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1
Projektvorstellung

1.1
Zielsetzung und
Aufgabenverstandnis

Laut § 141 Baugesetzbuch (BauGB) hat eine Gemeinde vor der férmli-
chen Festlegung eines Sanierungsgebiets vorbereitende Untersuchun-
gen durchzufiihren, in deren Rahmen die gesetzlichen Voraussetzun-
gen fur den Erlass einer Sanierungssatzung geprift beziehungsweise
geschaffen werden.

Der Marktgemeinderat Manching hat nachtraglich in seiner Sitzung
vom 17.09.2015 den Einleitungsbeschluss Gber die Durchfiihrung von
vorbereitenden Untersuchungen (nachfolgend als VU bezeichnet) nach
§ 141 Abs. 3 fur das Untersuchungsgebiet Ortsmitte Manching gefasst.
Die ortsuibliche Bekanntmachung gem. § 141 Abs. 3 Satz 2 erfolgte am
24.09.2015. In o.g. Einleitungsbeschluss vom 17.09.2015 wurde Gber
die zeitliche Einordnung der Planungen von ISEK und vorbereitenden
Untersuchungen, den Zeitpunkt und Inhalt der Offentlichkeitsveran-
staltung im Oktober 2014 sowie lber die damals bereits in Erarbeitung
befindlichen Inhalte der vorliegenden, vorbereitenden Untersuchungen
informiert. Ebenso wurden die rechtlichen Auswirkungen (z.B. Aus-
kunftspflicht gem. § 138 BauGB der im VU-Gebiet anséssigen Eigen-
tiimer gegenliber dem Markt Manching) und die weiteren Verfahrens-
schritte aufgezeigt. Umgriff: siehe Lageplan am Ende dieses Kapitels.

Ziel ist es, nach der in ersten Bauabschnitten bereits erfolgten Sanie-
rung der Ingolstadter Straf3e, nun auch die restliche Ortsmitte in ihrer
Funktion und Gestalt als Zentrum zu starken und erlebbar zu machen.
Es erfolgt eine Férderung des vorliegende Konzepts aus Mitteln des
bayerischen Stadtebauférderprogramms sowie des aktuellen Bund-
Lander-Stadtebauférderprogramms ,,Aktive Stadt- und Ortsteilzen-
tren”.

Den Auftrag hierfir hat der Markt Manching an die Planungsbiiros 03
Architekten GmbH, Miinchen, mahl.gebhard.konzepte Landschaftsar-
chitekten, Minchen, und PLANWERK, Nirnberg, vergegeben. Der vorlie-
gende Bericht fasst die Ergebnisse dieser Untersuchung zusammen.
Aufgabe der vorliegenden, vorbereitenden Untersuchungen
gem. § 141 BauGB fiir das Gebiet Ortsmitte Manching ist es, die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fiir eine Sanierungssatzung gem. § 142
BauGB vorzubereiten. Laut § 140 BauGB miissen vor der férmlichen
Festlegung eines Sanierungsgebiets vorbereitende Untersuchungen
gem. § 141 BauGB (nachfolgend als VU bezeichnet) durchgefihrt wer-
den.
Die Aufgabe einer VU ist es, eine hinreichende Beurteilungsgrundlage
zu gewinnen,
- Uber die Bestimmung der anzustrebenden allgemeinen Ziele und
Zwecke der SanierungsmafBnahme (vgl. § 140 Nr. 3 BauGB), d. h. tiber



o die Erforderlichkeit der Durchfiihrung der SanierungsmafBnahme,
o die Durchfihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen (auch Finan-
zierbarkeit), und
o die zweckméafige Abgrenzung des Sanierungsgebiets im Hinblick
auf die spatere formliche Festlegung.
Eine dartiber hinausgehende Konkretisierung der Ziele und Zwecke
der Sanierungsmafinahme vor férmlicher Festlegung ist dagegen nicht
erforderlich (meist auch nicht zweckmafig, da die Gemeinde diese
den wandelnden Verhéaltnissen wahrend des Sanierungsverfahrens
anzupassen hat),
- Uber die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und
Zusammenhange im Untersuchungsgebiet,
- zur weiteren Vorbereitung,
- zur Rechtfertigung der férmlichen Festlegung durch die Sanierungs-
satzung, und
- fir die Durchfuihrung der Sanierung.

Im Hinblick auf die Feststellung der Erforderlichkeit der Durchfiihrung
einer stadtebaulichen Sanierungsmafinahme muss die Gemeinde das
Erfordernis der Anwendung der besonderen bodenrechtlichen Bestim-
mungen des Gesetzes beurteilen kdnnen. Die VU soll der Gemeinde
daher auch die notwendigen Beurteilungsgrundlagen liefern, ob die
Durchfiihrung eines vereinfachten Sanierungsverfahrens méglich ist.
VUs dienen der Entscheidung Gber den geeigneten Verfahrensweg.

Es sollen auch die nachteiligen Auswirkungen beachtet werden (per-
sonliche Lebensumsténde, wirtschaftlicher Bereich, sozialer Bereich).
Dafiir sorgen eine friihestmogliche Berlcksichtigung sozialer Belange
innerhalb der Sanierungsplanung sowie die Mitwirkung der Betrof-
fenen. Eine méglichst frihzeitige Erérterung der Sanierung mit den
Betroffenen (gem. § 137 BauGB) und die Ermittlung der Einstellung und
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentlimer, Mieter, Pachter und anderer
Nutzungsberechtigter ist ebenso Teil einer VU.

Es hat auBerdem die Beteiligung der Behorden gem. § 139 (2) BauGB zu
erfolgen.

Das Ergebnis der VU dient als Abwagungsmaterial fiir die Entscheidung
der Gemeinde Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets
nach §142 BauGB.
Sie liefert Ergebnisse zu den folgenden Bereichen:
- Das Vorhandensein stadtebaulicher Missstéande i.S. des

§136 (2) BauGB
- Die bisher entwickelten allgemeinen Ziele der Sanierung

(vgl. § 140 BauGB)
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- Die Beurteilung der Durchfluhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen

- Die Einstellung und Mitwirkungsbereitschaft der Sanierungs-
betroffenen (gem. § 137 BauGB)

- Die Stellungnahmen der Behérden und der sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange (T6B) (gem. § 139 BauGB)

Es ist zu beachten, dass VUs noch keine Detailplanungen sind, die in
die Rechte der Sanierungsbetroffenen eingreifen wiirden. Es besteht
daher grundsatzlich kein rechtliches Interesse der Beteiligten daran,
die Durchfiihrung oder Nichtdurchfiihrung einzelner Verfahrensschritte
zu Uberprifen oder auch zur Giltigkeitsvoraussetzung der Sanierung zu
machen.

Folgend wird noch kurz erlautert, wieso im benannten Gebiet Gberhaupt
eine stadtebauliche Sanierungsmainahme in Frage kommt. Dies steht
in Zusammenhang mit § 136 BauGB. Laut § 136 (2) BauGB sind stadte-
bauliche Sanierungsmainahmen ,Mafinahmen, durch die ein Gebiet
zur Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder
umgestaltet wird.“ (vgl. BauGB). Was die benannten stadtebaulichen
Misssténde sein kénnen, wird im § 136 (3) BauGB erwahnt. Demzufolge
wird im vorliegenden Bericht durch die Analyse und Bewertung auf3er-
dem geklart, ob und welche stadtebaulichen Missstande gem. § 136 (3)
BauGB im Untersuchungsgebiet Ortsmitte Manching vorliegen. Als Kon-
sequenz ergibt sich eine Aussage, ob hier eine stadtebauliche Sanie-
rungsmaBnahme durchgefiihrt werden kann.

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen dienen laut § 136 (4) BauGB
dem Wohl der Allgemeinheit und sollen dazu beitragen, dass

1. die bauliche Struktur in allen Teilen des Bundesgebiets nach den all-
gemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung
sowie nach den sozialen, hygienischen, wirtschaftlichen und kulturellen
Erfordernissen entwickelt wird,

2.die Verbesserung der Wirtschafts- und Agrarstruktur unterstitzt
wird,

3. die Siedlungsstruktur den Erfordernissen des Umweltschutzes, den
Anforderungen an gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen der Bevél-
kerung und der Bevélkerungsentwicklung entspricht oder

4. die vorhandenen Ortsteile erhalten, erneuert und fortentwickelt wer-
den, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds verbessert und den
Erfordernissen des Denkmalschutzes Rechnung getragen wird.

(vgl. § 136 (4)).

Durch die vorbereitenden Untersuchungen (VU) fiir das Gebiet Ortsmit-
te wird auf Basis der vorhandenen Planungen und der sich bietenden
Rahmenbedingungen eine Bewertung der Starken, der Schwéachen und



Risiken im Sinne des Aufzeigens von stadtebaulichen Missstdnden und
der Chancen / Sanierungsziele abgegeben - folglich das Erfordernis
eines Sanierungsgebiets bzw. Sanierungsverfahrens dargelegt. In der
Ergebnisphase werden darauf aufbauend Ziele und bedarfsgerechte
MafBinahmen aufgezeigt, die zu einer funktionalen und gestalterischen
Stéarkung des Gebiets Ortsmitte fiihren. Ziel ist es, ein abgestimmtes
Konzept fiir das Areal zu erstellen, auf dessen Basis kurz-, mittel- und
langfristige Entwicklungen angestof3en und umgesetzt, Férdermog-
lichkeiten genutzt werden und auf das die zukiinftigen planerischen
Schritte aufbauen kénnen.

Zusatzlich wird ein begriindeter Vorschlag fiir die formliche Festlegung
des Sanierungsgebiets unterbreitet.

Die vorliegenden, vorbereitenden Untersuchungen fanden in enger
Abstimmung mit der kommunalen Gesamtentwicklungsstrategie aus
dem parallel erarbeiteten integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzept (ISEK) statt. Die bis zum Juli 2017 vorhandenen Grundlagen,
Planungen und die Ergebnisse des ISEKs werden in die vorliegende
Untersuchung einbezogen.

Ke“ersiraﬁe -

Ingolstadter Strafie

,,,,,,,,,,,
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Umgriff der vorbereitenden Untersuchungen
nach § 141 BauGB

Lageplan
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1.2
Arbeitsweise und Prozess

Integrierte Betrachtung
der drei Handlungsrume

Die Untersuchung erfolgte durch ein interdisziplinéres Planer-Team.
Das Biiro 03 Architekten GmbH, Miinchen, stellte die Projektleitung
sowie die Fachkompentenzen fiir das Thema Stadtebau. Das Biiro
mahl.gebhard.konzepte Landschaftsarchitekten, Miinchen deckte die
Themenbereiche Freiraum und Landschaft ab. Fiir die Themen Ver-
kehr, Wirtschaft und Bevélkerung war das Biiro PLANWERK, Nirnberg
zustandig.

Alle Arbeitsschritte wurden durch die Fachexperten, immer in teamin-
terner, sowie in enger Abstimmung mit dem Auftraggeber bearbeitet.
AufBBerdem wurden die drei parallel laufenden Bearbeitungsteile des
Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) fir den
Markt Manching, der Vorbereitenden Untersuchungen gem. § 141
BauGB fiir das Gebiet Ortsmitte Manching und des Standortentwick-
lungskonzepts SEK fiir das Gebiet der Max-Immelmann-Kaserne als
vorbereitende Untersuchungen fiir eine stadtebauliche Entwicklungs-
maBnahme gem. § 165 BauGB immer eng verzahnt und abgestimmt
erstellt (vgl. folgende Grafik).

L

ORTSMITTE

MAX-IMMELMANN-KASERNE

ISEK
MARKT MANCHING

/ ANALYSEPHASE (duf3erer Ring)

ol BEWERTUNGSPHASE (mittlerer Ring)

o ERGEBNISPHASE (innerer Ring)




Durch die enge Verzahnung sowohl der Fachthemen als auch die paral-
lele Betrachtung der drei Bearbeitungsrdaume wird eine integrierte und
gesamtheitliche Gesamtkonzeption erreicht, welche fiir die nachhaltige
Entwicklung des Ortes von grof3er Bedeutung ist.

Die drei Konzepte sind demnach eng verbunden, wie die folgende Grafik
zeigt.

Ergebnis -

:

evtl.
Entwicklungssatzung

ISEK Vorbereitende
Analyse Untersuchungen
Bewertung gem. § 141 BauGB
SEKMIK | «———| Ergebnis | ——— [VvUoOrtsmitte
Analyse ,// Analyse

S Bewertung

* Ergebnis

evtl.
Sanierungssatzung

(gem. § 165 (6) BauGB) +
Rahmenplan/B-Plan

Wie der Grafik zu entnehmen ist, war ein Ergebnis des ISEKs die Identi-
fikation zweier Handlungsraume, die eine besondere Bedeutung fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde besitzen: die

Gebiete der ehemaligen Max-Immelmann-Kaserne sowie der Ortsmitte.

Fur das Gebiet der Max-Immelmann-Kaserne wird deshalb ein Stand-
ortentwicklungskonzept SEK fir eine stadtebauliche Entwicklungs-
mafBnahme gem. § 165 BauGB erarbeitet. Fir das Gebiet der Ortsmitte
werden vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB durchgefihrt.

In beiden Konzepten/Untersuchungen wird jeweils zunéchst eine
Analyse und eine Bewertung durchgefiihrt. Auf deren Basis ergibt sich
anschlieend das Ergebnis fir die Entwicklung des jeweiligen Teil-
raums. Dieses Ergebnis beriicksichtigt auch die Oberziele und Maf3nah-
men, die im ISEK erarbeitet wurden (vgl. Kapitel 1.3).

Durch diese Vorgehensweise ist sichergestellt, dass die Entwicklungen
in den drei Teilrdumen gut aufeinander abgestimmt und gegenseitig
unterstiitzend ablaufen.

Projektvorstellung
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1.3

Konsequenzen aus dem Ergebnis
des ISEKs Markt Manching fiir
die VU Ortsmitte

Ein Ergebnis des erstellten integrierten stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepts (ISEK) fur den Markt Manching war die Identifizierung
der Ortsmitte als Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung der Gesamtgemeinde (siehe Teil 1 -
Abschlussbericht ISEK).

Die Sanierung des Gebiets Ortsmitte steht in Verbindung mit den fol-
genden Oberzielen, welche im ISEK als Leitbild fur die zuklinftige Ent-
wicklung Manchings formuliert wurden (vgl. ISEK-Abschlussbericht).

Manching sollte ...

a) ... die lokale Wirtschaftsstrukur diversifizieren.

b) ... dem Bedarf entsprechenden Wohnraum zur Verfiigung stellen.
c) ...die Ortsmitte als Zentrum des Ortes weiterhin entwickeln.

d) ... Naherholungs- und Freizeitgestaltungsmaglichkeiten anbieten.
e) ...die ortseigene Identitat starken.

f) ...die vorhandenen Infrastrukturen erhalten und ausbauen.

g) ... den Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen beachten.

Hierzu eine kurze Erklarung, inwiefern die Oberziele in Zusammenhang
mit einer moéglichen Entwicklung im Gebiet Ortsmitte stehen. Eine
ausfihrliche Erlauterung aller Oberziele, der sich ergebenden Hand-
lungsfelder des ISEKs und der dazugehdérigen MaBnahmen kann dem
ISEK-Abschlussbericht entnommen werden.

Zu a) ...die lokale Wirtschaftsstrukur diversifizieren.

Die Wirtschaftsstruktur in Manching ist stark auf die Branche des
produzierenden Gewerbes konzentriert. Es besteht deshalb eine
erhebliche Abhangigkeit vom Wirtschaftsklima in diesem Bereich. Des
Weiteren finden nur 20 % der Wohnbevélkerung auch eine Arbeits-
stelle in der Marktgemeinde. Demgegeniber stehen knapp 85 % der
vorhandenen Arbeitsplatze, die von Einpendlern besetzt werden. Das
heif3t, Manching bietet fur die ,einheimische” Bevélkerung nur wenige
Arbeitsplatze. Ziel ist deshalb eine Diversifizierung der lokalen Wirt-
schaftsstruktur mit Arbeitsplatzen fir unterschiedlich Qualifizierte aus
unterschiedlichen Branchen. Die Ortsmitte kann dazu insofern einen
Beitrag leisten, als dass hier zentrumsrelevante Einzelhandelssorti-
mente sowie Dienstleister angesiedelt werden kénnten.



Zu b) ... dem Bedarf entsprechenden Wohnraum zur Verfiigung stellen.
In Manching und in den Nachbarkommunen besteht Bedarf fiir zusatz-
lichen Wohnraum (Bevédlkerungswachstum, z.B. durch Zuwanderung,
veranderte HaushaltsgréBen, steigende Wohnflache pro Kopf, etc.).
Dieser kann durch Nachverdichtung und den Generationenwechsel in
den Wohnungen/H&usern erfolgen. Dieses Potenzial zur Umnutzung von
Bestandsgebéauden ist auch in der Ortsmitte gegeben. Beispielsweise
sind flr Senioren zentrumsnahe, barrierefreie Wohnungen wichtig, die
durch Neubau in der Ortsmitte realisiert werden kénnten.

Zuc) ... die Ortsmitte als Zentrum des Ortes weiterhin entwickeln.
Dieses, im ISEK formulierte Oberziel betrifft ausschlieBlich die Ortsmit-
te und damit den Umgriff der vorliegenden VU. Wichtig fur das Gebiet
Ortsmitte ist eine Mischung aus Wohn- und gewerblicher Nutzung. Eine
Konzentration, vor allem der Einzelhdndler und Dienstleister auf den
zentralen Versorgungsberich ist dabei ein entscheidender Faktor, um
fir alle eine kritische Kundenfrequenz zu erreichen. Die Funktion der
Ortsmitte als Zentrum ist erhaltens- und erweiterungswert, da sie nur
so die Nahversorgung gewéahrleisten und ihre Aufgabe als Treffpunkt
und Aufenthaltsort fiir die Bewohnerinnen und Bewohner erfiillen kann.

Zu d) ... Naherholungs- und Freizeitgestaltungsmoglichkeiten
anbieten.

Das ISEK sieht im Gemeindegebiet drei Griinziige vor, die méglichst
von einer Bebauung freigehalten und dabei firr die Erholungsnutzung
erschlossen werden sollen. Einer dieser Griinziige lauft von Siiden nach
Norden an der Paar entlang und damit auch durch die Ortsmitte. Der
Bereich kann und sollte zwar nicht von Bebauung freigehalten wer-
den, allerdings ist eine Durchlassigkeit in Form von Rad-/Fuflwegen zu
gewdhrleisten und im innerértlichen Bereich an der Paar sind Naher-
holungsméglichkeiten anzubieten, wie beispielsweise die 2016 fertig-
gestellten und durch das aktuelle Bund-Lander-Stadtebauférderpro-
gramm ,,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren* geférderten Paarterrassen.

Zu e) ... die ortseigene Identitat starken.

Die ortseigene Identitat und die Identifikation der Bewohnerinnen und
Bewohner damit ist besonders wichtig fiir den sozialen Zusammenbhalt
und das Gemeinschaftsgefiihl der Manchinger. Als ein Identifikations-
merkmal kann in Manching die Keltenkultur dienen, da sie ein Allein-
stellungsmerkmal fir den Ort darstellt. Damit verbunden ist der Ausbau
der Tourismusbranche, was wiederum mit Oberziel a) in Verbindung
steht. Eine stérkere Zusammenarbeit des Kelten Rémer Museums und
der Geschafte der Ortsmitte ist anzustreben.

Projektvorstellung
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Zu f) ... die vorhandenen Infrastrukturen erhalten und ausbauen.

Um als Aufenthalts- und Einkaufsort fiir alle Bevélkerungsteile zu
dienen, sollte die Ortsmitte méglichst barrierefrei gestaltet sein. Die
Ortsmitte sollte mit den Verkehrsmitteln des Umweltverbundes (Fuf3-
und Radverkehr, OPNV) gut erreichbar sein.

Zu g) ...den Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen beachten.

Zum Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen kann beispielsweise
die Nachverdichtung in der Ortsmitte dienen. Andere Flachen werden
dadurch geschont.

Bei der Umsetzung der Maf3inahmen ist stets die Vertraglichkeit fir die
Umwelt zu priifen.

Aus der Tatsache, dass die Ortsmitte bei allen Zielen der Gemeindeent-
wicklung eine Rolle spielt, kann ihre herausragende Rolle fur das Wohl
der Allgemeinheit, ihre besonderen Bedeutung fir die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung der Gemeinde abgeleitet werden. Es kann
ebenso daraus geschlossen werden, dass hier stddtebauliche Miss-
stdnde bestehen, durch die das Gebiet in der Erfillung der Aufgaben,
die ihm nach seiner Funktion obliegen, erheblich beeintrachtigt ist (vgl.
§ 136 BauGB).

Auf Basis der genannten Oberziele des ISEKs fiir die gesamtértliche
Entwicklung wird im Folgenden die Konzeption fir die Entwicklung der
Ortsmitte in den vorbereitenden Untersuchungen gem. § 141 BauGB
erstellt.

Hinweis:

Hinsichtlich der jeweiligen Verfahren sei darauf hingewiesen, dass die
vorliegenden Vorbereitenden Untersuchungen gem. § 141 BauGB fir

das Gebiet Ortsmitte Manching die Grundlage des férmlich festgelegten
Sanierungsgebietes darstellen - dieses wéare gegenuber Dritten verbind-
lich. Das ISEK dagegen ist fachlich und behérdenintern bindend - gegen-
Uber Dritten jedoch unverbindlich.
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1.4
Nach einer kurzen Beschreibung der Zielsetzung und des Aufgaben- Aufbau des Berichts
verstéandnisses der vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB
(Kapitel 1.1) und der Erlauterung der Arbeitsweise (1.2) folgt ein Kapitel
mit der Nennung der Konsequenzen aus dem Ergebnis des ISEKs Markt
Manching fiir die vorbereitenden Untersuchungen (1.3). Dadurch wird
die VU in den gesamtértlichen Zusammenhang gestellt und vor allem die
besondere Bedeutung der Ortsmitte in Bezug auf die zukiinftige Entwick-
lung Manchings hergeleitet. Anschlieflend wird mit der Beschreibung der
Ergebnisse der Analysephase begonnen.
Hier werden zunéchst die Rahmenbedingungen, auf die die Entwicklung
aufbaut, benannt (2.1). Anschlieflend werden fir diesen Umgriff die The-
men Bevolkerungs- und Sozialstruktur (2.2), Stadtebau und Siedlungs-
struktur (2.3), Verkehr (2.4), Griin- und Freiflachen (2.5), sowie Wirtschaft
(2.6) einzeln betrachtet und auf Grundlage der zur Verfligung gestellten
Unterlagen sowie eigens erhobener Daten analysiert.

Auf die Analyse aufbauend wird fiir die Ortsmitte eine Bewertung abge-
geben (3). Diese beinhaltet die Starken, die Schwachen und Risiken im
Sinne des Aufzeigens von stadtebaulichen Missstédnden des Gebiets
und stellt die Chancen / Sanierungsziele dar.

Im Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen werden tbergeordnete

Entwicklungsziele formuliert, die unter 4.1 genannt und erlautert werden.

Fir die Umsetzung der Ziele wird auf die Themen der Analyse (vgl. 2.2 bis

2.6) zuriickgegriffen, die in diesem Kapitel als Handlungsfelder dienen.

Innerhalb der Handlungsfelder werden wiederum jeweils untergeordnete

Ziele und konkrete MaBnahmen forumuliert.

Die Ziele und Mafinahmen entwickeln sich aus vier Bausteinen:

1. Den Ergebnissen des ISEKs,

2.den VU-Analyseergebnissen,

3.den Ergebnissen der VU-Bewertungsphase und

4.den Ergebnissen des umfangreichen Biirgerbeteiligungsprozesses, der
schon vor Bearbeitung der Vorbereitenden Untersuchung im Jahr 2011
begann, als auch der Blirgerveranstaltung, welche 2014 im Zuge dieser
vorbereitenden Untersuchung gem. § 137 BauGB stattfand
(Beschreibung dazu im ISEK-Bericht).

Der Ergebnisteil wird mit dem begriindeten Vorschlag fiir die férmliche
Festsetzung des Sanierungsgebietsumgriffs nach § 142 BauGB abge-
schlossen (4.7).

SchlieBlich folgt ein Fazit, welches die wichtigsten Punkte in Kurzform
zusammenfasst (5).
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Analyse

2.1
Rahmenbedingungen

Luftbild Ortsmitte Manching
ohne Maf3stab
(Quelle: Markt Manching)

In den folgenden Unterkapiteln wird die Ortsmitte Manching analysiert.
Eine Beschreibung und Analyse des gesamten Marktgemeindege-
biets, mit einer Einordnung in den regionalen Zusammenhang sowie
beispielsweise den Vorgaben des Regionalplans erfolgte im ISEK des
Marktes Manching. An dieser Stelle werden nur Hervorhebungen und
Besonderheiten der Situation der Ortsmitte wiedergegeben.

Die Ortsmitte Manchings befindet sich 6stlich der Bundesautobahn
(BAB) 9. Das Zentrum liegt an der Kreuzung des Flusslaufs der Paar mit
der Ingolstadter Straf3e. Dort befinden sich das Rathaus und die Kirche
St. Peter. Auf3erdem liegt dort das neugebaute Sparkassengeb&ude,
sowie die Bibliothek des Marktes. Durch die BAB 9 sind der 6stliche (mit
der Ortsmitte) und der westliche Siedlungskérper getrennt. Um den
besiedelten Bereich liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen.




Betrachtet man die Karte von Manching von 1813, ist zu erkennen, dass
sich die heutige Ortsmitte aus dem historischen Ortskern entwickelt
hat.

In der folgenden Karte ist der Umgriff der vorbereitenden Untersuchun-
gen, wie er auch vom Marktgemeinderat am 17.09.2015 beschlossen
wurde, zu sehen. Das Gebiet umfasst 16,07 ha.

Analyse
Rahmenbedingungen

Karte von Manching im Jahr 1813
(Quelle: Markt Manching)

Umgriff der vorbereitenden Untersuchungen
nach § 141 BauGB

M 1:10.000
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2.2
Bevolkerungs- und
Sozialstruktur

Anhand von Daten aus der Einwohnerdatei des Marktes Manching wur-
de die Bevélkerungsstruktur Manchings genauer analysiert und in Kar-
ten dargestellt. Die wesentlichen Kriterien der Betrachtung sind zum
einen die Alters- und die Haushaltsstruktur (Stand der Daten Februar
2013) und zum anderen das Thema Migration (Stand der Daten Juni
2013). Das Gebiet des Marktes Manching einschlie3lich aller Ortsteile
wurde fir die Betrachtung in 105 Blécke untergliedert. Fur die getrof-
fene Einteilung des Gemeindegebiets in Blécke wurden verschiedene
Kriterien herangezogen. Dabei spielten vor allem die bauliche Struktur
und die stadtraumliche Lage eine Rolle. Die zum folgenden Text geh6-
renden Karten finden sich im Anhang wieder.

Unter 18-Jéhrige

In der Ortsmitte entlang der Ingolstadter Straf3e und der Geisenfelder
Straf3e fallt der Anteil der unter 18-Jahrigen verhaltnismaBig niedrig
aus. Nordostlich der Ortsmitte leben dagegen viele unter 18-Jéahrige
(siehe S. 5 im Anhang).

Uber 65-Jahrige

Uberdurchschnittlich hohe Anteile von Bewohnerinnen und Bewohnern
mit 65 Jahren oder alter treten im Bereich, in dem sich die
Seniorenwohnanlage befindet (Schulstrafie, nérdlich des Rathauses
und der katholischen Kirche St. Peter) auf, ebenso in Gebieten mit eher
alterer Bausubstanz der Gebaude: an der Geisenfelder StraBle sowie
im Anschluss daran im Bereich studdstlich der Ortsmitte und im ganz
im Stdwesten des Hauptorts gelegenen Wohngebiet (siehe S. 6 im
Anhang).

Uber 75-Jahrige

8% der Bewohnerinnen und Bewohner Manchings sind entsprechend
den Daten aus der Einwohnerdatei 75 Jahre alt oder alter. Bei der Dar-
stellung dieser Altersgruppe fallt der Bereich der Seniorenwohnanlage
in der Schulstraf3e noch mehr auf als bei der Altersgruppe 65 Jahre und
alter. Weitestgehend wohnen in den Gebieten und Bereichen mit ver-
haltnismaBig vielen Bewohnerinnen und Bewohnern mit 65 Jahren und
alter auch Gberdurchschnittlich viele Bewohnerinnen und Bewohner der
Altersgruppe mit 75 Jahren und alter, so in den stiddstlich und -westlich
der Ortsmitte gelegenen Wohngebieten (siehe S. 7 im Anhang).



Familien

In Wohngebieten nordéstlich der Ortsmitte, die bereits mit verhélt-
nismagBig vielen unter 18-Jéahrigen aufgefallen sind, wohnen entspre-
chend Gberdurchschnittlich viele Familien. Verhaltnisméafig wenige
Familien mit Kind(ern) bis 25 Jahren wohnen direkt in der Ortsmitte an
der Ingolstadter Straf3e und vor allem entlang der Geisenfelder Strafie
(siehe S.8im Anhang).

Alte 1-Personen-Haushalte

Alte 1-Personen-Haushalte werden von allein lebenden Menschen

ab einem Alter von 70 Jahren bewohnt. Insgesamt 9% der Manch-
inger Haushalte sind hier hinzu zu rechnen. Der mit gro3em Abstand
hdchste Anteil von alten 1-Personen-Haushalten wird mit 60% der
Haushalte im Bereich der Seniorenanlage in der SchulstraBBe nahe der
Ortsmitte erreicht. Etwas hdhere Anteile werden in manchen Blécken
im Hauptort erreicht, gehauft vor allem an der Geisenfelder Straf3e und
im Anschluss daran im Bereich sidostlich der Ortsmitte (siehe S. 9 im
Anhang).

Menschen mit Migrationshintergrund

Verhaltnisméafig viele Menschen mit Migrationshintergrund leben in
einigen zentral oder eher 6stlich im Hauptort gelegenen Bereichen.

In der Ortsmitte sowie in vielen weiteren Blécken im Hauptort Manching
haben verhéaltnismaBig viele Bewohnerinnen und Bewohner mit Migra-
tionshintergrund eine andere als die deutsche Staatsangehdrigkeit
(siehe S. 10 und 11 im Anhang).

Analyse
Bevélkerungs- und Sozialstruktur
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2.3
Stadtebau und
Siedlungsstruktur
Schwarzplan
M 1:10.000
(siehe S. 12 im Anhang)

Gebdudestruktur und Denkmalschutz
M 1:10.000
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Die Ortsmitte Manchings weist zum Teil noch einen stark dérflichen
Charakter mit alten (z.T. umgenutzten) Bauernhéfen auf. Des Weite-

ren gibt es einige groB3ere Strukturen, die Werkstatten oder @hnlichen
Nutzungen Platz bieten. Ansonsten finden sich viele Einfamilienhduser
sowie einige Reihenh&duser mit zwei bis drei Geschossen und Sattel-
dach. Die Baustruktur ist eim wesentlichen offen, Anséatze fur Grenz-
oder Blockrandbebauungen kommen nur vereinzelt vor. Es befinden
sich auf3erdem einige groBere Gewerbestrukturen im VU-Gebiet. Auf-
fallig und wegen ihrer Gréf3e nicht der sonstigen Struktur entsprechend
sind das neue Sparkassengebdude und die Bibliothek, sowie das Rat-
haus. Das einzige Baudenkmal im VU-Umgriff ist ein zweigeschossiges
Wohnhaus, ein Flachwalmdachbau mit reicher Fassadengliederung aus
der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts in der Georg-Mathes-Strafle.
Direkt im Osten an den Umgriff angrenzend liegt auflerdem ein weiteres

[ Einfamilien-/Reihenhaus (innerhalb/auf3erhalb VU-Umgriff)
Bauernhof/Werkstatt (innerhalb/auBerhalb VU-Umgriff)

[ Sonstige GroBstruktur (innerhalb/auBerhalb VU-Umgriff)
Ortsbildpragendes Gebaude

[ Denkmalgeschutztes Gebaude
Paar



Baudenkmal, die katholische Pfarrkirche St. Peter.

Als Ortsbild pragend werden das Rathaus, das Gebaude des ehemaligen
Mathesbréu in der Georg-Mathes-Strafle, der Neubau der Sparkasse
und der Bibliothek, sowie weitere Gebaude, die direkt am Kreuzungs-
punkt Ingolstadter StraBBe/Paar liegen, bewertet.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) des Marktes Manching ist
der Bereich der Ortsmitte meist als gemischte Bauflache (M, braun)
bzw. als Wohnbauflache (W, rot) dargestellt. Das Grundstiick des Rat-
hauses und der Kirche St. Peter sind geméaf der Nutzung als Flachen
fir den Gemeinbedarf (rosa) dargestellt.

Analyse
Stadtebau und Siedlungsstruktur

Denkmalgeschitztes (hinten, gelbe Fassade)
und ortsbildprédgendes Gebdude des
ehemaligen Mathes-Bréu

(Foto: 03Arch.)

Ausschnitt aus dem wirksamen FNP des
Marktes Manching

rot = Wohnbaufldche (W)

braun = Gemischte Baufldche (M)

rosa = Fldche fiir den Gemeinbedarf
(siehe S. 13 im Anhang)
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Bereits sanierte Kreuzung
Geisenfelder StraBe/BergstraBe
Blick nach Siiden

(Foto: 03 Arch.)

Bereits sanierte Kreuzung

Geisenfelder Straf3e/Bergstraf3e, Rathaus
Blick nach Westen

(Foto: 03 Arch.)

Ingolstddter Strafle,
Blick Richtung Nord-Westen
(Foto: 03 Arch.)




Analyse 20
Stadtebau und Siedlungsstruktur 21

Ingolstddter Strafle,
Blick Richtung Westen
(Foto: 03 Arch.)

Veraltete Bausubstanz in der Ortsmitte
Blick Richtung Siidosten
(Foto: 03 Arch.)

Westliche Einfahrt in die Ortsmitte
Blick Richtung Siid-Westen
(Foto: 03 Arch.)




Ubersicht Bebauungspldne innerhalb und in
der Ndhe des VU-Umgriffs Ly Sandgrube
M 1:10.000 :

Ankoferfeld

e Umgriff VU
Gebiet mit gultigem Bebauungsplan

Im Umgriff der VU liegen teilweise zwei rechtsgiiltige Bebauungspléne.
Das ist zum einen der B-Plan ,Sandgrube“vom 15.5.1984, zum anderen
der B-Plan Ankoferfeld vom 23.06.1971 und Anderung vom 27.09.2012.

Im VU-Gebiet befinden sich, nach Luftbildanalyse, acht unbebaute
Parzellen, davon 7, die laut FNP Wohnbaufldchen bzw. gemischte Bau-
flachen sind, sowie eine Gewerbeflache. Das sind etwa 6 % der vorhan-
denen Bauflachen.



Analyse
Verkehr

2.4
FlieBender Verkehr Verkehr
Der Markt Manching hat 1994 ein Verkehrskonzept erstellen lassen
(PLANWERK). Dieses und vier weitere Verkehrsbegutachtungen (eben-
falls PLANWERK) flieBen in die VU fiir das Gebiet Ortsmitte ein. Folgend
ein Auszug der wichtigsten und fir die Ortsmitte relevanten Planungs-
vorschlage (Jahreszahl in Klammern).

- Grundsatzliches Ziel: Reduzierung des Kfz-Verkehrs an
HauptverkehrsstraBen (1994)

- Flachendeckend Tempo 30 in den Wohngebieten (1994): umgesetzt

- Tempo 30 in der Geisenfelder Straf3e (1994): umgesetzt

- Tempo 30 in der Niederfelder StraBe (1994): nicht umgesetzt

- Verhinderung ,wilden Parkens®in der Ingolstédter Strafle;
Abbau von Stellplatzen an innerer Ingolstadter Strafle;
Schaffung neuer Stellplatze an duf3erer Ingolstadter StraBle (1994):
nur teilweise umgesetzt

- Verlegung der Bushaltestelle Ingolstadter StraBle auf die Fahrbahn,
Auflésung der Busbucht (1994)

- Ausbau des Rad- und Fufwegenetzes (1994): grof3tenteils
umgesetzt; Ingolstadter Strafle:in Umsetzung

- Einbau von Querungshilfen fir Fufigdnger an der Ingolstadter Strafle
(1994): nur teilweise umgesetzt

- Bau von zwei Paarbrilicken/Stegen nérdlich und sudlich der
Ingolstadter StraBe (1994): umgesetzt

- Beschilderung des Radwegenetzes/der Radrouten (1994): nur
teilweise umgesetzt

- Geh- und Radweg auf der nérdlichen Seite der Ingolstadter Strafie
(1994): umgesetzt

- Umgestaltung des Kreuzungsbereiches am Rathaus (1994): nur
teilweise umgesetzt (Markierung Radstreifen)

- Baumpflanzungen in der Ingolstadter StraBe (1994): teilweise
umgesetzt, teilweise in Planung

- Neugestaltung der Ortseingénge (Geschwindigkeitsreduzierung;
1994): teilweise umgesetzt

- Abbiegespur an Ingolstadter Straf3e aus Osten als Zufahrt zum
Discounter (nahe A9) nicht zwingend erforderlich, aber
akzeptanzférdernd fir den Discounter (2006): Abbiegespur wurde
eingerichtet

- Gringestaltung des Einmindungsbereiches und entlang der
Ingolstadter Straf3e (Geschwindigkeitsreduzierend; 2006): nicht
umgesetzt

- Versatz der Fahrbahnen in Ingolstadter Strafle
(Geschwindigkeitsreduzierend; 2006): nicht umgesetzt
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- Keine Querschnittsveranderungen durch Neubau Sparkassengebaude
notwendig, keine Abbiegespuren (2008)

- gestalterische MaBBnahmen an Tiefgaragenausfahrt, um Vorrang fir
FuBBganger zu verdeutlichen (2008): umgesetzt

Insgesamt kann festgehalten werden, dass die meisten Empfehlungen
der Verkehrskonzepte umgesetzt worden sind. Die Vorschléage, die die
ehemalige BundesstrafBe 16/Ingolstadter Straf3e betreffen, wurden
erst mit dem stadtebaulichen Wettbewerb in den vergangenen Jahren
wieder aufgegriffen. Die, durch das aktuelle Bund-Lander-Stadtebau-
férderprogramm ,, Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® geférderte, grund-
satzliche Neugestaltung der Ingolstédter Strafle wurde bereits begon-
nen und wird in den néchsten Jahren in Richtung BAB 9 fortgesetzt. Mit
diesem bereits begonnenen Vorhaben erfahrt der am starksten befah-
rene Abschnitt innerhalb des Ortsgebiets Manchings eine deutliche
Aufwertung, sodass die Funktion einer lebenswerten Ortsmitte gestarkt
wird.

Tempo 50 als Héchstgeschwindigkeit gilt im Untersuchungsgebiet
(sowie im gesamten Hauptort Manching) nur in der Ingolstadter Straf3e
(KreisstraBBe PAF 19), der Bergstraf3e (PAF 19) und der Niederfelder
StraB3e (PAF 34). In den verkehrsberuhigten Seitenstrafien der Ingol-
stadter Strafle gilt die Tempo-30-Regelung.

Ruhender Verkehr

In der Ortsmitte von Manching im Bereich westlich der Paar sind rund
150 6ffentliche Stellplatze auf Parkplatzen oder im Straflenraum an der
Ingolstadter Straf3e vorhanden. Dazu kommen im Bereich &stlich der
Paar weitere Stellplatze im Bereich der Schulstrafie sowie im Strafien-
raum an der Geisenfelder Strafle.

Situationsbezogen sind die innerdrtlichen Stellplatze als Kurzzeitpark-
zone bewirtschaftet; dies tragt zu einem insgesamt héheren Park-
platzangebot bei und die Geschafte und Einrichtungen in der Ortsmitte
profitieren von dieser Regelung. Dauerstellplatze bietet der Markt
Manching an mehreren, unweit der Ortsmitte gelegenen Stellen an;
zudem stehen ausreichend Parkplatze im 6ffentlichen Strafenraum zur
Verflgung.

Die folgende, vom Markt Manching erstellte Ubersicht zeigt die 6ffentli-
chen Parkplatze in der Ortsmitte.



Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das OPNV-Angebot — der Busverkehr — ist attraktiv; mit dem Bus Nr. 16
ist im Halbstundentakt die Anbindung an das Oberzentrum Ingolstadt
gut gewéahrleistet. Im Untersuchungsgebiet befinden sich die Haltestel-
len Lindenstraf3e und Brau (Zentrum).

Ab Manching Ost besteht seit September 2014 das Angebot eines
Rufbusses (fahrt nur bei Buchung), der die Ortsteile Rottmannshart,
Lindach und Westenhausen an Manching anbindet. Die Fahrtzeiten aus
Westenhausen nach Manching Ost liegen Montag bis Freitag vormit-
tags, Samstags auch abends. In die andere Richtung (von Manching Ost
nach Westenhausen) fahrt der Bus Montag bis Freitag nachmittags des
Ofteren, freitags und samstags sogar einmal in der Nacht (gegen 1 Uhr).

: Bréu s, e
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Analyse
Verkehr

Offentliche Parkplétze in der Ortsmitte
ohne Maf3stab
(Quelle: Markt Manching)

OPNV-Anbindung in der Ortsmitte:
braun: Linie 16 der INVG

griin: Biirgerbus ab Manching Ost nach
Westenhausen

M 1:20.000
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Radwege in der Ortsmitte
M 1:20.000

Radverkehr

Der Radverkehr in der neugestalteten Ingolstédter Strae wird auf der
nérdlichen StraBenseite in beiden Richtungen gefiihrt. In Ost-West-
Richtung verlaufende Alternativrouten sind die Kellerstraf3e nérdlich

und Schanzenweg/Mozart-/Georg-Mathes-Straf3e sudlich der Ingol-
stédter Strafle.

Kellerstr.
Ingolstadter Str, i
@ %)
3 <
® Mozartstr. <
3 &
oo

Wegenetz, Bestand
—_ Paartalradweg
Gewasser

AuBBerdem verlauft der Paartalradweg in Nord-Sid-Richtung durch die
Ortsmitte Manching. Er verbindet auf einer Strecke von knapp 120 km
die beiden Fernradwege ,Romantische Strale‘ slidlich von Augsburg
und den ,Donauradweg‘ bei GroBmehring. Der Paartalradweg beginnt
an der Quelle der Paar bei St. Ottilien und fuhrt durch das Paartal iber
Aichach, Hohenwart, Reichertshofen und mitten durch Manching bis
nach Grof3mehring. Hier miindet die Paar in die Donau.



Analyse
Grin- und Freiflachen

2.5
Der Griinbestand in der Ortsmitte wurde aus dem Luftbild kartiert. Es Griin- und Freiflachen
handelt sich demnach um eine grobe Darstellung der Gehdlzbestande
sowie der Griinflichen. Dabei wird nicht unterschieden, ob sich die
Grliinbestande auf 6ffentlichen oder privaten Grundstiicken befinden.
: Py o sy S I Griinstruktur
| M1:8.000

(siehe S. 14 im Anhang)

Das Strafengrundstiick der Ingolstadter Straf3e ist relativ schmal. Es
gibt keine nennenswerten Griinflachen und Gehélzbestéande im 6ffent-
lichen Straflenraum. Daher sind die Griinbesténde auf Privatgrundsti-
cken von besonders hoher Bedeutung fir das Ortsbild im Straflenraum.
Auch die Riickbereiche der Ingolstadter Strafie wurden aufgenommen,
da hier wichtige Flachen der innerértlichen Griinversorgung liegen.
Dabei wird deutlich, dass es mangelnde Wegebeziehungen im rlickwér-
tigen Bereich der Grundstiicke an der Ingolstédter Strafle fur FuBgén-
ger gibt.

Die Paar, welche den Altort sowie das Gemeindegebiet von Siid nach
Nord durchflieft, stellt eine wichtige landschaftliche Struktur in Man-
ching dar. Sie ist des Weiteren ein Landschaftsraum mit sehr hoher
Bedeutung fir den Naturschutz, auch im Bereich der Ortsmitte.

AuB3erdem haben eigene Beobachtungen vor Ort zu dem Ergebnis
gefuhrt, dass insbesondere auf Privatgrundstiicken die Freibereiche
haufig fur eine Parkplatznutzung vollsténdig versiegelt sind. Dies hat
nicht nur Auswirkungen auf das Ortsbild, sondern auch auf das Hoch-
wassermanagement und den Wasserabfluss, auf das Mikroklima sowie
auf den Arten- und Biotopschutz.
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Die Kartierung der Versiegelung erfolgte anhand des orthogonalen Luft-
bildes. Die StraBBengrundstiicke, bei denen von einer Vollversiegelung
ausgegangen werden kann, wurden hierbei nicht beachtet.

Versiegelung .
M 1:8.000 )

(siehe S. 15im Anhang) g

nlatz S

S Versiegelte Flache
Grunflache Bestand
— Umgriff Untersuchungsgebiet

Mehrgenerationentreff

Der bestehende Kinderspielplatz in der Mihlstraf3e wird zu einem
barrierefreien Spiel- und Bewegungsplatz fur alle Generationen
umgestaltet. Dieser Mehrgenerationentreff soll einen einladenden

und barrierefrei gestalteten Aufenthaltsort fiir Treffen, Gespréche, zur
Erholung und zum Spiel bieten. Er soll generationenubergreifend als
informeller, kommunikativer Treffpunkt dienen und dementsprechend
flexibel fur unterschiedlichste Anspriiche gestaltet werden. Es werden
Sitzgelegenheiten angebracht, sowie kdrperliche Aktivitadtsmdéglichkeit-
en angeboten. Hierzu sollen Spiel- und Sportgeréte aufgestellt werden,
welche eine altersiibergreifende Nutzung ermdglichen. Sie bieten den
Nutzern die Méglichkeit, ihre Bewegungsfahigkeit auszuprobieren und
zu trainieren. Durch eine Gestaltung mit ortsiiblichen Materialien soll
sich der Spielplatz in das Ortsbild einfligen und durch die Bepflanzung
mit blihenden Baumen einen heiteren Charakter erhalten.



Analyse
Wirtschaft

2.6
Die Hauptachse Ingolstadter StraBBe und Geisenfelder Straie stellt Wirtschaft
auch in funktionaler Hinsicht die Ortsmitte von Manching dar. Die
Wohnfunktion ist vor allem in den Randbereichen der Hauptachse stark
ausgepragt. Im zentralen Bereich der Ortsmitte beschrankt sich die
Wohnnutzung meist auf die Obergeschosse.

Insbesondere im Erdgeschoss treten in der Ortsmitte viele weitere
Nutzungen auf. GréBere Betriebe des Einzelhandels finden sich jedoch
westlich und &stlich der Ortsmitte. In der Ortsmitte selbst ist eine
kleinteilige Einzelhandelsstruktur einschliellich Betrieben des Laden-
handwerks (Backer, Metzger) vorhanden. Der Schwerpunkt von Hand-
werk und anderem Gewerbe liegt an der Ingolstadter Straf3e, das heif3t
im westlichen Bereich der Hauptachse, und reicht fast bis zur Briicke
Uber die Autobahn. Gastronomiebetriebe (deutsche, italienische und
chinesische Kiiche, ein Café) finden sich ebenfalls entlang der Haupt-
achse Geisenfelder Straf3e und Ingolstédter StraBle. Landwirtschaft-
liche Nutzung ist vereinzelt noch in der Geisenfelder Strafle, das heifit
im 6stlichen Bereich der Hauptachse, anzutreffen.

7]

Betriebsstandorte

(Quelle: eigene Erhebung PLANWERK
07/2009, 03/2013)

ohne Maf3stab

Einzelhandel
Ladendienstleistung
Sonstige Dienstleisung
Gastronomie
Handwerk/Gewerbe

@ ¢ H » > @

Leerstand

Neben manchen kleineren Leerstanden ist der ehemalige Netto-Stand-
ort, nérdlich der Ingolstadter Strafle, der gréf3te Gewerbeleerstand

in der Ortsmitte. Denn wahrend das Gebaude des friiheren EDEKA-
Marktes und die Ladeneinheit der Schlecker-Filiale in der Ortsmitte
heute von Dienstleistern oder sozialen Einrichtungen genutzt werden,
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steht die Ladeneinheit der ehemaligen Netto-Filiale in der Ortsmitte
leer. Mit der Verlagerung bzw. Aufgabe dieser drei Einzelhandelsbe-
triebe hat die Ortsmitte einen groflen Funktionsverlust erlitten.

Eine Aufwertung erfuhr die Ortsmitte allerdings durch mehrere, an zen-
traler Stelle errichteter, neuer Gebaude. Die Manchinger Sparkassen-
Filiale hat durch den Neubau und den damit verbundenen Umzug ihre
Raumlichkeiten vergréBert. Die friheren Geschaftsrdume der Bank in
der Ortsmitte steht jetzt allerdings leer. Im neuen Gebaude der Spar-
kasse sind zuséatzlich zu deren eigenen Raumen eine Backerei-Filiale
mit SB-Café sowie Arztpraxen untergebracht. Das Geb&dude dahinter
dient in erster Linie der Wohnnutzung, bietet jedoch auch einem Friseur
und einem Optiker Raumlichkeiten. Das Gebaude der Bibliothek beher-
bergt auflerdem ein Eiscafé und ein Reiseblro.
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Betrachtet man die gesamtortliche Statistik zu den sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigten fallt auf, dass in Manching eine starke
Konzentration auf den Wirtschaftsbereich des produzierenden
Gewerbes besteht. Die Wirtschaftsbereiche des Handels, Verkehr und
Gastgewerbe, Unternehmensdienstleister sowie 6ffentliche und private
Dienstleister sind diejenigen, die in der Ortsmitte auftreten sollten. Aus
der Tatsache, dass diese Wirtschaftsbereiche zusammengerechnet
nicht einmal 25 % der Beschéaftigten umfassen, lasst sich die bisher
geringe Bedeutung dieser Branchen, aber auch der Ortsmitte fir die
gesamtortliche Wirtschaftsstruktur ablesen.

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte nach

Wirtschaftsbereichen, 2014

Bayern | 33,5% ‘ 21,8% | 20,1% | 24,2%
Oberbayern 7‘ 26,0% ‘ 22.5% | 27.6% | 235%
Pfaffenhofen a.d.lim 7‘ 42.5% ‘ 26.3% ‘ 11,4% 201%
(Lkn) |
Geisenfeld, St ‘ 35.4% ‘ 41,1% |7,1% 15,6%
Manching, M 68,6% ‘ 10,6% Hﬂ/ 18,9%
Pfaffenhofen a.d.lim, ‘ = | 2% | P ‘ p——
Woelnzach, M 1 ‘ 31.3% ‘ 34,8% | 15.7% ‘ 16,9%
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Bei der rdumlichen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe treten heute
als Standorte die Ortsmitte mit ihrer kleinteiligen Einzelhandelsstruk-
tur sowie das Gewerbegebiet westlich der Ortsmitte und das Leisen-
hartfeld 6stlich der Ortsmitte jeweils mit gréfBeren Betrieben auf.

Seit 2009 haben sich einige Entwicklungen im Manchinger Einzelhandel
ergeben. Am Wesentlichsten ist die Neuansiedlung von Einzelhandels-
betrieben im Osten des Hauptortes an der Geisenfelder StrafBe (Leisen-
hartfeld). Neben dem EDEKA-Markt aus der Ortsmitte wurden die ALDI-
und die KiK-Filiale aus dem Gewerbegebiet jeweils mit einhergehender
VergréB3erung an den neuen Standort verlagert. AuBerdem wurden
Filialen von ROSSMANN und Ernsting’s family dort neu angesiedelt.

Aus der Ortsmitte wurde auBerdem die Netto-Filiale verlagert, und zwar
in das westlich gelegene Gewerbegebiet. Dort befindet sich die Netto-
Filiale heute im Gebaude der friiheren PENNY-Filiale, welche nicht
mehr in Manching vertreten ist. Sowohlin der Ortsmitte als auch im
Gewerbegebiet sind auBerdem jeweils die Schlecker-Filialen aufgege-
ben worden.



Tourismus

In Manching gibt es laut bayerischem Landesamt fir Statistik und
Datenverarbeitung noch drei Beherbergungsbetriebe mit zehn oder
mehr Géastebetten. Entsprechend dem Rickgang an Beherbergungs-
betrieben ist in Manching in den letzten Jahren auch das Angebot an
Géastebetten zuriickgegangen. Tatséchlich befinden sich im Hauptort
Manching zwei Hotels sowie im Ortsteil Oberstimm ein Hotel/Land-
gasthof. Dazu kommen eine Gaststéatte mit Pension in der Georg-
Mathes-Strafle in der Ortsmitte und eine weitere im Erholungsgebiet
Feilenmoos. Eines der beiden Hotels sowie die erstgenannte Pension
befinden sich im VU-Umgriff.

Uberregionalen oder internationalen Gésten ist oft eine Kombinati-

on aus Hotel und regionaler Gastronomie wichtig, wie sie zumindest

in zwei Hotels, zum einen im Hauptort und zum anderen im Ortsteil
Oberstimm, vorhanden ist. Die Méglichkeit fiir die Ausrichtung von
Tagungen, Seminaren oder Konferenzen in entsprechenden Raum-
lichkeiten mit der notwendigen technischen Ausstattung besteht in
Manching ebenfalls in den beiden Hotels im Hauptort. Dariiber hinaus
besteht in keinem weiteren Betrieb ein solches Angebot. Auch missen
grof3ere Gruppen, wie zum Beispiel Busgruppen, weitgehend auf andere
Orte bzw. Stadte ausweichen. Ebenso konnen Schulklassen, die auf-
grund des Kelten Rdmer Museums nach Manching kommen méchten,
hier nicht untergebracht werden. Entsprechend besteht fiir Manching in
diesem Bereich ein Entwicklungspotenzial.

Gastronomiebetriebe befinden sich in erster Linie, wenn auch nicht
sehr zahlreich, im Hauptort Manching entlang der Hauptachse Geisen-
felder StraBBe und Ingolstadter Strafe. Hier gibt es deutsche, italie-
nische und chinesische Kiiche sowie ein Café.

Manchings wichtigste und auch lberregional bedeutsamste Attraktion
ist das Kelten Rémer Museum im Siden der Ortsmitte.

Analyse
Wirtschaft - Tourismus
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3
Bewertung

Fontédnenfeld am neu gestalteten Ortsplatz
bei der Eréffnung am 19. Juli 2014

(Quelle: W. Kampert in: Manchinger Anzeiger,
August 2014, S. 8)

Fur die Ortsmitte wurde eine Starken-Schwachen-Analyse der réum-
lichen und funktionalen Gegebenheiten durchgefiihrt, um vor allem

im Rahmen der VU stadtebauliche Misssténde fiir das Gebiet Orts-
mitte aufzuzeigen. Auch wurden fiir den Umgriff der vorbereitenden
Untersuchungen und angrenzenden Bereiche Risiken und Potenziale /
Chancen ermittelt, welche sich im Zeitverlauf ergeben kénnten. Einige
der Punkte wurden bereits im ISEK identifiziert, was dazu fihrte, dass
das Gebiet Ortsmitte als raumlicher Schwerpunkt der Umsetzung der
gesamtortlichen Konzeption bestimmt wurde und daraufhin die vorlie-
gende VU notig wurde. Die Bewertungen aus dem ISEK werden in knap-
per Form an dieser Stelle noch einmal aufgegriffen. Es kommen aber
jeweils noch weitere Aspekte hinzu, die bei der ndheren Betrachtungim
Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen aufgetaucht sind.

Starken

Vorbemerkung: die zunachst dargestellten ,Starken* machen zum einen
deutlich, dass in einigen Punkten in den letzten Jahren bereits die rich-
tige Richtung eingeschlagen wurde, um mit der Beseitigung stadtebau-
licher Misssténde zu beginnen. Zum anderen werden Punkte genannt,
auf die man aufbauen kann, um stadtebauliche Misstande zu beheben
(z.B. die per se innerortlich verlaufende Paar).

Starken, die schon im ISEK erw&hnt wurden, da sie fir die gesamtort-
liche Entwicklung von Bedeutung sind, sind der neugestaltete Straf3en-
raum der Ingolstédter StraBe (1) und die neugestaltete und damit auch
als solche erkennbare Ortsmitte Manchings mit dem Fontanenfeld (2).

2 S A



Bewertung
Starken

AuBerdem ist die innerdrtliche Paar (3) als Starke zu bewerten, die in
Zusammenhang mit dem durch das aktuelle Bund-Lénder-Stadteb-
auférderprogramm , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® geférderten
Neubau der Paarterrassen 2016 im zweiten Bauabschnitt das Bild

des neuen Zentrums abrundet (4). Es bietet sich nun ein attraktives
Erscheinungsbild im sanierten Bereich, mit Aufenthaltsméglichkeiten
und Orten zur Begegnung.

Eine weitere Starke ist der Grlinzug der Paar (5), der entlang des
Flusses durch die Ortsmitte lauft. Er ist eine raumliche Verbindung der
Ortsmitte mit den Naherholungsgebieten im Norden und Stden des
Ortes und wird durch die oben genannten Paarterrassen fir die Bewoh-
nerinnen und Bewohner und Besucherinnen und Besucher erlebbar.
Durch die VU wurden auBBerdem die folgenden Starken identifiziert:
Eine Starke der Ortsmitte ist die Seniorenwohnanlage in der Schul-
straBle (6), die an das VU-Gebiet angrenzt. Sie deckt den, aufgrund des
demografischen Wandels, erhdhten Bedarf fur betreute Wohnméglich-
keiten fir Senioren. Die Lage in der Nahe der Ortsmitte ist positiv fur
die Integration der Einrichtung und seiner Bewohnerinnen und Bewoh-
ner in das Leben der Ortsmitte. Gleichzeitig wird die Ortsmitte durch die
Anwesenheit und die Nutzung durch die Senioren belebt.

Eine weitere Starke ist die bereits z.T. erfolgte, optische Aufwertung
des Umfeldes der Kirche St. Peter (7) sowie die bisher noch verbliebe-
nen Einzelhandelsstandorte entlang der Ingolstadter und Geisenfelder
Straf3e (8). Dadurch bietet die Ortsmitte zumindest in bestimmten
Sortimenten eine Méglichkeit zur Nahversorgung.

Wohltuend ist auch die vorhandene innerdrtliche Grinflache (9), die
Raum fur die Nah(st-)erholung bietet. AuBerdem wirkt sie positiv auf
das Mikroklima, bietet einen Trittstein fiir den Artenschutz und unter-
stiitzt den Rickhalt des Wasserabflusses bei Starkregenereignissen.

6 Stdrken
M 1:10.000
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Schwéchen / Stadtebauliche Misssténde

Neben den Stérken existieren in der Manchinger Ortsmitte auch einige
Schwachen. Fiir die VU dient die Formulierung der Schwéachen (im
Abgleich zu den zuvor genannten Stérken) vor allem dazu, die stadte-
baulichen Misssténde fiir das Gebiet Ortsmitte fundiert aufzuzeigen.
Zunachst die Punkte, die bereits im ISEK erwédhnt wurden:

Einige Gebaude in der Ortsmitte weisen ein eher mangelhaftes Erschei-
nungsbild auf. Damit sind teilweise ungepflegte Fassaden oder Vorgéar-
ten gemeint (1). AuBerdem sind Bauteile sichtlich veraltet und wurden
in der letzten Zeit nicht saniert. Das macht die Ortsmitte insgesamt
unattraktiv und beeinflusst die gelungene Umgestaltung des Straf3en-
raums der Ingolstadter Straf3e und bereits erfolgte bauliche Einzelmaf-
nahmen negativ.

Des Weiteren besteht eine starke Belastung durch den motorisierten
Individualverkehr (MIV) und Lieferverkehr zu zentrumsuntypischen
Gewerbeeinheiten in der Ortsmitte (2).

Trotz der vorhandenen Griinflache, die zwar als gewisse Starke iden-
tifiziert wurde, ist sie die Quantitat an Griinflachen noch nicht ausrei-
chend, Treffpunkte und Naherholungsmaéglichkeiten in und in der Nahe
der Ortsmitte fehlen.

Abgesehen von den 2016 fertiggestellten und durch das aktuelle Bund-
Lander-Stadtebauférderprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”
geforderten Paarterrassen ist die Paar im Bereich der Ortsmitte wei-
testgehend unzugénglich und damit nicht erlebbar. Stattdessen stellt
sie an manchen Stellen eher eine Barriere dar (3).

Eine weitere Schwéche, die allerdings nur in Betrachtung der gesamtér-
lichen Entwicklung erklarbar ist, ist die starke Konkurrenz der autoge-
rechten Einzelhandelsstandorte auBerhalb der Ortsmitte. Diese Kon-
kurrenz fuhrt(e) zu Wegziigen von Frequenzbringern und daraus folgend
Leerstdnden im Zentrum. Dadurch ist die Versorgung des taglichen
Bedarfs in der Ortsmitte nur noch eingeschrankt méglich. Vor allem fir
Senioren und wenig mobile Bevdlkerungsgruppen wére so ein Angebot
allerdings wichtig. Ohne dieses sind sie auf Hilfe angewiesen.

In der VU-Betrachtung wurden weitere Schwéachen identifiziert. Die
Uberfiihrung von der Ortsmitte zur Donaufeldsiedlung tiber die

BAB 9 ist flir FuBganger und Radfahrer wenig attraktiv gestaltet (4). Das
flhrt dazu, dass Wege in die Ortsmitte eher mit dem Pkw und nicht zu
FuB oder mit dem Fahrrad zuriickgelegt werden. Die Abgasbelastung
des Ortes steigt durch das erhéhte Verkehrsaufkommen und es werden
sehr viel mehr Pkw-Stellflachen in der Ortsmitte benétigt. Verstarkt
wird dieser Eindruck durch den wenig einladend gestalteten, west-
lichen Ortseingang im Bereich des Autohauses (5). Als groBe Schwéche
muss auBBerdem der hohe Versiegelungsgrad auf privaten Grundstiicken
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gesehen werden (6). Dies hat Auswirkungen auf das Ortsbild, auf das
Hochwassermanagement, den Wasserabfluss (vor allem bei Starkrege-
nereignissen, bei denen das Kanalsystem haufig Gberlastet ist), auf das
Mikroklima sowie auf den Arten- und Biotopschutz.

Schwdchen / Stddtebauliche Missstdnde
M 1:10.000
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Funktionsschwéachen
7z Teilweise wenig attraktive Fassaden und Vorgérten (1)
I Zentrumsuntypische Gewerbeeinheiten (2)
M Unattraktive Ortseinfahrt (5)
Versiegelung nahezu 100 % (6)



Risiken /
Gefahr weiterer stddtebaulicher Missstdnde
M 1:10.000

Funktionsschwachen/
Substanzschwéachen

- Ausbreitung Leerstand (Schraffur)
- Trennwirkung (Zick-Zack-Linie)

Risiken / Gefahr weiterer stéadtebaulicher Misssténde

In Zukunft kénnten sich neben den genannten Stérken und Schwéchen
auch folgende Risiken fiir die Ortsmitte ergeben, die bereits im ISEK
erwahnt wurden.

Der Zustand einiger Gebaude in der Ortsmitte wurde bereits als Schwa-
che genannt. Es ist aber auch zu bedenken, dass, wenn die Bereitschaft
der privaten Eigentimer fur Investitionen in Sanierungen gering bleibt,
sich das Ortsbild weiter verschlechtern kdnnte und die Qualitat der
StraBenraumgestaltung damit ebenfalls gemindert wird (1).

Ein Risiko ist, dass das bestehende Nachverdichtungspotenzial nicht
genutzt wird und dadurch Flachen auf3erhalb des Siedlungsbandes

flir Wohngebiete ausgewiesen werden miissen, um den Bedarf fur
Wohnraum zu decken. Das Potenzial bestiinde sowohl auf unbebauten,
als auch auf bereits — haufig mit nur einem kleinen Einfamilienhaus -
bebauten, groen Grundstiicken.

Eine grof3e Gefahr, die auch die Ortsmitte betreffen kdnnte, ist die ein-
seitige Wirtschaftsstrukur in Manching. Es besteht eine starke Abhén-
gigkeit vom produzierenden Gewerbe.

Des Weiteren besteht die Gefahr, dass weitere Einzelhandelsansied-
lungen mit zentrumstypischen Sortimenten aufBerhalb der Ortsmitte
zugelassen werden. Dies wiirde zu einem weiteren Bedeutungs- und
Frequenzverlust in der Ortsmitte fiihren, und weitere, bisher noch
bestehende Geschafte missten aufgegeben werden (2).

In der VU wurden auf3erdem die folgenden Risiken identifiziert.

Die Trennwirkung der Briicke tiber die BAB 9 bleibt bestehen, falls keine
gestalterischen und funktionalen Verbesserungen der Fuf3- und Rad-
wegeverbindung in diesem Bereich vorgenommen werden (3).

Weiter bestehen kénnte auch die trennende Wirkung der Paar, falls
keine zuséatzlichen Zugange und ein durchgehend attraktiverer Uferbe-
reich geschaffen werden (4).

Eine weitere Gefahr besteht im erhohten Verkehrsaufkommen, was in
der Ingolstadter Str. durch Lieferverkehr (5) und MIV auftreten kénnte.
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Chancen / Sanierungsziele

Im ISEK wurden bereits die folgenden Chancen fiir die Ortsmitte
genannt.

Es bestehen in der Ortsmitte — wie im gesamten Marktgemeindegebiet
— Flachenpotenziale, die zusatzliche Bewohnerinnen und Bewohner
aufnehmen kénnten. Diese Potenziale ergeben sich durch mégliche
Nachverdichtungen auf unbebauten (1) oder bereits bebauten, grofien
Grundsticken. Weiter bieten sich einige Optionen aufgrund der Genera-
tionenfolge: Altere Menschen, die alleine in einem groBen Haus wohnen
kénnten mit jungen Familien tauschen. Die Familie zieht in das Haus,
die Alteren ziehen in die kleinere Wohnung (die seniorengerecht gestal-
tet sein muss). So kdnnen Flachen geschont und vorhandene Woh-
nungspotenziale genutzt werden. Da in der Ortsmitte allerdings nicht
sehr viele altere Menschen leben (vgl. Kapitel 2.2), ist dieses Potenzial
des Wohnungstauschs als eher gering einzuschatzen.

Es besteht auf3erdem die Chance, weitere Bereiche in der und nahe der
Ortsmitte zeitgemaBer und urbaner zu gestalten (2). Das fiihrt dazu,
dass frequenzbringende Angebote gehalten werden und neue Sorti-
mente angezogen werden. Die Ortsmitte bote vielfaltige Einkaufsmég-
lichkeiten, beispielsweise zur Nahversorgung.

Eine grof3e Chance fir die Ortsmitte besteht im Erbe der Kelten und
Romer. Deren Kultur stellt fir Manching ein Alleinstellungsmerkmal
dar, welches einerseits liberregionale Ausstrahlungskraft besitzt (v.a.
durch das Kelten Rdmer Museum), andererseits fiir den Ort und seine
Bewohnerinnen und Bewohner identitatsstiftend wirken kann und das
Zusammengehdrigkeitsgefiihl, welches fiir die soziale Kohasion von
entscheidender Bedeutung ist, starken kann. Die Ndhe zum Kelten
Rémer Museum sollte noch weiter genutzt werden (3). Die Besuche-
rinnen und Besucher des Museums sollten auf die attraktive Ortsmitte
und die dort vorhandenen Angebote aufmerksam gemacht werden.
Damit einher gehen wiirde eine Diversifizierung der Wirtschafts-
struktur, wenn es dadurch beispielsweise mehr Dienstleistungs- und
Gastronomieangebote fiir Touristen gabe. Das verstarkte Setzen auf
Tourismus, was fir das lokale Wirtschaftsklima als Potenzial gesehen
werden sollte, kdnnte durch einen Ausbau des Angebotes fiir Radtou-
risten unterstltzt werden. Durch Manching verlauft der liberregionale
Paartalradweg (4). AuBerdem ist der Donauradweg nicht weit entfernt.
Hier besteht Ausbaupotenzial.

Eine weitere Chance bietet die optische und funktionale Aufwertung
des Ubergangs der BAB 9 fiir Radfahrer und FuBgéanger (5). Damit
konnte die Donaufeldsiedlung und das neue Bilrgerhaus Miteinander
starker in die Ortsmitte integriert werden. Au3erdem wiirde so der
Umstieg vom Pkw aufs Rad unterstitzt und in der Folge der Bedarf an

Bewertung
Risiken / Chancen/Sanierungsziele
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Stellplatzen und die Verkehrsbelastung in der Ortsmitte verringert.
Ebenso wurde die Umnutzung des nahen, ehemaligen Forts als Chan-
ce identifiziert (6). Die Sportnutzung kénnte hier aufgegeben und die
Flache als zentrumsnahe Erholungsméglichkeit genutzt werden. Ein
vergleichbarer Raum kdnnte auch der geplante Mehrgenerationentreff
in der Miihlstrasse werden (7). Hier ist die Umgestaltung bereits in
Planung.

Folgende, weitere Chancen wurden im Zuge der VU identifiziert.

Eine Chance ergibt sich aus den Leerstanden in der Ortsmitte, welche
fir die Wiederansiedelung/Neuansiedelung von zentrumsrelevanten
Einzelhandel und/oder Dienstleistungsbetrieben dienen kénnten (8).
Um dies zu unterstiitzen, sollte die Chance genutzt werden, die Ein-
fahrtin die Ortsmitte am westlichen Rand attraktiver zu gestalten, was
auBerdem den Ubergang zur Donaufeldsiedlung optimieren wiirde (9).
Ein weitere Chance wirde eine Zusammenlegung von kleineren Par-
zellen zu gréBeren Grundstlicken bieten, auf denen dann Neubau in
Form von Mehrfamilienhdusern, nach Bedarf ggf. mit erdgeschossiger
Ladennutzung, entstehen kdnnten. Die bisher fiir ein Ortszentrum nied-
rige GFZ kénnte noch deutlich erhéht werden. Die damit einhergehende
héhere Bevolkerungszahl wiirde auch zu einer héheren Auslastung der
Infrastrukturen und Nutzung der Einzelhandelsangebote in der Orts-
mitte fiihren.

Der hohe Anteil an versiegelten Fldchen muss, vor allem wegen des
Uberschwemmungsschutzes bei Starkregenereignissen, reduziert wer-
den. Hier besteht ein erhebliches Verbesserungspotenzial fir Entsiege-
lung auf privaten und &ffentlichen Grundstiicken.

Als weiteres Potenzial gilt die innerértliche Paar (10), welche auch
schon als Stéarke bezeichnet wurde. Hier besteht die Chance, eine
attraktive, belebtere Ortsmitte zu gestalten, und die Paar als Teil von
Manching erlebbar zu machen.

Die Nutzung ortsbildpragender Gebaude fir attraktive Gastrono-

mie kdnnte ebenfalls zur gesteigerten Attraktivitat der Ortsmitte fir
Einwohnerinnen und Einwohner sowie Besucherinnen und Besucher
beitragen (11).
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Chancen / Sanierungsziele
M 1:10.000

Schlussfolgerung

Ziel sollte sein, die identifizierten Risiken méglichst abzuwenden, um
der Gefahr weiterer stadtebaulicher Missstédnde entgegen zu wirken,
und die Entwicklung in Richtung der Chancen zu lenken. Denn diese
sollten als Sanierungsziele die Entwicklung leiten. Wie dies gelingen
kann, welche Strategien dazu verfolgt und welche Mainahmen getrof-
fen werden missen, wird im folgenden Kapitel erldutert.



4
Ergebnis

4.1
Sanierungsziele

Ausgehend von der Bewertung in Kapitel 3 werden nun einige Uber-
geordnete Ziele der Entwicklung, sogenannte Sanierungsziele, fiir
das Untersuchungsgebiet Ortsmitte formuliert. AnschlieBend wird je
Handlungsfeld (vgl. Kapitel 2 Analyse) erklart, wie die Sanierungsziele
umgesetzt werden kdnnen (Mafinahmen).

a) Definition und Aufwertung des Ortszentrums

b) Funktionsvielfalt und Versorgungssicherheit im belebten
Ortszentrum

c) Partnerschaftliche Zusammenarbeit aller Akteure

d) Ortsvertragliche Mobilitét in der Ortsmitte

e) Aufwertung der innerértlichen (Kultur-)Landschaft

Zu a) Definition und Aufwertung des Ortszentrums

Der Gebdudebestand sollte durch Sanierungen aufgewertet bzw. Abriss
und Neubau sollten durch den Markt Manching geférdert werden. Wich-
tig ist in diesem Zusammenhang auf3erdem der Erhalt und der Ausbau
der innerértlichen Griinfladchen und, wo méglich, die Entsiegelung der
betreffenden Flachen. An einigen Stellen ist die StraBenbeleuchtung
anzupassen, vor allem entlang der Fu3- und Radwege.

Zu b) Funktionsvielfalt und Versorgungssicherheit im belebten Orts-
zentrum

Die Ortsmitte sollte eine Funktionsvielfalt aufweisen, d. h. sie sollte
sowohl ein qualitatsvoller Wohn- als auch Dienstleistungs- und Ein-
zelhandelsstandort sein. Sie sollte ihrer Funktion als Treffpunkt fir

alle Altersklassen nachkommen und als Versorgungsort wahrgenom-
men und genutzt werden kénnen. Die vorhandenen Leersténde in der
Ortsmitte sollten wieder gefullt oder, wenn méglich, umgenutzt werden.
Stérende Gewerbebetriebe oder Dienstleistungen mit zentrums-
untypischen Sortimenten und Angeboten sollten ausgelagert werden.



Zu c) Partnerschaftliche Zusammenarbeit aller Akteure

Manchings Biirgerinnen und Biirger sollten in die Zentrenentwicklung
einbezogen werden. Alle betroffenen Akteursgruppen sollten aktiviert,
zur effektiven Mitwirkung und partnerschaftlichen Kooperation ange-
regt werden. AuBerdem kann die Zusammenarbeit unter den Betrieben
und zwischen der éffentlichen Hand und Privaten verbessert werden.

Zu d) Ortsvertragliche Mobilitat in der Ortsmitte

Ziel sollte es sein, die Larm- und Abgasemissionen zu reduzieren und
den Langsamverkehr zu férdern. Die Verkehrssicherheit fur alle Ver-
kehrsteilnehmer sollte erh6ht werden. Die Pkw-Parksituation sollte
gemanagt werden. Es kdnnen weiterhin noch Barrieren im 6ffentlichen
Raum abgebaut werden. Wichtig ist auBerdem das Auslagern des
Schwerlastverkehrs aus der Ortsmitte.

Zu e) Aufwertung der innerértlichen (Kultur-)Landschaft

Die Ortsmitte sollte mit den kulturellen Einrichtungen dichter ver-
netzt werden. AuBerdem kénnte die Erlebbarkeit der Paar noch weiter
verbessert und weitere innerortliche Grinrdume sollten zur Nah(st)-
erholung qualifiziert werden.

Im Folgenden wird auf die Ebenen der Themen der Analyse (vgl. 2.2 bis

2.6) gewechselt, die nun die Handlungsfelder aufzeigen. Innerhalb der

Handlungsfelder werden wiederum untergeordnete Ziele aufgestellt und

Mafinahmen entwickelt, die der Umsetzung der libergeordneten Sanie-

rungsziele dienen sollen.

Die Grundlagen daflr speisen sich aus vier Bausteinen:

1.den Ergebnissen des ISEKs

2.den VU-Analyseergebnissen,

3.den Ergebnissen der VU-Bewertungsphase und

4.den Ergebnissen des umfangreichen Biirgerbeteiligungsprozesses, der
schon vor Bearbeitung der Vorbereitenden Untersuchung im Jahr 2011
begann, als auch der Blrgerveranstaltung, welche 2014 im Zuge dieser
vorbereitenden Untersuchung gem. § 137 BauGB stattfand
(Beschreibung dazu im ISEK-Bericht).

Alle Mafinahmen sind im Anhang tibersichtlich zusammengestellt. Dabei
werden sie auch priorisiert, Kosten geschéatzt und Férdermdglichkeiten
fir die Umsetzung genannt.

Ergebnis
Sanierungsziele
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4.2
Handlungsfeld Bevolkerungs-
und Sozialstruktur

In der Ortsmitte gilt es, ganz unterschiedliche Nutzer- und Bevélke-
rungsgruppen zu integrieren. Auf der einen Seite stehen die Bewohne-
rinnen und Bewohner der Manchinger Ortsmitte. Hier wohnen relativ
wenige unter 18-Jéahrige. Dementsprechend ist die Zahl der Familien,
die in der Ortsmitte wohnen, ebenfalls eher gering. Sie wohnen eher
nordéstlich der Ortsmitte. Die Bevélkerung liber 65 Jahre wohnt auch
eher in den Bereichen auf3erhalb, aber an die Ortsmitte angrenzend.
Eine Haufung tritt erwartungsgemaf im Bereich der Seniorenwohnan-
lage auf. Direkt in der Ortsmitte leben verhéltnisméafig viele Menschen
mit Migrationshintergrund. Auf der anderen Seite stehen Gewerbetrei-
bende und deren Kunden als Nutzer der Ortsmitte, deren Bediirfnisse
wieder andere sind, als die der Wohnbevélkerung.

Ziele und Mafinahmen fiir das Handlungsfeld ,Bevdlkerungs- und
Sozialstruktur*

Einbeziehung aller Nutzergruppen in die Zentrenentwicklung, Star-
kung von Kooperationen - auch der 6ffentlich-privaten Kooperation
(im Sinne des Sanierungsziels c))

Ziel sollte die Aktivierung, effektive Mitwirkung und partnerschaftliche
Kooperation aller Akteursgruppen der Zentrenentwicklung und die
Verstetigung kooperativer Prozesse sein, sodass die Ortsmitte fir alle
Bevélkerungs- und Nutzergruppen ein lebenswerter Ort bleibt und sich
weiterentwickelt.

MaBnahmen

- Ehrenamtlichen Tauschring etablieren

- Konzept fiir Beteiligung und Kooperation erstellen

- Laufende Durchfiihrung von Veranstaltungen

- Fortfiihren des etablierten 6ffentlich-privaten Projektfonds

- Einsetzten von Projektgruppen, finanzielle Unterstiitzung der Projekte



Ergebnis
Handlungsfelder

4.3
Manchings Ortsmitte ist bisher noch relativ stark durch dérfliche Handlungsfeld Stadtebau und
Strukturen gepragt. Nur einige Neubauten oder sanierte Gebaude Siedlungsstruktur

weisen einen modernen, zum Teil urbaneren Charakter auf. Die durch
das aktuelle Bund-Lander-Stadtebauférderprogramm , Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren® geférderte Neugestaltung der Ingolstédter Strafle
ist eine der grof3ten, sich jedoch erst noch in der Entwicklung befind-
lichen Starken der Ortsmitte, die die Funktion des Gebiets Ortsmitte als
Zentrum unterstreicht und Aufenthalts- und Begegnungsmaéglichkeiten
bietet.

Es existieren nur wenige Ortsbild préagende Geb&dude. Die Bausubstanz
ist haufig von geringerer Qualitat und beeinflusst das Erscheinungsbild
der Ortsmitte negativ. Vor allem auch der westliche Ortseingang von
der Bricke tber die BAB 9 kommend, ist stddtebaulich wenig einladend
gestaltet.

Ziele und Mafinahmen fiir das Handlungsfeld ,Stéadtebau und Sied-
lungswesen'

Gepflegtes Ortsbild (im Sinne der Sanierungsziele a) und b))

Ziel sollte es sein, ein gut gestaltetes, gepflegtes Ortsbild zu erhalten.

MaBinahmen

- Férderung von Sanierungsmafinahmen durch die Gemeinde,
z.B. durch ein kommunales Férderprogramm,

- Férderung von Abriss und qualitatsvollem Neubau

- Aufstellen einer ,Baufibel! die die Bedingungen fiir eine Férderung
offenlegt und fir ein einheitliches Ortsbild sorgt.

Behutsame Nachverdichtung und Nutzung der Leerstande (im Sinne
der Sanierungsziele a) und b))

Die bisher geringe Bevélkerungs- und Bebauungsdichte in der Ortsmitte
kann durch Nachverdichtung erhéht werden. Dadurch kénnen Entwick-
lungen aufBBerhalb des Siedlungszusammenhangs vermieden werden.
AuBlerdem ist eine héhere Auslastung der Infrastrukturen der Ortsmitte
moglich, die z. B. fiir bestehende und potenzielle neue Geschéfte von
grof3er Bedeutung ist, und es entsteht mehr Erlebnisdichte.
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Vergleich:

oben: Schematische Darstellung eines
abstrahierten Ist-Zustandes

der Bebauung der Ortsmitte

(GRZ des Bestandes bei durchschnittlich 0,4,
lt. § 17 BauNVO wdren in Dorf-/Mischgebie-
ten 0,6 und in Kerngebieten 1,0 méglich)

unten: Schematische Darstellung eines
abstrahierten Soll-Zustandes

der Bebauung der Ortsmitte

(GRZ nun bei durchschnittlich 0,5)

Bitte beachten: Kein stéddtebaulicher Ent-
wurf, nur schematische Darstellung einer
Erhéhung der GRZ bei gleichzeitigem Erhalt
einiger Bestandsgebdude

Mafinahmen

- Information und Motivation der Grundstiickseigentiimer tber
Nachverdichtungspotenziale auf groen Grundstiicken und Motivation
zum Handeln,

- Neubau auf bisher unbebauten Grundstiicken, z.B. mit Einzelhandel
im Erdgeschoss, Wohnen oder Dienstleistungen in den Ober-
geschossen,

- Zusammenlegen von kleinen Parzellen, auf denen dann Neubau von
Mehrfamilienhdusern realisiert werden kann.

mmm  Hauptgebaude
Nebengebaude
—— Raumkante

— }

Straf3e

gl .

mmm  Hauptgebaude
Nebengebaude
Raumkante

Neubau

Strafle Zusammenschluss

von Grundstiicken

Barrierefreie Ortsmitte (im Sinne des Sanierungsziels d))

Um fiir alle Bevélkerungschichten als Zentrum zu dienen, muss die
Ortsmitte barrierefrei zugénglich sein.

Mafinahmen

- Barrierefreie und qualitatvolle Gestaltung der Verkehrsraume

- Zugénge zu Aufenthaltsorten barrierefrei gestalten



Ergebnis
Handlungsfelder

4.4
Ziel ist die Starkung und Entwicklung der Ortsmitte Manchings als Handlungsfeld Verkehr
lebenswerte Mitte der Gemeinde mit hoher Aufenthaltsfunktion. Bisher
ist das Gebiet Ortsmitte durch den motorisierten Individualverkehr
(MIV) sowie durch Schwerlastverkehr relativ stark belastet. Die staat-
lichen Stellen haben vor der Auslobung des stadtebaulichen Wettbe-
werbs zur Umgestaltung der Ingolstédter StraBle die Méglichkeit einer
Tempo-30-Regelung ausgeschlossen. Durch die neue Gestaltung der
Straf3e sollte aber eine Reduzierung der durchschnittlichen Geschwin-
digkeit des Kfz-Verkehrs erreicht werden, um das oben genannte Ziel
einzuhalten.
Des Weiteren wurden die meisten Mafinahmen der Verkehrskonzepte in
den vergangenen Jahren umgesetzt.
Es wird angenommen, dass sich die Parkplatzsituation durch die
Umgestaltung der Ingolstadter StraB3e (v.a. Fahrradweg, Anordnung der
Stellplatze) etwas entspannen wird.
Das Angebot durch den OPNV ist in seiner heutigen Qualitt bereits gut,
es besteht sowohl eine innerdrtliche Verbindung aller Ortsteile an das
Ortszentrum, als auch eine Verbindung an das Oberzentrum Ingolstadt.
Durch die Umgestaltung der Ingolstédter Straf3e erfahrt der Radverkehr
eine deutliche Wertschatzung, der Ubergang iiber die BAB 9 ist aller-
dings nach wie vor wenig attraktiv und ist méglicherweise ein Grund,
weshalb viele Bewohnerinnen und Bewohner der westlichen Ortsteile
nicht mit dem Rad in die Ortsmitte fahren.

Ziele und Mafinahmen fiir das Handlungsfeld Verkehr*

Gestaltung des StraBBenraums (im Sinne der Sanierungsziele a) und d))

Mafinahmen

- Umsetzung der Planung zur Umgestaltung der Ingolstadter Strafle mit
allen Bauabschnitten

- Neugestaltung des StraBBenraums um einen fiinften Bauabschnitt im
Bereich éstlich des Rathauses mit Rathauskreuzung erweitern.

- Hohe Gestaltungsqualitat der Ingolstadter Strae und der inneren
Geisenfelder Strafie durch bauliche Umgestaltungsmafinahmen in der
inneren Bergstrafie und inneren Niederfelder Straf3e fortsetzen.
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oben: Bestand Straenraum
Ingolstddter StraBe (Foto: 03Arch.)
rechts: Visualisierung des Straf3enraums der

Ingolstddter Strafle nach dem Umbau
(Quelle: Schegk Architekten)

4

S BN

Pkw- und Schwerlastverkehr vermeiden oder ersetzen (im Sinne des

Sanierungsziels d))

Mafinahmen

- Optimierung der Beschilderung (z.B. der Gewerbegebiete oder der
Parkmdoglichkeiten, um Suchverkehr zu vermeiden)

- Vorrang der Belange der Radfahrer (z.B. Ersetzen eines Pkw-
Stellplatzes durch mehrere Fahrradstellplatze)

- Priifen, ob Sperrung der Ingolstadter Strafle fir Schwerlastverkehr
durchsetzbar

Erh6hung der Verkehrssicherheit (im Sinne des Sanierungsziels d))

MaBnahmen

- Verbesserung der Straf3enbeleuchtung (Neukonzeption, Umstellung
der technischen Beleuchtungsmittel), um Sicherheitsgefihl fur
Radfahrer und Fuf3ganger zu erhéhen



Parksituation managen (im Sinne des Sanierungsziels d))

Das aktuell vorhandene Angebot an Parkplatzen im 6ffentlichen Raum

sowie auf den ausgewiesenen Flachen soll quantitativ mdglichst auf-

recht erhalten werden. Der provisorische Parkplatz in der Ingolstadter

Straf3e soll zumindest zum Teil wieder aufgelést werden; ein neuer

Baukérper mit zentralen Nutzungen soll die Baulicke fullen und damit

die Gestaltqualitat der Ingolstédter StraBle verbessern.

MaBnahmen

- Neue Parkmoglichkeiten: (TG-)Standorte prifen, Neubau férdern

- Bei Bebauung bisheriger Parkplatzflachen mdglichst einen Ausgleich
schaffen

- Bessere Auffindbarkeit durch Beschilderung

- Entwicklung eines Parkraumkonzepts

Bestand und Potenzial oberirdische Pkw-Stellplatze (STP)
Kommunales Grundstiick
Bestand StraBenraum Ingolstédter StraBe (Planung Schegk): 47 STP
mmm  Bestand Sonstige: 67 STP
mmm Potenzial: 29 STP
Bestand auf privaten Flachen: 92 STP
=  Erschlieflung
Potenzielle Tiefgaragenstandorte
1 ca.76 STP auf 2480 gm
2 ca. 34 STP auf 1300 gm
3 ca. 64 STP auf 2430 gm
4 ca. 55 STP auf 1750 gm

Ergebnis
Handlungsfelder

Bestand und mégliche Standorte fir
Pkw-Stellpldtze

M 1:10.000

(siehe S. 16 im Anhang)
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Erhalt der Qualitit des 6ffentlichen Personennahverkehrs (im Sinne

der Sanierungsziele b) und d))

Das OPNV-Angebot soll in seiner heutigen, guten Qualitat erhalten wer-

den. Der Komfort an den Haltestellen kénnte noch verbessert werden.

MaBnahmen

- Anlage von Wartehduschen/Unterstanden mit vollstandigen
Informationen zu Fahrplan, Route, Fahrtzeit, etc. — der Markt
Manching soll bei der Verbesserung mitwirken und gemeinsam mit
der zustandigen Ingolstadter Verkehrsgesellschaft mbH (INVG) die
Verbesserungsvorschlage umsetzen.

Starken des Radverkehrs (im Sinne des Sanierungsziels d))

Anreize flr eine haufigere Benutzung des Fahrrads, insbesondere fir

den Binnenverkehr und kurze Strecken, sollen geschaffen werden.

Die Integration von Bus-, Pkw-, Rad- und Fuf3verkehr sollte optimiert

werden.

Mafinahmen

- Verbesserung der Infrastruktur: attraktives und vollstandiges
Wegenetz, z.B. von der Ortsmitte zu Airbus Defence and Space
(friher: EADS) und/oder den Badeweihern

- Gute Beschilderung und Beleuchtung

- Gute Abstellméglichkeiten in der Ortsmitte und an den 6ffentlichen
Einrichtungen.

- Schaffung von Verkniipfungspunkten der verschiedenen
Verkehrsarten (z.B. Fahrradstellplatze an den Bushaltestellen)



Aufgrund der Tatsache, dass es im Gebiet Ortsmitte Manching selbst
kaum &ffentliche Griinflachen gibt, haben die Griinbesténde auf den
Privatgrundstiicken eine besonders grofie Bedeutung fiir das Ortsbild.
Die wenigen, vorhandenen Griinflachen sollten mdglichst geschitzt
werden. Eine wichtige landschaftliche Struktur der Ortsmitte ist die
Paar. Sie bildet eine Verbindung zu den Erholungsrdumen im Norden
und Siiden des Ortes. Besonders auffallig ist der hohe Versiegelungs-
grad auf privaten Grundstiicken.

Ziele und Mafinahmen fiir das Handlungsfeld ,Griin- und Freiflachen’

Innerértliche Griinflachen erhalten, Flachen entsiegeln und neue

Flachen schaffen (im Sinne der Sanierungsziele b) und e))

MaBinahmen

- Freiflachenkonzept erstellen

- Férderung von Pflanz-, Begriinungs- (Vorgarten, Baumpflanzung,
Fassadenbegriinung, Zaune statt Mauern, etc.) und Entsiegelungs-
mafB3nahmen durch die Gemeinde, z.B. durch ein kommunales
Foérderprogramm

- Aufstellen einer ,Baufibel’ mit Angaben zur Freiraumgestaltung

- Schaffung von griinen Raumen im Hauptort (Verbesserung der
Attraktivitat als Wohnstandort)

- Umgestaltung des Spielplatzes an der Mihlstrasse zu einem Spiel-
und Bewegungsplatz fiir alle Generationen

- Neue Durchgénge in den Rickbereichen der Ingolstadter Strafie

- Baumpflanzungen bei Umgestaltung oder Neuschaffung von Stell-
platzanlagen

Erlebbarkeit der Paar verstarken (im Sinne der Sanierungsziele
b) und e))

MaBinahmen

- Innerortliche Zugangsmoglichkeiten schaffen

- Gestaltungsmoglichkeiten prifen

Férderung der raumlichen Vernetzung (im Sinne der Sanierungsziele d)

und e))

Mafinahmen

- Vernetzungsbereich Ortsmitte — Donaufeldsiedlung (insbesondere
Verbesserung der Anbindung fiir Radfahrer und Fu3géanger, optische
Verbindung)

- Verbindung der Ortsmitte mit den historisch bedeutsamen Orten und
dem Kelten Rémer Museum (kulturelle Vernetzung)

Ergebnis
Handlungsfelder

4.5
Handlungsfeld Griin- und
Freiflachen

50
51



4.6
Handlungsfeld Wirtschaft

Vorschlag fiir Aktualisierung des zentralen
Versorgungsbereichs in der Ortsmitte
M 1:10.000

Zwar stellt das Gebiet Ortsmitte auch in funktionaler Hinsicht die zen-
trale Ortsmitte Manchings dar, der Besatz an Einzelhandelsgeschéaf-
ten ist in den vergangenen Jahren jedoch riicklaufig; die Summe der
Geschéfte und der Verkaufsflache ist zurliickgegangen; zwei Lebensmit-
telgeschéfte in der Ortsmitte haben geschlossen bzw. ihren Standort
verlagert, wodurch wichtige Frequenzbringer fiir die Gbrigen Geschafte
verloren gegangen sind. Gréf3te Konkurrenz in unmittelbarer Néhe sind
zwei grof3flachige Einzelhandelsstandorte &stlich und westlich des
Hauptortes. Eine Aufwertung stellt der Neubau dreier Geb&aude in der
Ortsmitte dar, die unterschiedlichen Dienstleistungen, Einzelhdndlern
und Gastronomie Platz bieten.

Die besondere Bedeutung des Gebiets Ortsmitte als Standort unter-
schiedlicher Dienstleister und Einzelhandler wird besonders bei
Betrachtung der gesamtértlichen Wirtschaftsstruktur deutlich. Diese
ist stark auf das produzierende Gewerbe konzentriert und die Einrich-
tungen in der Ortsmitte kdnnten einen wichtigen Beitrag zur Diver-
sifizierung der Wirtschaftsstruktur darstellen, was unbedingt weiter
unterstutzt werden sollte.

Eine bisher eher untergeordnete Rolle spielt der Tourismus in Man-
ching. Dabei bieten sich hier durch die Kultur der Kelten und Rémer
und beispielsweise den Fahrradtourismus erhebliche Chancen, die in
Zukunft noch starker genutzt werden kénnten.

Ziele und Mafinahmen fiir das Handlungsfeld ,Wirtschaft’

Erhalt und Starkung des Gebiets Ortsmitte als Einzelhandels- und

Wirtschaftsstandort (im Sinne des Sanierungsziels b))

MaBnahmen

- Aktualisierung des zentralen Versorgungsbereichs (enger fassen, um
starkere Konzentration zu erreichen)

Parkplats

Parkplat |

Denkmal g
Stiepeg, Grun- |2
Kitcha' flache &

platz

Vorschlag neuer zentraler Versorgungsbereich

— Umgriffwu



- Einzelhandelsentwicklungskonzept umsetzen: Einzelhandel mit
innenstadt-relevanten Sortimenten nur im zentralen Versorgungs-
bereich zulassen

- Starkung des zentralen Versorgungsbereichs durch Frequenzbringer

- Durchfiihrung von Aktionen und Qualifizierung der Geschéafte

- Stérendes Gewerbe aus der Ortsmitte auslagern

- Fortsetzung des Projektmanagements ,Leben findet Innenstadt’

Leersténde fiillen oder umnutzen (im Sinne des Sanierungsziels b))

MaBinahmen

- Flachen- und Leerstandsmanagement aufbauen und aktiv betreiben:
Ausbau der Kontakte mit den Eigentlimern, Informationsbérse tber
Leerstande, aktive Vermittlung von Flachen

- Unterstitzung der Eigentimer leerstehender Geschéaftsflachen bei
der Reaktivierung dieser Flachen

- Reaktivierung oder Umnutzung (insbesondere Einzelhandelsgeschéafte
zu Dienstleistungsflachen, nichtstérendem Gewerbe oder Wohnun-
gen) von Leerstanden in der Ortsmitte

- Umnutzung, z.B. alte Brauerei zu Hotel mit Kulturzentrum/Biergarten

Starkung und Ausbau der 6ffentlich-privaten und privat-privaten

Kooperationen (im Sinne des Sanierungsziels c))

MaBBnahmen

- Verschiedene Formen der Zusammenarbeit etablieren: Unternehmer-
stammtisch mit Birgermeister, Abstimmung von Projekten (Lenkungs-
gruppe, Gewerbeverein), Kooperation bei Projekten/Aktionen

- Zusammenarbeit der Betriebe verbessern

Belebung der Ortsmitte (im Sinne der Sanierungsziele b) und c))

MaBBnahmen

- Wochenmarkt

- Veranstaltungen und Aktionen

- Ansiedlung weiterer frequenzbringender und identifikationsstiftender
Funktionen

Starkeres Nutzen des Alleinstellungsmerkmals der Kelten- und

Romerkultur (im Sinne des Sanierungsziels e))
Mafinahmen

- Hinweise in der Ortsmitte auf den Keltenwall und zum Museum

- Hinweise im Kelten Rémer Museum auf die Ortsmitte

- Schaffung eines attraktiven (Themen-)Verbingungswegs zwischen
Ortsmitte, Ortseingang, Kelten Rdmer Museum, ehem. Fort, sowie
Beschilderung dessen

Ergebnis
Handlungsfelder
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Vorschlag Abgrenzung Sanierungsgebiet

Ergebnis

Ubersicht der Planungen in der Ortsmitte mit
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und des StraBBenraums



4.7
Vorschlag zur Abgrenzung des
Sanierungsgebiets

GemaB § 142 BauGB kénnen Gemeinden ,,ein Gebiet, in dem eine
staddtebauliche SanierungsmaBahme durchgefiihrt werden soll, durch
Beschluss formlich als Sanierungsgebiet festlegen® (§142 (1) BauGB).
Bevor dieses Gebiet allerdings festgelegt werden kann, hat die Gemein-
de vorbereitende Untersuchungen gemaf § 141 (1) BauGB durchzu-
flhren. Hierfir hat die Marktgemeinde am 17.09.2015 den gem. §141
(3) BauGB erforderlichen Einleitungsbeschluss gefasst und diesen am
24.09.2015 ortsiliblich bekannt gemacht.

Auf Grundlage der in dieser Bearbeitung erfolgten, vorbereitenden
Untersuchungen gem. § 141 BauGB wird der Vorschlag fir die Festle-
gung des Sanierungsgebiets folgendermafien begriindet.

Das neue Sanierungsgebiet ist eine (westliche) Erweiterung des beste-
henden Sanierungsgebiets, welches 1988 nach einer Voruntersuchung
festgelegt wurde. Dieses bestehende Sanierungsgebiet wird um die

im Untersuchungsgebiet liegenden, direkt an die Ingolstadter Strafle
angrenzenden Parzellen erweitert.

Im Anschluss an das durch die Aufwertung des Straflenraums schritt-
weise entstehende, neue Erscheinungsbild der Ortsmitte sollen die
Straf3enanlieger zu privaten SanierungsmaBBnahmen ermuntert werden,
um sowohl den optischen Eindruck, als auch die Funktionalitat (Leer-
stande flllen, Entsiegelung, etc.) in diesem Bereich zu verbessern.
Diese Erweiterung wird auch durch die Untersuchung von 2008 vom
Biro bgsm, Architekten Stadtplaner, Miinchen, gerechtfertigt, die u.a.
fir diesen Bereich ein Potenzial zur Aufwertung des Gebaudebestands
feststellten.

In diesem Gebiet durchgefiihrte Sanierungsmafinahmen kénnen bei
Erfillung bestimmter Gestaltungskriterien und sofern sie den Zielen
der Sanierung entsprechen geférdert werden. Entsprechende Rege-
lungen sowie Gestaltungsgrundséatze kénnen der (noch anzuferti-
genden) Sanierungssatzung und Gestaltungsfibel des Marktes Man-
ching entnommen werden.

In der folgenden Karte sind der Umgriff des neuen Sanierungsgebiets,
welcher zugleich der Geltungsbereich des Férderprogramms ist, der
Umgriff der vorbereitenden Untersuchungen, sowie der Umgriff des
bestehenden Sanierungsgebiets eingezeichnet. Ebenfalls zu sehen sind
die Bauabschnitte der Umgestaltung der Ingolstadter StraBe (Planung
durch das Biro Schegk Landschaftsarchitekten | Stadtplaner, Haim-
hausen). Au3erdem werden Bereiche dargestellt, welche in der Unter-
suchung vom Biiro bgsm 2008 behandelt wurden. Neben den Poten-
zialbereichen zur Aufwertung wurden die Flachen gekennzeichnet, in
denen Verbesserungen der Gestaltung des 6ffentlichen Raums und des
Ortsbilds bereits stattgefunden haben.



Die in den Handlungsfeldern formulierten Mafinahmen finden sich auch
in einer tabellarischen Kosten- und Finanzierungsiibersicht (gem. § 149
BauGB) auf den Seiten 20-23 im Anhang dieses Berichts wieder. Jeder
Mafinahme wird ein Charakter zugewiesen. Dabei wird zwischen Ord-
nungsmaBnahmen gem. § 147 BauGB (OM), Baumaf3nahmen gem. § 148
BauGB (BM), Aufwertenden MaBnahmen (AM) und nicht-materiellen
MaBBnahmen (nmM) unterschieden.

Ordnungsmafinahmen gem. § 147 BauGB betreffen Mafinahmen der
Bodenordnung einschlieB3lich des Erwerbs von Grundstiicken, der
Umzug von Bewohnern und Betrieben, die Freilegung von Grundsti-
cken, die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen und
sonstige Maflnahmen, die notwendig sind, damit die Baumafinahmen
durchgefiihrt werden kdnnen. Ordnungsmaf3nahmen obliegen der
Gemeinde, wobei eine Uberlassung an Eigentiimer zulassig ist.
Baumafinahmen sind gem. § 148 BauGB die Modernisierung und
Instandsetzung, die Neubebauung und Ersatzbauten, die Errich-

tung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, die
Verlagerung oder Anderung von Betrieben sowie die Errichtung oder
Erweiterung von Anlagen und Einrichtungen zur Energieversorgung. Die
Durchfuhrung obliegt prinzipiell den Eigentimern.

Mafinahmen gem. §§ 147 und 148 BauGB kénnen laut § 164a Abs. 2
und 3 grundsatzlich durch Stadtebauférderungsmittel geférdert
werden. Aufwertende MaBnahmen (AM) sind eher kleinere (finanziell
weniger aufwendige) MaBBnahmen, z.B. zur besseren Auffindbarkeit von
Orten und Einrichtungen, zur erh6éhten Sicherheit der Nutzer und bes-
seren Orientierung oder zur verbesserten Ausstattung eines Raums.
Nicht-materielle Ma3nahmen (nmM) sind MaBnahmen, bei denen nicht
unmittelbar ein materieller Wert entsteht. Das sind beispielsweise die
Einrichtung eines Projektfonds, das Durchfiihren von Veranstaltungen,
Beratungen, Untersuchungen, Gutachten, Leerstandsmanagement,
B-Plan Anderungen, 0.4.

In der Tabelle wird auflerdem offengelegt, welche Ma3inahmen in
Wechselbeziehung zueinander stehen, welche sonstigen Synergien und
Zielkonflikte entstehen kénnten.

Des Weiteren wird eine Priorisierung der MaBnahmen vorgenommen.
Einige Ma3nahmen kénnen oder sollten sofort, also eher kurzfristig,
umgesetzt werden. Andere MaBnahmen haben einen mittelfristigen
Umsetzungshorizont von etwa einem bis funf Jahren, in denen die
Mafinahmen zumindest angestof3en werden sollten. Andere MaB3nah-
men beziehen sich eher auf einen langfristigen Zeithorizont von fiinf bis
zehn Jahren oder mehr.



Zusatzlich wird eine grobe, tiberschlagige, dem Stand der Planung ent-
sprechende Kosten- und Finanzierungstibersicht (vgl. § 149 BauGB) der
einzelnen MaBBnahmen abgegeben.

Diese soll als Grundlage fiir die Prifung der finanziellen Durchfiihrbar-
keit der MaBBnahmen dienen und die Finanzierungsplanung vorbereiten.
Die Kosten ergeben sich aus vorlaufigen Schatzungen und basieren auf
Erfahrungswerten. Zum aktuellen Zeitpunkt kénnen noch keine prazi-
seren Kostenaussagen formuliert werden. Sofern eine Kostenschatzung
gar nicht méglich ist, findet sich in der Tabelle der Vermerk ,,noch nicht
bezifferbar® In einigen Féllen sind die Kosten so stark vom Konzept
einer etwaigen Realisierung abhangig, sodass hier ebenfalls keine
Schatzung abgegeben werden kann. Im Bericht findet sich in der Spalte
»,Kosten“ dann der Vermerk ,konzeptabhangig®.

AuBBerdem wird die grundsatzliche Férderfahigkeit der Ma3nahmen
abgeschatzt. Eine genauere Abstimmung der Férderstrategie muss
allerdings - mit den vorliegenden, vorbereitenden Untersuchungen als
Grundlage - in enger Abstimmung mit dem Férdermittelgeber erfolgen.

Ergebnis
Zusammenfassender Maflnahmenplan
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4.8

Zusammenfassender Im folgenden Plan sind die genannten Mafinahmen, die einen konkreten

MaBnahmenplan Raumbezug vorweisen, verortet dargestellt. So wird auch deutlich, wel-
chen rdumlichen Zusammenhang die einzelnen MaBnahmen besitzen.

Zusammenfassender Maf3nahmenplan ! &%
Legende: siehe Anhang ;
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Fazit

Fazit

Die vorliegenden, vorbereitenden Untersuchungen zeigen auf, dass im
Untersuchungsgebiet Ortsmitte Manching trotz mancher stéadtebau-
licher Starken und Chancen sowie der bereits begonnenen Neugestalt-
ung Ingolstadter Strafle auch eine Reihe von stéadtebaulichen Missstan-
den vorliegen und ggf. Risiken fur weitere bestehen.

Es ist erforderlich, stadtebauliche, freirdumliche und weitere Maf3-
nahmen (sozialstrukturelle, verkehrliche, wirtschaftliche, etc.) zu
ergreifen, die zu einer Stabilisierung und vor allem einer fortwahrenden
Aufwertung des durch Missstande beeintrachtigten Untersuchungs-
gebiets flhren. Vor allem die Abrundung der durch das aktuelle Bund-
Lander-Stadtebauférderprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®
geforderten Neugestaltung des &ffentlichen Straf3enraums entlang der
Ingolstadter Straf3e steht an erster und dringlichster Stelle. Fir das
Untersuchungsgebiet konnte schon im ISEK, aber nun auch durch die
vorbereitenden Untersuchungen ein besonderer Entwicklungsbedarf
und damit die Notwendigkeit einer Sanierung festgestellt werden.
Deshalb wird fur diesen Bereich vorgeschlagen, das Sanierungsgebiet
von 1988 um die Parzellen entlang der Ingolstadter Strafle vom Rathaus
bis zur Abzweigung der Fasanenstraf3e im Norden und zur Abfahrt zum
Supermarkt im Stiden zu ergénzen. Auf Basis der vorliegenden vorbe-
reitenden Untersuchungen ist das Gebiet geméaf} § 142 BauGB durch
Beschluss des Marktgemeinderates Manching raumlich abzugrenzen.
Die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets erfolgt als Satzung.
Dadurch schafft der Marktgemeinderat die Grundlage fiir die finanzielle
Foérderung der SanierungsmaBnahmen aus Mitteln der Stadtebaufér-
derung. Die Sanierung sollte méglichst innerhalb von 15 Jahren abge-
schlossen werden. Eine ziigige Durchfiihrung der Sanierung liegt im
6ffentlichen Interesse.

Mit der Sanierung wird eine umfassende Erneuerung und positive Ent-
wicklung im Sanierungsgebiet Ortsmitte erreicht. Wegen der beson-
deren Bedeutung des Gebiets fir die gesamtdrtliche Entwicklung sind
allerdings noch weitreichendere, positive Auswirkungen zu erwarten.

58
59



6.
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Verfahrensvermerke

1. In der Sitzung vom 17.09.2015 hat der Marktgemeinderat nachtraglich den
Einleitungsbeschluss zur Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141
Abs. 3 flr das Untersuchungsgebiet Ortsmitte Manching gefasst. Die Bekanntmachung des
Einleitungsbeschlusses erfolgte am 24.09.2015.

2. Mit der durchgeflhrten Burgerveranstaltung im Manchinger Hof (Geisenfelder Straf3e 15,
85077 Manching) am 27.10.2014 wurden die Eigentumer, Mieter, Pachter und sonstigen
Betroffenen im geplanten Untersuchungsgebiet/Sanierungsgebiet gemanl § 137 BauGB
frihzeitig einbezogen.

3. Die Bekanntmachung zur Offentlichkeits-/Betroffenenbeteiligung erfolgte am 30.07.2020.
Die Beteiligung der Betroffenen durch 6ffentliche Auslegung des Abschlussberichtes zur
Voruntersuchung mit Anhang fur die Ortsmitte Manching (Stand: 24.05.2018) sowie eines
Entwurfes der Sanierungssatzung "Ortskern Manching West" in der Fassung vom
21.07.2020 hat in der Zeit vom 07.08.2020 bis 07.09.2020 stattgefunden (§ 137 BauGB i. V.
m. § 3 Abs. 2 BauGB sinngemal3).

4.Die Beteiligung der Behoérden/6ffentlichen Aufgabentrager hat in der Zeit vom 07.08.2020
bis 07.09.2020 stattgefunden (§ 139 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB sinngemaR).

5. In der Sitzung vom 25.02.2021 hat der Marktgemeinderat den Abschlussbericht mit
Anhang zu den vorbereitenden Untersuchungen fur das Gebiet ,Ortsmitte
Manching“ (Stand: 24.05.2018) beschlossen.

6. Der Abschlussbericht mit Anhang zu den vorbereitenden Untersuchungen fur das Gebiet
,Ortsmitte Manching® (Stand: 24.05.2018) (Abschlussbericht - 63 Seiten - mit Anhang - 21
Seiten - ) wird hiermit ausgefertigt.

Manching, .....ccccceee.....

Nerb H. 1. Blrgermeister

7. Dieser Beschluss wurde am ................... durch Aushang an den Gemeindetafeln
bekanntgemacht.

Manching, .....cccccuee....

Nerb H.
1. Blrgermeister


Zimmermann
Textfeld
Verfahrensvermerke
1. In der Sitzung vom 17.09.2015 hat der Marktgemeinderat nachträglich den Einleitungsbeschluss zur Durchführung der Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 Abs. 3 für das Untersuchungsgebiet Ortsmitte Manching gefasst. Die Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses erfolgte am 24.09.2015. 

2. Mit der durchgeführten Bürgerveranstaltung im Manchinger Hof (Geisenfelder Straße 15, 85077 Manching) am 27.10.2014 wurden die Eigentümer, Mieter, Pächter und sonstigen Betroffenen im geplanten Untersuchungsgebiet/Sanierungsgebiet gemäß § 137 BauGB frühzeitig einbezogen. 

3. Die Bekanntmachung zur Öffentlichkeits-/Betroffenenbeteiligung erfolgte am 30.07.2020. 
Die Beteiligung der Betroffenen durch öffentliche Auslegung des Abschlussberichtes zur Voruntersuchung mit Anhang für die Ortsmitte Manching (Stand: 24.05.2018) sowie eines Entwurfes der Sanierungssatzung "Ortskern Manching West" in der Fassung vom 21.07.2020 hat in der Zeit vom 07.08.2020 bis 07.09.2020 stattgefunden (§ 137 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB sinngemäß). 

4.Die Beteiligung der Behörden/öffentlichen Aufgabenträger hat in der Zeit vom 07.08.2020 bis 07.09.2020 stattgefunden (§ 139 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB sinngemäß). 

5. In der Sitzung vom 25.02.2021 hat der Marktgemeinderat den Abschlussbericht mit Anhang zu den vorbereitenden Untersuchungen für das Gebiet „Ortsmitte Manching“ (Stand: 24.05.2018) beschlossen.  

6. Der Abschlussbericht mit Anhang zu den vorbereitenden Untersuchungen für das Gebiet „Ortsmitte Manching“ (Stand: 24.05.2018) (Abschlussbericht - 63 Seiten - mit Anhang - 21 Seiten - ) wird hiermit ausgefertigt. 

Manching, ................... 


....................................... 
Nerb H. 1. Bürgermeister

7. Dieser Beschluss wurde am ................... durch Aushang an den Gemeindetafeln bekanntgemacht. 

Manching, ................... 


....................................... 
Nerb H.
1. Bürgermeister
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