ZE1 kurzfris] ca. 25.000 € 40 % Ge-
9.2-9.8) tig meinde
60% STBauF
992 Einrichtung eines Arbeitskreises , Innerériliche Ent- | 7 gy kurziris! vgl. M 9.1
wicklung" tig
9.3 Einrichtung eines kommunalen Leerstandsma- 7.E3 kurzfris] ca. 20.000,- / A0 % Ce-
nagement (Laufzeit fir mehrere Jahre) fig | Jahr meinde
60% STBauF
9.4 Marketing: Erstellung einer Einzelhandelspositionie- | 7 g3 kurzfris] ca. 50.000,- 40 % Ge-
rung inklusive Marketingkonzept fir das tig meinde
Ortszentrum um MarkistraBe und HemrenstraBe 0% STBauF
9.5 Verbesserung der Lebensmittelversergung durch 7.El kurzirisd val. M 9.1
kleintelliges Angebot von bis zu 400 gm tig
9.4 Positionierung und Férderung von Angeboten von | 7 g mittel| vgl. M 40 % Ge-
Handwerk, Kunsthandwerk und Einzelhandel + fristig | $.110.000 € meinde
MarketingmaBnahmen 60% STBauF
97 Entwicklung von Gastronomiekonzepten mit Mar- | 7 g2 mittel] M 9.1 + 5.000 € | 40 % Ge-
ketingmaBnahmen fristig meinde
60% STBauF
9.8 Férderung von Kleingrindungen (Start Up) im Orts- | 7 5y mittel-| M 9.1 + 5.000 € | ggf. Wirt-
zentrum + Offentlichkeitsarbeit fristig schafts-
forderung




MASSNAHMENBUNDEL 10: ENTWICKLUNG
EHEMALIGES SAGEWERK SUDTEIL

Das Entwicklungskonzept sieht fur die
sUdliche Flache des ehemaligen Sage-
werks entlang der Gofteshofner StraBe
eine kompakte Wohnbebauung vor. Die
ErschlieBung erfolgt ausschlieBlich Uber
die Goftteshofner StraBe. Im Osten und SU-
den soll eine groBzUgige offentliche Grin-
fldache den Ubergang zum Ufer der Paar
bilden. Ein Teilbereich des Paarufers soll
fUr eine bessere Zuganglichkeit mdglichst
abgeflacht und darUber hinaus als exten-
sive gestaltete Bereiche entlang der Paar
genutzt werden. Zusatzlich ist eine neue
FuB- und Radwegeverbindung von den
Wohngebieten im Westen Uber das neue
Wohngebiet nach Osten Uber die Paar
zum dortigen Gewerbegebiet zu schaffen.
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10 ENTWICKLUNG EHEMALIGES SAGEWERK SUDTEIL Ziel Priori- | Zeithori- | Kosten- Finanzie-
tat zont | sehatzung rung /
Akteure
101 | Konzeptentwicklung fir Wohnbebauung enflang | .06 1 kurzfris- | ca. 26.000 € 40% Ge-
der Gotteshofner Strafe und Schaffung von natur- tig meinde
nahen Gronfldchen entlang der Paar mit Offnung &0% STBauF
des Uferbereichs inkl. Ost-West Wegeverbindung
Uber die Paar
102 | Umsetzung des Konzepts durch Aufstellung eines 1 kurzfris- | ca. 33.000€ Planungs-
Bebauungsplans tig kostenUbem
ahme
durch Inves-
tor oder
Grundei-
gentOmer
103 | Schatfung einer FuB- und Radwegeanbindung 1 mittel- | ca.200.000 € 40% Ge-
nach Osten durch die Paarauen Inkl. Durchfih- fristig meinde
rung einer FFH- und LSG-Vertréiglichkeitsprifung 60% STBauF
10.4 | Entwicklung einer extensiven Grinflche zur Paar 2 mittel- | ca. 330.000 € 40% Ge-
hin, sowie behutsame Offnung des Paarufers fristig meinde
60% STBauF




MASSNAHMENBUNDEL 11: ENTWICKLUNG
EHEMALIGES SAGEWERK NORDTEIL

Die Bebauung des Nordteils soll insbeson-
dere zur MarktstraBe Méglichkeiten zur Un-
terbringung weiterer Nutzungen enthalten,
sowie an die staddtebauliche Raumkante
der MarktstraBe anschlieBen. Nach Stden
kédnnen attraktive Wohnungen, aber auch
gewerbliche Nufzungen in kurzer Entfer-
nung zur Paar entwickelt werden. Wichtig
ist bei den Konzepten, dass der erhaltens-
werte Gebdudebestand behutsam integ-
riert wird.
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1 ENTWICKLUNG EHEMALIGES SAGEWERK Ziel Priori- | Zeithori- | Kosten- Finanzie-

NORDTEIL tat zont | schéatzung rung /
Akteure

11.1 | Konzeptentwicklung fir die Umnutzung des Nord- | .06 2 mittel- | ca. 20.000 € 40 % Ge-
teils zu einem attraktiven Wohn- und fristig meinde
Arbeitsstandort unter Einbindung des erhaltens- LE) 60% STBauF
werten Gebaudebestandes und Schaffung von
Einzelhandelsfi&chen an der Markistrate

112 | Umsetzung des Konzeptes durch Aufstellung eines | Z.06 2 langfris- | ca. 30,000 € privat
Bebauungsplans 7E) tig




MASSNAHMENBUNDEL 12: ENTWICKLUNG
BAHNBRACHE

Die Bahnbrache stellt eine hohes Potenti-
al zur Entwicklung einer wohnungsnahen
Grunflache dar. Bei der Nutzungsvielfalt ist
auf die Anspriche aller Altersgruppen zu
achten. In diesem Zuge sollte eine neue
FuB- und Radwegeverbindung von der In-
golstadter StraBe im Westen bis nach Osten
zu den dortigen Sportfldchen geschaffen
werden. Zusatzlich I&sst sich der bestehen-
de Spielplatz an der SandrartstraBe in die
neuve Grunfldche sinnvoll integrieren. Im
Zuge dessen kann dieser zu einem attrakti-
ven groBen Spielplatz ausgebaut werden.
Das hierdurch frei werdende GrundstUck
an der SandrartstraBe sollte im Gegenzug
einer Wohnbebauung zugefUhrt werden.
Ein entsprechendes Baurecht durfte sich
aus dem §34 BauGB ableiten lassen, so
dass keine MaBnahme zur Schaffung von
enfsprechendem Baurecht vorgesehen
wurde.
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12 ENTWICKLUNG BAHNBRACHE Ziel | Priori- | Zeithori- | Kosten- Finanzie-
tat zont |schatzung rung /
Akleure
12.1 | Konzeptentwicklung zur Entwicklung einer Grin- 1 kurzfris- | ca. 30.000 € 40 % Ge-
anlage auf den FlGchen inklusive tig meinde
RentabilitGtsprifung bei Kauf des Grundsticks 40% STBauF
durch die Gemeinde
12.2 | Bau und Entwicklung einer Grinanlage nach Kon- 1 kurzfris- | ca. 1.5 Mioc € 40 % Ge-
zeptergebnissen aus 12.] tig meinde
40% STBauF
12.3 | Verlagerung des Spielplatzes von der Sandrat- 2 mittel- | ca. $0.000 € 40 % Ge-
straBe in die Grinanlage und Ausbau der fristig meinde
Spielmdglichkeiten &0% STBauF
12.4 | Bebauung des freiwerdenden Grundstlicks mit 1.02 3 langfris- | — Privat bzw,
Wohnbebauung in Anlehnung an die Bebauung tig Investor;
der Umgebung VeréiuBe-
rung des
Grundsticks
durch die
Gemeinde




MASSNAHMENBUNDEL 13: PAARUFER UND
PAARHALLENUMFELD

Das gesamte Gebiet um die Paarhalle bie-
tet aufgrund seiner Lage am Wasser und
der kurzen Entfernung zum Ortszentrum
besondere Potentiale, die es gilt in den
Konzepten nutzbar zu machen. Die Paar-
halle ist bereits in die Jahre gekommen
und hat einen Sanierungsbedarf. Aktuelle
Entscheidungen des Marktgemeinderats
gehen momentan dahin, an der Paarhal-
le - wenn moglich - festzuhalten. Allerdings
ist noch unklar, ob es sich wirklich lohnt
die Halle zu sanieren oder ob ein Neubau
nicht sinnvoller wére.

In den Konzepten zur Aufwertung ist eine
hohe Flexibilitat gefordert, um einerseits
weiterhin die unkomplizierte Ausrichtung
des Paarfest gewdhrleisten zu kénnen,
aber anderseits die FiGche grundsatzlich
aufzuwerten. Gleichzeitig bietet sich die
Stelle an, um den Uferbereich der Paar
besser zugdnglich zu machen und gestal-
terische AufwertungsmaBnahmen vorzu-
nehmen, damit das Ufer als Aufenthalts-
bereich auch bei Veranstaltungen dienen
kann.

Der bestehende Spielplatz im Ubergang
zur sudlich angrenzenden Wohnbebau-
ung soll als generationstbergreifende Frei-
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zeitanlage ausgebaut werden, um allen
Altersgruppen eine wohnungsnahe Frei-
zeit- und Spielstatte an der Paar zu ermog-
lichen. Aufgrund der gréBeren Abstédnde
zur umliegenden Wohnbebauung und
durch eine entsprechend Planung der Er-
weiterung der Anlagen (z.B. Ausrichtung
von larmintensiven Spielger&ten) sollten
Konflikte aufgrund von Ldarmemissionen
vermieden werden kénnen.

13 PAARUFER UND PAARHALLENUMFELD Ziel | Priori- | Zeithor- | Kosfen- Finanzie-
tét zont | schétzung ung /
| Akteure
131 | Umgestaltung des Paarufers zur Schaffung einer 2 mittel- | ca. 400.000 € 40% Ge-
besseren Uferzugdnglichkeit und -nutzbarkeit der fristig meinde
Paar 60% STBauF
122 | Umbau / Ausbau des Kinderspielplatz zum Mehr- 2 mittel- | ca. 60.000€ 40 % Ge-
generationsfreizeitplatz fristig meinde
60% STBauF
133 | Aufwertung des Paarhallenumfelds zur multifunkti- | 7.E4 2 kurzfris- | ca 400.000€ 40 % Ge-
ondlen und attraktiven FreifiGche for vielfdltige fig meinde
Nutzungsméglichkeiten inkl. Baumpflanzungen zur &0% STBauF
Begrinung
13.4 | Sanierung oder Neubau Paarhalle / Veranstal- I.E4 2 mittel- | k.A. 100% Ge-
tungssaal 706 fristig meinde
135 | Stérkung der Anbindung in die umgebenden Nah- | ZVI 2 mittel- | ca. 40.000 € 40% Ge-
erholungsraume Ausbau Paarradweg, Anbindung fristig meinde
an die Stockau und enflang der Paar und ggf. In- 0% STBauF
tegration von Fahrradabstellplétzen




MASSNAHMENBUNDEL 14: WOHNBAUENT-
WICKLUNG AUF EHEMALIGEN METALLWA-
RENFABRIK

Die ehemalige Metallwarenfabrik an der
Ingolsté&dter StraBe ist derzeit untergenutzt.
Die FlGche ist noch sehr zentrumsnah und
wulrde sich zur Entwicklung eines neuen
Wohngebiets gut eignen. Von einer Integ-
ration von Einzelhandel und gewerblichen
Nutzungen ist dabei abzusehen, da eine
deutliche Konzentration dieser Nutzungen
im Ortskern stattfinden soll. Bei den Kon-
zepten zur Wohnentwicklung sind die Aus-
sagen der Dichteanalyse, die eine bauli-
che Verdichtung im Ortskern empfehlen,
zuU berucksichtigen, weshalb eine kompak-
te Bauweise zu bevorzugen ist.

MASSNAHMENBUNDEL 15: STOCKAU

Die ehemalige MUhle Stockau funktio-
niert als ein besonders charakteristisches
Merkmal von Reichertshofen und soll als
solches auch unbedingt erhalten werden.
Das Sanierungsgebiet besteht bereits seit
einigen Jahren, wobei bisher nicht der
gewunschte Erfolg einer nachhaltigen Sa-

DRAGOMIR
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14 WOHNBAUENTWICKLUNG AUF EHEMALIGEN Ziel | Priori- | Zeithori- | Kosten- Finanzie-
METALLWARENFABRIK tat zont | schdfzung rung /
Akteure
14.1 | Kenzepteniwicklung zur Bebauung des Grund- .02 2 mittel- | ca. 20.000 € 40 % Ge-
stlcks 1.06 fristig meinde
60% STBauF
142 | Aufstellung eines Bebauungsplans 102 2 mittel- | ca. 25.000 € Planungs-
106 fristig kostenUbern
ahme
durch Inves-
tor oder
Grundei-
gentUmer
15 STOCKAU Ziel | Priori- | Zeithorl- | Kosten- Finanzie-
tat zont |schéatzung rung /
Akteure
15.1 | Sanierung und Umnutzung der MUhle Stockau mit | Z.07 1 kurzfris- | — privat
Integration von alternativen Wohnkonzepten und tig
gastronomischen Einrichtungen %Eg

nierung und Nachnutzung erzielt werden
konnte. Es gibt Interessen von Investoren
die Anlagen der alten MUhle zu moder-
nen Wohnungen umzubauen. Dies ist fur
das Gebdude durchaus wunschenswert,
allerdings sollen insbesondere in den Erd-
geschossen auch gastronomische und kul-

turelle Nutzungen untergebracht werden.
Dies hatte zur Folge, dass die Stockau, wel-
che derzeit durch die Bahntrasse rédumlich
stark von der Ortslage getrennt ist, durch
seine Nutzung wieder eine stdrkere Anbin-
dung an den Ort erfahrt.
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MASSNAHMENBUNDEL 16:
BESCHILDERUNG GEWERBEGEBIET

Die Beschilderung fUr den Schwerlastver-
kehr zur Anfahrt ins Gewerbegebiet ist der-
zeit noch mit Mdngeln besetzt. Dies fOhrt
dazu, dass héaufig Schwerlastverkehr Uber
das Wohngebiet das Gewerbegebiet an-
f&hrt. Uber eine neue eindeutige Beschil-
derung wird dies verhindert.
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16 | BESCHILDERUNG GEWERBEGEBIET diel | iFriof- | Zefthort- | Kosten- Finanzle-
téat zont |schatzung rung /
Akteure
16.1 | Installation einer neuen Beschilderung zur stor- 1.07 1 kurzfris- | Bereits vor Ab- | 100% Ge-
freien Abwicklung der Anfahrtswege von : tig schluss ISEK meinde
Schwerverkehr durchgefihrte
MaBnahme




MASSNAHMENBUNDEL 17:
NACHVERDICHTUNG IM KERNBEREICH

Im Entwicklungskonzept wurden die vor-
dringlichen Bereiche fur eine konftrollierte
Nachverdichtung im Sinne einer Stérkung
des Ortskerns von Reichertshofen definiert.

Zur Umsetzung dieses Konzeptes ist es er-
forderlich, nicht nur die Grundlagen fur
eine entsprechende Nachverdichtung
(z.B. Aufstellung von Bebauungsplédnen)
zu schaffen, sondern diese auch Uber
entsprechende Anreize und Beratungen
zu férdern. Eine Nachverdichtung ist im-
mer ein langfristiger Prozess, der nicht in
wenigen Jahren umgesetzt werden kann.
Wichtig ist aber fUr den Erfolg, eine kon-
tinuierliche Information und Beratung der
GrundeigentUmer Uber die Méglichkeiten
und Vorteile bei einer Schaffung von zu-
satzlichem Wohnraum. HierfUr kann auch
die Einrichtung eines FlGchenmanage-
ments von Vorteil sein, in dem alle mogli-
chen Entwicklungsfldchen erfasst werden
und somit ein proaktives Zugehen auf die
entsprechenden GrundstUckseigentUmer
ermdglicht wird.

Aufgrund des aktuellen Wachstumsdrucks
in Reichertshofen gilt es, hier insbesonde-
re die stddtebauliche Qualitdt und eine

DRAGOMIR
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17 NACHVERDICHTUNG IM KERNBEREICH VON Liel | Priofi- | Zeithori- | Kosten- Finanzie-

REICHERTSHOFEN tat zont | schatzung ung /
Akteure

17.1 | Bebauung der derzeit brachliegenden Baugrund- | .02 1 mittel- | —- Handlungs-
sticke sowie Nachverdichtung bereits bebauter fristig empfehlung
Grundsticke mit mittlerer bis hoher Dichte analog
zum Nachverdichtungskonzept ISEK,

17.2 | Bauherenberatung, Fldchenmanagement, stad- | 2.02 1 kurzfris- | Ca. 10.000€/ | 40% Ge-
tebauliche Beratung der Gemeinde, Bei Bedarf tig Jahr meinde
Darstellung von beispielhaften Umsetzungskonzep- &0% STBauF
ten fOr eine Nachverdichtung im Bestand als
Beratungsgrundlage

17.3 | 9gf. Auistellung von Bebauungsplénen zur Siche- .02 2 mittel- | je nach Bedarf | Gemeinde
rung der Iiele der Nachverdichtung fristig

17.4 | Erstelung Gutachten der Denkmalsubstanzim Sa- | 2.02 2 mittel- | Ca. 20.000 € Gemeinde
nierungsgebiet (Bau- und Bodendenkmdler) zur fristig + LA fr
systematischen Profung der Denkmalerhaltung in Denkmal-
intensiver Absfimmung mit dem Bayerischen Lan- pflege
desamt fir Denkmalpflege

hohe Wohnqualitdt bei Nachverdichtun-
gen sicherzustellen. Es muss unbedingt ge-

wahrleistet bleiben, dass bei einer hOheren

Wohnungsdichte in innerortlichen Lagen
eine hohe Wohnqualitét erreicht wird. Aus
diesem Grund wird fUr die kontinuierliche
Begleitung dieser Prozesse eine weitere

stddtebauliche Begleitung und Beratung

empfohlen.

Je nach Teilbereich ist es darUber hinaus

sinnvoll bzw. ggf. auch erforderlich durch
entsprechende Bebauungsplé@ne die zu-
kUnftige Entwicklung vorab zu definieren.

Durch die Schaffung von entsprechen-
dem Baurecht und durch erste positive
Beispiele, werden oft deutliche Anreize fir
weitere Entwicklungen geschaffen.

DarUber hinaus wird im Sinne der Nachver-
dichtung empfohlen auch die M&glichkeit
zur Nachnutzung von nicht mehr bendtig-
ter u.a. landwirtschaftlicher Gebdudesub-
stanz zu prufen. Bei der Beurteilung des
maximalen Nachverdichtungspotentials
sollte die ortliche Hohenentwicklung sowie
die verkehrliche Wirkung BerUcksichtigung
finden.
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MASSNAHMENBUNDEL 18: NACHVERDICH-
TUNG IN DEN WOHNSIEDLUNGEN

Die vielen Brachfldchen in den Wohnge-
bieten bewirken einerseits ein aufgelo-
ckertes Siedlungsbild, allerdings stellen
diese auch ein hohes Potential zur Sied-
lungsentwicklung dar. Nachdem eine
Nachverdichtung  prinzipiell —aufgrund
einer fldachenschonenden Siedlungsent-
wicklung zu bevorzugen ist, sollen diese
Fldchen sukzessive bebaut werden. Da die
GrundstUckeigentUmer bisher kein Interes-
se an einer Entwicklung gezeigt haben,
gilt es, bei ersten Anzeichen fur ein mog-
liches Entwicklungsinteresse durch Bera-
tung und Kontaktherstellung zu moglichen
Bautrédgern sowie durch das Aufzeigen
von guten Praxisbeispielen, positiv auf die
Entscheidungstrger einzuwirken. Dies ist
bereits Uber MaBnahme 17.2 abgedeckt,
da kann beides aus einer Hand erfolgen,
um die h&ufig auftretenden Uberschnei-
dungen ausnutzen zu kdnnen.
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18 NACHVERDICHTUNG IN DEN WOHNSIEDLUNGEN Ziel | Priori- | Zeithorl- | Kosten- Finanzie-
tat zont |schatzung rung /
Akteure
18.1 | Bebauung der brachliegenden Baugrundsticke .02 1 mittel- | — Handlungs-
mit geringer Dichte analog zum Nachverdich- fristig empfehlung
tungskonzept ISEK
182 | Bauhemenberatung, Fiichenmanagement, stad- | .02 1 kurzfris- | Vgl. 17.2 Val. 17.2
tebauliche Beratung der Gemeinde (Uber M. 17.2 tig
bereits abgedeckt)
19 STRASSENRAUMBEGRINUNG Ziel | Priori- | Zeithori- | Kosten- Finanzie-
tat zont |schafzung rung f
Akteure
19.1 | Begrinung durch Baumpflanzung an der Haupt- 2 langfris- | ca. 100.000 € 40 % Ge-
einfahrisstrafen zur optischen Akzentuierung tig meinde
(MUnchner Str., Ingolstadter Str., XaveristraBe, 60% STBauF
Waldinger Strafe und Starkertshofner Strale, Got-
teshofner StraBe, Neuburger StraBe) Férderfahig
bei klarem Konzeptzusammenhang und innerhalb
des Sanierungsgebiets

MASSNAHMENBUNDEL 19: STRASSEN-
RAUMBEGRUNUNG

Um die Funktion und die visuelle Unterstrei-
chung des Zentrums hervor zu heben sind
die Hauptverkehrswege, die ins Zentrum
fOhren deutlich durch begleitende Baum-
pflanzungen zu betonen. Durch eine punk-
tuelle, aber kontinuierliche Begrinung des
StraBenraums durch regelmdaBige Baum-
pflanzungen werden die HauptstraBen
von Reichertshofen betont und heben sich
eindeutig von den sonstigen WohnstraBen

ab. Des Weiteren erhdlt Reichertshofen
hierdurch ein einprédgsames, attraktives
Ortsbild und dessen Ortskern wird betont.
Dies betrifft die MUnchner Str., Ingolstadter
Str., XaveristraBe, Waldinger StraBe, Neu-
burger StraBe, Starkertshofner StraBe und
Gotteshofner StraBe.



MASSNAHMENBUNDEL 20:
AUFWERTUNG SPIELPLATZ

Der Spielplatz am stdlichen Ende der Got-
teshofner StraBe gilt aufgrund der fehlen-
den Abz&unung zum daneben laufenden
Wassergraben als unsicher fur kleinere Kin-
der. Durch Behebung dieses Mangels und
ggf. kleinere Gestaltungssanierungen kén-
nen die umliegenden Kinder insbesondere
aus dem sudlichen Teil von Reichertshofen
und dem Ortsteil Gotteshofen selbststandi-
ger den Spielplatz besuchen.

MASSNAHMENBUNDEL 21: NEUORDNUNG
UND BEGRUNUNG PARKPLATZ AM FRIED-
HOF

Der Parkplatz am Friedhof weist gestalteri-
sche Mangel auf. Durch eine intensive Be-
grinung kénnen diese behoben werden
und den reinen Parkplatz optisch deutlich
aufwerten. Hierzu gehoért auch eine op-
tische Einfassung der dort aufgestellten
Wertstoffbehdlter.

DRAGOMIR
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20 AUFWERTUNG SPIELPLATZ Ziel | Priori- | Zeithori- | Kosten- Finanzie-
tét zont | schdatzung rung /
Akteure
20,1 | Sanierung Spielplatz an der sidlichen Ortsgrenze 2 kurzfris- | ca. 20.000,-€ 100 % Ge-
an der Gotteshofner StraBe tig meinde
21 NEUORDNUNG UND BEGRUNUNG PARKPLATZ AM | Ziel | Priori- | Zeithori- | Kosten- Finanzie-
FRIEDHOF tat zont | schatzung rung /
Akteure
21.1 | Konzept zur Neuordnung des Parkplafzes am 3 langiris- | ca. 20.000,- 100 % Ge-
Friedhof sowie optische Aufwertung durch weitere tig meinde
Begrinung
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MASSNAHMENBUNDEL 22: ORTSRANDBE-
GRUNUNG

Entlang der Siedlungsrander fehlen teilwei-
se noch eine Fassung der Siedlungsgebie-
te. Dieser geht vor allem im Westen zum
Teil nahtlos in die landwirtschaftlich ge-
nutzten Fidchen Uber, was als unattraktives
Ortsbild in diesem, als Naherholungsraum
fUr Spaziergdnger genutzten Bereich auf-
f&lit. Uber eine Ortsrandbegrinung durch
punktuelle Planzung von StrGuchern und
Bdumen kann mit wenig Aufwand ein
landschaftsvertraglicheres  Erscheinungs-
bild der Siedlungsstrukturen erreicht wer-
den.

MASSNAHMENBUNDEL 23: RADWEGEAN-
BINDUNG AN DIE NAHERHOLUNGSGEBIETE
UND ORTSTEILE

Durch die Trassenoptimierung der Linie
MUnchen - Ingolstadt durch die Deutsche
Bahn bietet sich die Gelegenheit die Ver-
sorgungswege aus der Bauphase in eine
Radwegeverbindung nach Osten bis nach
Winden zu verwandeln. Dies stellt einen
wichtigen LUckenschluss im bestehenden
Radwegenetz dar und wirde die groBen
Ortsteile deutlich besser an Reichertshofen
anbinden. Des Weiteren wirde durch die-
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22 ORTSRANDBEGRUNUNG Priori- | Zeithori-| Kosten- Finanzie-
&t zont | schéatzung rung /
Akteure
291 | Begrinung der Siedlungsrénder zur Aufwertung 3 langfris-|  ca. 60.000,- 100 % Ge-
des Landschaftsraumes und FuBwegeverbindun- tig meinde
gen und Profung von Méglichkeiten zur Schaffung
neuer FuBwegeverbindungen zur besseren Ver-
knUpfung der Ortslage mit den Naherholungsrdu-
men.
23 RADWEGANBINDUNG AN DIE Priori- | Zeithori- | Kosten- Finanzie-
NAHERHOLUNGSGEBIETE UND ORTSTEILE tat zont schétzung rung /
Akteure

231 | Ausbau Radwegeverbindung entlang der Bahn
nach Winden

1 kurzfris- | Bereits vor Ab- | 100 % Ge-
tig schiuss ISEK meinde
durchgefOhrte
MaBnahme

se Verbindung auch die Anbindung des
Heideweihers deutlich verbessert. Hierfir
mussen an drei Stellen einfache Bachque-
rungen geschaffen werden.

[Anmerkung: W&hrend der Fertigstellung die-
ses Berichts wurden diese LUcken im Rad-
wegenetz zum Heideweiher bereifs von der
Marktgemeinde durch bauliche MaBnahmen
geschlossen]



MASSNAHMENBUNDEL 24: SANIERUNG
HEIDEWEIHER

Der Heideweiher ist im Sommer eines der
wichtigsten Naherholungsgebiete fUr den
Markt Reichertshofen. Eine Aufwertung
der Liegewiesen, genauso wie die Pflege
der Uferbereiche, steigern die Beliebtheit
und Funktion als Naherholungsgebiet.

DRAGOMIR
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24 SANIERUNG HEIDEWEIHER Ziel | Priori- | Zeithori- | Kosten- Finanzie-
tat zont |schatzung rung /
Akteure
24.1 Intensivierung der Pflege und des Ausbaus der 3 kurzfris- | ca. 50.000,- € 100 % Ge-
Freizeitnutzung des Heideweihers tig meinde /
Leader+




11.2 MASSNAHMENUBERSICHT NACH ART DER DER MASSNAHME

VORBEREITENDE MASSNAHMEN

se zum Rathaus entsprechend dem Ergebnis der
Feinuntersuchung

1 UNTERER MARKT Ziel | Priori- | Zeitho- | Punkte | Kosten- Finanzie-
tat rizont | ausSK | schatzung rung /
Akteure

4 Feinuntersuchung zur Kiarung der Rahmenbedin- | Z.04 1 kurzfris- ca.20.000-€ |40% Ge-
gungen fUr WB zur Bebauung Unterer Markt u.a. tig meinde
hinsichtlich Raumprogramm + Soziale Nutzung 60% STBauF
(BUrgerhaus) und ggf. sonstige Nuftzungen, Stell-
platzkonzept, Abstimmung maéglicher
Finanzierung;

Grobkonzepte fir Neuordnung zur Ermittlung Fl&-
chenbedarfe und Abstimmung der Neuordnung
des StraBenraums mit Landratsamt, inkl. Einbin-
dung der Anlieger und EigentOmer

12 Wettbewerb zur Neubebauung und Neugestal- 1,04 1 kurzfris- 19 ca. 110.000,-€ | 40% Ge-
tung des &ffentlichen Raums und der Bebauung tig meinde
des Unteren Markts / Auslobung mit genauen An- 60% STBaUF
gaben nach den Ergebnissen der
Feinuntersuchung aus M 1.1.

1.3 Bebauungsplan zur Sicherung der Umsetzung ent- | Z.04 1 kurzfris- ca. 20.000,- € 100 % Ge-
sprechend dem Ergebnis des Wettbewerbs inkl. tig meinde
Paarufer und Unteren Markt

2 RATHAUSUMFELD / SCHLOSSGASSE Ziel | Priori- | Zeithori- :E'l}'nk'fé | Kosten- Finanzie-

tat zont aus SK | schafzung rung /
| Akteure

21 Feinuntersuchung zur Konzeptentwicklung Aufwei- | .05 1 kurzfris- 14 ca.30.000 € 40 % Ge-
tung Schlossgasse, Integration des fig meinde
Rathausvorplatzes und einem passenden Auftakt 60% STBaUF
an der HauptsiraBe inkl. Einbindung der Anlieger

29 Aufstellung eines Bebauungsplan zur Umsefzung .05 2 mittel- 11 cd. 30.000 € Gemeinde
des Konzeptes fir die Aufweitung der Schlossgas- fristig
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3 HERRNSTRASSE Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkte | Kosten- Finanzie-
tat zont | ausSK | schatzung rung /
Akteure
3.9 Feinuntersuchung zur Aufwertung des Herzog- L.0O4 1 mittel- 3 ca. 30.000 € 40 % Ge-
Heinrich-Plafzes und Neuordnung der vollst&ndi- fristig meinde
gen Platzflache sowie die Gestaltung und V3 60% STBauF
Neucrdnung der HerrnstraBe mit Fahrbahnfiéiche
inkl. ganzheitichem Konzept zur Neuordnung des
ruhenden Verkehrs
4 HERZOG-HEINRICH-PLATZ Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkte | Kosten- Finanzie-
téit zont ‘aus SK | schatzung rung /
) . Akteure
4.1 Feinuntersuchung zur Aufwertung des Herzog- .04 1 mittel- 3 siehe 3.2 siehe 3.2
Heinrich-Platzes (vgl. 3.2) 7.v3 fristig
5 KNOTENPUNKT MARKTSTR. / GARTENSTR. / Ziel | Priori- | Zeithori- | Pu Kosten- Finanzie-
GOTTESHOFNER STR. tét zont schatzung rung /
Akteure
5.1 Machbarkeitsstudie zur Prifung von MaBnahmen | Z.VI 1 kurzfris- 17 <a. 20,000 € 40 % Ge-
zur Reduzierung der Durchfahrtsgeschwindigkeit .v2 tig meinde
unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Ver- 60% STBauF
kehrstellnehmer und einer Eth&hung der
Verkehrssicherheit
10 ENTWICKLUNG EHEMALIGES SAGEWERK SUDTEIL Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkte | Kosten- Finanzie-
tat zont | ausSK | schatzung rung /
Akteure
10.1 Konzeptentwicklung fir Wohnbebauung entlang .06 1 kurzfris- 8 cda. 26.000 € 40 % Ge-
der Gotteshofner StraBe und Schaffung von na- tig meinde
turnahen Gronfidchen entlang der Paar mit 60% STBauF
Offnung des Uferbereichs inkl. Ost-West Wegever-
bindung Uber die Paar
10.2 | Umsetzung des Konzepts durch Aufstellung eines 1 kurzfris- 6 ca. 33.000€ Planungs-
Bebauungsplans tig kostenlbern
ahme
durch Inves-
tor oder
Grundei-
gentumer
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11 ENTWICKLUNG EHEMALIGES SAGEWERK Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkte | Kosten- Finanzie-
NORDTEIL tat zont | ausSK | schatzung rung /
Akteure
11.1 | Konzeptentwicklung fir die Umnutzung des Nord- | Z.06 2 mittel- 1 ca. 20.000 € 40 % Ge-
tells zu einem attraktiven Wohn- und fristig meinde
Arbeitsstandort unter Einkbindung des erhaltens- LEl 60% STBauF
werten Gebdudebestandes und Schaffung von
Einzelhandelsflachen an der MarkistraBe
11.2 | Umsetzung des Konzeptes durch Aufstellung eines | Z.06 2 langfris- 1 ca. 30.000 € privat
Bebauungsplans 7El tig
12 ENTWICKLUNG BAHNBRACHE Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkte | Kosten- Finanzie-
tat zont aus SK | schatzung rung /
Akteure
12.1 | Konzeptentwicklung zur Entwicklung einer Grin- 1 kurzfris- 5 ca. 30.000 € 40 % Ge-
anlage auf den Fladchen inklusive tig meinde
RentabilitGtsprifung bei Kauf des Grundstlcks 60% STBauF
durch die Gemeinde |
14 WOHNBAUENTWICKLUNG AUF EHEMALIGEN Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkte | Kosten-schat- Finanze-
METALLWARENFABRIK tat zont aus 5K | zung rung /
Akteure
14.1 | Konzeptentwicklung zur Bebauung des Grund- 1.02 2 mittel- - ¢a. 20.000 € 40 % Ge-
stOcks 1.06 fristig meinde
&0% STBauF
142 | Aufstellung eines Bebauungsplans 1.02 2 mittel- - ca. 25.000 € Investor o.
1.06 fristig Grundei-
gentimer
17 NACHVERDICHTUNG IM KERNBEREICH VON Ziel | Pricri- | Zeithori- P_pﬁl_ite | Kosten-schat- Finanzie-
REICHERTSHOFEN tat zont aus SK | zung rung /
Akteure
17.3 | gof. Aufstellung von Bebauungspldnen zur Siche- 1.02 2 mittel- je nach Bedarf | Gemeinde
rung der Ziele der Nachverdichtung fristig
17.4 | Erstelung Gutachten der Denkmalsubstanzim Sa- | .02 2 mittel- Ca, 20.000€ Gemeinde
nierungsgebiet [Bau- und Bodendenkmdler) zur fristig + LA for
systematischen Profung der Denkmalerhaltungin Denkmal-
intensiver Abstimmung mit dem Bayerischen Lan- pflege

desamt fUr Denkmalpflege
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ORDNUNGSMASSNAHMEN
1 UNTERER MARKT Ziel | Priori- | Zeitho- | Punkte | Kosten-sch&t- | Finanzie-
téit rizont | ausSK | zung rung /
| i Akteure
1.7 Gestaltung des Paarufers unter Integration von 1 mittel- 21 ca. 80.000 € 40% Ge-
gastronomischen Nufzungsm&glichkeiten fristig meinde
&0% STBauF
+ Hand-
lungsempfe
hlung for
T+ 1.2
2 RATHAUSUMFELD / SCHLOSSGASSE Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkte | Kosten-sch&t- | Finanzie-
tat zont aus SK | zung rung /
! Akteure
23 Grunderwerb, sofern erforderlich fOr Umsetzung .05 2 mittel- 15 k. A Gemeinde
des Konzepts fristig
26 Schaffung einer neuen Wegeverbindung durch 1 mittel- 15 ca. 130.000 € 40 % Ge-
das Schlossareal in die Paarauen fristig meinde
60% STBauF
3 HERRNSTRASSE Priori- | Zeithori- | Punkte [ Kosten-schat- | Finanzie-
tat zont | ausSK | zung rung /
) ! Akteure
3.4 Begrunung der HerrnstraBe durch Baumpflanzun- 2 mittel- 2 ca. 30.000 € 40 % Ge-
gen und ggf. Infegration von fristig meinde
Fahrradabstellplatzen als Teil der UmbaumaB- 60% STBauF
nahme entsprechend 3.3
4 HERZOG-HEINRICH-PLATZ Ziel | Priori- | Zeithori- [ Punkte | Kosten- Finanzie-
&t zont | ausSK |schatzung rung /
Akteure
4.3 Erhalt und Ergéinzung der Begrinung des Platzes 3 mittel- 1 ca. 30.000 € 40 % Ge-
und Integration attraktiver Stadimbbel fristig meinde
60% STBauF
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8 MARKTSTRASSE Ziel | Priori- [ Zeithori- | Punkfe | Kosfen-schat- | Finanzie-
' tat zont | ausSK | zung rung /
' Akteure
8.3 Punktuelle Aufwertung, Begrinung und verstarkte .03 1 mittel- 1 ca. 70.000 € 40% Ge-
Gliederung des StraBenraums durch Pflanzung fristig meinde
von zus@tzichen StraBenb&umen sowie Ausstat- 40% STBAUF
tungselemente wie Pflanztrégen und Banken und
ggf. Integration von Fahiraddbstellplétzen
10 ENTWICKLUNG EHEMALIGES SAGEWERK SUDTEIL Priori- | Zeithori- | Punkte | Kosten-schat- | Finanzie-
tat zont | aus SK zung ung /
e ' Akteure
10.3 | Schaffung einer FuB- und Radwegeanbindung AT 1 mittel- 7 ¢a.200.000 € 40% Ge-
nach Osten durch die Paarauen inkl. DurchfOh- fristig meinde
rung einer FFH- und LSG-Vertraglichkeitsprofung 0% STBauF
10.4 | Entwicklung einer extensiven Grinflache zur Paar mittel- 3 ca. 330.000€ | 40% Ge-
hin, sowie behutsame Offnung des Paarufers fristig meinde
60% STBauF
12 ENTWICKLUNG BAHNBRACHE Zeithori- mﬁﬁ: Kosten-schét- | Finanzie-
zont ‘ ausSK | zung rung /
_ I Akteure
122 | Bau und Entwicklung einer Grinanlage nach Kon- kurzfris- 5 ca. 1,5 Mio € 40% Ge-
zeptergebnissen aus 12.1 tig meinde
60% STBauF
12.3 | Verlagerung des Spielplatzes von der Sandrat- mittel- 3 ca. 60.000 € 40 % Ge-
straBe in die GrUnanlage und Ausbau der fristig meinde
Spielmbglichkeiten 80% STBauF
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13 PAARUFER UND PAARHALLENUMEFELD Ziel | Priori- | Zeithori- | FﬂﬁkL&| Kosten-schét- | Finanzie-
tét zont | ausSK | zung rung /
Akteure
13.1 | Umgestaltung des Paarufers zur Schaffung einer 2 mittel- 13 ca. 600.000€ | 40% Ge-
besseren Uferzugénglichkeit und -nutzbarkeit der fristig meinde
Paar 60% STBauF
132 | Umbau / Ausbau des Kinderspielplatz zum Mehr- 2 mittel- 4 ca. 60.000 € 40 % Ge-
generationsfreizeitplatz fristig meinde
60% STBauF
123.3 | Aufwertung des Paarhallenumfelds zur multifunkii- 2 kurzfris- 14 ca 400.000€ 40 % Ge-
onalen und attraktiven Freifléche fOr vielféltige fig meinde
Nutzungsmoglichkeiten inkl. Baumpflanzungen zur 60% STBauF
Begrinung
135 | Stérkung der Anbindung in die umgebenden Nah- 2 mittel- 1 ca. 40.000 € 40% Ge-
erholungsréume Ausbau Paarradweg, Anbindung fristig meinde
an die Stockau und entlang der Paar und ggf. In- &0% STBauF
tegration von Fahrradabsiellpldizen
19 STRASSENRAUMBEGRUNUNG Priori- | Zeithori- | Punkte | Kosten-sché&t- | Finanzie-
t&t zont | ausSK | zung rung /
: 1 Akteure
19.1 | Begrinung durch Baumpflanzung an der Haupt- 2 langfris- 3 ca. 100.000 € 40% Ge-
einfahrisstraBen zur optischen Akzentuierung ( fig meinde
Mionchner Sk, Ingolstadter Str. , XaveristraBe, Wal- 60% STBAUF
dinger StraBe und Starkertshofner StraBe,
Goftteshofner Gotteshofner Straie Neuburger
StraBe) Férderfahig bei klarem Konzeptzusammen-
hang und innerhalb des Sanierungsgebiets
20 AUFWERTUNG SPIELPLATZ Priori- | Zeithori- Kosten-schat- | Finanzie-
téat zont zung rung /
Akteure
20.1 | Auswertung Spielplatz an der sOdlichen Orfs- 2 kurzfris- ) ca. 20.000,-€ 100% Ge-
grenze an der Gotteshofner StraBe tig meinde
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21 NEUORDNUNG UND BEGRUNUNG PARKPLATZ AM | Ziel | Priori- | Zeithori- Punkte | Kosten-schat- | Finanzie-
FRIEDHOF tat zont ausSK | zung rung /
Akteure
211 | Konzept zur Neuordnung des Parkplatzes am TE5 3 langfris- 1 ca. 20.000.- 100% Ge-
Friedhof sowie optische Aufwertung durch weitere — tig meinde
Begrinung 1V3 . _
22 | ORTSRANDBEGRINUNG Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkfe | Kosten-schat- | Finanzie-
téat zont | ausSK | zung rung /
i Akteure
201 | Begronung der Siedlungsrénder zur Aufwertung 3 langfris- ] ca. 60.000,- | 100% Ge-
des Landschaftsraumes und FuBwegeverbindun- fig meinde
gen und Prifung von Méglichkeiten zur Schaffung
never FuBwegeverbindungen zur besseren Ver-
knUpfung der Ortslage mit den Naherholungs-
raumen.
23 RADWEGANBINDUNG AN DIE Priori- | Zeithori- Kosten-schat- | Finanzie-
NAHERHOLUNGSGEBIETE UND ORTSTEILE tat zont Zung rung /
Akteure
23.1 | Ausbau Radwegeverbindung entlang der Bahn 1 kurzfris- 3 Bereits vor Ab- | 100 % Ge-
nach Winden tig schiuss ISEK meinde
durchgefUhrte
MaBnahme
24 | SANIERUNG HEIDEWEIHER Priori- | Zeithori- | Punkfe | Kosten-schat- | Finanzie-
tat zont aus SK | zung rung /
| _ Akteure
24,1 | Intensivierung der Pllege und des Ausbaus der 3 kurzfris- 4 ca. 50.000,- € 100 % Ge-
Freizeitnutzung des Heideweihers tig meinde /
Leader+
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ERSCHLIESSUNGSMASSNAHME

1 UNTERER MARKT Ziel Priori- | Zeitho- | Punkte | Kosten- Finanzie-
tet rizont | ausSK | schéatzung rung /
: Akteure
1.5 Neugestaltung des Knotenpunkts MarkistraBe, Jo- | Z.V2 1 mittel- 11 ca. 500.000 € 40 % Ge-
hannisstraBe und PaarstraBe inkl. der Platzflachen fristig meinde
entsprechend dem Wettbewerbsergebnis 60% STBauF
2 RATHAUSUMFELD / SCHLOSSGASSE Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkte | Kosten- Finanzie-
tat zont aus SK | schatzung rung /
Akteure
2.5 Neugestaliung des Knotenpunkts MarkistraBe, 1 mittel- 12 ca. 300.000 € 40 % Ge-
Schlossgasse und HerrnstraBe inkl. Schaffung eines | fristig meinde
Platzes als Auftakt in die Schlossgasse mit Integra- 60% STBauF
tion zusatzlicher Baumpflanzungen
3 HERRNSTRASSE Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkte | Kosten- Finanzie-
tat zont aus SK | schétzung rung /
1 Akteure
3.3 Attraktive und barrierefreie Neugestaltung des 7.v3 2 mittel- 4 €0.300.000 € 40 % Ge-
StraBenraums unter Abwdgung einer hohen Auf- 701 fristig meinde
enthaltsqualité@t und gleichzeitiger Schaffung 2 60% STBauF
ausreichender Parkplatze; Einbeziehung der An- 7.03
lieger und Geschdftstreibenden
4 HERZOG-HEINRICH-PLATZ Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkfe | Kosten- Finanzie-
tat zont aus SK | schatzung rung /
Akteure
4.2 Teilweise Umgestaltung des Herzog-Heinrich- . V3 2 mittel- 3 ca, 320.000 € 40 % Ge-
Platzes zur Herstellung der erforderlichen Barriere- 73 fristig meinde
freiheit und zur Aufwertung als wahrnehmbare ] 60% STBauF

Platzfldche unter Einbeziehung der angrenzenden
Nutzungen inkl. einheitliche, Belagsstrukturen zur
Untersireichung des historischen Marktes
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5 KNOTENPUNKT MARKTSTR. / GARTENSTR. / Ziel | Priori- | Zeithori- | | Kosten- Finanzie-
GOTTESHOFNER STR. tat zont schétzung rung /
d Akteure
59 Bauliche Neuordnung des Knotenpunktes ent- AR 1 mittel- 9 ca. 500.000 € 40 % Ge-
sprechend den Ergebnissen der v2 fristig meinde
Machbarkeitsstudie inkl. ggf. Integration eines ge- 60% STBauF
sicherten FuBgé&ngeribergangs
& STRASSENRAUME DES HISTORISCHEN Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkiﬁe Kosten- Finanzie-
SIEDLUNGSKERNS tat zont -gwés:i%l'fir schétzung rung /
Akteure
6.1 Barrierefreie, einheitliche und hochwertige Neu- 1.01 2 mittel- 5 ca. 2,0 Mio € 40 % Ge-
gestaltung der StraBenrdume im historischen 1.06 fristig T _— meinde
Siedlungskern, um dessen Bedeutung fir Rei- 60% STBauF
. ) Umsetzung in
chertshofen ablesbar zu machen. (inkl. einem siinvolisn
Konzept zur schrittweisen Umsetzung der Neuge- Ei 8
staltung) ggf. Konzeptentwickiung mit 3 be?TFI‘Ef:;uzért;ng
StraBenregelschnitten vorgeschalten, um fir die des Bolages
schrittweise Umsetzung bereits eine einheitliche WSS S
Grundlage zur Ausgestaltung zu haben 1eng p
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BAUMASSNAHME
1 UNTERER MARKT Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkte | Kosten- Finanzie-
tat zont aus SK | schatzung rung /
Akteure
1.4 | Bebauung Unterer Markt entsprechend dem .04 1 mittel- 20 ca. 2.2 Mio € 100% Ge-
Wettbewerbsergebnis fristig meinde/Inv
estor
2 RATHAUSUMFELD / SCHLOSSGASSE Ziel | Priori- | Zeithor- | Punkte | Kosten- Finanzie-
tét zont | ausSK | schétzung rung /
Akteure
2.4 | Umbau oder ggf. Abriss der Bestandsgebdude an | Z.05 1 langfris- 13 ca. 1,2 Mio 40 % Ge-
der Ecke Schlossgasse / MarktstralBe entspre- tig meinde
chend dem Konzept der Feinuntersuchung 60% STBauF
27 | Neubau auf dem bestehenden Parkplafz des Rat- | Z.06 3 langfris- 12 == Handlungs-
hauses mit Nutzungen entsprechend der .02 tig empfehlung
Feinuntersuchung for 2.1;
100% Inves-
tor bel
Verkauf des
Grundsticks
durch die
Gemeinde
7 UMNUTZUNG PARKPLATZ AM OBEREN MARKT Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkte | Kosten- Finanzie-
tet zont | ausSK | schatzung rung /
: Akteure
7.1 Bebauung der Flche nach bestehenden Bebau- | .02 3 langfris- 1 Handlungs-
ungsplan Nr. 4 Oberer Markt 1.06 tig empfehlung
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12 ENTWICKLUNG BAHNBRACHE Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkte | Kosten- Finanzie-
tet zont | ausSK | schatzung rung /
Akteure
12.4 | Bebauung des freiwerdenden Grundstlicks mit 1.02 3 langfris- S - Privat bzw.
Wohnbebauung in Anlehnung an die Bebauung tig Investor;
der Umgebung VerduBe-
rung des
Grundsticks
durch die
Gemeinde
13 PAARUFER UND PAARHALLENUMFELD Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkie | Kosten- Finanzie-
tat zont aus SK | schatzung rung /
Akteure
13.4 | Sanierung oder Neubau Paarhalle / Veranstal- I.E4 2 mittel- 11 K-A. 100 % Ge-
tungssaal 7.08 fristig meinde
15 | STOCKAU Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkte | Kosten- Finanzie-
fat zont aus SK | schéatzung rung /
Akteure
15.1 | Sanierung und Umnutzung der MUhle Stockau mit | Z.07 1 kurzfris- 12 = privat
Integration von alternativen Wohnkonzepten und 7 E3 tig
gastronomischen Einrichtungen Z.EQ
17 NACHVERDICHTUNG IM KERNBEREICH VON Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkte | Kosten- Finanzie-
REICHERTSHOFEN tat zont aus SK | schatzung rung /
Akteure
17.1 | Bebauung der derzeit brachliegenden Baugrund- | Z.02 1 mittel- 5 — Handlungs-
stlcke sowie Nachverdichtung bereits bebauter fristig empfehlung
GrundstUcke mit mittlerer bis hoher Dichte analog
zum Nachverdichtungskonzept ISEK,
18 NACHVERDICHTUNG IN DEN WOHNSIEDLUNGEN Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkfe | Kosten- Finanzie-
tat zont aus SK | schatzung rung /
Akteure
18.1 | Bebauung der brachliegenden Baugrundsticke .02 1 mittel- 1 = Handlungs-
mit geringer Dichte analog zum Nachverdich- fristig empfehlung

tungskonzept ISEK

160




SONSTIGE MASSNAHME

1 UNTERER MARKT Ziel | Priori- | Zeitho- | Punkte | kosten- Finanzie-
test rizont | ausSK | schatzung rung /
Akteure
T Integration von Erdgeschossnutzungen mit hohem | Z.E1 2 mittel- 11 = Handlungs-
Kundenverkehr und &ffentlicher Nutzungen zur Be- fristig empfehlung
lebung des Orfszentrums Tor 114702
2 RATHAUSUMEFELD / SCHLOSSGASSE Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkfe | Kosten- Finanzie-
tét zont aus SK | schatzung rung /
_ Akteure
28 Integration neuer, kultureller oder gastronomischer | Z.El 2 mittel- 12 -— Handlungs-
Nutzungen entlang der SchloBgasse und/oder im fristig empfehlung
Schioss bzw. in den Nebengebd&uden des Schlos- for 2.1 + ggf.
ses for2.7
3 HERRNSTRASSE Ziel | Priori- | Zeithorl- | Punkte | Kosten- Finanzie-
tat zont aus SK | schatzung rung /
. Akteure
3. Reaktivierung der Leerstande in Verbindung mit Z.E3 1 kurzfris- 10 abgedeckt vgl. 9.2
Leerstandsmanagement (vgl. 2.2) JZ.E1 tig Uber 9.2
5 STRASSEN RB.UME DES HISTORISCHEN Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkte | Kosten- Finanzie-
SIEDLUNGSKERNS tat zont aus SK | schatzung rung /
' Akteure
6.2 Erhalt der historischen Strukturen mit behutsamer £.01 1 kurzfris- = Handlungs-
Weiterentwicklung in Anlehnung an den histori- fig empfehlung

schen Bestand.




8 MARKTSTRASSE Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkfe | Kosten- Finanzie-
t&at zont aus SK | schatzung rung /
Akteure
8.1 Verdichtung des Angebots von Einzelhandelsfla- 7.E1 1 kurzfris- 9 vgl. 9.2 vgl. 9.2
chen durch Reaktivierung von untergenutzten 7 E3 tig
Fidchen und Leersténden - durch Leerstandsma- :
nagement
8.2 Integration einer &ffentlichen Tollette an zentfraler | 7 o 3 mittel- 4 ca. 50.000 € 40 % Ce-
Stelle fristig meinde
60% STBauF
EINZELHANDEL; DIENSTLEISTUNGEN UND Ziel | Priori- [ Zeithori- | Punkfe | Kosten- Finanzie-
LEERSTANDSMANAGEMENT tat | zont [BGUSSKE schafzung wng /
Akteure
91 Marktmanagement (verknUpft mit MaBnahmen TE] 1 kurzfris- cd. 25.000 € 40 % Ge-
9.2-9.8) tig meinde
60% STBauF
90 Einrichtung eines Arbeitskreises . Innerériliche Ent- 8y 1 kurzfris- vgl. M 9.1
wicklung" fig
93 Einrichtung eines kommunalen Leerstandsma- 7.E3 1 kurzfris- & ca. 20.000,- / 40 % Ge-
nagement (Laufzeit fir mehrere Jahre) tig Jahr meinde
60% STBauF
9.4 Marketing: Erstellung einer Einzelhandelspositionie- | 7 g 1 kurzfris- 9 cd. 50.000,- 40 % Ge-
rung inklusive Marketingkonzept fir das tig meinde
Ortszentrum um MarkistraBe und HerrenstraBe 60% STBauF
9.5 Verbesserung der Lebensmittelversorgung durch 7.E1 1 kiurzfris- val. M 9.1
kleinteiliges Angebot von bis zu 400 gm fig
9.6 Positionierung und Férderung von Angeboten von | 7 Ej 2 mittel- vgl. M 40 % Ge-
Handwerk, Kunsthandwerk und Einzelhandel + fristig 9.110.000 € meinde
MarketingmaBnahmen 60% STBauF
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97 Entwicklung von Gastronomiekonzepten mit Mar- 1.E2 2 mittel- M 9.1 +5000€ | 40% Ge-
ketingmaBnahmen fristig meinde
60% STBauF
9.8 Forderung von Kleingrindungen (Start Up) im Orts- | 7 g1 2 mittel- M 9.1 +5.000€ | ggf. Wirt-
zentrum + Offentlichkeitsarbeit fristig schafts-
férderung
16 BESCHILDERUNG GEWERBEGEBIET Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkte | Kosten- Finanzie-
tat zont aus SK | schatzung rung /
. Akteure
16.1 | Installation einer neuen Beschilderung zur stér- 1.07 1 kurzfris- 4 Bereits vor Ab- | 100% Ge-
freien Abwicklung der Anfahrtswege von fig schluss ISEK meinde
Schwerverkehr durchgefihrte
MaBnahme
17 NACHVERDICHTUNG IM KERNBEREICH VON Ziel | Priori- | Zeithorl- | Punkte | Kosten- Finanzie-
REICHERTSHOFEN tat zont SK | schatzung rung /
Akteure
17.2 | Bauherrenberatung, Fiichenmanagement, stad- | 7.02 1 kurzfris- Ca.10.000€/ | 40% Ge-
tebauliche Beratung der Gemeinde, Bei Bedarf tig Jahr meinde
Darstellung von beispielhaften Umsetzungskon- 60% STBauF
zepten fUr eine Nachverdichtung im Bestand als
Beratungsgrundiage
18 NACHVERDICHTUNG IN DEN WOHNSIEDLUNGEN Ziel | Priori- | Zeithori- | Punkte | Kosten- Finanzie-
tat zont | ausSK |schatzung rung /
Akteure
18.2 | Bauherrenberatung, FiGchenmanagement, stad- | 2.02 1 kurzfris- vgl. 17.2 val. 17.2
tebauliche Beratung der Gemeinde (Uber M. 17.2 tig

bereits abgedecki)
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ABGRENZUNG SANIERUNGSGEBIET




12.1 VORSCHLAG UMGRIFF SANIERUNGSGEBIET

Der Vorschlag zum Umgriff des Sanierungs-
gebiets ist in Abbildung 102 dargestellt.
Dieser umfasst den Ortskern mit seinen
angrenzenden Gebieten. Nur im Norden
reicht das Sanierungsgebiet bis an die
Grenze des Untersuchungsgebiets, d.h. bis
zu den Gleisen, heran. Die weitestgehend
intakten reinen Siedlungsbereiche sind aus
dem Sanierungsgebiet ausgeschlossen,
da hier keine stadtebaulichen Missstdnde
identifiziert werden konnten, die eine Sat-
zung eines Sanierungsgebietes rechtferti-
gen wurden.

I Gemeindegrenze

[ Bestandsbebauung

[ ] Gewasser

— Umgriff Untersuchungsgebiet
23 Vorschiag Sanierungsgebiet

- rechisgiiiges Sanierungsgebiet
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12.2 BEGRUNDUNG

Aus den vorbereitenden Untersuchungen
zeichnen sich als Schwerpunkte fur die
Ortssanierung ab:

* Zugdnglichkeit/Wahrnehmbarkeit
des Rathauses Uber die SchloBgas-
se sowie seiner Vernetzung mit der
Umgebung.

e Die StraBenrGume des historischen
Ortskerns inkl. bestehender und
neu zu entwickelnder Platze

* Die derzeit untergenutzten Fldchen
im bzw. nahe des Ortskerns (Unterer
Markt, ehemaliges SGgewerk, Bahn-
brache, Ingolstadter StraBe 22 ).

* MUnchener StralBe, MarktstraBe
und Ingolstadter StraBe als Haup-
terschlieBungsachse des Ortskerns.

* Der historische Ortskern mit Ver-
sorgungsfunktion fUr den Markt
und die damit verbundene notige
Aktivierung Reichertshofens fur
Einzelhandelsnutzungen und Gast-
ronomie.

e Die offentlichen Frei- und Grinfla-
chen inkl. der fUr die Freizeit und
Naherholung besonders relevan-
ten Paarlandschaft und ihre Durch-
wegung und Erlebbarkeit sowie
dem Paarhallenumfeld.

Diese Bereiche weisen schwerwiegende
stddtebauliche MissstGnde im Sinne des §
136 Abs. 2 BauGB, sowohl hinsichtlich der
Substanz als auch der Funktion auf. Ohne
umfassende und einheitliche Steuerung in
Form einer SanierungsgesamtmaBnahme
und UnterstUtzung durch geeignete For-
derinstrumente werden diese Funktions-
verluste weiter fortschreiten und die stad-
tebaulichen Mangel weiter zunehmen.

Das Sanierungsgebiet umfasst daher Berei-
che, in denen dringender Bedarf besteht,
den Zielen des integrierten Entwicklungs-
konzepts zu entsprechen. Die Begrundun-
gen zu den einzelnen Gebieten im Sanie-
rungsumgriff sind nachstehend aufgefuhrt.
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HAUPTVERKEHRSACHSE DURCH DEN ORT

Eine Neuordnung und Aufwertung der
zentralen MarktstraBe sowie der angren-
zenden Bereiche der IngolstGdter und
MUnchner StraBe mit dem Ziel einer orts-
vertréglicheren Abwicklung des Verkehrs-
aufkommens und einer Steigerung der At-
traktivitat und Sicherheit ist durchzufUhren.
Aufgrund der Verkehrsbelastung zu StoB-
zeiten besteht eine Barriere fur den nicht
motorisierten Verkehr. Die Situation fur FuB-
gdnger und Radfahrer weist insbesondere
entlang dieser Hauptverkehrsachse groBe
Defizite in der Aufenthaltsqualitét und Si-
cherheit fUr den FuB- und Radverkehr auf.
Verscharft wird die Situation durch wieder-
rechilich geparkte Fahrzeuge auf dem
Gehweg.

Diese mangelnde Qualitat im &ffentlichen
Raum wirkt sich auch entsprechend auf
die Attraktivitat des Marktkerns als Einzel-
handelsstandort aus. Zur Behebung dieser
Misssténde ist daher die Reduzierung und
Verlangsamung des Verkehrs im Innerort
zur vertraglichen Abwicklung des Durch-
gangsverkehrs und Schaffung mdglichst
hoher AufenthaltsqualitGten entlang der
MarktstraBe erforderlich. MaBnahmen zur
gestalterischen Aufwertung der Vorberei-
che von Geschdaftsflachen und privaten

167



GrundstUcken, zur Neuordnung des ru-
henden Verkehrs sowie zur Sicherung und
Weiterentwicklung eines attraktiven Orts-
bildes muUssen ergriffen werden, um die
MarktstraBe zu einem belebten attraktiven
Aufenthaltsraum und sozialen Treffpunkt zu
verwandeln.

OFFENTLICHER (STRASSEN-)RAUM IM HIS-
TORISCHEM ORTSKERN

FUr einen attraktiven Ortskern sind alle
StraBenrGume des historischen Ortskerns
zwingend in die Sanierung miteinzubezie-
hen, um ein schlUssiges Gesamtkonzept zu
erreichen. Dies beinhaltet die einheitliche
Gestaltung der StraBenrdume, mit dem
Ziel den historischen Ortskern zu verdeut-
lichen sowie eine hdhere Barrierefreineit
und Attraktivitat herzustellen. In dieses ein-
heitliche Konzept sind bestehende Platze
wie der Herzog-Heinrich-Platz, aber auch
die neu zu entwickelnden Pl&tze wie Un-
terer Markt und Einfahrt in die SchloBgas-
se zu integrieren. Des Weiteren ist dabei
die Neuordnung des ruhenden Verkehrs
durchzufUhren. Dabei soll die bestehende
Vielzahl an Parkfldéchen bedarfsgerecht
neu geordnet werden, womit eine Bebau-
ung auf groBen Parkpl&tzen im Ortskern
maoglich wird.
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ORTSMITTE MIT VERSORGUNGSFUNKTION

Es gibt groBe Defizite bezogen auf die At-
traktivitat der Ortsmitte als Standort fUr den
Einzelhandel und die Gastronomie. Insbe-
sondere im Vergleich mit den Nahversor-
gungsangeboten in Ortsrandlage kann
die Ortsmitte nur noch schwer konkurrie-
ren. Um den Ortskern in seiner Funktion zu
starken, muss das Einzelhandelsangebot
und das Angebot an flankierenden Dienst-
leistungen und gastronomischen Angebo-
ten daher erganzt, aufgewertet und ver-
bessert werden, um somit die innerdrtliche
Lage zusatzlich zu beleben. Mit Hilfe einer
gezielten Steuerung (Leerstandsmanage-
ment und MarketingmaBnahmen) muUs-
sen zukUnffige Entwicklungen im Ortskern
ermoglicht und insbesondere neue Leer-
stdnde und Downtrading Effekte behoben
bzw. vermieden werden.

DarUber hinaus wird auch die Schaffung
von neuem Wohnraum und die frUhzeiti-
ge Umnutzung von drohendem Leerstand
von groBer Bedeutung fur die zukUnftige
Vitalitadt der Marktmitte sein. Es gilt insbe-
sondere bestehende Fldchenpotentiale
einer nachhaltigen Nutzung zuzufUhren.

FREI- UND GRUNFLACHEN

Das Angebot an innerértlichen, &ffentli-
chen Frei- und Grinfldchen mit Spielmdg-
lichkeiten in Reichertshofen weist zum Tell
erhebliche Mdangel auf und soll ergdnzt
sowie aufgewertet werden, um den Markt
Reichertshofen als Wohnstandort attraktiv
zu halten. Diese offentlichen Fidchen erful-
len eine wichtige Funktion als Kommunika-
tionsrdume und Treffpunkte.

Der Ortskern und die Paar befinden sich in
direkter Nachbarschaft. Die Paar ist nur in
kleinen Teilbereichen zugdnglich und wird
kaum wahrgenommen. Die Steigerung
einer Erlebbarkeit der Paar als wichtiger
Landschaftsraum mit dem Ziel der Schaf-
fung qualitativ ansprechender Naherho-
lungsmaoglichkeiten fur alle Nutzergruppen
in Ortskernndhe und als Wassererlebnis
kommt dabei besondere Bedeutung zu.

BRACHEN / UNTERGENUTZTE FLACHEN

Die bestehenden Brachen bzw. unterge-
nutzten FlGchen befinden sich im Ortskern
oder in unmittelbarer Nahe. Diese FlGchen
schwdchen das Ortsbild und stellen einen
innerdrtlichen  Funktionsverlust  hinsicht-
lich ihrer Nutzung dar. Dem Unteren Markt
kommt aufgrund seiner Eingangsfunkti-



on in den Ortskern und seiner attraktiven
Lage an der Paar eine hohe, reprdsenta-
tive Bedeutung zu, die derzeit nicht aus-
gefullt wird. Eine Bebauung der Flache zur
Gestaltung und Fassung einer stddtebau-
lichen Eingangssituation ist prioritér in der
Entwicklung des Ortskerns.

Die Fldchen mit ehemaliger, gewerblicher
Nutzung sind zu attraktiven, ortskernnahen
Wohngebieten zu entwickeln, um der kon-
zeptmdaBig zu verfolgenden Verdichtung
der Ortsmitte Rechnung zu fragen sowie
eine zusatzliche Belebung zu erreichen.

Im Gegensatz dazu ist die ehemalige Tras-
se der DB aufgrund ihrer voraussichtlich
hohen Emissionswerte nicht fur eine Be-
bauung geeignet. Hier I&sst sich eine orts-
kernnahe Grunstruktur mit hoher Nutzungs-
vielfalt entwickeln, die der Bevdlkerung als
wohnungsnahe Erholungsfldche zur Verfo-
gung steht. Gleichzeit kbnnen damit neue,
wichtige innerértliche fuBlaufige Ost-West-
Verbindungen geschaffen werden.

ZUSAMMENFASSUNG BEGRUNDUNG

Die Ergebnisse der vorbereitenden Un-
tersuchungen zeigen klare Defizite und
Mé&ngel auf und liefern eine ausreichende
Beurteilungsgrundlage fUr die Feststellung
der Notwendigkeit der stddtebaulichen
Sanierung. Die Ziele der Sanierung sind in
vorliegendem Bericht ausfUhrlich darge-
legt.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersu-
chungen wurden unterschiedliche Betei-
ligungsveranstaltungen durchgefthrt. Im
Rahmen der Mobilen Stdnde konnten sich
die betroffenen Anwohnerinnen und An-
wohner und EigentUmerinnen und Eigen-
tUmer Uber die Sanierungsabsichten, die
Notwendigkeit und die Ziele informieren
und ihre Anregungen einbringen. In der
abschlieBenden Informationsveranstal-
tung wurde Uber die Absicht zur Satzung
eines Sanierungsgebiets informiert. Durch
die groBe Beteiligung mit positiver RUck-
meldung und die Akzeptanz der Notwen-
digkeit und des bereits seit vielen Jahren
andauvernden Leidensdrucks sowie der
Bereitschaft zur Mitwirkung und Verdnde-
rung ist eine DurchfUhrbarkeit der Sanie-
rung gegeben. Es besteht ein groBes &f-
fentliches Interesse an der zeithahen und
zU0gigen DurchfUhrung der Sanierung.
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Durch die Sanierung sind keine Umsiedlun-
gen, groBere Kernsanierungen oder ahnli-
che einschneidenden MaBnahmen erfor-
derlich, die nachteiligen Auswirkungen for
die unmittelbar von der Sanierung betrof-
fenen darstellen wirden. Im Gegenteil ist
zu erwarten, dass fur die Mehrzahl der Be-
troffenen (u.a. die Geschdaftstreibenden)
nach der Umsetzung der Sanierung eine
deutliche Verbesserung einftritt. Die magli-
chen tempordren EinbuBen durch Baustel-
lentatigkeiten werden durch begleitende
MaBnahmen soweit wie mdglich einge-
grenzt. Aus Sicht der beauftragten Planer
sind somit keine nachteiligen Auswirkun-
gen der stddtebaulichen Sanierung zu er-
warten.

Aufgrund des hohen &ffentlichen Interes-
ses zur Umsetzung der MaBnahmen ist eine
zUgige DurchfUhrung der Sanierung vorge-
sehen. Aufgrund der umfangreichen MaB-
nahmen ist fUr die DurchfUhrung dabei ein
Zeifrahmen von ca. 15 Jahren angesetzt.
Dies ermdglicht der Markgemeinde auch
den entsprechend erforderlichen Finanz-
rahmen fUr diese Investitionen Uber meh-
rere Jahr zu strecken und somit dies auch
weitgehend aus den eignen Haushaltmit-
teln zu finanzieren. Im Sinne einer zugigen
Umsetzung sollen zeithah erste vorberei-
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tende MaBnahmen, wie die Konzeptent-
wicklung fur die BrachgrundstUcke und
die DurchfUhrung eines Wettbewerbs fur
den Unteren Markt sowie die Einrichtung
eines Marktmanagements inkl. Leerstands-
management durchgefUhrt werden und
somit wichtige Signale fur die Offentlich-
keit sein.

Im Sinne einer gesamtheitlichen Betrach-
tung der ganzen Ortsmitte von Reicherts-
hofen und der Notwendigkeit zur Losung
vielschichtiger Problemstellungen mit zahl-
reichen Zielkonflikten ist die einheitliche
DurchfUhrung der Sanierung zwingend er-
forderlich.
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12.3 VORSCHLAG SANIERUNGSVERFAHREN

Um die dargestellten Planungsziele zu er-
reichen und so die festgestellten stadte-
baulichen Missstdnde im Sinne des § 136
BauGB zu beseitigen, soll der Bereich des
vorgeschlagenen Umgriffs fOr das Sanie-
rungsgebiet gemdaB § 142 Abs. 1 und 3
BauGB als Sanierungsgebiet festgelegt
werden (vgl. Abbildung 102).

Die Sanierung dient der Behebung der
oben beschriebenen Missstnde, indem
sie das betroffene Gebiet wesentlich ver-
bessert, § 136 Abs. 2 Safz 1 BauGB. Letzt-
lich gewdhrleistet die GesamtmaBnahme,
dass sowohl Substanz- als auch Funktions-
mdangel gemdaB § 136 Abs. 2 BauGB be-
seitigt werden kénnen. DarUber hinaus
liegt die einheitliche Vorbereitung und
zUgige DurchfUhrung der GesamtmaB-
nahme im o&ffentlichen Interesse gemaB
§ 136 Abs. 1 BauGB. Die Entwicklung des
kUnftigen Sanierungsgebiets zeigt, dass
die beschriebenen Missstinde ohne ge-
zielte und geordnete Steuerung der Sanie-
rung nicht behoben werden kdnnen. Nur
die Veranlassung, umfassende Steuerung
und UnterstUtzung, einschlieBlich des Ein-
satzes offentlicher Mittel ermdglicht die
Beseitigung der Missstdnde. Ein planvolles
und aufeinander abgestimmtes Vorgehen
kann in Anbetracht der Sanierungsziele

zum Erfolg fGhren.

Bei der Wahl des Sanierungsverfahrens sind
hierbei die engen Grenzen des BauGB ein-
zuhalten. Die Wahl des Sanierungsverfah-
ren ist hierbei keine Ermessensache, son-
dern durch die Rechtsprechung eindeutig
definiert.

Aufgrund des bereits hohen Preisniveaus
im Ortszentrum von Reichertshofen in un-
mittelbarer N&he zu Ingolstadt ist durch
die Sanierung nur mit unerheblichen, sa-
nierungsbedingten Bodenwertsteigerun-
gen zu rechnen. Die Sanierung wird keine
plétzlichen, spekulativen Entwicklungen
auf dem Bodenmarkt ausldsen, weswe-
gen auch nicht mit einem Erschwernis des
Sanierungsverfahrens zu rechnen ist. So-
mit sind die besonderen sanierungsrecht-
lichen Vorschriften im dritten Teil des Bau-
gesetzbuchs (Bodenrecht §§ 152-156a
BauGB) nicht anzuwenden. In der Sanie-
rungssatzung kann deshalb die Anwen-
dung dieser Vorschriffen ausgeschlossen
werden (§ 142 Abs. 4 BauGB). Die Sanie-
rung findet somit im vereinfachten Verfah-
ren (§ 142 Abs. 4 BauGB) statt.

Im vereinfachten Verfahren ist es nicht
notwendig Vorhaben und Rechtsvorgdn-



ge einer sanierungsrechtlichen Genehmi-
gungspflicht zu unterwerfen.

FUr die angestrebte Sanierung von Rei-
chertshofen ist es nicht notwendig die sa-
nierungsrechtlichen Bestimmungen des §
144 Abs. 1 BauGB im Sanierungsgebiet an-
zuwenden. Ein Genehmigungsvorbehalt
for Bauvorhaben und schuldrechtliche
Vertrdge Uber den Gebrauch oder die
Nutzung eines Grundsticks, Gebdudes
oder Gebdudeteils ist fUr die Regulierung
/ Steuerung der baulichen, stddtebauli-
chen und 6konomischen Entwicklung im
Sanierungsgebiet nicht erforderlich, da
Verdnderungen, die sich negativ auf die
Ziele der Sanierung auswirken nicht zu er-
warten sind.

Eines Genehmigungsvorbehaltes gemaB
§ 144 Abs. 2 BauGB bedarf es nicht. §
144 Abs. 2 BauGB betrifft den gesamten
GrundstUcksverkehr, dessen Regulierung
und Steuerung zur Umsetzung der Sanie-
rungsziele nicht erforderlich ist. Der Aus-
schluss von § 144 Abs. 2 BauGB bedingt,
dass gemaB § 143 Abs. 2 Satz 4 BauGB der
Sanierungsvermerk im Grundbuch entfallt,
welcher in Sanierungsgebieten von den
GrundeigentUmerinnen und -eigentUmern

meist kritisch gesehen wird. Der Verzicht
auf die Verfugungssperre des § 144 Abs. 2
BauGB steht auch einer zOgigen DurchfUh-
rung der Sanierung nicht entgegen. Es ist
nicht ersichtlich, dass hierdurch Erschwer-
nisse bei der DurchfUhrung hervorgerufen
werden.

Das vereinfachte Sanierungsverfahren
wird somit unter AuschluB der Genehmi-
gungsvorbehalte nach §144 insgesamt
durchgefihrt.

Die Sanierung soll sp&testens in der maxi-
mal méglichen Sanierungsfrist von 15 Jah-
ren gem. § 142 Abs. 3 BauGB abgeschlos-
sen werden.

DRAGOMIR
STADTPLANUNG






DRAGOMIR
STADTPLANUNG

ABBILDUNGSVERZEICHNIS




ABBILDUNGSVERZEICHNIS

Abbildung 1:
Abbildung 2:
Abbildung 3:
Abbildung 4:
Abbildung 5:
Abbildung é:
Abbildung 7:
Abbildung 8:
Abbildung 9:
Abbildung 10:
Abbildung 11:
Abbildung 12:
Abbildung 13:
Statista, 2016
Abbildung 14:

beobachtung,

Abbildung 15:
Abbildung 16:
Abbildung 17:
Abbildung 18:
Abbildung 19:
Abbildung 20:
Abbildung 21:
Abbildung 22:
Abbildung 23:
Abbildung 24:
Abbildung 25:
Abbildung 26:
Abbildung 27:

174

Untersuchungsumgriff ISEK und VU

Ubersichtsplan ISEK

Mobiler Stand Reichertshofen

Kartenabfrage

Mobiler Stand Langenbruck

Diskussion am Stand

Ausschnitt Regionalplan: Karte 1T Raumstruktur

Ausschnitt Regionalplan: Karte 3 Landschaft und Erholung
Ausschnitt FNP Reichertshofen

Verflechtung der Ortsteile

Marktanteilsentwicklung nach Betriebsformen 2003 - 2016; Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, 2016
Marktanteilsentwicklung nach Betriebsformen 2003 - 2016, Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, 2016

Verteilung der Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland nach Verwendungszwecken von 1970 - 2015, Quelle:

Einwohnergewichtete Luftliniendistanz zum ndchsten Supermarkt oder Discounter 2013 in Meter, Quelle: BBSR, Laufende Raum-
2015

Ausschitt aus der Karte ,,Zentrale Orte und Nahbereiche, Siedlungsschwerpunkt Quelle: Regionalplan Ingolstadt
Nahversorgungsrelevantes Angebot in Reichertshofen. Quelle: ISR, 2015

Edeka Markt in Reichertshofen, Foto: Quelle ISR, 2015

Geschaftsfldchennutzung Ortszentrum Reichertshofen

Anteilige Geschdaftsfldchennutzung in Reichertshofen, Quelle: ISR, 2015

EInzelhandelsbetriebe im Ortszentrum Reichertshofen, Quelle: ISR 2015

VerkaufsfldchengréBen des Einzelhandels im Reichertshofener Ortszentrum, Quelle: ISR 2015

Bedarfsstufen des Einzelhandels im Reichertshofener Ortszentrum, Quelle: ISR 2015

Leerstdnde im Ortszentrum Reichertshofen, Quelle: ISR 2015

Leerstand in Reichertshofen/HerrnstraBe

Schaufenster- & Fassadengestaltungen

POS-Befragung — Einzugsgebiet des Ortszentrum von Reichertshofen, Quelle: ISR 2015

POS-Befragung — Einkaufsorientierung der Befragten, Quelle: ISR 2015



Abbildung 28:
Abbildung 29:
Abbildung 30:
Abbildung 31:
Abbildung 32:
Abbildung 33:
Abbildung 34:
Abbildung 35:
Abbildung 3é6:
Abbildung 38:
Abbildung 37:
Abbildung 40:
Abbildung 39:
Abbildung 41:
Abbildung 42:
Abbildung 43:
Abbildung 44:
Abbildung 45:
Abbildung 46:
Abbildung 47:
Abbildung 48:
Abbildung 49:
Abbildung 50:
Abbildung 51:
Abbildung 52:
Abbildung 53:
Abbildung 54:
Abbildung 55:
Abbildung 56:
Abbildung 57:

POS-Befragung — Verkehrsmittelwahl der Besucher

POS-Befragung — Bewertung des Ortszentrums, Quelle: ISR 2015
POS-Befragung — Fehlende Angebote aus Besuchersicht, Quelle: ISR 2015
Potentiale fur Handwerk mit Einzelhandel, Quelle: ISR 2016

Potentiale fur Handwerk mit Einzelhandel, Quelle: ISR 2016
Bevdlkerungswachstum Markt Reichertshofen bis 2030 (relative Zahlen)
Bevolkerungswachstum Markt Reichertshofen im Vergleich mit den Nachbarkommunen
Vergleich von realem Wachstum mit Prognosewert
Bevdlkerungsprognose angepasst um die Differenz von 187 Personen im Jahre 2014
Prognostizierte demographapische Entwicklung 1990 - 2030

Reales Bevdlkerungswachstum bei unterschiedlichen Prognosen
Wanderungsaldo und Sterbe/Geburtensaldo 1980 - 2013

Entwicklung der Haushalte - Einwohner pro Haushalt 1990 - 2030
Wohneinheiten bei einer Wachstumsprognose von 0,16 %

Wohneinheiten bei einer Wachstumsprognose von 0,25 %

Wohneinheiten bei einer Wachstumsprognose von 0,5 %

Wohneinheiten bei einer Wachstumsprognose von 0,86 %

Ubersicht Fiichenpotentiale

ErlGduterung GRZ (Quelle: TU Dortmund)

Grundfladchenzahl nach Siedlungsblock

ErlGduterung GFZ (Quelle: TU Dortmund)

Geschossfladche Bestand

Gebdudehdhen

Einwohnerdichte

Ubersicht Einwohnerdichte & Gebdudehdhen

Gebietscharakteristik

Gebietscharakteristik mit Nachverdichtungsbereich im Ortskern
Nachverdichtung im Ortskern

GFZ im Bestand

GFZ verdichtet im Ortskern

DRAGOMIR
STADTPLANUNG

175



Abbildung 58:
Abbildung 59:
Abbildung 60:
Abbildung 61:
Abbildung 62:
Abbildung 63:
Abbildung 64:
Abbildung 65:
Abbildung 66:
Abbildung 67:
Abbildung 68:
Abbildung 69:
Abbildung 70:
Abbildung 71:
Abbildung 72:
Abbildung 73:
Abbildung 74:
Abbildung 75:
Abbildung 76:
Abbildung 77:
Abbildung 78:
Abbildung 79:
Abbildung 80:
Abbildung 81:
Abbildung 82:
Abbildung 83:
Abbildung 84:
Abbildung 85:
Abbildung 86:
Abbildung 87:

176

Nachverdichtung in den Wohnsiedlungen
Fldchenvergleich

Historische Karte 1836
Siedlungsentwicklung

Bindungen

Soziale Infrastruktur

Oberer Markt, Quelle: Regionalplan Ingolstadt
Ortsbild

Freiraum

Verkehr

Qualitadten und Potentiale

Defizite und Konflikte

Handlungsfelder

Prdambel

Ziele Ortsbild und Siedlungsentwicklung
Ziele Freiraum und Erholung

Ziele Verkehr und Sicherheit

Ziele Einzelhandel, Gastronomie und Kultur
Variante 1 | SGgewerk

Variante 2 | SGgewerk

Variante 3 | SGgewerk

Variante 1 | ehemalige Metallwarenfabrik
Variante 2 | ehemalige Metallwarenfabrik
Variante 3 | ehemalige Metallwarenfabrik
Variante 1 | ehemalige Bahnfldchen
Variante 2 | ehemalige Bahnfldchen
Variante 3 | ehemalige Bahnfldchen
Variante 1 | Umfeld Paarhalle

Variante 2 | Umfeld Paarhalle

Variante 3 | Umfeld Paarhalle



Abbildung 88:
Abbildung 89:
Abbildung 90:
Abbildung 91:
Abbildung 93:
Abbildung 92:
Abbildung 94:
Abbildung 95:
Abbildung 96:
Abbildung 97:
Abbildung 98:
Abbildung 99:

Variante 1 | Ortskern

Variante 2 | Ortskern

Variante 3| Ortskern

Variante 1 | Vertiefungsbereich Ortskern Reichertshofen
Variante 2 | Vertiefungsbereich Ortskern Reichertshofen
Variante 3 | Vertiefungsbereich Ortskern Reichertshofen
Bestandssituation der Kreuzung

Variante 1 | VerkehrsflGche im Mischnutzungsprinzip
Variante 2 | : Einbau Kreisverkehr

Variante 1 | : Rahmenplan

Variante 2 | : Rahmenplan

Variante 3 | : Rahmenplan

Abbildung 100: Vorzugsvariante / Rahmenplan
Abbildung 101: Ubersicht MaBnahmenbindel
Abbildung 102: Vorschlag Abgrenzung Sanierungsgebiet

DRAGOMIR
STADTPLANUNG

177



Bayern.
Die Zukunft.

Gef rdert durch die
Regierung von Ober-
bayern im Bund-L n-
der-Programm der
St dtebauf rderung
LStadtumbau-West™

STADTEBAU-
FORDERUNG

woa Bund, Landens und
Cameinden

Gelbrdert durch:

& Bundesministerium
fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwickiung

aulgrund eines Beschlusses
des Deutschen Bundestages





