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1. Einfihrung

Die Aufgabenstellung fir das gesamtértliche Entwicklungskonzept fiir den Markt
Schierling umfasst folgende raumliche und fachliche Betrachtungsebenen:

Auf der gesamtdrtlichen Ebene geht es um die Frage, welche stadtebaulichen Ent-
wicklungen und Rahmenbedingungen kiinftig Einfluss auf die gesamtortliche Entwick-
lung haben werden und wie damit umgegangen werden soll? Hierzu gehéren z.B. die
fachlichen Aspekte der Bevdlkerungsentwicklung, des Verkehrs, der Gebaude sowie
der Subidentitaten in den Ortsteilen und deren stadtebauliche Vernetzung mit dem
Kernort.

Auf der innerértlichen Ebene stehen zunéachst die vorbereitenden Untersuchungen
gem. § 141 BauGB fir den Ortskern des Marktes Schierling als integriertes Innen-
stadtkonzept im Mittelpunkt. Dazu gehért z.B. auch die Frage nach einer erforderli-
chen Erweiterung des Sanierungsgebietes. Ferner stehen vertiefende stadtebauliche
Fragen zur Ortsmitte des Marktes Schierling im Mittelpunkt, z.B. hinsichtlich eines
stadtebaulichen Rahmenplanes, zu Mdoglichkeiten der Aufwertung des 6ffentlichen
Raumes sowie zur Umsetzung der stadtebaulichen Malinahmen (Mal3nahmen-, Kos-
ten- und Finanzierungsubersicht).

Nachfolgend werden die wesentlichen Ergebnisse kurz zusammengefasst, dabei darf
auf die nachfolgenden ausfihrlichen Darstellungen Bezug genommen werden.

Aus gesamtortlicher Sicht ergeben sich fir den Markt Schierling zunachst recht giins-
tige Entwicklungsvoraussetzungen. Durch den Bau der BundesstralRe B 15neu er-
fahrt Schierling in den nachsten Jahren eine erhebliche Verbesserung der bereits
jetzt durchaus akzeptablen Anbindung an das Fernstral3ennetz. Die Bedeutung des
Zuwachses liegt dabei v.a. in der aus allen Richtungen verbesserten Erreichbarkeit
(auch A 92) sowie in der strategisch giinstigen Lage zu den grof3en bayerischen Flug-
hafen. Dies wird den Markt Schierling im Raum Regensburg voraussichtlich einen
Attraktivitats- und Nachfragezuwachs bescheren.

Bei der Bauflachenentwicklung sind aus gesamtértlicher Sicht wesentliche Weichen-
stellungen mit dem erst vor wenigen Jahren neu aufgestellten Flachennutzungsplan
bereits erfolgt. Dieser bertcksichtigt bereits die verkehrlichen Entwicklungen (B
15neu, Studumgehung) und unterstreicht die Bedeutung des Hauptortes gegeniber
den deutlich kleineren, jedoch auch siedlungsstrukturell relativ eigenstandigen Ge-
meindeteilen. In der gewerblichen Entwicklung wird das geplante Gewerbegebiet an
der neuen sidlichen Anschlussstelle an die B 15neu die bisher favorisierte gewerb-
liche Erweiterungsmdoglichkeit stidlich der geplanten Stidumgehung ersetzen. Die
Nachnutzung des ehem. Munitionshauptdepots (MUNA) und Bundeswehrstandortes
Schierling wird nach dessen SchlieBung im Jahre 2009 ebenfalls neue Impulse der
Entwicklung bedeuten.

Uber die genannten groReren Neuentwicklungen wird der Schwerpunkt der stadte-
baulichen Entwicklung in den nachsten Jahren in der Erneuerung und Neuordnung
zentraler Ortsmittenbereiche liegen. Dies bedeutet zunachst die Fortsetzung und In-
tensivierung der stadtebaulichen Sanierung der Ortsmitte im Ortskern des Hauptortes
Schierling. Es bedeutet aber auch die Aufwertung und Starkung der Ortskerne bzw.
Ortsmitten in einigen kleineren Ortskernen (z.B. Pinkofen, Unterdeggenbach).




Aus Sicht der innerortlichen Entwicklung des Hauptortes Schierling geht es in den
nachsten Jahren darum zentrale Bereiche, welche brachgefallen sind, leer stehen
oder eine Mindernutzung erfahren zu starken und aufzuwerten. Beispielhaft seien
an dieser Stelle genannt der Nordfliigel des Brauereikomplexes, welcher einer Vita-
lisierung bedarf, um der zentralen Lage in der Ortsmitte funktional gerecht zu wer-
den. Weiter ist der Bereich studostlich des Rathauses zu nennen. Hier liegen Flachen
brach, wahrend andererseits dringend z.B. Flachen fir Nutzungen des Einzelhandels
und zentrenbedeutsamer Dienstleister benétigt werden. Im Rahmen der Betrachtung
bracher bzw. mindergenutzter Flachen fallt zudem auf, dass die Gebaude Schloss
und Dorfmihle, welche fir die Wahrnehmung der Ortsmitte von grofRer Wichtigkeit
sind, ebenfalls eher eine Mindernutzung bzw. bauliche Mangel aufweisen.

Das Thema der funktionalen Schwéachen und Defizite berlhrt in der Ortsmitte auch
die Bereiche Wohnumfeld, Freizeit und Naherholung. Dabei sind die gegebenen na-
turlichen und freirAumlichen Potenziale, wie der Talraum der GroRen Laber sowie
der Allersdorfer Bach in ihrer heutigen Beschaffenheit nicht geeignet die funktionalen
Anforderungen zu erfilllen. Umgekehrt liegt in der Aufwertung der natirlichen und
freiraumlichen Potenziale eine der zentralen Entwicklungschancen fur Schierling, zu-
mal die beiden Ortsteile um die Pfarrkirche und die Kirche St. Nikola hier auch eine
attraktive Verkntpfung erfahren kénnen.

Ein weiteres zentrales Thema der Innenentwicklung ist und bleibt der Verkehr, insbe-
sondere in der Straenfolge Leierndorfer StraRe / HauptstraRe / Eggmuhler Stral3e.
Auf der heutigen Staatsstral3e wird die Ortsmitte durch zu hohe Geschwindigkeiten
belastet und es fehlen au3erhalb des bereits umgestalteten Teils der HauptstralRe
bauliche und gestalterische Elemente zur Integration der Stral3e in die Ortsmitte
(durchschneidende Wirkung).

Ein wichtiges Handlungsfeld in der Ortsmitte stellen dariiber hinaus die privaten Ge-
baude und Freiflachen dar. Der heute teilweise Uberraschend mangelhafte Zustand
zahlreicher Gebaude im Kern des Ortes beeintréachtigt die Weiterentwicklung wichti-
ger Funktionen, wie Wohnen und Dienstleistungen.

Mit der vorgeschlagenen Erweiterung des Sanierungsgebietes in der Ortsmitte soll
die Voraussetzung fur eine Fortsetzung des Sanierungs- und Aufwertungsprozesses
geschaffen werden.

Schierling — Miinchen
November 2010




2. Der Markt Schierling im Raum und seine kommunalen
Rahmenbedingungen

2.1 Lage im Raum

Der Markt Schierling liegt im stdlichen Teil der Planungsregion Regensburg. Raum-
planerisch ist der Markt Schierling als Unterzentrum eingestuft. Die nachstgelegenen
Mittelzentren sind Neutraubling im Norden sowie Abensberg und Kelheim im Westen.
Aufgrund der raumlichen Nahe zum Oberzentrum Regensburg besteht traditionell
eher eine Ausrichtung der Schierlinger Bevoélkerung nach Regensburg.?

Das Gemeindegebiet von Schierling wird im Regionalplan als allgemeiner landlicher

Raum eingestuft (nicht mehr &uRere Verdichtungszone zum Oberzentrum Regens-
burg).

Als Entwicklungsachsen von Uberregionaler Bedeutung sind fir den Markt Schierling
im Westen die A 93 (Regenshurg — Autobahndreieck Holledau) und im Gemeinde-
gebiet selbst die B 15 im Abschnitt zwischen Regensburg und Landshut relevant. Im
Regionalplan ist dabei noch die B 15 in ihrer bisherigen Form eingetragen. Hierzu ist
aktuell hinzuzufugen, dass in Kirze mit der Fertigstellung der B 15neu im Teilstlick
von der Anschlussstelle an die A 93 / Saalhaupt bis nach Schierling, im Zuge eines
4-streifigen Ausbaus, bereits eine erhebliche Verbesserung der Anbindung an die

1 Regionalplan der Region Regensburg (11), Karte 1 Raumstruktur, Stand Dezember 2002, nachricht-
lich angepasst an das LEP 2003
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Abbildung 1 - Karte 1 Raumstruktur
Quelle - Regionaler Planungsverband Regensburg




Abbildung 2 - Markt Schierling und
seine Lage im Raum
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A 93 bzw. an das Oberzentrum Regensburg gegeben sein wird. Mit endgiltiger Fer-
tigstellung der B 15neu ist dann auch eine erhebliche Verbesserung der Anbindung
an die A 92 bei Landshut gegeben. Dann kann von einer sehr guten Anbindung des
Marktes Schierling an das Uberdrtliche FernstraRennetz nach allen Richtungen ge-
sprochen werden. Die schematische Darstellung in Abbildung 2 soll die zentrale Lage
Schierlings dahingehend veranschaulichen, dass von Schierling aus z.B. die beiden
Metropolregionen Munchen und Nurnberg, einschlieBlich der jeweiligen Flughéafen,
mit einer Fahrzeit von etwa einer Stunde erreichbar sein durften.

Die gute bzw. kiinftig sehr gute Anbindung an das FernstralRennetz wird erganzt durch
die bereits gegebene Anbindung des Marktes Schierling an das Schienennetz der
Bahn tber den Bahnhaltepunkt Eggmuhl. Dort besteht eine Zustiegsmdoglichkeit zu
den auf der Bahnstrecke Miinchen - Regensburg verkehrenden Regionalziigen. So
dauert die Zugfahrt vom Bahnhaltepunkt Eggmuhl bis zum Hauptbahnhof Regens-
burg je nach Zugverbindung ca. 14 bis 22 Minuten. Vom Bahnhaltepunkt Eggmuhl bis
Hauptbahnhof Minchen sind es je nach Zugverbindung z.B. ca. 80 Minuten.

In jiingster Zeit wurden verstarkt Uberlegungen dariiber angestellt, Schierling tiber die
Schiene und den ,Regensburger Stern* mit einer S-Bahn unmittelbar an das Ober-
zentrum Regensburg anzubinden. Es erscheint wahrscheinlich, das erst mit einer

neuen Ausschreibung des OPNV im Raum Regensburg diese Chance realisiert wer-
den kann.




Mit der guten Anbindung des Marktes Schierling wird auch das grof3e Angebot des
Arbeitsmarktes sowie der Schulen und Bildungseinrichtungen vor allem im Raum Re-
gensburg erreichbar. Damit zahlt zur hohen Lagegunst im Raum insbesondere auch
die Nahe und Erreichbarkeit des Oberzentrums Regensburg, z.B. mit Universitat,
weiteren zahlreichen schulischen und aushildungsorientierten Einrichtungen sowie
vielféltigen kulturellen und sozialen oberzentralen Angeboten. Dass bei so attraktiven
Angeboten in gut erreichbarer Entfernung auch darauf geachtet werden muss, dass
der Markt Schierling nicht zur ,Schlafgemeinde* wird sondern selbst ausreichend An-
gebote und Identifikationsmdglichkeiten schaffen muss, wurde in Schierling nicht nur
friihzeitig erkannt, sondern mit der Beteiligungs- und Marketinginitiative ,Schierling —
Vorsprung zieht an“ auch seit Jahren erfolgreich in die Tat umgesetzt.

In den Fachplanen zum Regionalplan, nachfolgend wird insbesondere auf die Karte 2
Siedlung und Versorgung sowie auf die Karte 3 Landschaft und Erholung Bezug ge-
nommen, werden fir das Gebiet der Marktgemeinde Schierling zum Beispiel folgende
Aussagen getroffen?:

e Siedlungsentwicklung fir Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen
Als Siedlungsflachen werden neben dem Hauptort Schierling auch die Gemein-
deteile Mannsdorf, Allersdorf, Wahlsdorf, Birnbach, Buchhausen im Siden, Wal-
kenstetten, Lindach, Eggmuhl, Unterdeggenbach, Oberdeggenbach, Zaitzkofen,
Pinkofen, Inkofen im Osten sowie Oberlaichling, Unterlaichling, Kraxenhéfen im
Norden, dargestellt.

e Siedlungsentwicklung fiir gewerbliche Bauflachen
Als gewerbliche Bauflache wird die im Sudosten des Hauptortes Schierling be-
stehende Gewerbeflache dargestellt, mit einer mdglichen weiteren gewerblichen
Siedlungsentwicklung Richtung Sudwesten.

e Verkehrliche Entwicklung

Neben der bereits erwahnten Trasse der B 15neu ist in der Karte 2 Siedlung und
Versorgung auch bereits die geplante sogenannte Sidumgehung, sidlich des
Hauptortes Schierling, eingetragen. Die geplante Sidumgehung stellt dabei eine
kurze Verbindung zwischen der Trasse der B 15 alt und der Trasse der B 15neu
dar, unter stdlicher Umgehung des Hauptortes Schierling.

Neben der elektrifizierten Bahnstrecke Miinchen — Regensburg, mit Haltepunkt in
Eggmiihl / Unterdeggenbach ist in der Karte 2 Siedlung und Versorgung auch die
nicht elektrifizierte Bahnstrecke Langquaid — Eggmuhl / Unterdeggenbach einge-
tragen (Einschleifung bei Unterdeggenbach).

* Landschaft und Griin
Westlich und 6stlich des Hauptortes Schierling weist die Darstellung in Karte 3
Landschaft und Erholung eine gréRere landschaftliche Vorbehaltsflache auf. Die-
se entspricht vor allem dem Talraum der GrofRen Laber, welcher das Gemeinde-
gebiet des Marktes Schierling etwa in West-Ost-Richtung durchzieht.
Innerhalb dieser landschaftlichen Vorbehaltsflache gibt es Verweise auf Einzel-
elemente, z.B. auf die Pflege von Biotopen und einen Naturpark (etwa zwischen
Hauptort Schierling und Gemeindeteilen Eggmihl sowie Kraxenhofen).
Darliber hinaus gibt es einen Verweis auf Biotopentwicklung im stdlichen Ge-
meindegebiet, etwa im Bereich von Allersdorf bzw. Wahlsdorf.

2 Regionalplan der Region Regensburg (119, Fachplane zum Regionalplan, insbesondere Karte 2 Sied-
lung und Versorgung sowie Karte 3 Landschaft und Erholung




Ein besonderer Hinweis sei auf die Fortschreibung des Regionalplans der Region
Regensburg hinsichtlich der Neufassung B XI Wasserwirtschaft, Abschnitt 4 Hoch-
wasserschutz gegeben (in Kraft getreten am 01.01.2009).

Auszugsweise seien mit Blick auf den Markt Schierling folgende Punkte an dieser
Stelle besonders herausgestellt:

e Vorranggebiet fir Hochwasserschutz: H2 Grol3e Laber

e Inden Vorranggebieten flir Hochwasserschutz soll dem vorbeugenden Hochwas-
serschutz gegenliber anderen raumbedeutsamen Nutzungsanspriichen und kon-
kurrierenden Funktionen Vorrang eingeraumt werden.

e Bei der Aufzéhlung von Gemeinden bzw. Gemeindeteilen, bei denen eine Ver-
besserung des Hochwasserschutzes erfolgen soll, ist der Markt Schierling nicht

enthalten.
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2.2 Historische Zusammenhéange

Kurze Ortsgeschichte Schierling

Der Ortsname Schierlings stammt aus dem Einfluss der Bajuwaren, wie bei vielen
Siedlungen, die um 500 n. Chr. entstanden. Auf eine solch friihe Besiedlung im Raum
Schierling lassen auch jingste Funde aus den 1990er Jahren auf dem Gelande der
Neubausiedlung ,Antonileitn“ schlie3en.® Die erste urkundliche Erwahnung Schier-
lings stammt aus dem Jahr 953. In den Wintermonaten dieses Jahres belagerte der
Deutsche Kaiser Otto I. Regensburg und sein Hauptquartier wechselte zwischen
Schierling und Aufhausen.* Otto I. hielt sich in Schierling auf, da der Ort zu seinen
Kammergutern zahlte und er mit einer Schenkungsurkunde seine Besitztimer an das
Kloster Niedermunster vermachte.

Im Sommer 1546 wurde Schierling als Lager von Kaiser Karl V. ausgewabhlt, der auch
selbst in Schierling anwesend war. In den Folgejahren war Schierling deshalb Durch-
marschgebiet fur Truppen.® In der ersten Halfte des 17. Jahrhunderts war auch Schier-
ling gepragt von den Auswirkungen des DreiRigjahrigen Krieges. Vor allem ab etwa 1632
wurden kriegsbedingt Felder und Hauser zerstort, was die Bevdlkerung Schierlings wie
die vieler anderer Gemeinden in eine starke Not stirzte. Auf die Zeit des Dreil3igjahrigen
Krieges nimmt auch das alle 4 Jahre stattfindende ,Gennf3henkherfest* Bezug, das,
unter aktiver Mitwirkung zahlreicher Birgerinnen und Birger, eine Sage aus diesen
Jahren aufgreift und historisch nachspielt: Um die Ganse vor dem Raub der herannah-
enden Schweden zu bewahren, schlachtete sie der Schlossherr und hangte sie an der
Ruckseite des Schlosses auf. Die Schweden fanden die aufgehangten Ganse dennoch
und der Spott Uber die vergebliche Tat liel3 nicht lange auf sich warten.

Im Jahr 1809 wurden Eggmiihl und seine Umgebung zum Schauplatz einer bis heu-
te berihmten Schlacht zwischen franzdsischen / bayerischen und Osterreichischen
Truppen und ihren Verbiindeten. Kriegsursache war die Uberschreitung des Inn durch
Osterreich unter Erzherzog Karl am 9. / 10. April 1809 und eine Kriegserklarung sei-
tens Osterreich. Nach der Schlacht von Abensberg am 20. April 1809 riickte am 21.
April das Schierlinger Gebiet selbst in den Mittelpunkt der Kampfe. Einen Tag spéater
kam es im benachbarten Eggmuihl zur Entscheidungsschlacht zwischen den Truppen
Napoleons und den Truppen Osterreichs, welche die Franzosen und die mit ihnen
verbundeten Bayern fir sich entscheiden konnten.® Tote, Verletzte, zerstdrte Hauser,
Plinderungen sowie Hungersnot waren die verheerenden Folgen dieses Krieges.”

Anlasslich der 1000-Jahr-Feier wurde Schierling 1953 zum Markt erhoben und erhielt
sein heute bekanntes Wappen. Vorausgegangen waren viele Bittgesuche um die Er-
hebung zur Marktgemeinde, denn die Marktfreiheiten erlaubten zum Beispiel das Ein-
zaunen des Ortes oder das Abhalten von Vieh- und Jahrmarkten.® Schierling gehorte
bis 1972 zum Landkreis Mallersdorf und wurde dann im Zuge der Gebietsreform in
den Landkreis Regensburg eingegliedert.®

3 Kargl, S. 11
Kargl, S. 13

Mundigl, S. 40, erganzend sei auf den Reichstag in Regensburg im Jahre 1546 hingewiesen, in des-
sen Folge es zu regional begrenzten Feldziigen kam.

Mundigl, S. 49 ff. und www.napoleon-in-bayern.de
Mundigl, S. 52

Kargl, S. 31 f.

Kargl, S. 33
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Abbildung 5 - Ehem. Gasthaus der
Jesuiten ,Zum Griinen Kranz“, Bach-
stralRe 14

i
Abbildung 6 - Altes Schloss, SchloR3-
stral3e 6

Abbildung 7 - Dorfmuhle

Kurzer Blick auf die Baugeschichte

Das pragendste Bauwerk Schierlings ist unzweifelhaft die Pfarrkirche. Das erste Kir-
chenbauwerk an genau dieser Stelle wurde bereits 1418 errichtet, was ein Steinrelief
an der Ostseite des Turmes beweist. Des Weiteren sind an und in der heutigen Pfarr-
kirche noch einige Figuren zu finden, die aus der alten Pfarrkirche stammen, die 1720
durch Pfarrer Ignaz Loibl teilweise abgebrochen und durch einen Neubau ersetzt wur-
de.® Dieser Neubau erfolgte im Zuge des Engagements des Straubinger Kollegs der
Jesuiten in Schierling, zu dem auch die Errichtung den neuen Pfarrhofes gehorte.

Die Schierlinger Baugeschichte ist im Ubrigen auch untrennbar mit den Aktivitaten des
Straubinger Kollegs der Jesuiten, etwa im Zeitraum von 1645 bis 1773, verbunden.
Diesen verdankt der Ort Schierling wesentliche weitere baugeschichtliche Zeugnisse
und Aktivitaten, welche in einem raumlichen Zusammenhang stehen und nachfolgend
kurz beschrieben werden sollen.

e Gasthaus ,Zum Griinen Kranz*“
Das Gebaude wurde von den Jesuiten erbaut und wird auch heute noch als Gast-
haus genutzt (Gasthaus Gallmeier, BachstralRe 14).

e Schloss Schierling

Das Areal Schloss und Hofmark Schierling war seit Beginn des 15. Jahrhunderts
in verschiedensten Besitztimern. Der erste in Urkunden auffindbare Besitzer war
der Landrichter Peter Spanagl von Schierling. 1680 ging das Schloss als Erbe in
den Besitz der Jesuiten von Straubing Uber. Anschlie3end wurde der Gebaude-
komplex mehrfach umgebaut. Nach dem Besitztum der Jesuiten ging das Schloss
an den Malteserorden Uber, der dieses und die Hofmark wieder verkaufte und den
Guterkomplex zerteilte, um ihn an verschiedene Eigentiimer zu verauf3ern. Das
Schloss und die Hofmark bildeten zusammen mit dem Giterkomplex einen zu-
sammengehdrigen Wirtschafskomplex, der nach und nach teilweise abgerissen
wurde. Heute stehen nur noch die Hauptgebaude, die jedoch in einem schlechten
Zustand sind. Im Jahr 1896 wechselte das Schloss zum letzten Mal seinen Ei-
gentimer und ging in Privatbesitz tber. Planungen bezlglich eines Umbaus und
einer neuen Nutzung konnten bis heute nicht realisiert werden.*?

e Dorfmiihle
Im Zuge ihrer Aktivitaten im Bereich des Schlosses erwarben die Jesuiten im Jah-
re 1701 die alte Dorfmihle, welche bis 1726 vollstandig neu erbaut wurde.®

e Alte Brauerei
Zeitgleich wie das Schloss ging auch die alte Brauerei und Taverne im Zuge einer
Erbschaft im Jahre 1680 in den Besitz der Jesuiten des Straubinger Kollegs Uber.
Danach wurde das als baufallig Uberlieferte Brauereigebaude in den Jahren 1733
bis 1735 durch einen Neubau ersetzt. Nach den Jesuiten waren die Malteser Uber
einen langeren Zeitraum Besitzer der Areale des Schlosses und der Brauerei. Um
1810 waren Schloss, Hofmark, Taverne und Brauerei noch unter einer gemeinsa-
men Verwaltung und erst als die Malteser ihre Besitztimer verkauften, kam es zu
einer Teilung der Besitzungen. So kaufte der koniglich bayerische Staatsminister
Graf Maximilian Josef von Montgelas Brauerei und Taverne. 1890 gab es einen

10 Mundigl, S.23, sowie Unterlagen des Marktes Schierling
11 Mundigl, S. 54 ff

12 Karlg, S. 114

13 StraBer, S. 424
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grof3en Brand in der Brauerei, wodurch diese fast ganzlich zerstért wurde. Der
Wiederaufbau ein Jahr spater ermoglichte neueste Technik und Bestimmungen
in der Brauerei umzusetzen. Nachdem das Haus Thurn und Taxis langere Zeit
Eigentimer der Brauerei war, wechselte sie 1997 ein letztes Mal den Eigentiimer
und ist nun im Besitz der Abensberger Brauerei Kuchlbauer.

Altes Schulhaus

Das alte Haus am ,Hundsmarkt“ - am Ful der Kirche - wurde bereits im Jahre
1609 im unteren Teil erbaut und ist damit nicht nur das alteste Schulhaus Deutsch-
lands, sondern auch das alteste Wohnaus im Ort Schierling. Das Gebaude ist in
Schriften erstmals im Jahre 1645 vom damaligen Pfarrer Johann Reiffenstuel als
Schulhaus erwahnt. Um 1700 erfolgte die gemauerte Aufstockung bis zur endgiil-
tigen Gestalt mit drei Geschossen. Eines fiir das Lager, eines fiir die Lehrerwoh-
nung und eines fir die Schule selbst.

Im ehemaligen Klassenraum wurden 54 Farbschichten des Innenanstrichs ent-
deckt, was als Hinweis auf eine grof3e Zahl von Kindern zu werten ist. Die Jesuiten
beeinflussten Uber einhundert Jahre - bis 1773 - nachhaltig das Denken und das
gesellschaftliche Leben Schierlings. Sie schickten von Straubing und von anderen
Niederlassungen aus Professoren und Priester nach Schierling, die auch tatkraftig
bei der Seelsorge und bei der Bildung der Bevolkerung mithalfen. Das Schuljahr
schloss - lange vor der Schulpflicht in Bayern - bereits regelmafig mit der Auffiih-
rung eines Komaodie. Trotz der ,niedrigen aulRerst beschrankten Schulzimmer* wur-
den wahrend dieser Zeit 160 bis 170 schulpflichtige Kinder unterrichtet.

Der Blick auf die alte Flurkarte (Ende 19. Jh.) zeigt deutlich die Merkmale der histori-
schen Siedlungsstruktur:

Markante Trennung der beiden Ortsteile um die Pfarrkirche und um die Kirche St.
Nikola. Der FluR GroRRe Laber weist noch seinen urtiimlichen, maandrierenden
Charakter auf und bildet eine deutliche landschaftliche Zasur zwischen den bei-
den Ortsteilen. Der Allersdorfer Bach in seiner noch urspringlichen Form war Teil
der Fluss- und Auenlandschaft.

Gegenuber der heutigen Siedlungsstruktur wird erkennbar, dass die Ortsrander
deutlich zurlickgesetzt sind. Zum Beispiel ist der Brauereikomplex der sudlichen
Ortskante um die Pfarrkirche und die heutige Stral3e Am Anger der nérdliche Orts-
rand um die Kirche St. Nikola. Dadurch lagen das Schloss und die Dorfmuhle
einst frei in der Fluss-Landschaft. Das Schloss war zudem selbst von grof3en
Wasserflachen umgeben.

Der alte Siedlungskern um die Pfarrkirche umfasst v.a. die Bereiche nérdlich und
sudlich der Hauptstral3e und erstreckte sich im Westen bis etwa zur heutigen Ein-
miindung der Grabenstral3e sowie im Osten bis etwa zur heutigen Prangstral3e.

Der historische Siedlungskern um die Kirche St. Nikola konzentrierte sich v.a. auf
den Bereich zwischen der heutigen StraRe Am Anger im Norden und der Kreuz-
stral3e im Stiden sowie auf die Bachstral3e im Westen und die Eggmiihler Stral3e
im Osten.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen in einer Gegenuberstellung einmal die alte
Flurkarte (Ende 19. Jh.) im Original sowie die heutige Flurkarte mit Eintragung der
historischen Bereiche und soweit moglich auch der noch erhaltenen Gebaude bzw.
Gebaudestandorte. Die in die Zeit der Jesuiten fallenden baulichen Projekte (Gasthof

Abbildung 8 - Alte Brauerei, Haupt-
stral3e 11
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Karte 2 - Historische Bereiche

Markt Schierling
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren
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0 250 m
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Markt Schierling
Darstellung: DIS

Stand: November 2010
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Karte 3 - Einzeldenkmaler Bestand Denkmaler
Markt Schierling Grun- und Freiflachen Bl Einzeldenkméler
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren Flachen fir Landwirtschaft
[ Dauergriinland Wohnhaus (18./19. Jh.)
Maf3stab I Grunflachen Altes Schulhaus (1640 / 1645)
0 I ) Bl waldflachen kath. Pfarrkirche St. Peter und Paul
0 250 m 500 m (<] Pfarrhaus (17. Jh.)
Bauflachen [5] Lourdeskapelle (Ende 19. Jh.)
—— Untersuchungsgebietsgrenze bebaute Quartiere (6] Bauernhaus (17. Jh.)
“~“1 noch nicht bebaute Quartiere Wohnhaus (18./19. Jh.)
Handwerkerhaus (18. Jh.)
Grundlage: Katasterplan Gewasser [9] ehem. Schlossbrauerei (17./18. Jh.)
Markt Schierling Bl flieRende und stehende Gewdasser ehem. Schlossmiihle (17./18. Jh.)
Scheune (17./18. Jh.)
Darstellung: DIS Gebéaude Schloss (17./18. Jh.)
[ 1 Gebaude im AuRenbereich Saalkirche St. Nikolaus
Stand: Juni 2010
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»<Zum grinen Kranz“, Schloss, Dorfmuhle, Brauerei, altes Schulhaus, Pfarrkirche und
Pfarrhof), sind dabei besonders hervorgehoben.

2.3 Bereits vorliegende Erhebungen, Planungen und Untersuchungen

Flachennutzungsplan

Der Markt Schierling verfligt Giber einen flachendeckenden Flachennutzungsplan aus
dem Jahr 2005

Mafgebliche Darstellungen sind die Siedlungsflachen, dabei sind neben dem
Hauptort Schierling z.B. die Gemeindeteile Oberlaiching, Unterlaiching, Kraxenhofen,
Eggmihl, Unterdeggenbach, Oberdeggenbach, Walkenstetten, Lindach, Zaitzhofen,
Pinkofen, Inkofen, Buchhausen, Mannsdorf, Allersdorf, Wahlsdorf und Birnbach als
Bauflachen dargestellt. Bei den kleinen Gemeindeteilen beschrankt sich die Darstel-
lung der Bauflachen auf Dorfgebiete. Eine zentrale Rolle spielen zudem die Darstel-
lung des Talraums der Gro3en Laber sowie mehrere Waldgebiete v.a. im Stden des
Gemeindegebietes.

Die Darstellung des gultigen Flachennutzungsplanes enthalt dariiber hinaus z.B. be-
reits die Trasse der B 15neu mit den neuen Anschlussstellen sowie der Stdspange.

Marktsanierung Schierling - Vorbereitende Untersuchungen im Rahmen der
Stadtebauforderung 2000

Der Gemeinderat des Marktes Schierling hatim Februar 2000 das Biiro fiir stadtebau-
liche und Ortsplanung Machalitzky - Bartsch beauftragt, Vorbereitende Untersuchun-
gen gemalf § 141 BauGB fur den Ortskern Schierling zu erstellen. Im Ergebnis erfolgte
die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Nordlich der GroRen Laber - Ortskern
Schierling®, welches im vereinfachten Verfahren festgelegt wurde.®

Darlber hinaus wurden eine Reihe von MalRhahmenvorschlage zu folgenden The-
menschwerpunkten erarbeitet:

» bauliche Einzelmalinahmen

e Ortshildreparatur / Funktionsreparatur
e quartierumfassender Sanierungsbedarf
e EntwicklungsmafZnahmen

e Verkehrsneuordnung

e grunordnerische MaRhahmen

Zu den baulichen EinzelmalRnahmen zahlten
e Baudenkmal ,Wohnhaus aus dem 17. Jh.“ mit Freianlage an der Prangstral3e 1

e Schweifgiebelhaus ,Politi“ aus dem 18. Jh., Rathausplatz 5 (Fassadensanierung
bereits erfolgt)

14 Planfertiger: Dipl.-Ing. (FH) Bernhard Bartsch, Landschaftsarchitekt BDLA, Neutraubling

15 Die Satzung des Marktes Schierling iber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Nordlich
der GroRRen Laber - Ortskern Schierling“ wurde am 19. November 2004 rechtsverbindlich.
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Stoff-Ladl am Rathausplatz 8

Baudenkmal ,Schlofmihle an der Laber" mit barocker Fassade an der Dorfmihl-
stral3e 1 (Totalsanierung konnte bislang noch nicht umgesetzt werden)
Baudenkmal ,Alte Schule* und ndérdlich angrenzendes Tagelohnerhaus am
Hundsmarkt 2 und 3

Vierseithof Amann, Hauptstral3e 40

Schuhgeschéft Herrmann, Hauptstral3e 52 (Umnutzung und Sanierung)
Gaststatte Schutzenhaus, Zum Guten Hof 2

stadtebauliche Stérung im StraBenraum durch die Stahlbetonstiitzwand beim
ehem. furstlichen Forsthaus, HauptstralRe 60

Zu den MaRRnahmen Ortsbhildreparatur / Funktionsreparatur gehdrten

Schreinerbetrieb Maier, Alte Grabenstral3e 3 (Betrieb ist auf dem Grundstiick ge-
blieben, hat jedoch eine Sanierung durchgefihrt)

Druckereibetrieb Késsinger, Hauptstral3e 48 (Betrieb noch auf Grundstlick geblie-
ben, Fassadensanierung erfolgt)

Zu den quartierumfassenden Sanierungsmaf3inahmen zahlten

Brauerei und Gaststéatte (Sanierung der Gaststatte bereits erfolgt, derzeit Ver-
handlungen Uber die Umgestaltung der Brauerei)

Quartier zwischen Apothekengasse und Hauptstral3e

Teilquartier zwischen Carl-Perzel-StralRe und Am Schererbach

Teilquartier am Ostlichen Arm der Apothekergasse

Teilquartier an der Hauptstral3e gegentiber Rathaus und Backerei Zink
Teilquartier zwischen ,Alter Grabenstraf3e“ und ,Am Schererbach” (tw. umgesetzt)

Zu den EntwicklungsmaRnahmen gehdorten

Anwesen Dantscher und Beer

Zone zwischen Austral3e und Prangstral3e (Errichtung eines Altenheimes und Be-
treuten Wohnen)

Zone nordlich der HauptstraRe

Zu den MaRRnahmenvorschlagen zur Verkehrsneuordnung wurden genannt

offentlicher Strallenraum der HauptstraBe von der Laberbrticke zur Pfarrkirche
(Neuordnung ist bereits erfolgt)

Rathausplatz (Neuordnung auf dem Rathausplatz ist erfolgt)

Urdorfgassen: Apothekergasse (Neuordnung bereits erfolgt), Prangstrale, Carl-
Perzel-Stral3e und Am Schererbach

QuartiererschlieBungsstraRen: Am Schererbach, Alte Grabenstralle

offentlicher StraRenraum der HauptstraRe und des Teilstlicks der Jakob-Brand-
Stral3e vor dem Sakralbau (Sanierung erfolgt)

Urdorfgasse ,,Hundsmarkt* und FuBweg langs Katzengraben (Planung liegt vor)
Einzelstichwege fir ehemalige landwirtschaftliche Anwesen

Hofzufahrten und Parkplatze auf Privatgrundstiicken

Bei den grinordnerischen MaRnahmen wurden folgende Maflinahmen vorgeschlagen

Erhaltung der wenigen ortshildpragenden Einzelbdaume
Neupflanzung grofl3kroniger StralBenbdume in den StraRenrdumen
Ortsrandeingrinung langs Ufer der GroRen Laber fur endgtiltigen Ortsrand
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Aktivierung der Laberaue fur Erholungszwecke

Offnung des Katzengrabens, soweit technisch mdglich, durch Riickbau zu einem
Bachbett eines wechselfeuchten Grabens

Anlage von wasserdurchlassigen Seitenstreifen fir Ruderalflur und Pioniergesell-
schaften bei Sticherschlielung

Gemeindekonzeption Schierling

In den Jahren 1999 / 2000 wurde durch den Markt Schierling eine Gemeindekonzep-
tion erarbeitet. Dies erfolgte in mehreren Stufen (Betreuung durch Identitat & Image
AG, 2000):

Situations- und Standortanalyse
Strategieentwicklung, Leitbild
Strategieentwicklung, Mal3nahmenkatalog
Aktionsplan.

Die Umsetzung erfolgte im Rahmen von Projektgruppen (z.B. Projektgruppe Kunst im
Schaufenster, Projektgruppe Erscheinungsbild, Projektgruppe Neuer Ortskern).

Aufbauend auf der Gemeindekonzeption hat der Markt Schierling im Jahr 2000 einen
Wettbewerb ,Ortskernentwicklung Markt Schierling” ausgelobt (Entscheidung im Frih-
jahr 2011). Im Ergebnis des Wettbewerbs erfolgte die Neugestaltung der Hauptstral3e/
Leierndorfer StralRe sowie der Platze beim Rathaus und der Brauereigaststatte.
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3. Markt Schierling und Untersuchungsgebiet Ortskern
Schierling im Blick der demographischen Entwicklung

3.1 Methodik

Im nachfolgenden Kapitel werden der Markt Schierling sowie das Untersuchungsge-
biet ,Ortskern Schierling” hinsichtlich ihrer demographischen Entwicklung dargestellit.
Die statistische Datengrundlage bildet im Rahmen des kommunalen Vergleiches
das Bayerische Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung. Bei der Betrachtung
des Untersuchungsgebietes ,Ortskern Schierling” im Vergleich zum gesamten Markt
Schierling sowie der Teilrdume basieren die statistischen Daten auf den Statistiken
des Marktes Schierling.

Die nachfolgenden Kapitel werden, soweit vorhanden, auf mehrere Ebenen herunter
gebrochen, um einen besseren Eindruck der Situation der Marktgemeinde Schierling
zu erhalten:

e Markt Schierling
e Untersuchungsgebiet ,Ortskern Schierling - demographische Strukturen”
e Teilbereiche innerhalb des Untersuchungsgebietes

Markt Schierling

Die Untersuchungsebene Markt Schierling umfasst das gesamte Gemeindegebiet -
den Hauptort sowie die 11 Gemeindeteile. Um die demographische Situation des Mark-
tes Schierling besser einschatzen zu kénnen, wird in den nachfolgenden Ausfihrun-
gen die Marktgemeinde mit dem Freistaat Bayern, dem Regierungsbezirk Oberpfalz,
dem Landkreis Regensburg sowie einigen ausgewahlten Kommunen verglichen. Die
Auswahl der Kommunen beruht auf einer ahnlichen Einwohnergréf3enklasse sowie
ahnlichen Rahmenbedingungen. Folgende Vergleichskommunen wurden in Betracht
gezogen:

e Gemeinde Obertraubling (Stadtrandgemeinde zu Regensburg, nahe der BAB 3/
BAB 9)

e Markt Postbauer-Heng (Landkreis Neumarkt i. d. Oberpfalz, nahe der BAB 3 /
BAB 9)

e  Stadt Teublitz (Landkreis Schwandorf, nahe der BAB 93)

e Stadt VohenstrauR (Landkreis Neustadt a. d. Waldnaab, nahe der BAB 6)

e  Stadt Vohburg a.d. Donau (Pfaffenhofen a. d. lim, nahe BAB 9 / BAB 93)

Untersuchungsgebiet , Ortskern Schierling*”

Die nachst kleinere Ebene bildet das Untersuchungsgebiet ,Ortskern Schierling®. Auf-
grund der Datengrundlage wurde das reine Untersuchungsgebiet ,Ortskern Schier-
ling“ um einige Teilbereiche im Norden sowie Siiden erganzt (vgl. Abbildung 9).

Dieses vergrol3erte Untersuchungsgebiet erhalt nachfolgend die Bezeichnung ,Orts-
kern Schierling - demographische Strukturen und steht in den nachfolgenden Dar-
stellungen jeweils der Marktgemeinde Schierling sowie den vier gebildeten Teilrau-
men gegendber.
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Das Untersuchungsgebiet ,Ortskern Schierling - demographische Strukturen* wurde
auf vier Teilbereiche heruntergebrochen, die jeweils folgende StralRen umfassen (vgl.
Abbildung 10):

e Teilraum A - Am Steinbruch, Flurweg, Grabenstral3e, Leierndorfer Stral3e, Obere
Au und Zum Guten Hof

e Teilraum B - Alte GrabenstraRe, Am Schererbach, Antoniusweg, Beim Fiirsten-
keller, Carl-Perzel-Stral3e, DorfmuhlistralRe, Eggmihler Stral3e, Hauptstralie,
Hundsmarkt, Joseph-Mundigl-Stral3e, KellerstralBe, Placidus-Heinrich-Ring und
ZiegeleistralRe

e Teilraum C - Apothekengasse, Auweg, Jakob-Brand-Stral3e, Prangstral3e, Rat-
hausplatz, Storchenweg und Untere Austral3e

e Teilraum D - Am Anger, Bachstral3e, Kreuzstral3e, Loiblstra3e, Mittermihlstralie,
Nikolaigasse und Schlossstral3e

3.2Bevolkerungsentwicklung
Markt Schierling

In der Marktgemeinde Schierling leben 7.218 (Stand: 3111212009) Personen. Davon
sind 3.622 Frauen und 3.596 Manner.

Die Einwohnerzahl des Marktes Schierling ist bis 2003 auf 7.324 gestiegen und seit
dem relativ konstant leicht rlicklaufig. Dabei liegt die Einwohnerzahl von 7.218 (2009)
noch unterhalb der von 2000 mit 7.279. Das bedeutet einen Bevdlkerungsriickgang
von -0,8% in den letzten neun Jahren. Die Hauptursache des kontinuierlichen Ruck-
gangs ergibt sich aus der Summe der niedrigeren Geburtenzahl gegeniber den Ster-
beféllen sowie der leicht negativen Wanderungsbilanz (vgl. Kapitel 3.4).
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Abbildung 11 - Bevolkerungsentwicklung der Marktgemeinde Schierling von 2000 bis 2009
Quelle - Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung, verandert D | S

Im kommunalen Vergleich weist nur die Stadt Teublitz bei den Vergleichskommunen
ein ricklaufiges Bevolkerungswachtsum von -1,5% auf. Die anderen Vergleichkom-
munen sowie der Freistaat Bayern und der Landkreis Regensburg wiesen im Zeitraum
von 2000 bis 2009, wie die Tabelle 1 zeigt, demgegeniber einen Zuwachs auf.
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Einwohnerentwick-

lung in %

(2000 - 2009)
FS Bayern 2,3
Lkr. Regensburg 4,0
Markt Schierling -0,8
Vergleichskommunen gesamt 4,4
Obertraubling 14,8
Markt Postbauer-Heng 4,1
Stadt Teublitz -1,3
Stadt Vohburg a.d. Donau 4,5
Stadt Vohenstraufd 1,0

Tabelle 1 - Bevolkerungsentwicklung in Prozent im kommunalen Vergleich
Quelle - Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, bear-
beitet D | S

Untersuchungsgebiet , Ortskern Schierling - demographische Strukturen”

Im Untersuchungsgebiet ,Ortskern Schierling - demographische Strukturen“ leben
1.676 Einwohner (Stand: 3111212009). Damit leben rund 22% der Bevolkerung der
Marktgemeinde Schierling im Untersuchungsgebiet auf einer Flache von ca. 109 ha.
Das entspricht einer einer Bevolkerungsdichte von rund 15 Einwohnern pro ha.

Wie im gesamten Markt Schierling ist auch im Untersuchungsgebiet ,,Ortskern Schlier-
ling - demographische Strukturen® ein relativ konstanter Riickgang der Bevolkerungs-
zahlen zu verzeichnen. Im Untersuchungsgebiet liegt der Rickgang mit -4,4% zwi-
schen 2000 und 2009 noch weit tiber dem des gesamten Markt Schierlings.

Die Einwohnerzahl der Teilrdume ist in der Tabelle 2 dargestellt. Sie reicht von 225
Einwohnern im Teilraum C bis hin zu 690 Einwohnern im Teilraum B. Dabei weist der
Teilraum B mit rund 24 Einwohnern pro ha die gréf3te Bevdlkerungsdichte gefolgt von
Teilraum D mit 18 Einwohnern pro ha auf. Teilraum A verzeichnet 12 Einwohner pro ha
und der Teilraum C weist mit 9 Einwohnern pro ha die geringste Bevolkerungsdichte
der Teilrdume auf.

Die Bevolkerungsentwicklung in den TeilrAumen ist sehr unterschiedlich ausgepréagt.
Waéhrend im Teilraum A eine positive Entwicklung von 0,7 Prozent zu verzeichnen
ist, weisen die anderen TeilrAume eine negative Bevolkerungsentwicklung auf, wobei
prozentual der hdchste Rickgang im Teilraum D vonstatten ging.

Einwohnerzahl Anteil am Untersu- Einwohnerentwick-
(2009) chungsgebietin % lung in % (2000 - 2009)
Teilraum A 437 26,1 0,7
Teilraum B 690 41,2 -0,6
Teilraum C 225 13,4 11,1
Teilraum D 324 19,3 -12,9

Tabelle 2 - Bevolkerung und seine Entwicklung in den Teilrdumen
Quelle - Markt Schierling, bearbeitet D | S

24



3.3 Altersstruktur

Zu den wichtigsten Altersgruppen zéhlen zum einen die Kinder im Alter zwischen der
Geburt und 6 Jahren und zum anderen die Bevolkerungsgruppe ab 65 Jahre. Die
Entwicklung der Zahlen der Kinder ist wichtig, da sie die Entwicklung der Einwoh-
nerzahlen stark beeinflusst. Denn je weniger Kinder geboren werden, desto weniger
Nachkommen werden in Zukunft im Markt Schierling hervorgebracht. Auf der anderen
Seite steht die Altersgruppe der ab 65-Jahrigen, die in ihrer Betrachtung ebenfalls
wichtig ist, da mit einem steigenden Anteil auch die Vorsorge im Alter (z.B. Infrastruk-
tur) neu angepasst werden muss.

Markt Schierling

In der Marktgemeinde Schierling leben 379 Kinder im Alter zwischen 0 und unter 6
Jahren (Stand: 3111212009). Dies entspricht einem Anteil von rund 5,3%. Damit liegt
der Markt Schierling im Durchschnitt des Freistaates Bayern mit 5,2% und dem des
Landkreises Regensburg mit 5,3%.

Im kommunalen Vergleich weist nur die Gemeinde Obertraubling einen héheren Anteil
mit 5,8% bei den Kindern im Alter zwischen 0 und unter 6 Jahren auf. Die anderen
Vergleichskommunen, bis auf Stadt Vohburg a.d. Donau die den gleichen Anteil auf-
weist, liegen unter dem Anteil des Marktes Schierling (vgl. Karte 4, auf der Seite 24).

Der Anteil der Kinder im Alter zwischen 0 und unter 6 Jahren war in den letzten 9
Jahren beim Markt Schierling ricklaufig. Der Anteil fiel dabei von 7,2% (2000) um
-1,9% auf 5,3%. Damit weist Markt Schierling eine @hnliche Tendenz wie der Freistaat
Bayern und Landkreis Regensburg sowie die Vergleichkommunen auf. Bemerkens-
wert ist jedoch, dass der Riickgang von -1,9% im Markt Schierling, bis auf den Markt
Postbauer-Heng mit einem Riickgang von -2,3%, Uiber den anderen ricklaufigen An-
teilen der Vergleichskommunen liegt.

Der Markt Schierling hat im Jahr 2009 1.331 Einwohner im Alter ab 65 Jahre, was
einem Anteil von 18,4% entspricht. Damit liegt er noch unter dem Anteil des Freistaa-
tes Bayern mit 19,6%, jedoch tber dem Anteil des Landkreises Regensburg der bei
17,1% liegt. Gegeniber den Vergleichskommunen weisen nur die Stadt Teublitz mit
19,9% sowie die Stadt Vohenstraufd mit 20% einen héheren Anteil auf. Die anderen
Vergleichskommunen liegen jeweils mehr als 1% unterhalb dem Anteil des Marktes
Schierling (vgl. Karte 4, auf der Seite 24).

Hinsichtlich der Bevdlkerungsgruppe ab 65 Jahren sieht die Entwicklung genau ge-
genlaufig aus - Zunahme statt Rickgang. Dabei stieg der Anteil der Bevolkerungs-
gruppe im Markt Schierling in den letzten neun Jahren um 2,9% auf 18,4% an. Der
Markt Schierling weist damit trotz des vergleichsweise relativ hohen Anteils der Bevol-
kerung ab 65 Jahren einen geringen prozentualen Zuwachs auf. Nur in der Stadt Vo-
henstrau wuchs der Anteil mit 2,2% noch niedriger als der Anteil im Markt Schierling.
Die anderen Vergleichskommunen liegen beim Zuwachs der Altersgruppe mindestens
bei 3,6% und mehr Prozent.

Untersuchungsgebiet , Ortskern Schierling® - demographische Strukturen

Die Zahl der Kinder im Alter zwischen Geburt und 6 Jahren liegt im Untersuchungs-
gebiet ,Ortskern Schierling - demographische Strukturen“ im Jahr 2009 bei 79, was
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einem Anteil von 4,7% entspricht. Damit weist das Untersuchungsgebiet einen nied-
rigeren Anteil als der gesamte Markt Schierling auf. Zu beachten ist der grof3e Riick-
gang der Zahl der Kinder von 122 im Jahr 2000 auf 79 im Jahr 2009. Das ergibt einen
Rickgang von -35,2% in den letzten neun Jahren.

Bei den Teilrdumen weisen, wie in Abbildung 12 erkennbar, die Teilrdume A mit 5,5%
und B mit 5,4% den hochsten Anteil der Kinder im Alter zwischen 0 und 6 Jahren auf.
Sehr niedrige Zahlen verzeichnen dabei die beiden restlichen Teilrdume mit 2,2%
(C) und 3,5% (D). Die beiden zuletzt genannten TeilrAume hatten in den letzten neun
Jahren auch die gréf3ten prozentualen Verluste. Fiel der Anteil im Teilraum D um -3%
so war der Riickgang mit -3,3% im Teilraum C am grof3ten.

Der Anteil der Bevolkerungsgruppe tber 65 Jahre liegt im Untersuchungsgebiet ,Orts-
kern Schierling - demographische Strukturen“ bei 18,4%. Dies entspricht dem Durch-
schnittswert der gesamten Marktgemeinde Schierling. In den Teilrdumen sehen die
Anteile jedoch sehr unterschiedlich aus. Den héchsten Anteil mit 25,8% weist der
Teilraum C gefolgt mit 21,8% vom Teilraum D auf. Die beiden andere Teilrdume liegen
weit unter dem Durchschnittwert des Untersuchungsgebietes sowie des gesamten
Marktes Schierling.

Im Zeitraum zwischen 2000 und 2009 ist der Anteil der Bevdlkerungsgruppe tber 65
Jahre von 15,1% um 3,3% auf 18,4% gestiegen. Bei den Teilrdumen A und B liegt der
Zuwachs bei weniger als 2%. Demgegenlber weisen die Teilraume C mit 6,8% und
D mit 3,5% eine hdhere Zunahme des Anteils der Gber 65-jahrigen auf als im Durch-
schnitt des Untersuchungsgebietes.

3.4 Naturliche und wanderungsbedingte Bevdlkerungsentwicklung
Wahrend sich die natlrliche Bevolkerungsentwicklung auf die Geburten und Sterbe-
falle bezieht, beschaftigt sich die wanderungsbedingte Bevolkerungsentwicklung mit
den Zu- und Fortziigen Uber das Gemeindegebiet hinaus.

Markt Schierling

Im Jahr 2009 gab es im Markt Schierling 57 Geburten und 87 Sterbefalle. Damit weist
die Marktgemeinde eine negative nattrliche Bevdlkerungsbilanz auf. Aufféllig ist, dass

Teilraum A
®E Teilraum B
E Teilraum C

H Teilraum D

Teilraum A
= Teilraum B
25,8 E Teilraum C

H Teilraum D

Abbildung 12 - Anteil der Kinder im Al-
ter zwischen 0 und 6 Jahren unterteilt
nach Teilraumen

Quelle - Markt Schierling, bearbeitet
DIS

Abbildung 13 - Anteil der Bevodlke-
rungsgruppe im Alter ab 65 Jahren
unterteilt nach Teilrdumen

Quelle - Markt Schierling, bearbeitet
DIS
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die natirliche Bevolkerungsbilanz bis 2003 immer leicht Uber 0 lag und seit 2004 im-
mer eine negative Bevolkerungsbilanz aufwies.

Im kommunalen Vergleich weisen der Freistaat Bayern, der Landkreis Regensburg
sowie alle anderen Vergleichskommunen bis auf den Markt Postbauer-Heng im Jahr
2009 eine negative Bevolkerungsbilanz auf (vgl. Tabelle 3).

Der Markt Schierling verzeichnet im Jahr 2009 321 Zuzlge und 259 Fortziige. Dies
fuhrt zu einem positiven wanderungsbedingten Saldo von 62 Einwohnern. Die Abbil-
dung 15 lasst jedoch gut erkennen, dass es keinen kontinuierlichen Wanderungstiber-
schuss in den letzten Jahren gegeben hat. Vielmehr schwankten die Zahlen, wobei
sich die negative und positive Bilanz die Waage halten.

Gegenulber den Vergleichskommunen weist der Markt Schierling jedoch in den letzten
Jahren (zwischen 2000 und 2009) ein verstarktes negatives Wanderungsverhalten
auf. Wahrend der Freistaat Bayern, der Landkreis Regensburg sowie die Gemeinde
Obertraubling jedes Jahr der letzten Jahre ein positives Wanderungsvolumen auf-
wies, verzeichneten die anderen Vergleichskommunen maximal 2 oder 3 negative
Jahre gegenuber 7 oder 8 positiv bilanzierten Jahren.

Untersuchungsgebiet , Ortskern Schierling - demographische Strukturen®

Bei der natlrlichen Bevolkerungsbewegung wies das Untersuchungsgebiet ,Ortskern
Schierling - demographische Strukturen“ im Jahr 2009 11 Geburten auf, die 20 Ster-
beféllen gegeniiberstanden. Damit verzeichnete das Jahr 2009 ein negatives natirli-
ches Bevolkerungswachstum. In den Jahren 2000 und 2005 wies das Untersuchungs-
gebiet jedoch eine ausgeglichene (0) bzw. positive (1) Bevolkerungsbilanz auf.
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Abbildung 14 - natirliche Bevolke-
rungshilanz des Marktes Schierling
zwischen 2000 und 2009

Quelle - Bayerisches Landesamt fir
Statistik und Datenverarbeitung, be-
arbeitet D | S

Saldo

2009
FS Bayern -18.784
Lkr. Regensburg -183
Markt Schierling -30
Obertraubling -7
Markt Postbauer-

7

Heng
Stadt Teublitz -23
Stadt Vohburg 4
a.d. Donau
Stadt
VohenstrauRy 34

Tabelle 3 - naturliches Bevolkerungs-
saldo des Marktes Schierling im kom-
munalen Vergleich

Quelle - Bayerisches Landesamt fur
Statistik und Datenverarbeitung, be-
arbeitet D | S

Abbildung 15 - wanderungsbeding-
te Bevdlkerungsbilanz des Marktes
Schierling zwischen 2000 und 2009
Quelle - Bayerisches Landesamt fur
Statistik und Datenverarbeitung, be-
arbeitet D | S
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Karte 7 - Wanderungsbedingte Entwicklung Bestand Demographische Strukturabgrenzung
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Abbildung 16 - Bevdlkerungsprogno-
se des Marktes Schierling

Quelle - Bayerisches Landesamt fiir
Statistik und Datenverarbeitung; bear-
beitetD | S

Die natirliche Bevolkerungshilanz in den Teilraumen ist in der Karte 6 auf der Seite 28
gut zu erkennen. Es ist dargestellt, dass im Jahr 2009 nur der Teilraum C eine gleiche
Geburte- wie Sterberate aufwies. Die anderen TeilrAume weisen eine negative natir-
liche Bevolkerungsbilanz auf, wobei die negativste Bilanz im Teilraum D mit einem
Verlust von -6 Einwohnern ersichtlich ist.

Bei der Entwicklung der natirlichen Bevolkerungsbilanz ist gut zu erkennen, dass bis
auf den Teilraum C in den drei abgebildeten Jahrgdngen eine negative Entwicklung
von positiven hin zu negativen natirlichen Bevolkerungsbilanzen zu verzeichnen ist.

Die wanderungsbedingte Bevélkerungsbewegung im Untersuchungsgebiet ,Ortskern
Schierling - demographische Strukturen“ lag im Jahr 2009 bei den Zuziigen bei 97
und den Fortziigen bei 70. Damit ergibt sich ein positiver Wanderungsiiberschuss von
27 Einwohnern. Auch in den Jahren 2000 und 2005 konnte das Untersuchungsgebiet
eine positive Wanderungsbilanz mit 5 und 17 verzeichnen.

In den Teilraumen gibt es zwei negative sowie zwei positive Wanderungshilanzen (vgl.
Karte 7 auf der Seite 31). Zu den Teilraumen mit den positiven Wanderungsbilanzen
zéhlen der Teilraum B und C. Die TeilrAume mit negativen Saldo sind die TeilrAume
A und D. Wahrend die Teilrdume B und D leichten Schwankungen in den Jahren
2000, 2005 und 2009 unterlagen, wies der Teilraum C eine kontinuierliche Besserung
der Wanderungsbilanz und der Teilraum A eine kontinuierliche Verschlechterung des
Wanderungssaldos auf.

3.5Bevdlkerungsprognose

Das Bayerische Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung hat 2010 ein Bevoélke-
rungsprognose fiir den Markt Schierling herausgebracht. Nach dieser wird die Bevol-
kerung im Markt Schierling voraussichtlich bis zum Jahr 2028 um -3,3% zurtickgehen.
Damit liegt der Markt zwar einerseits im Durchschnitt des Regierungsbezirkes Ober-
pfalz, jedoch andererseits weit hinter dem Durchschnitt des Freistaates Bayern und
Landkreises Regensburg mit 5,5% (vgl. Abbildung 16).

Im kommunalen Vergleich der GréRenklasse des Marktes Schierling sind nur die Stadt
Vohenstrauf3 mit -6,9% sowie die Stadt Teublitz mit -7,2% schlechter gestellt. Die zwei
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Bevolkerungsentwicklung  Gesamtin %  unter 18 Jahre Uber 65 Jahre

2008 - 2028 in % in %
2008 - 2028 2008 - 2028
Markt Schierling -3,3 -26,9 35,1
Gemeinde Obertraubling 23,1 7,2 78,7
Markt Postbauer-Heng -2,2 -20,4 43,8
Stadt Teublitz -7,2 -18,4 25
Stadt Vohburg a.d. Donau 4,1 -8 38
Stadt Vohenstrauf3 -6,9 -25,2 17,2

Tabelle 4 - Bevolkerungsprognose im kommualen Vergleich
Quelle - Bayerisches Landesamt firr Statistik und Datenverarbeitung, bearbeitet D | S

Kommunen Gemeinde Obertraubling sowie Stadt Vohburg a.d. Donau weisen gegen-
Uber dem Markt Schierling eine positive Bevolkerungsentwicklung bis 2028 auf.

Nach der Prognose des Bayerischen Landesamtes fir Statistik und Datenverarbei-
tung wird die Zahl der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahre um Uber ein Viertel
sinken. Damit weist der Markt Schierling im kommunalen Vergleich den grof3ten Ver-
lust in der Altersgruppe auf (vgl. Tabelle 4).

Demgegeniber wird ein starkes Wachstum mit tiber einem Drittel bei der Altersgruppe
der Uber 65-jahrigen prognostiziert. Gegeniber den Vergleichskommunen liegt die
Marktgemeinde Schierling nur Uber den prognostizierten Werten von der Stadt Vohen-
strauld sowie der Stadt Teublitz. Die anderen Vergleichskommunen erwarten voraus-
sichtlich bis zum Jahr 2028 einen weit hoheren Anteil der Uber 65-jahrigen.

Aufgrund der starken Abnahme der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahre sowie der
hohen Zunahme der Uber 65-jahrigen wird die Bevolkerung im Markt Schierling stark
Uberaltern. Das zeigt auch das Durchschnittsalter welches dabei von 2008 mit 41,6
Jahren auf 46,8 Jahre 2028 ansteigen wird.

3.6 Fazit

Der Markt Schierling und das Untersuchungsgebiet ,,Ortskern Schierling - demogra-
phische Strukturen“ haben seit 2000 einen Bevolkerungsriickgang zu verzeichnen,
der mit einer Abnahme der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren sowie eine Zu-
nahme der Bevolkerungsgruppe der tUber 65-jahrigen einher ging. Auch fir die kinf-
tige Entwicklung bis 2028 wird nach dem Bayerischen Landesamt fur Statistik und
Datenverarbeitung mit einem leichten Riickgang der Einwohnerzahl des Marktes
Schierling gerechnet, der mit einer hohen Uberalterung verbunden ist. Dabei ist zu
bertcksichtigen, dass mit dem Bau der B 15neu aber auch abweichende Entwicklun-
gen auftreten kénnen.

Im Untersuchungsgebiet fallt positiv auf, das noch knapp 30% der Gesamtbevdlke-
rung der Altersgruppe der 0 bis 25-jahrigen zugehdrig ist. Wobei es innerhalb des
Untersuchungsgebietes ,Ortskern Schierling” - demographische Strukturen zu einer
starken Differenzierung gekommen ist. Die Teilriume mit der besseren demographi-
schen Entwicklung waren dabei die Teilrdume A und B.
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4. Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung

4.1 Gesamtortliche stadtebauliche Analyse und relevante Aspekte der
stadtebaulichen Funktion

Die Siedlungsstruktur des Marktes Schierling ist gepragt durch den Hauptort Schier-
ling sowie zahlreiche gréf3ere und kleinere Gemeindeteile. Die Aufteilung in zahlreiche
Gemeindeteile und die stark landliche und landwirtschaftliche Auspragung sind we-
sentliche Merkmale der Marktgemeinde. Der Markt Schierling mit seinen zahlreichen
Gemeindeteilen ist stadtebaulich somit kein ,Vorort* bzw. keine ,Vorstadtsiedlung”
hinsichtlich des Oberzentrums Regensburg sondern eine eigenstandige landliche Ge-
meinde in attraktiver Nahe zum Oberzentrum Regensburg. Zur siedlungsstrukturellen
Entwicklung in der Vergangenheit und wohl auch fiir die Zukunft ist zudem festzustel-
len, dass sich der Hauptort Schierling die siedlungsstrukturelle aber auch die stad-
tebauliche Identifikation mit den selbstbewussten Gemeindeteilen teilen muss. D.h.
zumindest fur die grolReren Gemeindeteile wie z.B. Unterdeggenbach und Eggmihl
sind gewisse eigenstandige Entwicklungen, z.B. identitatsstiftende stadtebauliche
MafRnahmen, zu berlcksichtigen.

Ausgewahlte Aspekte zur Siedlungsstruktur
Siedlungsstruktur allgemein

Im Zeitraum von 1996 bis 2010 nahmen die Gebaude- und Freiflachen sowie die Ver-
kehrsflachen anteilig an der Gesamtflache des Marktgebietes nur leicht zu.® Betrach-
tet man die wichtigen Elemente der Siedlungsstruktur, wie sie durch das Bayerische
Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung erfasst werden, ergibt sich ein genau-
eres Bild. Dabei beruht die nachfolgend aufgegriffene Erfassung der Flachen bzw.
Gebaude- und Freiflachen fir die amtliche Statistik auf dem Amtlichen Liegenschafts-
kataster-Informationssystem (ALKIS) in den Landesvermessungsverwaltungen. Zur
Erfassung der Flachen gibt das Statistische Bundesamt Deutschland entsprechende
Hinweise, insbesondere zur Kategorisierung der erfassten Nutzungen, welche in un-
tenstehender Ful3note kurz zusammengefasst werden:’

16 Vgl. 15. Anhang; die Aussagen und Zahlen zur Siedlungsstrukturellen Entwicklung beruhen auf den
Daten des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik und Datenverarbeitung. Teilweise wurden die Daten
durch D | S weiter bearbeitet.

17 Erlauterungen zu: Bebaute Flachen geméaR Angaben Statistisches Bundesamt Deutschland, Flachen-
erhebung nach Art der tatsachlichen Nutzung, 2010, unter www.destatis.de, 2012:
* Gebaude- und Freiflachen Wohnen, die vorherrschend Wohnzwecken dienen;
¢ Gebaude und Freiflachen Gewerbe und Industrie, die vorherrschend gewerblichen und
industriellen Zwecken dienen
¢ Sonstige Gebaude- und Freiflachen, z.B. fiir/zu
- Offentliche Zwecke (z.B. Verwaltung, Kultur, Kirche, Gesundheit, Soziales)
- Handel und Dienstleistungen (z.B. (z.B. Verwaltung, Bank, Beherbergung, Restauration)
- Mischnutzung mit Wohnen (z.B. Wohnen mit Handel und Dienstleistungen)
- Versorgungsanlagen (z.B. Wasserversorgung) und Entsorgungsanlagen (z.B. Abwasser und
Abfall)
- Erholung (z.B. Sport, Stadion, Bad)
Erlauterungen zu: Verkehrsflachen gemaf Angaben Statistisches Bundesamt Deutschland, Flachen-
erhebung nach Art der tatsachlichen Nutzung, 2010, unter www.destatis.de, 2012:
« StralBe, Weg, Platz, hierzu gehéren auch die mit der StraRe in unmittelbarer Verbindung stehenden
Geh- und Radwege;
* Sonstige Verkehrsflache (unbebaute Flachen), z.B. Bahngelande, Flugplatz, ungenutzte
Verkehrsflachen




Bei den Gebaude- und Freiflachen (alle Nutzungsarten) erhdhte sich die Flache im
gesamten Gemeindegebiet von 32,96 ha (1996) auf 38,13 ha (2010), was einem
absoluten Zuwachs um knapp 16 % gegeniiber dem Ausgangswert entspricht.*® Im
Verhéltnis zum relativ groBen Gemeindegebiet des Marktes Schierling nimmt sich
der Zuwachs aber nur gering aus. Hier stieg der Anteil von 4,25 % auf 4,92 % der
Gesamtflache von insgesamt 775,26 ha.

Von grofRem Interesse ist die Unterscheidung hinsichtlich der einzelnen Nutzungsar-
ten, soweit sie in der Statistik des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik und Daten-
verarbeitung erfasst sind. Die Nutzungsart ,Gebaude- und Freiflichen Wohnen“ nahm
von 13,83 ha (1996) auf 17,10 ha (2010) deutlich zu, was einen absoluten Zuwachs
um knapp 24 % gegeniiber dem Jahr 1996 bedeutet.®

Die Nutzungsart ,Gebaude und Freiflachen Gewerbe / Industrie“ verzeichnete im glei-
chen Zeitraum einen absoluten Zuwachs um knapp 16 % (von 3,51 ha auf 4,06 ha,
1996 bis 2010).2° Den geringsten Zuwachs bzw. auch die grof3te Konstanz gab es mit
einer absoluten Zunahme um knapp 9 % bei bei der Nutzungsart ,Sonstige Gebaude
und Freiflachen.” %

Die Zahlen sind fur sich betrachtet abstrakt und werden erst im Vergleich qualitativ
verwertbar. Des-halb wurden unter 15. Anhang auch entsprechende Vergleichstabel-
len hinsichtlich der Vergleichs-kommunen eingefligt, die auch bei der Betrachtung
der demographischen Entwicklung herangezogen wurden. Da die Gebietsgréf3en und
Einzelwerte der Vergleichskommunen recht unterschiedlich ausfallen, wurden zur Ver-
gleichbarkeit methodisch das rechnerische Verhaltnis von ,Gebaude und Freiflachen
Wohnen“ zu ,Gebaude und Freiflachen Gewerbe / Industrie* zu ,Sonstige Gebaude
und Freiflachen” einzeln ermittelt und anschlieBend als Mittelwerte dargestellt.?? Dabei
fallt z.B. auf, dass die Stadt Vohburg a. d. Donau einen &hnlichen Anteil an Gewerbe /
Industrieflachen zu den Wohnflachen aufweist als der Markt Schierling. Im Vergleich
zu den Mittelwerten der genannten Vergleichskommunen liegt im Markt Schierling der
Anteil bei ,Gebauden und Freiflachen Gewerbe / Industrie* sowie bei ,Sonstige Ge-
baude und Freiflachen® in Relation zu ,Gebaude und Freiflachen Wohnen* im erhéh-
ten Bereich. Darin kommen auch die zahlreichen in gemischten Gebieten gelegenen
Nutzungen im Gemeindegebiet zum Ausdruck.?® Betrachtet man die vielerorts eher
einseitige Ausrichtung der Siedlungstatigkeit auf den Zuwachs der Wohngebaude und

18 Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung; Rechenweg:
(38,13 ha — 32,96 ha) : 0,3296 ha = 15,69

19 Quelle: Bayerisches Landesamt flr Statistik und Datenverarbeitung; Rechenweg:
(17,10 ha— 13,83 ha) : 0,1383 ha = 23,64

20 Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung; Rechenweg:
(4,06 ha — 3,51 ha) : 0,0351 ha = 15,67

21 Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung; Rechenweg:
(16,97 ha — 15,62 ha) : 0,1562 ha = 8,64

22 Unter 15. Anhang ist eine tabellarische Ubersicht mit den fiinf ausgewéhlten Vergleichskommunen ein-
geordnet, wie sie bereits im Zusammenhang mit der demographischen Entwicklung an anderer Stelle
ausgewahlt wurden (Gemeinde Obertraubling, Markt Postbauer-Heng, Stadt Teublitz, Stadt Vohburg
a.d. Donau, Stadt Vohenstrauf3). Bei den Verhéltnisreihen werden die Flachen der Nutzungsart ,Ge-
baude und Freiflachen Wohnen* mit , 1 gleichgesetzt. Einige Werte zur Veranschaulichung:
Mittelwerte / Vergleichskommunen
1:0,18: 0,80 (15,05 ha Wohnen; 2,66 ha Gewerbe / Industrie; 12,03 ha Sonstige)

Markt Schierling
1:0,26: 1,13 (13,83 ha Wohnen; 3,51 ha Gewerbe / Industrie, 15.62 ha Sonstige)

23 Hierzu wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Erfassung der tatsachlichen Nutzungen durch
das Bayerische Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung nicht mit den Bauflachendarstellungen
im Flachennutzungsplan gleichgesetzt oder verwechselt werden darf.
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entsprechenden Wohngebiete, dies kennzeichnet besonders Gemeinden im Umland
von Ballungsraumen bzw. Oberzentren mit hohen Auspendlerquoten, sei hier positiv
vermerkt, dass zwar das Flachenwachstum bei ,Gebauden und Freiflachen Wohnen*
auch im Markt Schierling am gréRRten ausfiel, allerdings auch im Bereich der tbrigen
Nutzungsarten, in denen v.a. auch die Arbeitsplatzpotentiale stecken, eine entspre-
chende Anpassung bzw. Weiterentwicklung erfolgte.

Wohnstruktur

Im Markt Schierling stehen 7.225 Einwohnern insgesamt 3.186 Wohnungen ge-
geniber, d.h. jede Wohnung wird statistisch von 2,27 Einwohnern belegt. Bei einer
durchschnittlichen Wohnflache je Wohnung von 115,8 m2 ergibt sich eine statistische
Wohnflache von 51,1 m2 je Einwohner.?* Vergleicht man diese Werte mit den Werten
des Freistaates Bayern, dem Regierungshezirk Oberpfalz und dem Landkreis Re-
gensburg so zeigen sich interessante Relationen.

Bei der Belegung der Wohnungen weisen der Freistaat Bayern (2,08 Einwohner /
Wohnung) und der Regierungsbezirk Oberpfalz (2,10 Einwohner / Wohnung) deut-
lich niedrigere Werte, die auf kleineren Haushaltszahlen (z.B. mehr Single-Haushalte)
beruhen, auf. In ahnlicher Weise liegen die Werte fiir die Wohnflachen je Wohnung
im Freistaat Bayern (93,3 m?) und im Regierungsbezirk Oberpfalz (98,8 m?) deut-
lich unter den Werten im Landkreis Regensburg (107,9 m2) und im Markt Schierling
(115,8 m2). Dagegen sind die Wohnflachen je Einwohner im Landkreis Regensburg
(46,8 m2) und im Markt Schierling (51,1 m2) deutlich héher als im Freistaat Bayern
(44,9 m?) und im Regierungsbezirk Oberpfalz (47,1 m2). Mit diesen Werten wird die
landliche gepragte Struktur des Marktes Schierling, zum Ausdruck kommend ebenso
in familiar gepragten gréfReren Haushalten wie in gréBeren Wohneinheiten der Sied-
lungsstruktur (z.B. Einfamilienhauser), deutlich unterstrichen.

Baufertigstellungen

Ein Blick auf die Statistik der Baufertigstellungen weist 22 im Jahr 2010 neu errichtete
Wohngebaude aus, davon 20 neue Wohngebaude mit 1 Wohnung (lediglich 2 Wohn-
gebaude mit 2 Wohnungen, 3 oder mehr Wohnungen). Dies unterstreicht die aktuelle
Ausrichtung der Wohnungsbautatigkeit auf Einfamilienhauser.?®

Kurz- bis mittelfristige gesamtértliche Entwicklungen

Der aktuelle Flachennutzungsplan enthalt bereits die wesentlichen Grundzuge der
baulichen und landschaftlichen Entwicklung (vgl. nachfolgende zusammenfassende
Darstellung zum giltigen Flachennutzungsplan). Aufgrund der zeitlichen Aktualitat des
Flachennutzungsplanes (2005) in vielen Bereichen, baut das vorliegende gesamtort-
liche Entwicklungskonzept in seiner kurz- bis mittelfristigen Perspektive auf wesent-
liche Darstellungen des Flachennutzungsplanes (Verfasser: Dipl.-Ing. (FH) Bernhard
Bartsch, Landschaftsarchitekt BDLA, Neutraubling, Fu3note 15, S. 17) auf.

24 Vgl. 15. Anhang, mit tabellarischen Ubersichten und den darin enthaltenen Daten des Bayerischen
Landesamtes fur Statistik und Datenverarbeitung

25 Vgl. 15. Anhang, mit tabellarischen Ubersichten und den darin enthaltenen Daten des Bayerischen
Landesamtes flr Statistik und Datenverarbeitung
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Karte 9 - Auszug aus dem FNP
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Karte 11 - Situation Bestand Bestand Szenario B 15neu
Markt Schierling Griun- und Freiflachen === St2144
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren Flachen fir Landwirtschaft
Dauergriinland mmm B 15alt
Maf3stab I Grinflachen
Bl waldflachen 77, bisherige HaupterschlieBung
B 15 alt
Bauflachen
—— Untersuchungsgebietsgrenze bebaute Quartiere
.l noch nicht bebaute Quartiere
Grundlage: Katasterplan und FNP Gewasser
Markt Schierling fli e und stehende Gewasser

Darstellung: DIS

Stand: November 2010

40



Karte 12 - Szenario B 15neu
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Im Abschnitt 2.3 Bereits vorliegende Erhebungen, Planungen und Untersuchungen
(Seite 17) wird bereits auf die Darstellungen der Bauflachen sowie des Talraums der
Grol3en Laber im guiltigen Flachennutzungsplan hingewiesen. Ebenso auf die bereits
im giltigen Flachennutzungsplan dargestellten Trassen der B 15neu, mit den geplan-
ten Anschlussstellen Sid und Nord, sowie der weiterhin bereits dargestellten geplan-
ten Sidumgehung.

Zu diesen Darstellungen ergeben sich kurz- bis mittelfristig aus gesamtdrtlicher Sicht
lediglich im Bereich der sudlichen Anschlussstelle der B 15neu sowie im Bereich des
ehem. Munitionshauptdepots (MUNA), neue planerische Aspekte:

e Im Zuge der geplanten sidlichen Anschlussstelle der B 15neu und der geplanten
Slidspange ist ein neues Gewerbegebiet direkt westlich der siidlichen Anschluss-
stelle vorgesehen. Daftir soll die bisher siidlich der geplanten Stdspange vorge-
sehene Gewerbeflache entfallen.

e Fur den Bereich des ehemaligen Munitionshauptdepots (MUNA) sowie des Bun-
deswehrstandortes Schierling, welcher im westlichen Teil im Gemeindegebiet
Lanquaid und im &stlichen Teil im Gemeindegebiet Schierling liegt, ist nach der
SchlieBung Ende 2009 ein Konversionsverfahren zur Klarung der Nachnutzung
eingeleitet worden. Seitens des Bundes ist die Liegenschaft nach Aufgabe durch
die Bundeswehr in die Verfligung der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben ge-
bracht worden.

e Ein maf3geblicher Entwicklungsschwerpunkt wird dariiber hinaus die Ortsmitte
von Schierling sein, um dort v.a. funktionale Schwéachen und Defizite sowie bauli-
che und freirdumliche Missstande zu beseitigen.

In der Karte 10 auf der Seite 39 sind die beiden Bereiche im Sinne eines gesamtort-
lichen Entwicklungsplanes entsprechend gekennzeichnet. Dabei wird unterschieden
zwischen der vom Hauptort Schierling nach Norden bis zur Anschlussstelle an die
BAB 93 bei Saalhaupt verlaufenden Trasse der B 15neu, welche in Kirze fir den
Verkehr freigegeben wird, und der vom Hauptort Schierling nach Stden bis Neufahrn
verlaufenden Trasse der B 15neu, die ebenfalls im Bau ist aber deren Fertigstellung
noch etwas Zeit in Anspruch nehmen durfte. Nicht in die Betrachtungen des kurz- bis
mittelfristigen Planungshorizontes flie3t der Abschnitt der B 15neu zwischen Neufahrn
i. NB. und Ergoldsbach sowie weiter bis zur BAB 92 bzw. bis Landshut ein. Hierzu
muss z.B. erst die praktische Umsetzung des Planfeststellungsbeschlusses der Re-
gierung von Niederbayern aus dem Jahre 2007 erfolgen.?®

26 ,Die Bundesstraf3e B 15neu ist zwischen der A 93 und der A 92 in drei Planungs- bzw. Bauabschnitte
unterteilt. Der nordlichste 22 km lange Abschnitt zwischen der A 93 bei Saalhaupt und Neufahrn i. NB.
ist bereits in Bau.

Der Abschnitt Neufahrn — Ergoldsbach beginnt westlich von Neufahrn an der Anschlussstelle an die
StaatsstraBe 2142 und verlauft in stdlicher Richtung. Die Strecke verlauft westlich von Ergoldsbach
und endet nach 7,0 km an der Anschlussstelle an die KreisstraBe LA 9“ (Zitat: Autobahndirektion Stid-
bayern, Informationen zu aktuellen Planungen, www. abdsb.bayern.de, November 2010). Hierzu wird
erganzend Bezug genommen auf den Planfeststellungsbeschluss B 15neu ,Regensburg - Landshut
- Rosenheim“ Neubau von Neufahrn i.NB bis Ergoldsbach (von Bau-km 33+735 bis Bau-km 39+000)
der Regierung von Niederbayern vom 16.07.2007.

,Der sudlich der A 92 weiterfihrende Planungs- und Bauabschnitt verlauft nach Stiden mit einer Bri-
cke Uber die Isar, schlief3t hier die Kreisstrae LA 14 an, durchquert dann die Isarhangleite mit einem
ca. 2,1 km langen Tunnel bei Eisgrub und verlauft mit einem Anschluss an die Staatsstral3e 2045 bei
Adlkofen weiter zur BundesstraBe B 299 bei Geisenhausen” (Zitat: Autobahndirektion Stdbayern, In-
formationen zu aktuellen Planungen, www. abdsb.bayern.de, November 2010).
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Mittel- bis langerfristige gesamtortliche Entwicklungen

Dem mittel- bis l&ngerfristigen Planungshorizont wird dagegen die vollstandige Fertig-
stellung der B 15neu bis zum kiinftigen Anschluss an die A 92 bzw. an die B 299 bei
Geisenhausen zugrundegelegt. Damit erlangt die B 15neu die volle Funktion fir den
Fernverkehr und es entsteht die fir den Markt Schierling absehbare Optimierung der
Verbindungen inshesondere in stidliche Richtungen. Bei dieser verkehrlichen Entwick-
lung ist anzunehmen, dass auch die B 15neu, wie es auch die alte B 15 bereits getan
hat, ihre funktionalen Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung haben wird.
Waren bisher v.a. die im Bereich der B 15 liegenden Gemeindeteile (vgl. Eggmuihl,
Unterdeggenbach) besonders gut erschlossen, durfte sich mit der Realisierung der B
15neu die Situation der verkehrlichen ErschlieRung und Erreichbarkeit deutlich nach
Westen verlagern. Die Karten 11 und 12 auf den Seiten 40 und 41 stellen mdégliche
Formen des grundsatzlichen Entwicklungsszenarios aus Sicht der sich verandernden
verkehrlichen ErschlieRungssituation dar.

Damit ist noch keine Aussage zur kiinftigen Baulandentwicklung einzelner Ortsteile
getroffen. Wenn diese hier unterbleibt, dann geschieht dies aus dem Grund, speku-
lative Aussagen zu vermeiden, da aus heutiger Sicht noch keine verlasslichen An-
haltspunkte bestehen, wie grof3 ein entsprechender ,Siedlungsdruck” werden kdnnte
und welche Gemeindeteile fiir einen so bezeichneten Zuwachs tatsachlich geeignet
waren. Sobald eine Fertigstellung der B 15neu zwischen der A 93 und der A 92 bzw.
der B 299 bei Geisenhausen in greifbare Nahe rickt, sollten entsprechende vertiefte
Untersuchungen initiiert werden.

Entwicklungsschwerpunkt Ortsmitte Schierling

Die Betrachtung der Ortsmitte von Schierling erfolgt an dieser Stelle v.a. unter der kri-
tischen Prufung ihrer gesamtortlichen Rolle und der entsprechenden stédtebaulichen
Funktion.

Fur den Markt Schierling und das Unterzentrum Schierling stellt die Ortsmitte des
Hauptortes Schierling in mehrfacher funktionaler Hinsicht den zentralen und bedeu-
tendsten Teil dar. Gleichermal3en soll die Ortsmitte, neben der Wohnfunktion, insbe-
sondere folgende zentrale Funktionen erfillen:

e Raumlicher Schwerpunkt der Gemeinde fur wirtschaftliche Aktivitaten sowie fir
Versorgung und Dienstleistungen des Hauptortes und der Gemeindeteile (soweit
dort nicht in geringerem Umfang eigene Angebote bestehen, z.B. Eggmuhl). Hier-
zu zahlen z.B. Betriebe des Einzelhandels, der Gastronomie sowie Dienstleister
(z.B. Arzte, Steuerberater, Friseurgeschéfte).

e Ré&umlicher Schwerpunkt der Gemeinde fir Einrichtungen der Verwaltung und
des Gemeinbedarfes, zu denen insbesondere Kindergarten / Kindertagesstatten,
schulische Einrichtungen sowie Einrichtungen der Bildung (z.B. Bicherei) und
Kultur gehoren.

e Raumlicher Schwerpunkt fur Einrichtungen der Freizeit und ggf. der Naherholung.
Zu diesen Einrichtungen gehoren z.B. auch Treffpunkte fir gesellige oder sport-
liche Aktivitaten.

Die Analyse der stadtebaulichen Funktion der Ortsmitte des Hauptortes Schierling
zeigt, dass diese in allen drei oben genannten zentralen Funktionen Schwachen und
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Defizite aufweist:

e Der raumliche Schwerpunkt fir wirtschaftliche Aktivitadten wird beeintrachtigt
durch zwei grol3ere Leerstande und Brachen an zentraler Stelle der Ortsmitte.
Dadurch sind die zentral-funktionalen Aufgaben und Angebote nicht gewéahrleis-
tet. Sudostlich des Rathauses erstreckt sich eine Brachflache, welche anstelle
der hier erwlinschten Angebote z.B. des Einzelhandels eine Mindernutzung z.B.
durch einen provisorischen Parkplatz aufweist. Das bestehende Feuerwehrge-
baude sollte in Zusammenhang mit Fragen nach Zentralitat und zentralen Funk-
tionen ebenfalls kritisch geprift werden, insbesondere dann, wenn es z.B. bei
der Entwicklung einer nachhaltigen Einzelhandelsnutzung hinderlich ware. Der
ndrdlich des Rathauses bereits gestaltete Platz weist zwar in die richtige Rich-
tung, was die dortige Abhaltung des Bauernmarktes unterstreicht, jedoch fehlen
auch hier gestalterisch-gliedernde Elemente und die freiraumlichen (z.B. Auf3en-
bestuhlung) sowie verkehrlichen Funktionen (z.B. Parken) in Einklang zu bringen.
Der nordliche Teil des Brauereigeléandes steht leer und stellt eine zwar bebaute
aber ebenfalls mindergenutzte Flache dar. Aufgrund seiner Gréf3e beeintrachtigt
der leer stehende Gebaudekomplex die Entfaltung einer belebten und angebots-
orientierten Ortsmitte. Beide Brachen und Leerstande entfalten eine erhebliche
Funktionsschwéache der Ortsmitte, welche durch die verbleibenden Einrichtungen
nicht ausgeglichen werden kénnen.

e Auch der raumliche Schwerpunkt fur Einrichtungen der Verwaltung und des Ge-
meinbedarfes, zu denen insbesondere Kindergarten / Kindertagesstatten, schu-
lische Einrichtungen sowie Einrichtungen der Bildung (z.B. Blicherei) und Kultur
gehdren, ist nicht in erforderlicher Weise ausgepragt. Zwar verfugt die Ortsmitte
mit dem Rathaus, den Kirchen, dem Kindergarten St. Michael Schierling (Jakob-
Brand-StraRe 1a), der Placidus-Heinrich-Grundschule sowie der Placidus-Hein-
rich-Mittelschule Gber wesentliche Einrichtungen, jedoch zeigen bereits die ge-
genwartige Unterbringung der Blicherei im Untergeschoss des Pfarrheims, der
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fehlende Raum fir kulturelle Veranstaltungen und der fehlende Platz fur Ausstel-
lungen die Defizite auf.

e Sinngemaf gleiche Aussagen lassen sich fiir die Einrichtungen der Freizeit und
Naherholung treffen. Gerade die Ortsmitte lasst, auRerhalb der anséssigen gas-
tronomischen Betriebe, z.B. Treffpunkte fiir gesellige oder spontane sportliche
Aktivitaten (z.B. Skaten, Schlittschuhlaufen) vermissen und vermag noch keinen
ausreichenden o6ffentlichen Raum fiir 6ffentliche Funktionen und Nutzungen ab-
zugeben. Am Beispiel der dem Talraum der Grol3en Laber abgewandten Orts-
teilen um die Pfarrkirche und um St. Nikola wird deutlich, welches Potenzial und
Defizit zugleich hier vorliegen.

Darliber hinaus weist der Bereich der Ortsmitte Mindernutzungen und Funktions-
schwéachen in Bereichen auf, welche ortshildpragend bzw. geschichtlich bedeutsam
sind. So steht das alte Schulhaus leer (Sanierung lauft derzeit) und harren das Schloss
und die Dorfmihle auf bauliche MalRnahmen der Erneuerung sowie auf nachhaltige
Nutzungen.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die Brachen und Leerstdnde sowie Defizite
und Mangel in graphischen Darstellungen. Die Abbildung 17 auf der Seite 40 enthalt
die relevanten Leerstande, Funktionsschwachen und mindergenutzten Bereiche in-
nerhalb der Ortsmitte des Hauptortes Schierling. Die daran anschlie3ende Abbildung
18 (unten) zeigt Ausschnitte aus der Stadtebaulichen Vertraglichkeitsuntersuchung
Brauereigelande, welche den hohen Anteil an Leerstand in Verbindung mit nicht er-
haltenswerter Baumasse aufzeigt.?”

27 Vgl. Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung Brauereigelande, Nadler und Sperk Architektenpart-
nerschaft, Landshut
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Abbildung 18 - Leerstande und nicht erhaltenswerte Baumasse der Brauerei
Quelle - Nadler und Sperk Architektenpartnerschaft, 2002
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4.2 Innerortliche Analyse - stadtebauliche Struktur und offentlicher
Raum (vorbereitende Untersuchungen)

Gebé&udenutzung

Die nachfolgenden vorbereitenden Untersuchungen konzentrieren sich auf das Un-
tersuchungsgebiet ,Ortskern Schierling”“. Hierzu erfolgte eine grobe grundstiicks- und
gebaudebezogene Bestandsaufnahme vor Ort, bei der alle Gebaude und Grundsti-
cke einer auRerlichen Erfassung und Bewertung unterzogen wurden. Dabei wurden
die Merkmale und Beschaffenheit, soweit méglich, von den &ffentlichen Verkehrsfla-
chen aus beurteilt. Begehungen der Gebaude und Grundstiicke fanden nicht statt.

Die Karte 13 Nutzung der Gebaude auf der Seite 48 stellt die Nutzung der Gebaude
im Untersuchungsgebiet ,Ortskern Schierling” dar. Dabei werden folgende Nutzungs-
arten unterschieden:

e Bereiche mit iberwiegender Wohnnutzung

e Bereiche mit iberwiegender Mischnutzung

e Bereiche mit Gberwiegender Nutzung fiir den Gemeinbedarf
e Bereiche mit iberwiegend gewerblicher Nutzung

Es lasst sich gut erkennen, dass im Bereich der Hauptstral3e, des Rathausplatzes, der
Eggmuhler Stral3e, der Allersdorfer StraRe sowie Am Anger hauptsachlich Mischnut-
zung vorhanden ist. Darlber hinaus ist Mischnutzung noch vereinzelt an der Loiblstra-
3e und der Jakob-Brand-Strafl3e vorhanden.

Eine weitere Nutzungsart bildet die Gemeinbedarfsnutzung, die schwerpunktmaRig
an der Ecke Hauptstral3e / Jakob-Brand-Stral3e sowie dem Rathausplatz (dstlicher
Teilbereich) vorhanden ist. Dartiber hinaus ist noch die Gemeinbedarfsnutzung an der
Nikolaigasse zu erwahnen.

Die Wohnnutzung bildet einen groRen Schwerpunkt, der einen Grof3teil des Untersu-
chungsgebietes abdeckt. Sie tritt zum Beispiel teilweise an den Durchgangsstral3en
wie der Leierndorfer StralRe und der HauptstralBe auf, aber auch in den kleineren
Stral3en wie der Bergstral3e, dem Antoniusweg, dem Placidus-Heinrich-Ring und an-
deren.

Neben der Mischnutzung gibt es vereinzelte Schwerpunkte der rein gewerblichen Nut-
zung. Dazu zahlt z.B. das Gelande der Brauerei, die Tankstelle an der Leierndorfer
Strale, der Gewerbekomplex am Westeingang der Leierndorfer StraRe oder die Ge-
baude Nummer 3 und 32 an der Hauptstral3e.

Die Ergebnisse der groben grundstiicks- und gebaudebezogenen Bestandsaufnahme
vor Ort bestatigen grundsatzlich die im Zuge der Betrachtung des Flachennutzungs-
planes analysierten Flachennutzungen im Untersuchungsgebiet ,,Ortskern Schierling,
mit dem kleinen Unterschied, dass in der groRen als Mischnutzung gekennzeichneten
Flache im Ortskern auch haufig reine Wohnnutzung bei den Gebauden auftritt.

Die Wohnnutzung stellt dabei eine wichtige Seite des innerstadtischen Funktions-
spektrums dar. Der objektiv erfreulich hohen Wohnnutzung bei den Gebauden in der
Ortsmitte stehen also, wie spater noch ausfihrlicher dargestellt wird, Schwachen und
Defizite im Gebaudebestand und im Wohnumfeld gegenuber, welche, wenn nicht
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Karte 13 - Nutzung der Gebaude Bestand
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MafRnahmen zur Abhilfe ergriffen werden, den Fortbestand der Wohnnutzung in der
Ortsmitte beeintrachtigen bzw. gefahrden werden.

Hohenentwicklung der Geb&ude

In der Karte 14 auf der Seite 50 sind die Bereiche mit &hnlichen Geschosshthen
innerhalb des Untersuchungsgebietes ,Ortskern Schierling” dargestellt. Die bewohn-
baren Geschosse reichen dabei von ein- bis zweigeschossigen Gebauden Uber 3-ge-
schossige Gebaude bis hin zu 4 und héhergeschossigen Gebauden.

Im gesamten Untersuchungsgebiet gibt es nur vereinzelte Gebaude, die 4 und mehr
Geschosse aufweisen. Dazu zéhlen z.B. das Alte Schloss, das Geb&aude 11a an der
Hauptstral3e und 7 am Rathausplatz.

Wie gut zu erkennen ist, gibt es einen grof3en Bereich an Gebauden die vorwiegend
drei bewohnbare Geschosse aufweisen. Dabei ist eine Konzentration im Ortskern um
den Rathausplatz sowie die HauptstraRe vorhanden.

Darlber hinaus gibt es noch eine grof3e Zahl an Gebauden mit nur einem oder zwei
bewohnbaren Geschossen. Diese, zu meist Ein- und Zweifamilienhauser, konzentrie-
ren sich vor allem in den von den DurchgangsstralRen abgewandten Bereichen wie
der Bergstral3e, der Kreuzstral3e, Alte Grabenstral3e sowie teilweise an der Loiblstra-
Be. Es gibt jedoch ebenfalls einige der entsprechenden Gebaude an der Leierndorfer
StralRe sowie der Jakob-Brand-Stral3e.

Art der Gebaude

Die Art der Gebaude unterteilt sich in die vier groRen Bereiche Wohnen, Mischnut-
zung, Gewerbe und Gemeinbedarf. Dabei wurde in der Kategorie Wohnen noch Teil-
bereiche wie

e Gebaude mit einer Wohneinheit (z.B. Einfamilien- und Doppelhaus),
e Gebaude mit zwei bis drei Wohneinheiten (z.B. Zwei- und Dreifamilienhaus),
e Gebaude mit mehr als drei Wohneinheiten (z.B. Mehrfamilienhaus)

unterteilt.

Anhand der Karte 15 auf der Seite 52 sind die Gebaudearten, gut zu erkennen. Deut-
lich wird hier, dass sich vor allem entlang der DurchgangsstraRen Gebaude mit Wohn-
einheiten und gewerblichen bzw. Dienstleistungsraumen befinden. Neben den Durch-
gangsstral3en weist noch die Strale Am Anger eine Haufung der zuvor beschriebenen
Gebéaudeart auf.

Darlber hinaus ist an der Karte 15 gut ablesbar, dass der Uberwiegende Teil der Art
der Gebaude der Wohnnutzung zuzuordnen ist, da es sich gréRtenteils um Ein- und
Zweifamilienhauser, Doppel- und Mehrfamilienhduser handelt.

Wohneinheiten

Die in der Karte 16 auf der Seite 53 dargestellte Zahl der Wohneinheiten unterstitzt
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Karte 14 - Etagen Bestand Etagen
Markt Schierling Griin- und Freiflachen Bereiche mit Gebauden mit
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren Flachen fur Landwirtschaft ein bis zwei Geschossen
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Grundlage: Katasterplan
Markt Schierling Gewasser
Il flieRende und stehende Gewasser
Darstellung: DIS
Gebéaude
Stand: Juli 2010 [ ] Gebaude im AuBenbereich
Erhebung:  Mérz 2010
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die bereits angesprochenen Analyseergebnisse. Baulich korrespondiert die Darstel-
lung mit der H6henentwicklung der Gebaude. So sind in einem Grof3teil der Gebaude
nur ein bis zwei Wohneinheiten vorhanden. Dies liegt in der Tatsache begriindet, dass
die meisten Gebaude, so auch die mehrgeschossigen Gebaude, v.a. in den oberen
Geschossen dem Wohnen dienen und im Erdgeschoss einer gewerblichen Nutzung
unterliegen.

Die Bereiche mit drei und mehr Wohneinheiten sind im Bereich des Storchenweges
sowie vereinzelt am Rathausplatz, der Hauptstral3e und der Leierndorfer Straf3e vor-
handen.

Anschliel3end sei noch an die Ergebnisse der demographischen Analyse angeknpft,
die aufzeigte, dass die meisten Bewohner in den Teilrdumen A und B leben, die die
oben genannten Stral3en beinhalten.

Wie bereits erwahnt kommt der Wohnnutzung in der Ortsmitte von Schierling eine tra-
gende Rolle zu. In jingster Zeit wurden auch durch Neubauvorhaben inshesondere
Wohnmaglichkeiten fiir altere Mitburgerinnen und Mitbirger initiiert. Nach einer Wohn-
anlage fur Betreutes Wohnen (Bauherr: W&N Bautrdger GmbH, Geiselhéring) wird
derzeit auch in enger Nachbarschaft ein Alten- und Pflegeheim ,Am Rathausplatz*
(Bauherr: RKT Matt und Wiesbauer OHG, Regensburg) errichtet.

Offentlicher Raum

Der offentliche Raum in der Ortsmitte von Schierling ist gepragt von der Erneuerung
der Hauptstral3e / St 2144, wie sie im Bereich nordlich der Grof3en Laber in den vergan-
genen Jahren durchgefiihrt wurde, sowie von der Erneuerung der 6ffentlichen Platze
im Bereich des Rathauses und der Brauereigaststatte. Die Absenkung der Borde, die
einheitliche Gestaltung der Seitenflachen (incl. Parkierungsflachen und Gehbereiche)
sowie die neue Moblierung und StralRenbeleuchtung haben tragen wesentlich zum
attraktiven Erscheinungsbild dieses Bereiches bei.

Deutliche Abstriche sind dagegen bei den noch nicht sanierten angrenzenden Be-
reichen festzustellen, hierzu seien beispielhaft die Carl-Perzel-Stra3e und die Stra-
e Am Schererbach genannt. Gerade aber die innerhalb des Ortskerns befindlichen
Quartiere neben der Hauptstral3e sind fur die Erlebbarkeit der Ortsmitte im Ganzen
und fir das Wohnumfeld von groRer Bedeutung. Hier wird die Notwendigkeit einer
Fortfiihrung der bereits begonnenen Aufwertung des 6ffentlichen Raumes, im Sinne
der Durchfiihrung von Ordnungsmalnahmen im Sinne des § 147 BauGB, gesehen.
Neben den o6ffentlichen Flachen der Stralen, Wege und Platze ist der 6ffentliche
Raum in der Ortsmitte von Schierling bzw. im Untersuchungsgebiet ,Ortskern Schier-
ling“ von der Talaue der GroRRen Laber gepragt. Diese gliedert die urspriinglich zwei
historisch gewachsenen Ortskerne beidseits der GroRen Laber: den nérdlich um die
Pfarrkirche gelegenen Ortskern und den stuidlich um die Kirche St. Nikolaus gelegenen
Ortskern. Hierzu erfolgen spater noch ausflihrlichere Betrachtungen.

1
Abbildung 20 - Wohnanlage Betreutes
Wohnen

2

Abbildung 21 - Baustelle Alten- und

Pflegeheim ,Am Rathausplatz*
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Karte 15 - Art der Gebaude
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Karte 16 - Wohneinheiten
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4.3Innero6rtliche Analyse - Gebaudezustand, Wohnungs- und
Immobilienmarkt (vorbereitende Untersuchungen)

Im Anschluss an die vorangegangenen Ausfiihrungen zur stadtebaulichen Gestalt in-
teressieren hier die Ergebnisse zum analysierten Zustand der Gebaude. Wie bereits
im vorangegangenen Kapitel, handelt es sich auch hier insoweit um eine grobe Ana-
lyse, als sie das Ergebnis einer kritischen Betrachtung und Bewertung von Aul3en
darstellt. Diese erfolgte ebenfalls von den 6ffentlichen Verkehrsflachen aus, es wurde
keine Begehung der Gebaude durchgefihrt.

Die Karte auf der nebenstehenden Seite zeigt die entsprechende Gebaudezustands-
beurteilung. Dabei wurden zur Vereinfachung folgende Zustandsmerkmale definiert,
die zu Bereichen in denen der hauptsachliche Zustand Uberwiegt zusammengefasst
sind:

e Bereiche mit Gebauden mit gutem bis sehr gutem Zustand

e Bereiche mit erhéhtem Anteil an Gebauden mit leichten Mangeln

e Bereiche mit erh6htem Anteil an Gebauden mit Mangeln und erheblichen Man-
geln

Es ist gut zu erkennen, dass das Untersuchungsgebiet ,Ortskern Schierling®, auf die
gesamte Flache des Untersuchungsgebietes bezogen, zwar einen Gberwiegend gu-
ten Zustand bei den Gebauden aufweist, dass jedoch auch Bereiche mit deutlichen
Konzentrationen von Mangeln (leichte Mangel, Mangeln bzw. erhebliche Mangel) vor-
handen sind. Diese zeigen sich vor allem nérdlich der GroRen Laber im Bereich der
inneren HauptstraRe / Jakob-Brand-Stral3e sowie sidlich der GrofRen Laber im Be-
reich der Kirche St. Nikola.

Abbildung 22 bis 26 - Beispielgebau-
de mit Sanierungsbedarf
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Karte 17 - Zustand der Geb&ude Bestand Zustand der Gebaude
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Die festgestellten Méngel beziehen sich auf den Zustand der Dacher und Fassaden,
z.B. fehlende Instandhaltung und Schaden an Dachdeckung und Putz, sowie bei den
Einzelelementen der Fassaden, z.B. fehlende Erneuerung von Fenster und Tlren.
Dabei lassen die au3eren Zustandsmerkmale in zahlreiche Féllen durchaus gewisse
Ruckschlisse auf den inneren Zustand der Wohnungen und Gewerberdume zu, auch
wenn dieser Aspekt hier nicht vertieft werden soll. Der teilweise als kritisch einzu-
stufende bauliche Zustand beeintrachtigt zunachst die Nutzung der Gebaude aber
dartiber hinaus auch die Funktionalitat der Ortsmitte. Dies gilt in besonderem MalRe
hinsichtlich der Weiterentwicklung der Wohnfunktion sowie der gewerblichen Funktion
in der Ortsmitte. Teilweise treffen die festgestellten baulichen Mangel mit Leerstanden
und brachen Situationen zusammen. Als gréReres Beispiel sei hier der noérdliche Be-
reich des Brauereiareals genannt.

Zu erganzen ist auch, dass die Begehung und anschlieRende Bewertung des Gebau-
dezustands in vielen Fallen auch gestalterische Mangel offenbart hat. Vor allem bei
Fenstern (Schaufenstern), Tiren und Werbeanlagen ergeben die Details keine ge-
stalterische Stimmigkeit hinsichtlich Materialitdt und Proportionalitat im Kontext zum
Gebaude und seinen Proportionen. Teilweise erstrecken sich die analysierten Mangel
und Defizite auch auf die zugehdrigen Freiflachen.

Fir den Wohnungs- und Immobilienmarkt bedeutet dies, grob analysiert, dass at-
traktivere Angebote v.a. in den Randlagen (z.B. Eigenheimgebiete, Gewerbegebie-
te) bestehen. Fir eine Aufwertung des Wohnungsmarktes im Bereich des Ortskerns
ist neben der entsprechenden Sanierung bzw. Modernisierung des Gebaudestandes
(auch energetisch betrachtet) auch in Teilen eine deutliche Attraktivitatssteigerung
des Wohnumfeldes erforderlich.

Um einen fur die gesamte Aufwertung der Ortsmitte nachhaltigen Erfolg gewahrleis-
ten zu kénnen sind umfassende Maflinahmen zur Beratung und Unterstiitzung priva-
ter Eigentiimer bei Gebaudesanierungen im Sinne der Baumaflinahmen gemaf § 148
BauGB unerlasslich. Fur die spateren verfahrensrechtlichen Schritte ist dabei wesent-
lich, dass die festgestellten baulichen Mangel auch jenen Teil des Untersuchungsge-
bietes betreffen, der sidlich der Grof3en Laber bzw. des bereits férmlich festgelegten
Sanierungsgebietes liegt (z.B. Bereich Schloss, Bereich Kirche St. Nikola).
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4.4 Innerdrtliche Analyse - Grundstiicksverhéltnisse und
Eigentimerstruktur (vorbereitende Untersuchungen)

Die Grundstiicksverhaltnisse in der Ortsmitte von Schierling zeigen v.a. eine private
Eigentimerstruktur. Lediglich im Bereich des Rathauses und des Gebaudes der frei-
willigen Feuerwehr, des Talraums der GroRRen Laber sowie im Kreuzungsbereich der
Hauptstral3e / LoiblstralRe befinden sich grof3e Grundstiicksflachen im gemeindlichen
Besitz.

Die angesprochenen Flachen im Bereich des Rathauses und des Gebaudes der frei-
willigen Feuerwehr bedirfen einer stadtebaulichen Neuordnung und Entwicklung, um
zur Funktionsstarkung der Ortsmitte betragen zu kdnnen. Der Talraum der Grof3en
Laber sollte hinsichtlich seine Potenzials als zentraler Naherholungsbereich vertieft
untersucht werden, und die Flache im Kreuzungsbereich Hauptstral3e / Loiblstral3e
soll als aufgewerteter 6ffentlicher Raum zur Entwicklung beitragen. Im Ubrigen wird
die stadtebauliche Sanierung, mit Ausnahme der 6ffentlichen StralRenraume, tberwie-
gend im Rahmen privater Grundstiicke stattfinden missen.

1
Abbildung 27 - Flache im Kreuzungs-
bereich Hauptstraf3e / Loiblstral3e

2

Abbildung 28 - Flachen im Bereich
des Rathauses und des Gebaudes
der freiwilligen Feuerwehr
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Karte 18 - Eigentumsverhéltnisse
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die bis auf die Leierndorfer Stral3e,
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Strae, die Allersdorfer StraRBe, die
Mannsdorfer StraRe, die WaldstralRe,
die Jakob-Brand-StraRe und der
Rathausplatz aufgrund ihrer
StraRenordnung als Staats- bzw.
Kreisstralle eingestuft sind, im
gemeindlichen Eigentum sind]
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4.5 Fazit

Die Ergebnisse der Betrachtung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen lassen
sich in folgenden Punkten zusammenfassen:

Gesamtdrtliche Betrachtung

Der Markt Schierling ist von einem gro3en Gemeindegebiet mit zahlreichen gré-
Reren und kleineren Ortsteilen gepragt. Die daraus resultierende nach wie vor
starke landwirtschaftliche bzw. auch landliche Pragung spiegelt sich in der Statis-
tik zur Siedlungsstruktur nieder. Als Beispiel sie die Wohnungsstruktur genannt,
mit — typisch fur landliche Gebiete — grof3en Wohneinheiten und héheren Bele-
gungszahlen aufgrund familiar gepragter Haushalte. Wohnungsbau findet v.a. im
Einfamilienhausbau statt, was sich z.B. auch aus der Statistik der Baufertigstel-
lungen ersehen lasst.

Der noch relativ junge Flachennutzungsplan (2005) enthalt die wesentlichen
Grundzige der Planung und nimmt bereits Bezug auf die im Zusammenhang
mit der B15 neu stehenden Entwicklungen. Im Rahmen einer Anderung des Fla-
chennutzungsplanes ist ein neues Gewerbe-gebiet direkt westlich der stdlichen
Anschlussstelle vorgesehen. Dafiir soll die bisher stdlich der geplanten Sud-
spange vorgesehene Gewerbeflache entfallen. Diese Entwicklung und auch die
erforderliche Einbeziehung der Konversion des ehem. MUNA-Gelandes sind im
gesamtortlichen Rahmenplan (vgl. Karte 10) dargestellt. Weitere Bauflachenaus-
weisungen werden im Zuge des gesamtortlichen Entwicklungskonzeptes nicht
vorgeschlagen, im Ubrigen wird auf den aktuellen Flachennutzungsplan Bezug
genommen.

Aus der gesamtdortlichen Betrachtung folgt der Entwicklungsschwerpunkt Schwer-
punkt Ortsmitte Schierling. Dies aufgrund der Gréf3e und Bedeutung des Hauptor-
tes Schierling fir das gesamte Gemeindegebiet wie auch aufgrund der Bedeutung
des Ortskerns des Hauptortes fiir die Versorgung und Bereitstellung zentraler und
Ubergeordneter Angebote fur den Hauptort und das gesamte Gemeindegebiet.

Innerdrtliche Betrachtung (vorbereitende Untersuchungen)

Fur das Untersuchungsgebiet ,Ortskern Schierling” ergab die Betrachtung der
stadtebaulichen Struktur und des 6ffentlichen Raumes, dass bei der stadtebauli-
chen Struktur v.a. der bauliche Zustand zahlreicher Geb&aude im Bereich der his-
torischen Ortskerne durch Mangel und Defizite gekennzeichnet ist, welche einen
erhdhten Sanierungsbedarf erkennen lassen (vgl. BaumaRhahmen gemaf § 148
BauGB).

Zahlreiche Gebaude im Untersuchungsgebiet Ortskern Schierling sind durch
Wohnnutzungen bzw. vorhandene Wohnraume gepragt. Dadurch ist die Wohn-
nutzung als belebendes funktionales Element der Ortsmitte grundsatzlich gege-
ben. Die im Bereich der historischen Ortskerne nérdlich und sidlich der GroRRen
Laber festgestellten Mangel an den Gebauden und die in Teilen des Untersu-
chungsgebietes analysierte gealterte Bevolkerung lassen jedoch befurchten, dass
Wohnungen leer stehen werden und damit eine Funktionsschwéche bewirken.
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Der offentliche Raum weist insbesondere Mangel bei den noch nicht sanierten
Bereichen, wie z.B. in der Carl-Perzel-StraRe und in der StralRe Am Schererbach,
auf. Da die innerhalb des Ortskerns befindlichen Quartiere neben der Hauptstra-
e fur die Erlebbarkeit der Ortsmitte im Ganzen und fiir das Wohnumfeld von gro-
Ber Bedeutung sind, wird das Erfordernis der Fortfihrung der bereits begonnenen
Aufwertung des 6ffentlichen Raumes, im Sinne der Durchfiihrung von Ordnungs-
maflinahmen im Sinne des § 147 BauGB, gesehen.

Neben den offentlichen Flachen der Stral3en, Wege und Platze ist der o6ffentli-
che Raum in der Ortsmitte von Schierling bzw. im Untersuchungsgebiet ,Ortskern
Schierling” von der Talaue der GroRRen Laber gepragt. Dieser Grinraum sollte
kiinftig starker der Naherholung dienen und damit auch zur Verbesserung des
Wohnumfeldes in der Ortsmitte beitragen.
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5. Markt Schierling und das Untersuchungsgebiet Ortskern
Schierling unter dem Aspekt Wirtschaft

5.1Einzelhandel und Dienstleistungen

Durch Ortsbegehungen konnten im Mai 2009 im gesamten Gemeindegebiet 65 Ein-
zelhandelsbetriebe und 117 erganzende Dienstleistungsbetriebe erfasst werden.
Im ergadnzenden Dienstleistungsbereich dominieren die so genannten gehobenen
Dienstleistungen (bspw. Arzte, Architekten, Notare), mit 39 Betrieben wird hier ein
guter Ausstattungsgrad erreicht. Einen weiteren wichtigen Schwerpunkt bilden die
einzelhandelsnahen (sonstigen) Dienstleistungen (Frisore, Reinigungen etc.) und
die gastronomischen Einrichtungen. Die o.a. aufgefuhrten Einrichtungen konzentrie-
ren sich im Wesentlichen auf den Hauptort Schierling (vgl. Karte 19, Seite 56). Im
Hauptort selbst befinden sich die Nutzungen Gberwiegend entlang der Hauptverkehrs-
wege HauptstralRe, Allersdorfer StraRe, Eggmihler StralRe sowie Am Anger. In diesem
Bereich sind auch vereinzelt leer stehende Ladenlokale zu finden. Eine leichte Kon-
zentration von Leerstéanden konnte im Jahr 2009 im nérdlichen Abschnitt der Haupt-
stral3e erfasst werden. Insgesamt spielt das Thema Leerstande in Schierling nur eine
nachgeordnete Rolle und hat sich im nérdlichen Abschnitt der Hauptstral3e bis heute
auch wieder etwas entspannt.

Branche Anzahl Anteil in %
Einzelhandel 65 33
gehobene Dienstleistungen 39 20
sonstige Dienstleistungen 32 16
Gaststatten und Beherbergungsbetriebe 27 14
Versicherungen und Verwaltungen 10 6
Banken und Post 6 3
sonstige gewerbliche Nutzungen 3 1
Leerstand 13 7
Summe 195 100

Tabelle 5 - Erfasste Gebaudenutzungen im Gemeindegebiet
Quelle - Quelle: Heinritz, Salm & Stegen; 1& 2009

5.2 Verkaufsflachenausstattung und raumliche Verteilung des Einzel-
handels

Mit 13.450 gm Verkaufsflache verfigt die Marktgemeinde Schierling im kommuna-
len Vergleich uber eine durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung. Der Kennwert
Verkaufsflache pro Einwohner liegt mit 1,83 gm zwar Uber dem Bundesdurchschnitt
(1,4 bis 1,5 gm/EW), jedoch immer noch in einer fir Unterzentren Ublichen GréZen-
ordnung.

Die Verkaufsflachen verteilen sich zu jeweils einem Drittel auf die Standortkategori-
en Zentraler Versorgungsbereich (Ortskern), Gewerbegebiete und sonstige Lagen im
Hauptort.

0%

H zentraler Versorgungsbereich

u Gewerbegebiete

® sonstige Lagen im Hauptort
Ortsteile

Abbildung 29 - Verteilung der Ver-

kaufsflachen auf die Standortlagen
Quelle - Heinritz, Salm & Stegen;
2009

1&l
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Im Zentralen Versorgungsbereich (Abgrenzung siehe Kapitel 10.3) entfallt mehr als
die Halfte der Verkaufsflache auf den mittelfristigen Bedarf. Die tiberdurchschnittlich
gute Verkaufsflachenausstattung in diesem Bedarfsbereich lasst sich auf zwei Anbie-
ter zurtickfihren. Das Bekleidungsgeschaft Moden Schweiss in der Allersdorfer Stra-
e ist ein inhabergeflhrtes Fachgeschaft mit einer weit Gber die Ortsgrenzen hinaus
reichenden Attraktivitat. Der Bekleidungsdiscounter NKD als zweiter grof3er Anbieter
hat seinen Standort in der Hauptstral3e. Dariiber hinaus ist der mittelfristige Bedarf im
Ortskern unterreprasentiert.

Einen weiteren Schwerpunkt im Branchenmix des Zentralen Versorgungsbereiches
bilden die Branchen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie- und Kérperpfle-
geartikel. Diese beiden kurzfristigen Bedarfsbereiche werden jedoch im Ortskern
Uberwiegend in discountorientierten Betriebsformaten angeboten. Zum Zeitpunkt der
Erhebungen im Mai 2009 hatte eine Filiale der Drogeriemarkt-Kette Schlecker ihren
Standort in der Allersdorfer Stral3e?.

Der Penny-Discounter an der Hauptstraf3e erflillt eine wichtige Nahversorgungsfunk-
tion und ist ein Frequenzbringer fir den gesamten Ortskern. Aufgrund der baulichen
Situation, der Verkaufsflachengré3e und seinem Erscheinungsbild sind der Markt und
die Immobilie jedoch als dringend modernisierungs- bzw. sanierungsbedurftig einzu-
stufen. In der Vergangenheit wurden zudem immer wieder Abwanderungswiinsche
des Penny-Marktes laut.

Im Gewerbegebiet Leierndorfer Stral3e haben sich ein Drogeriefachmarkt des Unter-
nehmens Miiller, ein Lidl-Discounter und ein kik-Textildiscounter angesiedelt. Diese
Betriebe erfilllen dort eine wichtige Leitfunktion fiir den Schierlinger Einzelhandel und
verfiigen in einem begrenzten Rahmen auch tber einen fuRlaufigen Einzugsbereich.
Auch wenn diesen Betriebsformaten am Ortsrand eine wichtige Versorgungsfunktion
zuzuschreiben ist, darf nicht aul3er Acht gelassen werden, dass diese teilweise auch
in Konkurrenz zum Einzelhandelsangebot im Ortskern treten.

Am Gewerbering im Stidosten der Marktgemeinde befindet sich ein gro3eres Kiichen-
studio, das alleine Uber rund 2.000 gm Verkaufsflache verfiigt.

Als Leitbetriebe in den sonstigen Lagen des Hauptortes Schierling lassen sich der
Edeka-Markt Dillinger in der Eggmiuhler Stral3e — ein mehrfach mit Qualitatspreisen
ausgezeichneter Markt — und das Schuhgeschéft Dietimeier in der Allersdorfer Stral3e
identifizieren.

Insgesamt ist der Branchenmix in Schierling von dem guten Angebot im kurzfristigen
Bedarfsbereich gepragt. Mit 0,56 gm Verkaufsflache pro Einwohner im Nahrungs- und
Genussmittelbereich wird ein sehr guter Ausstattungswert erzielt. Im mittel- und lang-
fristigen Bedarfsbereich dominieren einige wenige gréRere Anbieter (siehe oben). Von
einer wirklichen Lucke im Branchenmix kann in Anbetracht der Ortsgré3e und der Ein-
stufung als Unterzentrum allenfalls bei den Sortimenten Schuhe und Elektroartikeln
gesprochen werden.

28 Inzwischen wurde dieser Markt aufgegeben, eine Nachfolgenutzung im Einzelhandel wurde gefun-
den.




Branche VKF in gm Anteil in %

Nahrungs- und Genussmittel 4.059 30
Bekleidung 2.893 22
Schuhe und Leder 149 1
Sport und Freizeit 329 2
Uhren, Schmuck, Optik 107 1
Drogerie, Gesundheit und Kérperpflege 555 4
Grunpflanzen 179 1
Antiquitaten 0 0
Elektronik 87 1
Medien, Papier, Geschenke 643 5
Heimwerkerbedarf 360 3
Mdébel und Einrichtungsbedarf 2.839 21
Sonstige Sortimente 1.250 11
Summe 13.450 100

Abweichungen von 100 Prozent sind rundungsbedingt.

Tabelle 6 - Branchenmix
Quelle - Quelle: Heinritz, Salm & Stegen; 1&l 2009

Nahversorgungssituation

Ein Blick auf die raumliche Verteilung der gréReren Lebensmittelmarkte belegt die
gute Situation in der fuRBlaufigen Nahversorgung im Hauptort Schierlings. Ein gro3er
Teil des Siedlungsgebietes liegt im Bereich einer fuBlaufigen Nahversorgung, die in
der Karte als 400-Meter-Radius um die groBeren Lebensmittelmarkte dargestellt ist.
Teile des nérdlichen und sidlichen Gemeindegebietes liegen jedoch aulRerhalb einer
fuBlaufigen Nahversorgung. Eine vollstandige Abdeckung dieser Gebiete mit Lebens-
mittelmarkten wird auch kiinftig kaum méglich sein, da zusatzliche Markte immer auch
in einen Verdrangungswettbewerb mit bestehenden Angeboten treten. Aus der Karte
wird aber auch ersichtlich, dass die Realisierung einer umfassenden fu3laufigen Nah-
versorgung auf das Engste mit einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung verbunden
ist und periphere Baugebietsausweisungen immer auch im Kontext der Nahversor-
gung zu bewerten sind.

Die Nahversorgungssituation in den Gemeindeteilen ist im Gegensatz zum Hauptort
als nicht gewahrleistet zu bezeichnen. Bis auf einen kleineren Hofladen im Ortsteil
Unterdeggenbach konnten keine Anbieter lokalisiert werden.
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5.3Betriebsqualitaten

Der Citymanager Michael Ziegler vom Fachburo Identitat & Image besuchte insge-
samt 58 Einzelhandler sowie 14 Gastronomiebetriebe in Schierling. Er untersuchte
dort AuRengestaltung / Erscheinungsbild, Verkaufsraumgestaltung, Sortimentsquali-
tatsanspruch, Mitarbeiter, Kundenservice, Werbung, Einzugsgebiet, Standorteigen-
schaften, Wettbewerbssituation, Merkmale des Geschéftes am Standort und geplante
Veranderungen. Die Angaben beruhen zum Teil aus den Auskinften der Befragten,
zum Teil aus der Fremdeinschatzung des externen Fachmanns.

Beispiele aus der Auswertung

Abbildung 30 - Schaufenstergestal-
tung

Quelle - IDENTITAT & IMAGE
Coaching AG

Gesamt = 58

Defizit
Schaufenstergestaltung

nur 19 sehr gut oder gut

m sehr gut m gut m befriedigend

m ausreichend = mangelhaft kein Schaufenster

Abbildung 31 - Haufigkeit der Print-
werbung

Quelle - IDENTITAT & IMAGE
Coaching AG

Gesamt = 58

»Wer nicht wirbt stirbt!“
Defizit

30% machen keine
Printwerbung

m keine Werbung =6 mal m12 mal
=36 mal = ofter keine Angabe
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Gesamt = 58 Apb@ldung 32 - Geschaftsausstattung,
Einrichtung

Quelle - IDENTITAT & IMAGE
Coaching AG

Defizit

Die Hélfte befriedigend
und ausreichend

msehr gut mgut m befriedigend
= ausreichend keine Angabe

Abbildung 33 - Sortimentsqualitat
Gesamt = 58 Quelle - IDENTITAT & IMAGE
Coaching AG

2/3 guter Standard und
auch mit gehobener
Qualitat

Trend zu gehobener
Qualitat

® ohne Qualitéatsanspruch m einfacher Standard
m guter Standard = auch mit gehobener Qualitét
keine Angaben
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Abbildung 34 - Bewertung ausgewahl-
ter Standortfaktoren durch die Unter-
nehmer

Quelle - Heinritz, Salm & Stegen
2009

5.4Unternehmensmonitor

Parallel zu den Bestandserhebungen fand eine schriftliche Befragung der erfassten
Unternehmen statt. In den Einzelhandelsbetrieben wurden die Fragebdgen teilweise
gemeinsam mit den Betriebsinhabern ausgefulit.

Mehr als die Halfte (59 Prozent) der Unternehmer haben sich schlie3lich an den Befra-
gungen beteiligt, im Einzelhandel waren es sogar 72 Prozent. Auf dieser Basis lassen
sich fundierte Aussagen zur Situation der Unternehmen am Standort treffen, wenn
auch die Aussagen nicht reprasentativ sind fur die Gesamtheit der Unternehmen.

Wettbewerbslage und Unternehmensdispositionen

Die Wettbewerbslage der Schierlinger Einzelhandels- und Dienstleistungsunterneh-
men stellt sich insgesamt als gut dar, auch wenn sich vereinzelt die allgemeine Kon-
junkturkrise in den Selbsteinschatzungen wieder findet. Nur sehr wenige Unterneh-
men (5) befassen sich mit dem Gedanken einer Betriebsaufgabe.

Im Branchenvergleich erscheint die Wettbewerbslage bei den gehobenen Dienstleis-
tungen und im Gastgewerbe etwas angespannter als in den anderen Branchen.
Nichtsdestotrotz kénnten in den nachsten Jahren Umstrukturierungsprozesse in der
Gewerbestruktur aufgrund fehlender Nachfolgeregelungen bei altersbedingten Be-
triebsaufgaben auf den Standort Schierling zukommen.

Bewertung der Standortfaktoren
Als besonders gut werden von den Unternehmern die Faktoren Erreichbarkeit und
Parkmdglichkeiten bewertet. Es wird als groRer Standortvorteil gesehen, dass nahezu

vor allen Geschaften und Einrichtungen geparkt werden kann und eigentlich zu jeder
Zeit Parkkapazitaten vorhanden sind.

®sehrgut gut befriedigend ™ ausreichend ®Emangelhaft ®ungentigend

Parkmdglichkeiten (n=102)

Erreichbarkeit fir FuBgénger (n=97)

Nahe zum Kunden (n=93) -
Attraktivitat des Umfelds (n=96) -
Erweiterungsmaglichkeiten (n=52) -

Passantenaufkommen (n=88)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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Negativ bewertet werden hingegen eine zu geringe Passantenfrequenz im Ortskern
und fehlende Erweiterungsméglichkeiten der Geschafte. Das Thema Passantenfre-
guenzen steht dabei in Zusammenhang mit dem sehr langgezogenen und dispersen
Besatz an Nutzungen entlang der Hauptverkehrsstraf3en und dem guten Stellplatz-
angebot. Vor allem das gute Stellplatzangebot im gesamten Ortskern animiert dazu,
auch kirzere Strecken mit dem PKW zurlickzulegen, mit der Folge, dass ful3laufige
Kopplungsbeziehungen reduziert werden.

Erwartungen und Beflrchtungen der Unternehmer bzgl. der weiteren Ortsent-
wicklung

Wie auch bei den Burgerversammlungen und den Planungswerkstatten ist im Kreis
der befragten Einzelhandler und Dienstleister der Erhalt der Nahversorgungsfunktion
im Ortskern ein wichtiges Thema. Der Ortskern soll auch kinftig seine Funktions-
vielfalt behalten. Darauf abgestimmt wird vielfach eine Innenentwicklung propagiert,
bei der auf die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe aul3erhalb des Ortskerns
verzichtet werden sollte.

An die Freigabe der B 15neu werden vielfaltige Hoffnungen aber auch Befiirchtungen
geknlpft. Zum einen wird erwartet, dass durch die Verkehrsentlastung eine Steige-
rung der Aufenthaltsqualitéat im Ortskern erzielt wird und auch neue Kundengruppen
erschlossen werden kénnen. Zum anderen wird die Verkehrsberuhigung im Ortskern
auch kritisch gesehen: aus der Verlagerung von Verkehrsstrémen nach auf3erhalb des
Ortskerns kénnte eine Reduzierung der Kundenfrequenzen resultieren.

Fehlende Geschafte und Einrichtungen — Ansétze zur Standortaufwertung

Eine Erganzung des in Schierling vorhandenen Dienstleistungsangebotes kénnte aus
Sicht der Unternehmer in der Ansiedlung eines Hotels bestehen. In wie fern dies-
bezilglich Moglichkeiten bestehen, wird im Rahmen des Ortsentwicklungsprozesses
bereits erortert.

Darlber hinaus werden weitere Fachgeschéafte — vor allem im Bereich Schuhe und
Sport — sowie Facharzte (Kinder- und Augenheilkunde) vermisst. Zumindest im Be-
reich der Augenheilkunde konnte mit der Eréffnung einer Filialpraxis in Schierling im
Februar 2010 eine Liicke geschlossen werden.

Weitere Anregungen beziehen sich auf das Fehlen eines Hallen- oder Freibades bzw.
eines Bau- und Heimwerkermarktes. Beide Einrichtungen dirften aber aufgrund der
hohen (Folge-) Kosten bzw. der landesplanerischen Genehmigungspraxis fir Einzel-
handelsgro3projekte nur schwer in Schierling realisierbar sein.
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5.5Haushaltsbefragungen

Fir die empirische Untersuchung des Nachfrageverhaltens in und um Schierling wur-
den im Juni 2009 telefonische Haushaltsbefragungen durchgefiihrt. Inhalte der tele-
fonischen Befragungen waren die Einkaufsorientierungen der Konsumenten fiir aus-
gewahlte Sortimente aus unterschiedlichen Bedarfsstufen. Auf diesem Weg lasst sich
empirisch fundiert ermitteln, in welchen Sortimentsbereichen das Angebot in Schier-
ling besonders stark nachgefragt wird und in welchen Bereichen Licken bestehen.
Die Berechnung von Zentralitatskennziffern oder Kaufkraftbindungsquoten weist
unseres Erachtens Schwachen auf, da hier methodisch mit Analogieschliissen und
Schétz- sowie Durchschnittswerten gearbeitet wird, die den ortsspezifischen Gege-
benheiten nicht unbedingt gerecht werden. Das Erfragen der Einkaufsorientierungen
direkt bei den Konsumenten liefert hier fundiertere Ergebnisse. Zudem erlaubt die
empirische Vorgehensweise die Ermittlung konkreter Leitbetriebe und liefert deshalb
wesentlich differenzierte Ergebnisse als eine Modellrechnung.

Die Auswahl der Probanden (haushaltsfuhrende Personen) erfolgte auf der Grundla-
ge eines disproportionalen Stichprobenansatzes:

e Schierling 100 Interviews

» Pfakofen 50 Interviews

e Langquaid 50 Interviews

e Alteglofsheim 50 Interviews
e Geiselhdring 50 Interviews

Pfakofen und Langquaid reprasentieren dabei Kommunen mit einer hohen Bindung
an Schierling. Alteglofsheim und Geiselhéring stehen stellvertretend fir Kommunen
mit einer eher geringen Bindung an Schierling. Eine telefonische Befragung in allen
Umlandgemeinden schied aus Kostengrinden aus. Zur Ermittlung der Reichweite
und Attraktivitat einzelner Branchen ist die gewahlte Vorgehensweise jedoch ausrei-
chend.

Neben der Ermittlung der Einkaufsorientierungen fiir bestimmte Sortimente wurden
die befragten Haushalte um ihre Gesamteinschatzung zur Einzelhandelssituation in
Schierling gebeten.

Fast 80 Prozent der Schierlinger Haushalte beurteilen die Einkaufssituation in Schier-
ling als gut oder sehr gut. Die Haushalte in den Umlandkommunen sind da schon
etwas kritischer, aber auch hier Uberwiegen die positiven Beurteilungen. Vor allem
mit Aspekten wie Ladengestaltung, Uberblick tiber das Angebot, Parkplatze und Off-
nungszeiten zeigen sich die befragten Konsumenten sehr zufrieden. Zudem wird dem
Markt Schierling in den letzten fiinf Jahren eine Entwicklung zum Bessern attestiert.
Daflir zeichnen sicher die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes, der intensiv gefihrte
Stadtmarketingprozess aber auch die Ansiedlung wichtiger Leitbetriebe (u.a. Miller
Drogeriemarkt) verantwortlich.

Kritisiert werden vereinzelt die Verkehrsbelastung im Ortskern und auch das Fehlen
bestimmter Unternehmen (bspw. Aldi).

Einkaufsorientierungen

Mit dem Begriff Einkaufsorientierungen lasst sich beschreiben, an welchen Standorten
und in welchen Geschéaften bestimmte Guter Uberwiegend oder beim letzten Einkauf
nachgefragt werden. Eine direkte Uberfiihrung der ermittelten Werte in Kaufkraftbin-
dungsquoten ist jedoch nicht mdglich, da das Einkaufsverhalten der Konsumenten
nicht vollstandig und auch nicht in monetaren Gréf3en nachgezeichnet werden kann.
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Quellorte: Schierling  Pfakofen Langquaid Alteglofs- Geisel-

heim horing
Zielorte:
Schierling 77 37 25 4 2
Langquaid 2 - 63 - 2
Regensburg 5 6 8 15 2
Neutraubling 7 33 2 26 2
sonstige Orte 9 24 2 55 92
Summe 100 100 100 100 100

Tabelle 7 - Lebensmittel
Quelle - Heinritz, Salm & Stegen 2009

Fur den Einkauf von Lebensmitteln lasst sich fir Schierling eine mafige Einkaufsbin-
dung der Haushalte an den Ort ermitteln. Nur rund 77 Prozent der befragten Schierlin-
ger Haushalte gaben an, dass der letzte gro3ere Lebensmitteleinkauf in Schierling ge-
tatigt wurde. Leitbetriebe in Schierling sind der Lidl-Discounter und der Edeka-Markt.
Die bedeutendsten Konkurrenzorte sind Regensburg und Neutraubling (v.a. Globus).
Der nachstgelegene Aldi-Discounter befindet sich in Geiselhéring (hier enthalten in
der Rubrik sonstige Orte). Auch die Haushalte in den naher gelegenen Umlandkom-
munen Pfakofen und Langquaid decken ihren Lebensmittelbedarf nur zu geringen
Anteilen in Schierling.

Eine Erhéhung der Kaufkraftbindung in Schierling wird aufgrund der bestehenden
Einkaufs- und auch Pendlerbeziehungen nur in geringem Umfang mdglich sein. Ein
Einkaufsmarkt in der Dimension eines Globus-Marktes ist in Schierling nicht zu reali-
sieren und die Kaufkraftabflisse in Richtung Aldi Geiselhoring lieRen sich nur mit der
Ansiedlung eines Aldi-Marktes in Schierling abmildern.

Quellorte: Schierling  Pfakofen Langquaid Alteglofs- Geisel-
heim horing
Zielorte:
Schierling 85 56 43 7 2
Langquaid - - 36 - -
Regensburg 5 10 6 21 -
Neutraubling 5 25 - 43 -
sonstige Orte 5 9 15 29 98
Summe 100 100 100 100 100

Tabelle 8 - Drogerie- und Korperpflegeartikel
Quelle - Heinritz, Salm & Stegen 2009

Im Wesentlichen ist der Muller Drogeriefachmarkt in Schierling fur die recht gute Kauf-
kraftbindung in diesem Sortimentsbereich verantwortlich. Im Vergleich zum Einkauf
fur Lebensmittel wird Schierling durch diesen Markt auch fur Kunden aus dem Umland
wesentlich attraktiver. Eine Erh6hung der Kaufkraftbindung am Ort ist auch in diesem
Sortimentsbereich nur in engen Grenzen maglich.

Hauptkonkurrenten des Muller-Marktes in Schierling sind der Rossmann in Geiselh6-
ring, der dm in Neutraubling sowie diverse Anbieter in Regensburg.
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Quellorte: Schierling  Pfakofen Langquaid Alteglofs- Geisel-

heim horing
Zielorte:
Schierling 46 33 36 15 9
Regensburg 39 45 43 55 10
Neutraubling 6 20 - 25 2
Abensberg 4 - 10 - -
Straubing 1 - 2 - 47
sonstige Orte 4 2 9 5 32
Summe 100 100 100 100 100

Tabelle 9 - Oberbekleidung
Quelle - Heinritz, Salm & Stegen 2009

Umfangreiche Kaufkraftabfliisse im mittelfristigen Bedarf (bspw. Schuhe und Beklei-
dung) sind fur ein Unterzentrum nichts Ungewdhnliches. Vor allem die Néhe zum
Oberzentrum Regensburg mit seinem umfangreichen und vielfaltigen Angebot be-
schrankt die Entwicklungsmdoglichkeiten in den kleineren Zentren. Dennoch erreicht
der Markt Schierling fur das Sortiment der Oberbekleidung eine Uberaus erfreuliche
und ungewdhnlich hohe Bindungsquote. Erklart werden kann diese vor allem mit der
Uberortlichen Anziehungskraft des Modegeschéftes Schweiss. Die vorhandenen Tex-
tildiscounter kik und NKD spielen beim Einkauf von Oberbekleidung in Schierling nur
eine untergeordnete Rolle. Zu den am héaufigsten genannten Konkurrenzbetrieben
zéhlen der Kaufhof in Regensburg und Adler in Neutraubling.

Quellorte: Schierling  Pfakofen Langquaid Alteglofs- Geisel-
heim horing
Zielorte:
Schierling 29 9 3 3 -
Regensburg 33 24 23 68 7
Neutraubling 11 42 - 19 -
Abensberg 11 - 14 - -
Straubing 3 - 3 - 34
Geiselhoring 1 21 - - 56
sonstige Orte 12 4 57 10 3
Summe 100 100 100 100 100

Tabelle 10 - Schuhe
Quelle - Heinritz, Salm & Stegen 2009

Eine wesentlich geringere Bindungsquote und eine kleinere Uberdrtliche Anziehungs-
kraft erzielt Schierling beim Einkauf von Schuhen. Neben Regensburg (v.a. Deich-
mann) kénnen weitere Konkurrenzstandorte, bspw. die Firmen Walter in Geiselhéring
und Stummer in Langquaid, nennenswerte Kaufkraftanteile binden. Wichtigster Anbie-
ter in Schierling ist das Schuhgeschéft Dietimeier in der Allersdorfer Stral3e.
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Quellorte: Schierling  Pfakofen Langquaid Alteglofs- Geisel-
heim héring
Zielorte:
Schierling 31 7 11 - -
Regensburg 49 46 43 63 3
Neutraubling 4 32 - 26 3
Straubing - - - - 56
sonstige Orte 16 15 46 11 38
Summe 100 100 100 100 100

Tabelle 11 - Elektronik
Quelle - Heinritz, Salm & Stegen 2009

Beim Einkauf von Elektronikartikeln dominieren die grof3en Anbieter in der Region
(Media Markt Regensburg, Media Markt Straubing, Saturn Regensburg). In Anbetracht
der Tatsache, dass in Schierling nur einige kleinere Anbieter im Elektronikbereich an-
sassig sind, Uberrascht der hohe Anteil an Schierlinger Haushalten (31 Prozent), die
angaben, ihre Elektronikartikel gewohnlich vor Ort einzukaufen.

Quellorte: Schierling  Pfakofen Langquaid Alteglofs- Geisel-
heim horing
Zielorte:
Schierling 7 - - - 2
Regensburg 35 63 27 77 2
Neutraubling 10 18 2 16 -
Straubing 2 - - - 67
Abensberg 15 - 56 - -
Pfaffenberg 14 13 - - -
sonstige Orte 17 6 15 7 71
Summe 100 100 100 100 100

Tabelle 12 - Heimwerkerbedarf
Quelle - Heinritz, Salm & Stegen 2009

Faktisch gibt es vor Ort in Schierling keine Einkaufsmdoglichkeiten fur Heimwerkerbe-
darf. Die Nachfrage konzentriert sich deshalb auf die grof3eren Baumarkte in der Re-
gion. Neben dem Bauhaus in Regensburg und dem Globus in Regensburg entfallen
viele Nennungen auf den Obi in Abensberg.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass Schierling im kurzfristigen Bedarfsbereich
etwas hohere Kaufkraftabflisse zu verzeichnen hat, als dies fur Unterzentren ublich
ist. Jedoch erscheinen uns die Méglichkeiten begrenzt, durch weitere Ansiedlungen
zu einer erhdhten Kaufkraftbindung zu gelangen. Zum einen, weil zu einem Teil der
Konkurrenzbetriebe (u.a. Globus Neutraubling) in Schierling kein wirkliches Gegenge-
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wicht zu realisieren ist und zum anderen, weil sich ein Teil der Nachfrage gezielt auf
einzelne Anbieter richtet (bspw. Aldi). Allenfalls mit der Ansiedlung eines Aldi-Discoun-
ters in Schierling kdnnte eine nennenswerte Verschiebung der Einkaufsorientierun-
gen zu Gunsten Schierlings erzielt werden. Weitere Ansiedlungen in Schierling wéaren
jedoch immer mit der Gefahr innerértlicher Verdrangungseffekte verbunden.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich erscheint uns das Angebot im Bereich Schuhe aus-
bauféahig. Ein weiterer attraktiver Anbieter vor Ort kénnte zu einer signifikanten Erho-
hung der Kaufkraftbindung fuhren.

Die Kaufkraftabfliisse im langfristigen Bedarfsbereich sind fir ein Unterzentrum
durchaus normal und im Sinne der Zentrenhierarchie auch so gewollt. Aufgrund der
landesplanerischen Zielsetzungen sind hier die Mdglichkeiten fur Einzelhandelsan-
siedlungen begrenzt und wahrscheinlich kaum zu realisieren.
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6. Die funktionalen Strukturen des Marktes Schierling und
des Untersuchungsgebietes Ortskern Schierling

6.1 Gesamtortliche Analyse - Landschaftsraum, Siedlungs- und Ver-
kehrsstruktur

Landschaftsraum

Die Karte 21 zeigt in einer graphischen Ubersicht die Lage des Hauptortes Schier-
ling sowie der Gemeindeteile. Der Landschaftsraum wird dabei gepragt vom Tal der
Grol3en Laber, welche das Gemeindegebiet von Westen nach Osten auf Héhe des
Hauptortes Schierling durchflie3t. Auf das Tal der GroRRen Laber zu fihren mehrere
kleinere Seitentéler, meist in Nord-Sid- bzw. in Stid-Nord-Richtung (z.B. Allersdorfer
Bach), und ergeben eine reizvolle landschaftliche Gliederung mit hohem Erlebnis- und
Freizeitwert (vgl. z.B. Radwanderweg entlang der Grof3en Laber) .

Siedlungsstruktur

Die Ortsteile des Marktes Schierling lassen sich grob hinsichtlich ihrer Merkmale in
folgende Gruppen unterteilen:

Bereich Hauptort

Auf die ausfuhrliche Behandlung des Hauptortes und seiner Ortsmitte an anderer
Stelle darf hier Bezug genommen werden. Im Zuge der zu betrachtenden Vernetzung
sei auf die besondere Verbindung zum Bereich B 15 alt sowie zum Bereich B 15neu
verwiesen.

Bereich B 15 alt

Der Bereich B 15 alt zeichnet sich durch seine hervorgehobene verkehrliche Erschlie-
Bung aus. Diese erfolgt sowohl durch die Anschliisse an die B 15 alt und die St 2144
als auch durch den Bahnhaltepunkt Eggmuhl. Die Gemeindeteile zu diesem Bereich
sind

e Eggminhl

e Unterdeggenbach
*  Walkenstetten

e Lindach

e Kraxenhofen

e Buchhausen

Vor allem Eggmuhl und Unterdeggenbach haben sich aufgrund der glinstigen ver-
kehrlichen Bedingungen zu Siedlungsschwerpunkten neben dem Hauptort Schierling
herausgebildet. Im Ubrigen ist in allen Gemeindeteilen noch die landwirtschaftliche
Funktion spirbar, wenngleich sie insbesondere in Eggmuhl und Unterdeggenbach
bereits zurtickgedrangt ist. Teilweise fehlen in den Gemeindeteilen attraktive Mittel-
punkte. In Eggmuhl gibt es bereits ein ,gebautes Zentrum“ beim Bahnhaltepunkte,
das allerdings funktionale Defizite aufweist und teilweise leer stehende Raume hat. In
Unterdeggenbach fehlt um die Kirche und den alten Friedhof ein adaquater Dorfplatz
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bzw. ein zentraler Bereich. Buchhausen ist stark von der B 15 alt gepragt (Durch-
fahrt).

Bereich B 15neu

Der Bereich der B 15neu ist gegenwartig von den weithin sichtbaren BaumalRnahmen
an der neuen Bundesstral3e gepragt. Zu diesem Bereich gehéren die Gemeindeteile

e Mannsdorf
Allersdorf
Wabhlsdorf
e Birnbach

Die genannten Gemeindeteile weisen landliche Strukturen sowie intakte Ortsbilder
auf. Mit der Inbetriebnahme der B 15neu erhalten die Ortsteile verdnderte Rahmen-
bedingungen der ErschlieBung. Dabei wird zu prifen sein, wie ein moglicherweise
zunehmender Siedlungsdruck mit der Bewahrung der dérflichen Struktur vereinbart
werden kann.

Bereich Osten

Der 6stliche Teil des Gemeindegebietes wird voraussichtlich kiinftig eher wenig von
den Veranderungen gepragt sein, wenngleich von Osten kommend (Nachbargemein-
den) mit einer gewissen Verkehrsmenge zur B 15neu zu rechnen ist. Zum dstlichen
Bereich gehéren die Gemeindeteile

e Zaitzkofen
*  Pinkofen
* Inkofen

Eingebettet in eine reizvolle Landschaft stellen die Gemeindeteile landwirtschaftlich
gepragte Siedlungen mit hohem Potenzial dar (z.B. Inkofen).

Bereich Norden

Auch fur den 6stlichen Teil des Gemeindegebietes wird voraussichtlich kiinftig eher
wenig von Veranderungen ausgegangen. Unterlaichling und Oberlaichling bilden al-
lerdings bereits einen Bereich mit siedlungsstrukturellem Gewicht, dem die B 15neu
durchaus weitere Nachfrage bringen kann. Zu den Gemeindeteilen gehdren

e Oberlaichling
e Unterlaichling
e Kolbhing
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Verkehrsstruktur
a) Stral3ennetz

Der Markt Schierling ist Uber die Staatsstra3e St 2144 nach Westen zur A 93 (Regens-
burg - Autobahndreieck Holledau) an das Autobahnnetz der Bundesrepublik Deutsch-
land angeschlossen. Dartiber hinaus durchquert die B15 im Abschnitt zwischen Re-
gensburg und Landshut als Nord-Siid-Achse das Gemeindegebiet. In Zukunft wird
sich die B15 in den westlichen Teilbereich des Gemeindegebietes verlagern. Dies
wird mit der Fertigstellung der B 15neu im Teilstiick von der Anschlusstelle an die A
93 / Saalhaupt bis nach Schierling im Zuge eines 4-streifigen Ausbaus erfolgen. Mit
der Fertigstellung der B 15neu ist eine Verbesserung der Anbindung an die A 92 bei
Landshut gegeben. Damit erhalt der Markt Schierling eine sehr gute Anbindung an
das Uberortliche Fernstral3ennetz in alle Richtungen (vgl. hierzu auch Karte 23 Ver-
kehrsnetz).

Neben der Bundesstrale B15 sowie der Staatsstraf3e St 2144 gibt es eine groRere
Zahl an Kreisstraf3en, die das Gemeindegebiet durchziehen (vgl. Karte 23, Seite 74).
Darliber hinaus sind in der Karte 23 auf der Seite 74 noch weitere wichtige Verbin-
dungsstrafl3en dargestellt.

b) OPNV

Die Marktgemeinde Schierling ist neben dem Autoverkehr ebenfalls an das Schienen-
netz der Bahn tUber den Bahnhaltepunkt in Eggmihl angebunden. Damit ist zum einen
eine Anbindung an das Fernstreckennetz der Bahn zu den Zentren Miinchen und Re-
gensburg und zum anderen eine Anbindung an das regionale Netz der Bahn hin zur
Gemeinde Langquaid gewahrleistet (siehe auch Kapitel 2.1 Lage im Raum).

Zusatzlich zur Anbindung an das Streckennetz der Deutschen Bahn ist der Markt
Schierling noch an das Busnetz des Regensburger Verkehrsverbundes angebunden.
Damit ist zum einen die Stadt Regensburg und zum anderen der Markt Langquaid zu
erreichen. Wobei die zeitliche Taktung des Busverkehrs noch verbesserungsfahig ist.

Die Buslinie 25, welche den Markt Schierling mit Regensburg und Langquaid verbin-
det, ermoglicht den Birgerinnen und Blrgern ebenfalls eine innerértliche Anbindung
mit folgenden Haltepunkten:

e Spitzwegstralie

e BayWa

e Buchhausener StralRe
e Mannsdorfer StralRe

e  Stifterstralle

e Abzweigung Bahnhof
e Rathaus

e Leierndorfer Stral3e
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Tourismus und Kultur

Der Markt Schierling verfigt aufgrund seines landschaftlichen Potentials mit dem Gro-
Ben Laber sowie seines Talraumes Uber ein groRes touristisches Potential, welches
weiter ausgebaut werden misste. Aufgrund der Lage des Marktes Schierling im Land-
kreis Regensburg und seiner Nahe zur Stadt Regensburg ist der Markt Schierling in
das vielfaltige kulturelle Angebot des Landkreises eingebunden.

Das landschaftliche Potential wird durch den Radwanderweg entlang der Grol3en La-
ber?, welcher z.B. am Bahnhof Eggmuhl startet oder bereits bei der Quelle bei Vol-
kenschwand im Landkreis Kelheim und bis nach Regensburg fuhrt, erlebbar. Dartiber
hinaus fiihrt die Fahrradrundtour R 6 Auf den Spuren Napoleons® ebenfalls durch das
Marktgemeindegebiet sowie teilweise entlang der Grol3en Laber (siehe Karte 23).

Neben den beiden groRen Radwanderwegen gibt es ebenfalls eine Vielzahl an Wan-
derwegen, die durch das Marktgemeindegebiet fihren, mit z.B. folgenden Wander-
wegen?3t:

e Rundwanderweg Schierling (ca. 45 km)

e Rundwanderweg Untere Au (ca. 7 km)

e Schierling - Obere Au - Niederleierndorf (ca. 8 km)

e Schierling - Mansdorf - Schierling (ca. 6 km)

e Schierling - Unterlaiching - Schierling (ca. 6 km)

e Schierling - St. Georg Kapelle - Schierling (ca. 6 km)

e Schierling - Luckenpaint - Schierling (ca. 12 km)

e Schierling - Lindach - Walkenstetten - Untere Au - Schierling (ca. 5 km)

Als touristische Hauptpunkte, die es im Markt Schierling zu besichtigen gilt, zahlt die
grof3e Anzahl der Kirchen und Kapellen, die Uber das gesamte Marktgemeindegebiet
verteilt wind. Dartber hinaus gibt es jedoch noch weitere touristische Anziehungs-
punkte, wie z.B.

e der Lowe von Eggmunhl

e das Schloss von Eggmhl

» das Schloss in Zaitzkofen

e der Ganshanger Brunnen in Schierling

e das Schloss sowie die Alte Mihle in Schierling

e das alteste Schulhaus Deutschlands in Schierling®?

« die Schierlinger Besucherbrauerei®

e das Kriegerdenkmal am Rathausplatz

e die Napoleonshéhe mit dem Gedenkstein zur Erinnerung an die Schlacht von
Eggmiihl (1809)3.

Eine weitere touristische Attraktion bildet die Bockerlbahn, welche zwischen Eggmiihl

29 http://www.volkenschwand.de/Laaber_Radweg.pdf am 25. Juni 2012
30 http://bayerischerjura.de am 25. Juni 2012
31 http://www.bfl-schierling.de am 25. Juni 2012

32 http://www.staedtebaufoerderung.info/nn_486358/StBauF/DE/AktiveStadtUndOrtsteilzentren/Praxis/
Massnahmen/Schierling/Schierling__inhalt.html am 25. Juni 2012

33 http://lwww.staedtebaufoerderung.info/nn_486358/StBauF/DE/Aktive StadtUndOrtsteilzentren/Praxis/
Massnahmen/Schierling/Schierling__inhalt.html am 25. Juni 2012

34 http://www.landkreis-regensburg.de/tourismus.asp?naviid={6FOCE89D-EA85-4514-BC2C-
2C19913A40AB}&0rglD={1B9B08C8-4ECC-4EB2-81B6-058E5FD64FA6} am 25. Juni 2012
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1
Abbildung 35 - Benefizium St. Nikola

2
Abbildung 36 - Kriegerdenkmal am
Rathausplatz

3
Abbildung 37 - Brauerei am Rathaus-
platz

und Langquaid auf einer Strecke von 10,3 km verkehrt. Dabei handelt es sich um eine
dieselgetriebene Nostalgie-Lok (Hochsttempo: 25 km/h) welche durch den stdlichen
Landkreis von Regensburg fahrt.®

Das kulturelle und freizeitorientierte Angebot der Marktgemeinde Schierling wird
hauptsachlich durch die Vereine erméglicht. Diese richten Gber das gesamte Jahr
verteilt die unterschiedlichsten Veranstaltungen und Kurse aus, wie z.B. das

e G'stanzlséngertreffen

e GennfR3henkherfest

e Birgerfest der Ortsvereine

e Sommerkonzert der Musikschule

e Sommerfest der PMIO Musikschule

e Kellerfest der Napoleon-Schiitzen Buchhausen-Oberdeggenbach
e Open-Air-Konzert der Rockbiihne Schierling e.V.

und vieles mehr.

Neben dem vielfaltigen Angebot, dass durch die Vereine gestaltet wird, gibt es daru-
ber hinaus Méglichkeiten der sportlichen Betéatigung, z.B. durch das Freizeitzentrum
mit seinen Tennisplatzen, einer Skate-Bahn, einer Kinderspielflache und weiteren An-
geboten. Zusatzlich gibt es noch in den Gemeindeteilen Eggmihl: 2 Sportplatze, 3
Tennisplatze, Inkofen: 5 Stockbahnen sowie Buchhausen: 1 Stockbahn vorhanden.
Im Sommer werden ebenfalls Reitmdglichkeiten in Pinkofen angeboten. Im Winter
bieten sich weitere Mdéglichkeiten wie z.B. durch die 20 km Langlaufloipen, den Ski-
berg mit Skilift, die Schlittschuhbahn sowie die Eisstockbahn.3¢

35 http://www.landkreis-regensburg.de/tourismus.asp?naviid={6 FOCE89D-EA85-4514-BC2C-
2C19913A40AB}&ORGID={364D5A58-E046-49B4-A0DC-F3E48D4DA2F8} am 25. Juni 2012

36 http://www.schierling.de/htmls/portrait/portrait.ntml am 25. Juni 2012
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6.2Innerortliche Analyse - Grin- und Freiflachen, Wohnumfeld
(vorbereitende Untersuchungen)

Bei den offentlichen Grin- und Freiflachen ist zundchst ein Defizit im Bereich der
Ortsmitte von Schierling festzustellen. Die bebauten Bereiche weisen so gut wie keine
offentlichen Freiflachen wie z.B. einen Anger oder eine Dorfwiese auf. Umso wichtiger
wird fir die weitere Entwicklung die Betrachtung der zwei grof3en vorhandenen na-
tur- und freirdumlichen Potenziale: der Talraum der Grof3en Laber sowie der Bereich
des Allersdorfer Baches. Beide Bereiche weisen heute noch nicht die Beschaffenheit
auf, welche sie zu funktional nutzbaren Naherholungsflachen und ékologischen Res-
sourcen machen wirde. Da aus raumlichen und eigentumsrechtlichen Griinden kaum
Alternativen gegeben sind, kommt der Entwicklung der beiden Naturraume eine hohe
Bedeutung zu.

Auch bei den privaten Griin- und Hofflachen muss in Teilen der Ortsmitte von er-
heblichen Defiziten ausgegangen werden. Diese betreffen insbesondere fehlende
Wohnumfeldqualitat und lassen ebenso auf Defizite beim Kleinklima schliel3en (hoher
Versiegelungsgrad, wenig Grun). Hier kdnnte die gezielte Entwicklung der Raume
um GroRRe Laber und Allersdorfer Bach wesentliche Abhilfe schaffen und zumindest
mittelbar flr eine Verbesserung sorgen. Gleichwohl sollte den Eigentimern in den
betroffenen Bereichen der Ortsmitte durch Beratung und Férderung Unterstitzung
gewahrt werden, um auf eigenen Grundstlicken Verbesserungen einzuleiten.

Die Bedeutung der Wohnnutzung fur die Ortsmitte von Schierling wurde anhand der
Analyse der Gebaudestruktur und Gebaudenutzungen bereits herausgestellt. Ohne
adaquates Wohnumfeld ist auf langere Sicht eine Stabilisierung und Weiterentwick-
lung der Wohnfunktion in der Ortsmitte, in Konkurrenz zu den Baugebieten am Orts-
rand und in den Gemeindeteilen, nicht realistisch. Die beschriebenen Defizite beim
offentlichen und privaten Grin stellen unmittelbar eine Beeintrachtigung des Wohn-
umfeldes dar.

Abbildung 35 - Grof3e Laber
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6.3Innerortliche Analyse - soziale Infrastruktur (vorbereitende
Untersuchungen)

Zur sozialen Infrastruktur zahlen alle Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge, der Be-
treuung und Ausbildung von Kindern und Jugendlichen, der Religion, der Hilfe zum
Leben sowie alle Einrichtungen fir altere und hilfsbedurftige Personen.

In der Karte 22 auf der Seite 72 ist die Verteilung der sozialen Infrastruktur des Unter-
suchungsgebietes ,Ortskern Schierling” und der angrenzenden Bereiche dargestellt.
Insgesamt ist festzuhalten, dass der Markt Schierling sowie auch das Untersuchungs-
gebiet eine gute Ausstattung entsprechend der Kategorie Unterzentrum mit sozialen
Einrichtungen aufweist.

Ein grofer Teil der im Untersuchungsgebiet ,Ortskern Schierling” befindlichen sozialen
Infrastruktur dient den Kindern und Jugendlichen. Dazu zahlen z.B. der Kindergarten
St. Michael, der Jugendtreff im Vereinsheim des TV Schierling sowie die Grund- und
Mittelschule.

Darlber hinaus befinden sich im Untersuchungsgebiet drei kirchliche Einrichtungen
- die katholische Kirche und das katholische Pfarramt St. Peter und Paul sowie das
Benefizium St. Nikola.

Im Untersuchungsgebiet ,Ortskern Schierling” gibt es Uber die bereits erwahnten so-
zialen Einrichtungen hinaus bspw. noch das Rathaus, die Feuerwehr, die Gemeinde-
biicherei sowie die Mehrzweckhalle.

Darliber hinaus wurde in der Ortsmitte von Schierling bereits eine Wohnanlage fir
Betreutes Wohnen (Bauherr: W&N Bautrager GmbH, Geiselhéring) errichtet. Derzeit
wird auch in enger Nachbarschaft ein Alten- und Pflegeheim ,,Am Rathausplatz“ (Bau-
herr: RKT Matt und Wiesbauer OHG, Regensburg) gebaut.

Neben der im Hauptort Schierling vorhandenen sozialen Infrastruktur gibt es weitere
Einrichtungen in anderen Gemeindeteilen. Dazu zahlen:

e das BRK-Senioren-, Wohn- und Pflegeheim Schloss Eggmunhl
e das Dr.-Rudolf-Hell-Schulhaus Eggmiihl

e das Haus fir Kinder - ,Grline Villa“ - Eggmuhl

» das katholische Pfarramt Pinkofen

Zur sozialen Infrastruktur kénnen auch die Kinderspielplatze gezahlt werden, die im
gesamten Gemeindegebiet des Marktes Schierling vorhanden sind. Insgesamt gibt es
derzeit 22 Kinderspielplatze. Neben den im Hauptort befindlichen Spielplatzen weisen
noch die gréReren Gemeindeteile:

e Allersdorf ¢ Pinkofen

» Birnbach e Unterdeggenbach
* Buchhausen e Unterlaiching

e Eggmuhl e Wabhlsdorf

e Inkhofen e Walkenstetten

e Mannsdorf e Zaitkofen

e Oberdeggenbach

Kinderspielplatze auf.




ez 7 5,
< ///’7/ Z I~ 1 >4
%/// Z “ - o

=

\\\\ \
W
A\

AN
A\

s i Z x’//g
I e ) Z =
ALY “ ) ?/// =

AL

"\
\

\
SN

Karte 25 - Soziale Einrichtungen Bestand Soziale Einrichtungen
Markt Schierling Griun- und Freiflachen Kinder und Jugendliche
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren Flachen fur Landwirtschaft Kindergrippe
" Dauergriinland Kindergarten St. Michael
MaRstab I Griinflachen Kindergarten St. Wolfgang
, , | Bl waldflachen (4]  Jugendtreff
0 250 m 500 m [5] Grund- und Mittelschule
Bauflachen
——  Untersuchungsgebietsgrenze bebaute Quartiere Kirchliche Einrichtungen
~~  noch nicht bebaute Quartiere [6] Kath. Pfarramt St. Peter und Paul
Benefizium St. Nikola
Grundlage: Katasterplan Gewasser Evang. Pfarramt
Markt Schierling Il flieRende und stehende Gewéasser
Weitere Einrichtungen
Darstellung: DI1S Gebéude [e] Rathaus
[ 1 Gebaude im AuRenbereich Feuerwehr / Polizeiwache
Stand: Juni 2010 Il Soziale Einrichtungen Gemeindeblicherei
Mehrzweckhalle
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Die arztliche Versorgung im Markt Schierling stellt sich wie folgt dar®":

« 3 Hausarztpraxen mit insgesamt 7 Arzten

e 1 Praxis fur Psychotherapie

e 1 Frauenarztpraxis

e 1 Zweigpraxis eines Augenarztes

e 3 Zahnarztpraxen mit insgesamt 4 Zahnarzten.

Die Altersstruktur der derzeit praktizierenden Hausarzte lasst beflirchten, dass es in-
nerhalb des nachsten Jahrzehnts zu Engpéassen kommen kann. Gerade die Haus-
arzte sind aber zur grundlegenden medizinischen Versorgung der Schierlinger Bevol-
kerung sehr wichtig. Deshalb sind strukturelle Malinahmen zu bedenken, welche die
Ansiedlung im Markt Schierling fiir junge Arzte interessant machen. AuRerdem sind
MalRnahmen zu ergreifen, um weitere Zweigpraxen, z.B. flir Orthopéadie und Kinder-

heilkunde nach Schierling zu bekommen.

37 Quelle: Markt Schierling

Abbildung 39 - Feuerwehr

2
Abbildung 40 - Mehrzweckhalle

3
Abbildung 41 - Grund- / Mittelschule

4
Abbildung 42 - Rathaus

5
Abbildung 43 - katholisch Kirche St.
Peter und Paul

87



1
Abbildung 44 -

2

Abbildung 45 -

3
Abbildung 46

4

Abbildung 47 -

Leierndorfer Strale

Hauptstral3e

- Am Schererbach

BachstralRe

6.4Innerortliche Analyse - verkehrliche Situation (vorbereitende
Untersuchungen)

a) StralRennetz

Durch das Untersuchungsgebiet ,,Ortskern Schierling” verlauft in West-Ost-Richtung
die Staatsstrale St 2144. Damit ist das Untersuchungsgebiet gut an das Fernstre-
ckennetz A 93 und B15 alt angebunden.

Zu den mafgeblichen Elementen des HauptverkehrsstraBennetzes innerhalb des
Untersuchungsgebietes ,Ortskern Schierling” zahlen die Leierndorfer StralRe, die
Hauptstral3e, der Rathausplatz sowie die Eggmuhler StraRe. Diese bilden zugleich
die StaatsstralBe St 2144, die innerorts mit 50 km/h befahren werden darf. Bis auf
einige Stral3e wie

e der Placidus-Heinrich-Ring
e der Antoniusweg

e der Storchenweg

- die Bergstral3e

sind alle anderen Straf3en ebenfalls mit Tempo 50 zu befahren (vgl. Karte 24 auf der
Seite 76). Nur die oben genannten Stra3en unterliegen dem Tempolimit 30 km/h.
Wobei einige der schmaleren Stra3en bzw. Gassen sidlich der Leierndorfer Stral3e
aufgrund ihrer Fahrbahnbreite ebenfalls nur mit einer geringeren Geschwindigkeit be-
fahren werden kénnen.

Die Karte 25 auf der Seite 77 zeigt, dass fast alle StralBen im Untersuchungsgebiet
,Ortskern Schierling“ asphaltiert sind. Die einzigen Stra3en / Bereiche, die eine Pflas-
terung aufweisen, sind

e der Rathausplatz
e die Apothekengasse
« der Bereich LoiblstraRe Ecke HauptstralRe.

Die Stral3en des Untersuchungsgebietes ,Ortskern Schierling” weisen unterschiedli-
che Zustandsmerkmale auf. Diese sind in der Karte 26 auf der Seite 78 abgebildet.
Dabei wird der Zustand der Straf3en in drei Kategorien unterteilt:

e guter bis sehr guter Zustand
e befriedigender Zustand mit leichten Mangeln
e schlechter Zustand mit erheblichem Verbesserungsbedarf

Wahrend ein grol3er Teil der Strafl3en in einem guten bis sehr guten Zustand sind, gibt
es darliber hinaus einige StraBen in einem befriedigenden bzw. schlechten Zustand.
Zu den Strafl’en mit schlechten Zustand zahlen z.B.

e die Auweg

e die Prangstralle

e die Leierndorfer StralRe
» die Alte GrabenstralRe

e Am Schererbach

e ein Teil der HauptstralRe
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Karte 26 - Stra3enverkehrsordnung Bestand StraRenverkehrsordnung
Markt Schierling Griin- und Freiflachen B 30 km/h/ Zone 30
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren Flachen fur Landwirtschaft B 50km/h
" Dauergriinland
MaRstab I Griinflachen
| | | Bl waldflachen
0 250 m 500 m
Bauflachen
——  Untersuchungsgebietsgrenze bebaute Quartiere
~~  noch nicht bebaute Quartiere
Grundlage: Katasterplan Gewasser
Markt Schierling Bl flieRende und stehende Gewdasser
Darstellung: DIS Gebéaude
[ ] Gebaude im AuRenbereich
Stand: Juli 2010
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Karte 27 - Art des Belags der StralRen

Markt Schierling
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

MaRstab

[ T ]
0 250 m 500 m

—— Untersuchungsgebietsgrenze

Katasterplan
Markt Schierling

Grundlage:

Darstellung: DIS

Stand: Juli 2010

S\

N
f
NN

i

]

Bestand

Grin- und Freiflachen
Flachen fur Landwirtschaft
Dauergriinland
Griinflachen

Waldflachen

Bauflachen
bebaute Quartiere
noch nicht bebaute Quartiere

Gewasser
flieRende und stehende Gewasser

Gebéaude
Gebaude im AuRBenbereich

Art des Belags der Stral3en

asphaltiert
gepflastert
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Karte 28 - Zustand der Stral3en

Markt Schierling
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

MaRstab

[ T ]
0 250 m 500 m

—— Untersuchungsgebietsgrenze

Grundlage: Katasterplan

Markt Schierling
Darstellung: DIS

Stand: Juli 2010

i

]

Bestand

Grin- und Freiflachen
Flachen fur Landwirtschaft
Dauergriinland
Griinflachen

Waldflachen

Bauflachen
bebaute Quartiere
noch nicht bebaute Quartiere

Gewasser
flieRende und stehende Gewasser

Gebéaude
Gebaude im AuRBenbereich

=
Z
Z
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—
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Zustand der Straen
guter bis sehr guter Zustand

I
[0 befriedigender Zustand, mit
leichten Mangeln

Il schlechter Zustand, mit
erheblichen Verbesserungsbedarf




1
Abbildung 48 - Haltestelle Rathaus-
platz

2
Abbildung 49 - Haltestelle Leierndor-
fer StraRe

¢ die MittermihlstralRe
* Kreuzstralle.

Bei diesen Stral3en ist meist eine komplette Sanierung nétig, da die Asphaltdecken
bereits mehrere Risse aufweisen, die Rander zu den Gehwegen brockeln und das
AbflieBen des Wassers nicht mehr gewéhrleistet ist.

b) OPNV

Neben dem Fernstreckennetz der Stral3en besteht tGber die Busanbindung nach Egg-
mihl eine Anbindung an des Regional- sowie Fernstreckennetz der Deutschen Bahn
(siehe Abschnitt Markt Schierling).

Die Busanbindung des Untersuchungsgebietes ,Ortskern Schierling” wird tber die
zwei Haltestellen

 Rathaus
e Leierndorfer StralRe

gewabhrleistet. Wahrend die Haltestelle am Rathausplatz im Zuge der Sanierung des
Rathausplatzes erneuert wurde und mit einem befestigten und Uberdachten Bushalte-
hauschen ausgestattet wurde, besteht die Haltestelle an der Leierndorfer StraRe nur
aus einem Schild mit Papierkorb.

¢) Radwege

Auf den ersten Blick weist das Untersuchungsgebiet ,Ortskern Schierling” keine Rad-
wege auf, da die Beschilderung fiur die Fahrradstrecken fehlen bzw. nur unzureichend
vorhanden sind. Jedoch fihrt durch das Untersuchungsgebiet der GroRRe Laaber Rad-
weg, der von Volkenschwand tber Schierling nach Straubing fiihrt. Dabei verlauft der
Radweg entlang der Talaue der Grof3en Laber.
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6.5Innerdrtliches Konzept - Tourismus und Kultur
(vorbereitende Untersuchungen)

Der Hauptort Schierling verfugt aufgrund der Durchquerung der Grof3en Laber tber
ein landschaftliches Potential, welches weiter ausgebaut werden sollte. Die Radwege,
die entlang des Flusses fuhren sind innerhalb der Ortsmitte kaum wahrnehmbar, da
eine entsprechende Beschilderung fehlt.

Zu den touristischen Anziehungspunkten, welche sich in der Ortsmitte von Schierling
befinden, zahlen

e der Ganshanger Brunnen in Schierling

e das Schloss sowie die Alte Mihle in Schierling

e das alteste Schulhaus Deutschlands in Schierling®®
« die Schierlinger Besucherbrauerei®*

e das Kriegerdenkmal am Rathausplatz,

welche jedoch zum Teil noch weiter entwickelt, ausgebaut bzw. saniert werden soll-
ten.

Aufgrund seiner historischen Vergangenheit, wie in der Karte 2 auf der Seite 15 dar-
gestellt, verfigt der Markt Schierling neben dem landschaftlichen Potential ebenfalls
Uber ein weiteres attraktives touristisches Potential - die Jesuiten, welches sich mit
Hilfe von einem touristischen Konzept weiter ausbauen lieRe. Es kénnte neben dem
Radwanderweg Auf den Spuren Napoleons zusatzlich ein touristisches Konzept unter
dem Thema Jesuiten in Schierling mit Hinweistafeln und Fihrungen im Markt Schier-
ling etabliert werden.

38 http://www.staedtebaufoerderung.info/nn_486358/StBauF/DE/Aktive StadtUndOrtsteilzentren/Praxis/
Massnahmen/Schierling/Schierling__inhalt.html am 25. Juni 2012

39 http://www.staedtebaufoerderung.info/nn_486358/StBauF/DE/Aktive StadtUndOrtsteilzentren/Praxis/
Massnahmen/Schierling/Schierling__inhalt.html am 25. Juni 2012

1

Abbildung 50 - Ganshénger Brunnen

am Rathausplatz

2
Abbildung 51 - Schloss Schierling
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6.6 Fazit

Die Ergebnisse der Betrachtung der funktionalen Strukturen des Marktes Schierling
und des Untersuchungsgebietes Ortskern Schierling lassen sich in folgenden Punk-
ten zusammenfassen:

Gesamtdrtliche Betrachtung

Das Tal der Grol3en Laber pragt maf3geblich den Landschaftsraum des Gemein-
degebietes. Auf das Tal der Grol3en Laber filhren mehrere kleinere Seitentéler,
meist in Nord-Sid- bzw. in Std-Nordrichtung (z.B. Allersdorfer Bach) zu und er-
geben eine reizvolle landschaftliche Gliederung.

Der Markt Schierling ist Gber die B15 neu und die StaatsstralRe St 2144 nach
Westen zur A 93 (Regensburg - Autobahndreieck Holledau) an das Autobahnnetz
der Bundesrepublik Deutschland angeschlossen. Darlber hinaus durchquert die
B15 alt das Gemeindegebiet zwischen Regensburg und Landshut als Nord-Sid-
Achse das Gemeindegebiet. In Eggmihl besteht Bahnanschluss.

Die Orts- bzw. Gemeindeteile des Marktes Schierling lassen sich grob in die 6st-
lich (Bereich der B15 alt), westlich (Bereich der B15 neu) und nordlich gelegenen
Orts- und Gemeindeteile gliedern.

Im 6stlichen Bereich haben sich vor allem Eggmiihl und Unterdeggenbach auf-
grund gunstiger verkehrlicher Bedingungen zu Siedlungsschwerpunkten neben
dem Hauptort Schierling herausgebildet. Im Ubrigen ist in allen Gemeindeteilen
im oOstlichen Bereich noch die landwirtschaftliche Funktion spurbar, wenngleich
sie insbesondere in Eggmuhl und Unterdeggenbach bereits zuriickgedréangt ist.
Teilweise fehlen in den Gemeindeteilen attraktive Mittelpunkte. In Eggmhl gibt es
bereits ein ,gebautes Zentrum“ beim Bahnhaltepunkt, das allerdings funktionale
Defizite aufweist und teilweise leer stehende Raume hat. In Unterdeggenbach
fehlt um die Kirche und den alten Friedhof ein zentraler Bereich (z.B. Dorfplatz).
Buchhausen ist stark von der B 15 alt gepragt (Durchfahrt).

Im westlichen Bereich weisen die Gemeindeteile landliche Strukturen sowie intak-
te Ortsbilder auf. Mit der Inbetriebnahme der B 15neu erhalten die Ortsteile veran-
derte Rahmenbedingungen der Erschlielfung. Dabei wird zu priifen sein, wie ein
moglicherweise zunehmender Siedlungsdruck mit der Bewahrung der dorflichen
Struktur vereinbart werden kann.

Auch fur den 6stlichen Teil des Gemeindegebietes wird voraussichtlich kiinftig
eher wenig von Veranderungen ausgegangen. Unterlaichling und Oberlaichling
bilden allerdings bereits einen Be-reich mit siedlungsstrukturellem Gewicht, dem
die B 15neu weitere Nachfrage bringen kann.

Innerortliche Betrachtung (vorbereitende Untersuchungen)

Fur das Untersuchungsgebiet ,Ortskern Schierling” ergab die Betrachtung der
funktionalen Struktur zunachst teilweise erhebliche Defizite bei den 6ffentlichen
Grin- und Freiflachen im Bereich der Ortsmitte. Die bebauten Bereiche weisen so
gut wie keine offentlichen Freiflachen wie z.B. einen Anger oder eine Dorfwiese
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auf. Umso wichtiger wird fur die weitere Entwicklung die Betrachtung der zwei
grof3en vorhandenen natur- und freirdumlichen Potenziale: der Talraum der Gro-
Ren Laber sowie der Bereich des Allersdorfer Baches.

Ein groRer Teil der im Untersuchungsgebiet ,Ortskern Schierling“ befindlichen so-
zialen Infrastruktur dient den Kindern und Jugendlichen. Dartber hinaus befinden
sich im Untersuchungsgebiet drei kirchliche Einrichtungen - die katholische Kir-
che und das katholische Pfarramt St. Peter und Paul sowie das Benefizium St.
Nikola, sowie noch das Rathaus, die Feuerwehr, die Gemeindeblicherei sowie
die Mehrzweckhalle. Dariliber hinaus entstanden in der Ortsmitte Einrichtungen
fur Betreutes Wohnen.

Waéhrend ein groRer Teil der Stral3en im Untersuchungsgebiet in einem guten bis
sehr guten Zustand sind, gibt es dariliber hinaus einige Straf3en in einem befriedi-
genden bzw. schlechten Zustand (z.B. Alte Grabenstral3e, Am Schererbach).

Die Busanbindung des Untersuchungsgebietes ,Ortskern Schierling” wird Uber
die zwei Haltestellen ,Rathaus” und ,Leierndorfer Stral3e" gewahrleistet.

95



96



7. Der Markt Schierling und das Untersuchungsgebiet
Ortskern Schierling und seine Starken und Schwéchen

Die nachfolgend aufgezeigten Starken und Schwachen des Marktes Schierling resul-
tieren aus den zuvor aufgezeigten Analysepunkten sowie erganzender Begutachtun-
gen und Bewertungen. Die Aufstellung spiegelt keine Prioritaten wider. Diese werden
erst mittels der Projekte bzw. Mal3nahmen getroffen.

Méngel / Defizite Starken / Potentiale

Verkehr

teilweise zu hohe Ge-
schwindigkeiten auf den
Durchgangsstral3en

Vermeidung von Dauer-
parkern

Herausnahme des uber-
geordneten Verkehrs
durch B 15neu und Sid-
umgehung

ausreichend Parkplatze
im Ortskern

Stral3en, Wege

z.B.

Alte Grabenstralie

Am Schererbach
Carl-Perzel-StralRe
Hauptstral3e stdlich Kreu-
zung / Jakob-Brand-Stra-
Be und westlich Zum Gu-
ten Hof

Prangstral3e

Hauptstral3e (Abschnitt
zw. Zum Guten Hof und
Kreuzung / Jakob-Brand-
Stral3e)

Rathausplatz

Griin- und Freiflachen

Zu wenig nutzbare Nah-
erholungsmaoglichkeiten
im Bereich Ortskern Markt
Schierling

Gefahr durch Hochwasser

Talraum Grof3e Laber
Talraum Allersdorfer Bach

Private Gebaude

z.B.

Alte GrabenstralRe / Am
Schererbach
Prangstral3e

Brauerei (nordl. Teil)
Loiblstral3e / Kreuzstral3e

Hauptstral3e
Rathausplatz

Private Freiflachen / Hofe

z.B.

Alte Grabenstra3e / Am
Schererbach
Prangstral3e

Brauerei (nérdl. Teil)
LoiblstralRe / KreuzstralRe

Hauptstral3e
Rathausplatz

Wohnnutzung

Modernisierungsbedarf
bei Wohnraum im Orts-
kern, Gefahr des Verlus-
tes an Wohnfunktion

Intensive Wohnnutzung in
der Ortsmitte

Gute Wohnlagen
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Karte 29 - Starken und Potenziale

Markt Schierling
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

MaRstab

[ I ]
0 250 m 500 m

—— Untersuchungsgebietsgrenze

Grundlage: Katasterplan
Markt Schierling

Darstellung: DIS

Stand: Juli 2010

i

]

Bestand

Griin- und Freiflachen
Flachen fur Landwirtschaft
Dauergriinland
Griinflachen

Waldflachen

Bauflachen
bebaute Quartiere
noch nicht bebaute Quartiere

Gewasser
flieRende und stehende Gewasser

Gebaude
Gebaude im AulRenbereich

Starken und Potenziale

GroR3e Laber / Talraum mit hoher
Ausstrahlung

Fluss als naturraumliches Potenzial

Ortskern mit pragenden Einzel-
gebauden

Gut versorgter Ortskern

Gute Wohnlagen

Herausnahme des libergeordneten
Verkehrs durch B 15 neu und
Siidspange

ausreichend Parkplatze im Ortskern
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Karte 30 - Schwachen und Defizite Bestand Schwachen und Defizite
Markt Schierling Grin- und Freiflachen fehlende Freiflachen fur
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren Flachen fir Landwirtschaft Naherholung und Freizeit
Dauergriinland
MaRstab [ Grinflachen Ml keine durchgéngige Qualitat bei
0 . y Bl waldflachen Bebauung (z.B. Probleme beim Bau-
0 250 m 500 m zustand / Gestaltung Fassaden)
Bauflachen
—— Untersuchungsgebietsgrenze bebaute Quartiere M\ Gefahr durch Hochwasser
“~“ noch nicht bebaute Quartiere
[ Modernisierungsbedarf bei Wohn-

Grundlage: Katasterplan Gewasser raum im Ortskern, Gefahr des Ver-

Markt Schierling I flieBende und stehende Gewésser lustes an Wohnfunktion
Darstellung: DIS Gebaude ® ® teilweise zu hohe Geschwindigkeiten

[] Gebaude im AuRenbereich auf den HauptstraRen

Stand: Juli 2010

E Vermeidung von Dauerparkern
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Méngel / Defizite Starken / Potentiale

Wohnumfeld

keine durchgangige Qual-
titat bei Bebauung (z.B.
Probleme beim Bauzu-
stand / Gestaltung der
Fassaden)

Neue Mitte bereits positiv

Einzelhandelsentwicklung

weitgehend disperser Ein-
zelhandelsbesatz entlang
der Hauptverkehrsstraf3en

im Ortskern weitgehend
nur discountorientierte
Nahversorgung vorhan-
den

unbefriedigende Situa-
tion des innerdrtlichen
Lebensmittelmarktes
(Investitionsbedarf)

teilweise Konkurrenz zwi-
schen peripheren Lagen
und Ortskern

fehlende Nahversorgung
in den Ortsteilen

begrenzte Flachenpoten-
ziale und Erweiterungs-
moglichkeiten im Ortskern

ungeklarte Nachfolge
einiger Betriebe

ungewisse Zukunft des
Lebensmittelmarktes im
Ortskern

geringe Kaufkraftbindung
im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel

geringe Kaufkraftbindung
im Schuheinzelhandel

Gefahr der Neuauswei-
sung von Einzelhandels-
flachen im Bereich der
B 15neu

guter Dienstleistungs-
besatz mit einem hohen
Anteil gehobener Dienst-
leistungen

solide Verkaufsflachen-
ausstattung pro Kopf

gute Verkaufsflachenaus-
stattung im kurzfristigen
Bedarfsbereich

Uberdurchschnittliche Ver-
kaufsflachenausstattung
im mittelfristigen Bedarfs-
bereich (Bekleidung)

attraktive Leitbetriebe vor
Ort vorhanden (Mittel-
stand und Uberregionale
Filialisten)

vorhandene Nahversor-
gungsfunktion im Ortskern

insgesamt gute Wettbe-
werbslage der Unterneh-
men

gute Erreichbarkeit der
Geschafte

positives Image Schier-
lings

hohe Kaufkraftbindung im
Bereich Oberbekleidung

Dialogprozess im Pro-
gramm Aktive Zentren
kann Investitionen in den
Ortskern férdern
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Méngel / Defizite Starken / Potentiale

Einzelhandelsentwicklung

Verdrangungswettbewerb
durch evtl. Neuansiedlung
eines Lebensmittelmark-
tes

Bevolkerungsentwicklung

Negative Bevolkerungs-
entwicklung

Bevolkerungsstruktur

Ruckgang bei den Kin-
dern und Jugendlichen

Zuwachs bei den Uber 65-
jahrigen

Bevolkerungsprognose

negative Prognose bis
zum Jahr 2028

Allgemeine Infrastruktur
Verwaltung

Rathaus in der Ortsmitte
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8. Erforderlichkeit Stadtebaulicher Sanierungsmalinahmen

Am 19. November 2004 wurde die Sanierungssatzung gem. 8§ 142 Abs. 3 BauGB fur
das Sanierungsgebiet ,Noérdlich der GroRen Laber — Ortskern Schierling” mit ortli-
cher Bekanntmachung rechtskréftig. Die Sanierungsmaf3nahme wird im vereinfach-
ten Verfahren durchgefihrt. Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB ist ausgeschlossen. Die Vorschriften des
§ 144 BauGB uber genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange finden
keine Anwendung. Die Darstellung auf Seite 90 zeigt die Begrenzung des bestehen-
den Sanierungsgebietes innerhalb der Ortsmitte auf. Ebenso zeigt die Darstellung
die Umgrenzung des Gebietes der gegenstandlichen vorbereitenden Untersuchun-
gen gem. § 141 BauGB. Das Untersuchungsgebiet beinhaltet zunéchst das bereits
formlich festgelegte Sanierungsgebiet, geht aber gegeniiber diesem insbesondere
in nordlicher, westlicher und sidlicher Richtung deutlich hinaus. Bei der Frage der
Erforderlichkeit stadtebaulicher Sanierungsmafinahmen geht es zunachst um die Er-
flllung der Voraussetzungen gem. 8 136 BauGB. Demgemal dienen stadtebauliche
Sanierungsmanahmen der Behebung stadtebaulicher Missstande, wie sie im § 136
BauGB aufgezahlt werden. Stadtebauliche Missstande liegen demgemaf vor, wenn

e das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Be-
schaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Men-
schen nicht entspricht,

e das Gebiet in der Erfillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach
seiner Lage und Funktion obliegen (vgl. § 136 Abs. 2 BauGB).

Um Erkenntnisse Uber die Verhaltnisse im Gebiet sowie Uiber die Erforderlichkeit stad-
tebaulicher Sanierungsmafinahmen zu erhalten, sind gem. § 141 BauGB sogenannte
vorbereitende Untersuchungen durch die Gemeinde einzuleiten. Der Markt Schierling
hat fur den Ortskern Schierling mit Beschluss vom 24. November 2009 vorbereitende
Untersuchungen gem. 8§ 141 BauGB beschlossen. Im vorliegenden Fall war insbe-
sondere zu untersuchen, in welchen Bereichen, Gber das bereits formlich festgelegte
Sanierungsgebiet ,Nordlich der Gro3en Laber — Ortskern Schierling” hinaus, stad-
tebauliche Missstande vorliegen, welche eine Erweiterung des Sanierungsgebietes
zur Gewahrleistung der Durchfuihrung stadtebaulicher Sanierungsmafinahmen erfor-
dern.

Dabei sind folgende Teilbereiche zu unterscheiden, womit mit dem bestehenden Sa-
nierungsgebiet ,Nordlich der GroRen Laber — Ortskern Schierling” begonnen werden
soll.

Sanierungsgebiet ,Nordlich der Gro3en Laber — Ortskern Schierling

Der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes ,Noérdlich der GroRen Laber —
Ortskern Schierling®, rechts-verbindlich mit 6rtlicher Bekanntmachung am 19.11.2004,
gingen vorbereitende Untersuchungen gemaf § 141 BauGB voraus (Verfasser: Dipl.-
Ing, Univ. Manfred Machalitzky, Dipl.-Ing. (FH) Gisela Braunling, Dipl.-Ing. (FH) Bern-
hard Bartsch). Das entsprechende Untersuchungsgebiet umfasste eine Flache von
16 ha, im Bereich der noérdlichen historischen Ortsmitte von Schierling, um die kath.
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Karte 31 - Bestehendes Sanierungsgebiet
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Karte 32 - Vorschlag Erweiterung des
Sanierungsgebietes
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Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

MaRstab

[ I ]
0 250 m 500 m

Untersuchungsgebietsgrenze

Grundlage: Katasterplan
Markt Schierling

Darstellung: DI1S

Stand: November 2010

i

]

Bestand

Grin- und Freiflachen
Flachen fir Landwirtschaft
Dauergriinland
Griinflachen

Waldflachen

Bauflachen
bebaute Quartiere
noch nicht bebaute Quartiere

Gewasser
flieRende und stehende Gewasser

Gebaude
Gebéaude im AuRenbereich

3

S

WA
-

Z
Z 5
7
= z
Z
.
Z Z
|

Erweiterung des Sanierungsgebietes

Begrenzung des bestehenden
Sanierungsgebietes

Vorschlag Erweiterung des
Sanierungsgebietes

Brachen, Leerstande,
mindergenutzte Flachen (baulich)

zu entwickelende Flachen
Freiraum / Grin

Mangel Gebaude und Wohnumfeld

Uberalterung

105



Pfarrkirche. Das Gebiet sidlich der GroRen Laber um die Benefiziumskirche St. Ni-
kola war bereits im Verfahren der Dorferneuerung und wurde bereits in den Jahren
1993 bis 1999 im Zuge einer Ortsentwicklungsplanung, die damals auch den nérdlich
der GroRRen Laber befindlichen Ortskern mit einschloss, untersucht. Erst im Zuge der
Aufnahme des Marktes Schierling in die Stadtebauférderung kam es zu der Trennung:
Stadtebauférderung im nordlichen Ortskern um die kath. Pfarrkirche, Dorferneuerung
im sudlichen Ortskern um die Benefiziumskirche St. Nikola.*® Soweit es raumliche
Uberlagerungen gab, nahmen die vorbereitenden Untersuchungen Riicksicht auf das
vorangegangene Ortsentwicklungskonzept.** Im Stden war die Grol3e Laber, welche
noch innerhalb des Untersuchungsgebietes lag, zugleich die Begrenzung des Unter-
suchungsgebietes (im Ubrigen entsprach das damalige Untersuchungsgebiet weitge-
hend dem spateren Sanierungsgebiet).

Aus den umfassend erfassten und dokumentierten Mangeln folgten entsprechende
Empfehlungen fir Sanierungsziele und MaRnahmen. Neben baulichen Einzelmali3-
nahmen, MaRhahmen der Ortshildreparatur/Funktionsreparatur sowie einem quar-
tierumfassenden Sanierungsbedarf umfassten die Themenstellungen auch Entwick-
lungsmal3nahmen, eine Verkehrsneuordnung und griinordnerische Mal3hahmen.*2 Zu
den wichtigsten bereits realisierten Projekten gehort die Neugestaltung des 6ffentli-
chen Raumes im Bereich HauptstralBe (St 2144) / Rathausplatz. Auch zahlreiche Ein-
zelgebaude konnten zwischenzeitlich saniert werden. Andere festgestellte Defizite,
z.B. der baulich mangelhafte Zustand der alten Dorfmtihle, oder auch der mangelhaf-
te Zustand einiger alter Gassen (z.B. Am Schererbach) sind noch unverandert, um
einige Beispiele fir noch bestehenden Sanierungsbedarf zu nennen. Auch die festge-
stellten Entwicklungsaufgaben im Zentrum (z.B. ehemalige Gartnereiflache) konnten
noch nicht umgesetzt werden.

Fir das Gebiet stdlich der Grol3en Laber war das Verfahren der Dorferneuerung, das
bereits 1994 auf der Grundlage des Ortsentwicklungsplanes begonnen hat, zwar um
2010 weitgehend abgeschlossen und es konnten in dessen Zuge ebenfalls eine Rei-
he von deutlichen Verbesserungen erreicht werden (z.B. Aufwertung des Bereiches
Am Anger / Hauptstral3e), jedoch weist auch der siidlich der Grof3en Laber befindliche
Bereich noch Sanierungsbedarf aus. Dies betrifft bauliche Mangel an verschiedenen
Gebauden, Mangel im o6ffentlichen Raum (insbesondere Ortseinfahrt der St 2144)
sowie Mangel bei besonders ortsbhildpragenden Bereichen (z.B. Schloss).

Als der Markt Schierling im Jahr 2009 einen weiteren Entwicklungsprozess initiierte,
um im Rahmen des Bund-Lander-Stadtebauférderungsprogramms ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren” in besonderer Weise zur Starkung der Ortsmitte von Schierling bei-
zutragen, waren somit die stadtebaulichen SanierungsmalRnahmen im bestehenden
Sanierungsgebiet ,Nordlich der GroR3en Laber — Ortskern Schierling“ noch nicht abge-
schlossen und im Bereich des Dorferneuerungsgebietes und dartiber hinaus sudlich
der GroR3en Laber bestand ebenfalls noch stadtebaulicher Handlungsbedarf.

Dies fiihrte dazu, zwei Aspekte zusammenzufiihren: eine Betrachtung des Einzelhan-
dels und der zentralen Funktionen in der Ortsmitte erforderte eine zusammenhéangen-

40 Vgl. Marktsanierung Schierling, Vorbereitende Untersuchungen im Rahmen der Stadtebauférderung
2000, Verfasser Dipl.-Ing, Univ. Manfred Machalitzky, Dipl.-Ing. (FH) Gisela Braunling, Dipl.-Ing. (FH)
Bernhard Bartsch); Seite 2 f. .

41

42 Vgl. Marktsanierung Schierling, Vorbereitende Untersuchungen im Rahmen der Stadtebauférderung
2000, Verfasser Dipl.-Ing, Univ. Manfred Machalitzky, Dipl.-Ing. (FH) Gisela Braunling, Dipl.-Ing. (FH)
Bernhard Bartsch); Seite 40 f.
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de Betrachtung der beiden historisch gewachsenen Ortskerne; die Lésung der noch
offenen stadtebaulichen Probleme erforderte ebenfalls ein ganzheitliche Betrachtung,
bei der erstmals die Talaue der Grol3en Laber als zentrales Element der gesamten
Mitte starker in den Blickpunkt riicken sollte.

Der Markt Schierling veranlasste deshalb auch in einem erweiterten Untersuchungs-
gebiet vorbereitende Untersuchungen. Zu den erweiterten Umgriff zahlten auch die
Bereiche ndrdlich und 6stlich des bestehenden Sanierungsgebietes ,Nordlich der
Grol3en Laber — Ortskern Schierling”. Die bereits an anderer Stelle ausfuhrlich darge-
stellten Ergebnisse sollen nachfolgend stichpunktartig zusammengefasst werden.

Sudlicher Teilbereich des Untersuchungsgebietes
(etwa zwischen GroRRe Laber und Eggmuhler Stral3e / KreuzstralRe)
Hier sind als stadtebauliche Missstande z.B. folgende Punkte festzuhalten:

e Haufung von Mangeln an Gebauden in Teilbereichen

e Haufung von Mangeln im Wohnumfeld in Teilbereichen

e Mangel im 6ffentlichen Raum / StraRenraum: z.B. HauptstralRe / Eggmuihler Str.
e Problematische Entwicklung der Bevélkerungsstruktur

» Defizit im 6ffentlichen Grin- und Freiraum (GroRRe Laber, Allersdorfer Bach)

Norddostlicher Teilbereich des Untersuchungsgebietes

(etwa zwischen Placidius-Heinrich-Ring und Hundsmarkt sowie bis zur StralRe Zum
Guten Hof nach Westen und bis zum Bereich Theresia-Gerhardinger-Strale im Os-
ten)

Hier sind als stadtebauliche Missstande z.B. folgende Punkte festzuhalten:

e Haufung von Méangeln an Gebauden in Teilbereichen
e Haufung von Mangeln im Wohnumfeld in Teilbereichen
* Problematische Entwicklung der Bevdlkerungsstruktur

Westlicher Teilbereich des Untersuchungsgebietes
(etwa zwischen Stral3e Zum Guten Hof bis Kreisverkehr / Markstein)
Hier sind als stadtebauliche Missstande z.B. folgende Punkte festzuhalten:

e Haufung von Mangeln an Gebauden in Teilbereichen

e Haufung von Mangeln im Wohnumfeld in Teilbereichen

e Mangel im 6ffentlichen Raum / StraRenraum: insb. Leierndorfer / Hauptstral3e
e Defizite im offentlichen Grin- und Freiraum (GroR3e Laber, Allersdorfer Bach)

Aus den analysierten Defiziten und Schwachen bzw. Mangeln sowie dem daraus
folgenden stadtebaulichen Sanierungs- und Handlungsbedarf ergeben sich zum ei-
nen Vorschlage zur Erweiterung des bestehenden Sanierungsgebietes sowie zum
anderen zur Festlegung neuer Sanierungsgebiete. Wie in Karte 31 (Seite 91) dar-
gestellt, wird vorgeschlagen, das noérdlich der GrofRen Laber gelegene bestehende
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Sanierungsgebiet nach Nordosten sowie nach Westen zu erweitern und sidlich der
Grol3en Laber zwei neue Sanierungsgebiete vorzusehen: ein neues Sanierungsge-
biet im Bereich des Schlosses sowie ein neues Sanierungsgebiet im Bereich um die
Kirche St. Nikola.

Erweiterung des bestehenden Sanierungsgebietes ,Nordlich der Grof3en Laber
— Ortskern Schierling”

Die empfohlene Erweiterung des Sanierungsgebietes nach Nordosten soll den fest-
gestellten Mangeln im Bereich der Gebaude und des Wohnumfeldes ebenso Rech-
nung tragen, wie auch den Fragen der kiinftigen Entwicklung des Wohnens und der
Nahversorgung im Alter. Die altersmafRige Mischung soll verbessert werden, z.B.
durch attraktive Angebote fiir junge Familien, einschlie3lich MaBnahmen zur Auf-
wertung des Wohnumfeldes. Hinsichtlich des westlichen Teilbereiches des Untersu-
chungsgebietes wird die Begrenzung in Hohe Flurweg / Obere Au als ausreichend
fur die Erweiterung des Sanierungsgebietes angesehen. Einbezogen werden damit
die festgestellten Mangel an Gebauden und im Wohnumfeld ebenso wie die zu 16-
sende Aufgabe der Entwicklung des Griin- und Landschaftsraumes der Grol3e La-
ber. Im Sinne der vorgeschlagenen Erweiterung der bestehenden Sanierungssatzung
wird vorgeschlagen auch das Sanierungsverfahren entsprechend beizubehalten. Die
Durchfiihrung der Sanierung im vorgeschlagenen erweiterten Sanierungsgebiet kann
ebenfalls im sogenannten vereinfachten Verfahren, d.h. unter Ausschluss der beson-
deren sanierungsrechtlichen Vorschriften gem. § 152 bis 156 a BauGB erfolgen, da
auch im erweiterten Sanierungsgebiet nicht mit Entwicklungen zu rechnen ist, welche
eine Preisprufung des Bodenverkehrs erfordern bzw. maf3gebliche sanierungsbe-
dingte Bodenwertsteigerungen hervorrufen. Ebenso kann auch im vorgeschlagenen
erweiterten Sanierungsgebiet von der Anwendung der Genehmigungspflichten gem.
§ 144 BauGB abgesehen werden. Insbesondere sind die Eigentiimer der in besonde-
rer Weise stadtebaulich bedeutsamen Grundsticke kooperationsbereit bzw. befinden
sich wichtige Grundsticksflachen im Besitz der éffentlichen Hand.

Festlegung eines neuen Sanierungsgebietes ,Bereich Schloss Schierling*

Die vorgeschlagene Festlegung des neuen Sanierungsgebietes folgt der Grenze des
studwestlichen Untersuchungsgebietes gem. § 141 BauGB. Dabei sind insbesondere
die funktionalen und baulichen Schwéachen und die zu leistenden Sanierungsaufgaben
im Bereich des Schlosses sowie die zu entwickelnden Freiflachen in den Bereichen
um die GrolRe Laber und den Allersdorfer Bach, einbezogen. Die férmliche Festlegung
des neuen Sanierungsgebietes wird, wie auch das Sanierungsgebiet ,Nordlich der
Grol3en Laber — Ortskern Schierling” im vereinfachten Verfahren vorgeschlagen (vgl.
auch Kapitel 12. Empfehlungen zum weiteren Verfahren).

Festlegung eines neuen Sanierungsgebietes , Stdlicher Ortskern Schierling®

Der sudlich der GroRen Laber gelegene Ortskern von Schierling war von 1994 bis
2010 Gebiet der Dorferneuerung. In diesem Verfahren konnten zahlreiche Verbesse-
rungen realisiert werden, z.B. auch der ,Piendl-Platz". Ungeachtet der grof3en Erfolge
der Dorferneuerung zeigten sich bei der stadtebaulichen Analyse teilweise erhebliche
Schwéachen und Defizite beim Zustand der Gebaude und des Wohnumfeldes, z.B.
zwischen LoiblstraBe und KreuzstralRe, sowie eine auffallige Uberalterung. Zum wei-
teren Verfahren wird deshalb vorgeschlagen, den Bereich des sudlichen Ortskerns
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von Schierling ebenfalls als Sanierungsgebiet mit dem Ziel férmlich festzulegen, ins-
besondere eine Aufwertung der Gebaudestruktur und des Wohnumfeldes zu verfol-
gen sowie die Wohnfunktion zu starken, einschlie3lich Sicherung der Nahversorgung
(vgl. auch Kapitel 12. Empfehlungen zum weiteren Verfahren). In diesem Zusammen-
hang sollte auch geklart werden, welche Anforderungen hinsichtlich einer kiinftigen
Foérderung von EinzelmafRnahmen aus dem Stadtebauférderungsprogramm zu stellen
bzw. zu erfiillen sind.

An dieser Stelle sei auf folgend Abschnitte mit weitergehenden Ausfiihrungen hinge-
wiesen:

9.2 Stadtebauliche Sanierung der Ortsmitte von Schierling

10. Die Projekte fur den Markt Schierling und das Untersuchungsgebiet ,Ortskern
Schierling*

12. Empfehlungen zum weiteren Verfahren
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9. Ausblick Handlungsfelder und Ziele der stadtebaulichen
Sanierung

9.1 Gesamtortliche Ziele und Handlungsfelder

Aus den analysierten Starken und Schwachen, Rahmenbedingungen sowie Potenzia-
len werden aus stadtebaulicher Sicht entsprechende Ziele und entsprechende Hand-
lungsfelder fir die gesamtértliche Entwicklung vorgeschlagen. Nachfolgend werden
die vorgeschlagenen Zielsetzungen und Handlungsfelder erlautert und kurz begrin-
det.

Stellt man die positiven Entwicklungsmerkmale mit den eher schwachen Punkten in
einer Grafik dar, lassen sich die Potenziale Lage / Anbindung, Landschatft, Infrastruk-
tur, Engagement / Stadtmarketing und Bau- / Geschichte als Anséatze fir einen posi-
tiven Kreislauf darstellen. Dieser mégliche positive Kreislauf kann gegenwartig nicht
in Gang gebracht werden, weil aufgrund gegebener Schwéachen eine gegenlaufige
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Abbildung 53 - Kinftige Entwicklun-
gen

Wirkung besteht. Hierzu gehoéren z.B. die noch fehlende Attraktivitdt der Ortsmitte
von Schierling, die noch fehlende Ausrichtung des Wohnstandortes auf Jung und Alt,
sowie die gegenwartig zu geringen gewerblichen Entwicklungsmdéglichkeiten.

Das Oberziel besteht deshalb aus stadtebaulicher Sicht in der Schaffung geeig-
neter stadtebaulicher Strukturen, welche, aufbauend auf dem baugeschichtli-
chen Erbe und den bereits geschaffenen baulichen und infrastrukturellen Ein-
richtungen, der zu erwartenden kiinftigen demographischen, wirtschaftlichen,
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wicklungskonzeptes heraus werden folgende Ziele hinsichtlich der Entwicklung zum
Mehrgenerationenort vorgeschlagen:

Aufwertung der Ortsmitte von Schierling
Weiterentwicklung der stadtebaulichen Identitat
Entwicklung zukunftsfahiger verkehrlicher Strukturen
Sicherung der Versorgung

Entwicklung des Wohnens fir Jung und Alt

Das daraus folgende Handlungsfeld ,Mehrgenerationenort* beinhaltet daraus abge-
leitet z.B. folgende Punkte

Aufwertung der Ortsmitte von Schierling als gemeinsam nutzbarer zentraler Be-
reich fur alle Generationen, z.B. mit Einrichtungen der Versorgung, der Schaffung
eines adaquaten o6ffentlichen Raumes, mit Angeboten fur Freizeit und Treffpunk-
ten sowie mit gemeinschatftlich nutzbarer Infrastruktur (z.B. Haus der Begegnung)
und Einbeziehung und Weiterentwicklung bestehender Einrichtungen der Verwal-
tung, Betreuung, Bildung und Schule.

Weiterentwicklung der stadtebaulichen Identitat insbesondere durch verstarkte
Herausstellung der baugeschichtlichen Zeugnisse im Ort. Insbesondere die histo-
rischen Gebaude (z.B. Schloss, Dorfmuhle, altes Schulhaus, Brauerei) sowie die
historischen Wege und Platze (z.B. aus aktiver Zeit der Jesuiten) sollen entwickelt
werden und beitragen, die stadtebauliche ldentitat zu festigen.

In engem Zusammenhang mit der siedlungsstrukturellen Entwicklung steht die
Weiterentwicklung der verkehrlichen Struktur. Ausgehend von den aktuellen
Handlungserfordernissen zur Minderung der Belastung der Ortsmitte durch den
Durchgangsverkehr geht es kinftig vor allem um die Frage der Gewéahrleistung
ausreichender und geeigneter Mobilitat fir eine im demographischen Wandel be-
findliche Gesellschaft.

Sicherung der Versorgung durch gezieltes Engagement zur Verstetigung von Ein-
richtungen der Nahversorgung im Bereich der Ortsmitte.

Zum Ziel der Entwicklung des Wohnens fir Jung und Alt gehéren kinftig attraktive
Angebote z.B. sowohl fur barrierefreies Wohnen im Alter sowie fiir junges Woh-
nen. Von ausschlaggebender Bedeutung ist dabei, nicht nur den engeren Wohn-
raum im Auge zu behalten, sondern auch die zugehdérige Infrastruktur mit zu ent-
wickeln. Hierzu gehoren z.B. fir junge Familien jugendgeeignete Freiraume, far
Senioren entsprechende Treffpunkte sowie fur alle Altersgruppen entsprechende
Angebote fir Kommunikation, Bildung, Freizeit und Erholung.

Die Entwicklung zum ,Mehrgenerationenort* schlief3t die Schaffung von gréit-
moglicher Barrierefreiheit ein. Diese umfasst den barrierefreien Zugang zu allen
offentlichen Gebauden und Raumen sowie in der Konsequenz auch die Barriere-
freiheit in den sonstigen Bereichen (z.B. auch barrierefreie Wohnmaéglichkeiten).
Da die Schaffung von Barrierefreiheit in der Praxis vielfach mit hohen Kosten
verbunden ist, benétigt dieses Ziel einen mittel- bis langerfristigen Zeithorizont.
Fur die Entwicklung zum ,Mehrgenerationenort” ist, gerade vor dem Hintergrund
der im Zuge des demographischen Wandels alter werdenden Bevolkerung, auch
die Sicherung der medizinischen Versorgung von groRer Bedeutung. Wie bereits
dargelegt, sollen attraktive Anreize geschaffen werden, dass sich mittel- bis lan-
gerfristig z.B. junge Arzte im Markt Schierling niederlassen, um die Nachfolge der
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heute praktizierenden Arzte insbesondere hinsichtlich der grundlegenden medizi-
nische Versorgung im Bereich der Allgemeinmedizin zu gewahrleisten.

Entwicklung zum ,, Wirtschaftsort®

Die wirtschaftliche Entwicklung sollte neben der Erreichbarkeit der umliegenden Zen-
tren und Arbeits- und Bildungsstéatten auch die Voraussetzungen fiir eigene drtliche
bzw. wohnortnahe Strukturen schaffen. Die Voraussetzungen dafur erscheinen po-
sitiv. Dies betrifft z.B. die lokale Versorgung, lokal tatige Dienstleister und Betriebe.
Einen besonderen Stellenwert haben bei dieser Betrachtung die bereits in Schierling
ansassigen Betriebe. Als Beispiel sei hier die Brauerei herausgestellt. Derzeit stehen
grof3e Teil des Areals in der Ortsmitte leer. Diese Raume sollte fir neue gewerbliche
Nutzungen aktiviert werden. Voraussetzung fur die Entwicklung insbesondere der lo-
kalen Okonomie ist die Bereitstellung von Raumen und Flachen.

Aus dem Prozess zur Erarbeitung des gesamtortlichen Entwicklungskonzeptes he-
raus werden folgende Ziele hinsichtlich der Entwicklung zum Wirtschaftsort vorge-
schlagen:

Innovative gewerbliche Entwicklung
Anreize schaffen fur Betriebe vor Ort
Sicherung der Versorgung

Das Handlungsfeld ,Wirtschaftsort* beinhaltet daraus abgeleitet z.B. folgende Punk-
te

e Eine innovative gewerbliche Entwicklung bietet insbesondere fir jingere Men-
schen Anreize und Chancen zum Einstieg in das Berufsleben. Aufbauend auf den
traditionellen Branchen, hier sollen insbesondere das Handwerk und der Handel
Erwahnung finden, sollen die Rahmenbedingungen geschaffen werden z.B. fir
zukunftsorientierte Dienstleistungsbetriebe. Dabei kann und soll auch die Kon-
version des ehem. Munitionshauptdepots (MUNA) und ehemaligen Bundeswehr-
standortes Schierling einen wichtigen Beitrag leisten.

« Die Mdglichkeiten, fuir Betriebe vor Ort Anreize zu schaffen, sind vielféltig, sollten
klinftig aber systematisch koordiniert werden, um Synergieeffekte zu erméglichen.
Vorstellbar ist die Unterstitzung bei der Suche nach geeigneten Immobilien, ent-
sprechenden Netzwerken und Kontakten.

Entwicklung zum ,,Umweltort*

Das Ziel zur Verbesserung der Umweltbedingungen gehért zu den zentralen bzw.
umfassenden Zielstellungen. Es verbindet die Bereiche Wohnen und Arbeiten sowie
Freizeit und Erholung. Dartber hinaus verbinden sich mit einem umweltbewussten
Ort Assoziationen mit gesunden Lebensbedingungen und einer méglichst autarken
Energieversorgung. Allesamt wesentliche Faktoren fuir Nachhaltigkeit und eines Ima-
ges als Ort mit Zukunft. Als Einzelziele werden vorgeschlagen:

e Autarke und umweltfreundliche Energieversorgung
* Energieleitplanung als Grundlage fiir nachhaltige Bauleitplanung
e Umweltbewusste Entwicklung der Freizeit- und Naherholungsmaéglichkeiten
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Daraus leiten sich fur das Handlungsfeld ,Umweltort” z.B. folgende Aspekte ab:

Angesichts der absehbaren Engpésse auf dem konventionellen Energiemarkt
steht die Ausrichtung auf eine méglichst autarke und umweltfreundliche Energie-
versorgung an erster Stelle des Handlungsfeldes. Grundlage hierfir kénnte ein
Fachkonzept zur autarken und umweltfreundlichen Energieversorgung sein, das
die bestehenden Ressourcen und Potenziale aufnimmt und technische, organisa-
torische und wirtschaftliche Vorschlage unterbreitet.

Eine systematische Energieleitplanung ist als Grundlage fiir die Bauleitplanung
unerlasslich, soll diese nachhaltig sein. Eine Verzahnung von Energieleitplanung
und dem Fachkonzept fur eine autarke und umweltfreundliche Energieversorgung
versteht sich von selbst.

Hinter dem Ziel einer umweltbewussten Entwicklung der Freizeit- und Naherho-
lungsmdoglichkeiten stehen zwei grundlegende Elemente; einmal die 6kologische
und umweltorientierte Ausrichtung der Anlage und Gestaltung von Freizeit- und
Naherholungsmdglichkeiten. Dies kann z.B. in Form einer Symbiose von Land-
schaftsgestaltung und Hochwasserschutz geschehen (Beispiel Talraum Grol3e
Laber). Zum zweiten geht es um nicht weniger als die Realisierung gesunder
Lebensbedingungen fir Jung und Alt.

Entwicklung zum ,Kommunikationsort*®

Die vergangenen Jahre haben eindrucksvoll vor Augen gefiihrt, welche Bedeutung
die Kommunikation bzw. die entsprechende Informationstechnologie fiir unser Leben
gewonnen hat. Diese Entwicklung wird sich aller Voraussicht nach fortsetzen. Fur
einen Standort ,mit Zukunft* ist es deshalb unerlasslich, als ,Kommunikationsort* sei-
nen Birgern die entsprechenden Rahmenbedingungen geben zu kénnen. Ausdriick-
lich wird darauf hingewiesen dass dabei auch die persdnliche Kommunikation nicht
zu kurz kommen darf:

Ausbau der Telekommunikationsnetze
Schaffung von Zusatzangebote der Kommunikation
,0rt der kurzen Wege*

Als Handlungsfelder ergeben sich daraus:

Mit dem Ausbau der Telekommunikationsnetze werden vor Ort die Rahmenbedin-
gungen fir private Haushalte und Gewerbetreibende geschaffen, am ,Standort
Schierling® ihre Lebensgestaltung bzw. ihre Betriebskonzepte zu verwirklichen.

Mit der Schaffung von Zusatzangeboten der Kommunikation, hier ist z.B. an lo-
kale Treffs und Netzwerke gedacht, werden insbesondere fir jingere und altere
Menschen Gelegenheiten geschaffen, Barrieren oder Hemmnisse bei Zugang
zum Thema ,Kommunikation" abzubauen.

Der ,,Ort der kurzen Wege*“, z.B. durch sichere und barrierefreie Wegenetze, auch
fir Gemeindeteile, ist auch in Zukunft Voraussetzung fir Nahmobilitdt und damit
fuir gelebte Kommunikation.
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9.2 Stadtebauliche Sanierung der Ortsmitte von Schierling

Die analysierten Defizite und Schwachen in der Ortsmitte von Schierling filhren zu
Zielstellungen, welche sich mit der Verbesserung des Wohnungsbestandes, des
Wohnumfeldes, der griin- und freiraumlichen Struktur sowie der Weiterentwicklung
der Einrichtungen der Versorgung sowie der Infrastruktur befassen. Insbesondere
geht es in der Ortsmitte von Schierling um die Beseitigung von Funktionsschwachen
und die funktionale Starkung dieser Ortsmitte.

Das Oberziel orientiert sich deshalb aus stadtebaulicher Sicht auf die funktio-
nale Starkung der Ortsmitte. Dies bedeutet die Beseitigung der vorhandenen
Funktionsschwachen und die Aufwertung und Weiterentwicklung zentraler in-
nerértlicher Funktionen, insbesondere Wohnen mit Freizeit und Naherholung,
Wirtschaft mit Versorgung und Dienstleistungen sowie die innerértlich relevan-
te Infrastruktur.

Aus dem beschriebenen Oberziel lassen sich die entsprechenden Einzelziele und
Handlungsfelder ableiten, welche fur die weitere stadtebauliche Sanierung von Be-
deutung sind. Bei der nachfolgenden Einteilung wird mit Blick auf das spatere Sa-
nierungsverfahren besonderer Wert auf die Ubereinstimmung mit den Begriffen des
besonderen Stadtebaurechts gelegt. Es wird daher bei den Handlungsfeldern unter-
schieden zwischen Handlungsfeldern im Bereich der OrdnungsmalRhahmen*® sowie
Handlungsfeldern im Bereich der BaumalRnahmen*:

43 § 147 BauGB - OrdnungsmaRnahmen:
,Die Durchfiihrung der Ordnungsmaf3nahme ist Aufgabe der Gemeinde; hierzu gehéren

1. die Bodenordnung einschlielich des Erwerbs von Grundstiicken,

2. der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

3. die Freilegung von Grundstiicken

4. die Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen

5. sonstige MaRBnahmen, die notwendig sind, damit die Baumafnahmen durchgefiihrt werden kon-
nen.

Als OrdnungsmafRnahme gilt auch die Bereitstellung von Flachen und die Durchfiihrung von MaR-
nahmen zum Ausgleich im Sinne des § la Abs. 3, soweit sie gemal § 9 Abs. 1a an anderer Stelle
den Grundstuicken, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ganz oder teilweise
zugeordnet sind. Durch die Sanierung bedingte ErschlieBungsanlagen einschlief3lich Ersatzanlagen
kénnen aul3erhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebiets liegen.”

44 § 148 BauGB - BaumafRnahmen:

(1) ,Die Durchfiihrung von Baumaf3nahmen bleibt den Eigentimern Uiberlassen, soweit die zligige und
zweckmanige Durchfihrung durch sie gewahrleistet ist; der Gemeinde obliegt jedoch

1. fiir die Errichtung und Anderung der Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen zu sorgen und
2. die Durchfiihrung sonstiger BaumaR3nahmen, soweit sie selbst Eigentiimerin ist oder nicht gewahr-
leistet ist, dass diese vom einzelnen Eigentiimer ziigig und zweckmafig durchgefiihrt werden.

Ersatzbauten, Ersatzanlagen und durch die Sanierung bedingte Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtun-
gen kénnen auBerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebiets liegen.*

(2) ,Zu den BaumaRnahmen gehoren

1. die Modernisierung und Instandsetzung,

2. die Neubebauung und die Ersatzbauten,

3. die Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sowie
4. die Verlagerung oder Anderung von Betrieben.

Als BaumaRBnahmen gelten auch MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § la Abs. 3, soweit sie
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Ziele und Handlungsfelder — Ordnungsmafnahmen

Ziel:

Beseitigung der Funkti-
onsschwachen im Bereich
der Baustruktur

Ziel:

Beseitigung der Funkti-
onsschwachen im Bereich
des Wohnumfeldes, des
Griins und der Naherho-
lung

Ziel:

Beseitigung der Méangel
im Verkehr

Handlungsfeld

Beseitigung der Brachen
und Leerstande

Handlungsfeld

Verbesserung des Wohn-
umfeldes sowie Auf-
wertung der Grin- und
Freiraumstruktur

Tabelle 13 - Ziele und Handlungsfelder — OrdnungsmaRnahmen

Ziele und Handlungsfelder — BaumafRnahmen

Handlungsfeld

Verbesserung der Integra-
tion der Ortsdurchfahrt in
die Ortsmitte

Ziel:

Beseitigung der Mangel
an privaten Gebauden

Ziel:

Beseitigung der Méangel
an privaten Hof- und Frei-
flachen

Ziel:

Aufwertung und Weiter-
entwicklung der Infra-
struktur

Handlungsfeld

Sanierung und Moder-
nisierung der privaten
Gebéaude

Handlungsfeld

Aufwertung privaten Hof-
und Freiflachen

Tabelle 14 - Ziele und Handlungsfelder — Ordnungsmafnahmen

Handlungsfeld

Anpassung der Infrastruk-
tur an den demographi-
schen Wandel,

Sicherung der Versorgung
durch geeignete Raum-
lichkeiten, Barrierefreiheit
fur offentliche Gebaude
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In der tabellarischen Ubersicht sind die wichtigsten Ordnungsmafnahmen und Bau-
mafnahmen zu den Zielen und Handlungsfeldern dargestellt, die nachfolgend noch
erlautert werden sollen:

Ordnungsmaflnahmen

Im Bereich der OrdnungsmalRnahmen geht es darum, vor allem folgende festgestellte
Méngel anzugehen:

Beseitigung der Funktionsschwachen im Bereich der Baustruktur;

z.B. Mangel an Gebauden, mit Auswirkungen auf die adaquate Nutzbarkeit, mit
der Folge von Leerstand oder Mindernutzung;

Ordnungsmafinahmen sollten z.B. sein: Ruckbau nicht mehr sanierbarer Bausub-
stanz zugunsten der Aufwertung bei angrenzenden Gebauden, z.B. hinsichtlich
Belichtung und Beliiftung, zugunsten verbesserter Wohnverhaltnisse.

Funktionsschwéachen im Bereich des Wohnumfeldes, des Gruns und der Naher-
holung;

z.B. Defizite an adaquat vorhandenen bzw. gestalteten und nutzbaren Freifla-
chen im Umfeld des Wohnens, (Funktionsschwéachen bei Wohnumfeld), z.B. De-
fizite bei entsprechend ausgebildeten Bereichen fir allgemeine Freizeitgestaltung
im offentlichen Raum, z.B. auch ungenutzte Potentiale im Bereich Grof3e Laber
(Funktionsschwache bei Naherholung), mit Auswirkungen auf die Standortbedin-
gungen fir Wohnen in der Ortsmitte, mit der Folge von zu wenig Nachfrage nach
dem Standort Ortsmitte (vgl. oben, Méangel an den Gebauden);
Ordnungsmafinahmen sollten z.B. sein: Beseitigung nicht mehr bendtigter Schup-
pen oder Grenzmauern, zugunsten grof3erer und zusammenhangender Garten-
und Freiflachen sowie zur Verbesserung der Verknupfungen zum offentlichen
Freiraum.

Mangel im Verkehr; dies betrifft die noch grof3e Beeintrachtigung angrenzender
Bereiche durch den sudlich der GroRRen Laber befindlichen Abschnitt der St 2144,
mit Auswirkungen bis in die angrenzenden bzw. einmiindenden Seitenstrafen;

Ordnungsmafnahmen sollten z.B. sein: Aufwertung des StraBenraumes der
Hauptstral3e / Eggmuhler Stral3e (St 2144) mit den angrenzenden Seitenflachen.

Baumalhahmen

Im Bereich der Baumaflinahmen geht es darum, vor allem folgende festgestellte Man-
gel anzugehen:

Beseitigung der Mangel an privaten Gebauden;

z.B. hier Sanierung und Modernisierung der Bausubstanz (vgl. Rickbau nicht
mehr sanierbarer Gebaude bei Ordnungsmafnahmen); Unterstiitzung privater In-
itiativen z.B. durch Beratung (z.B. durch Beauftragten gem. § 157 BauGB), durch
kommunale Programme (,Fassaden-und Freiflachenprogramm?®) oder durch um-
fassende Foérderung privater Sanierungen mit Stadtebauférderungsmitteln (z.B.
nachrangig zu Mitteln der Kfw).

auf den Grundstiicken durchgefuihrt werden, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind.”
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e Mangel an privaten Hof- und Freiflachen;
z.B. hier Aufwertung der Freiflachen selbst durch Entsiegelung, Bepflanzung
und bedarfsgerechte Gestaltung; z.B. geférdert im Zuge eines kommunalen Pro-
gramms (z.B. Fassaden- und Freiflachenprogramm) bzw. Initiierung durch Bera-
tung (vgl. Rickbau von Schuppen und Mauern durch Ordnungsmaf3nahmen).

e Aufwertung und Weiterentwicklung der Infrastruktur;
hier geht es um die erforderliche Anpassung der Infrastruktur an den demographi-
schen Wandel, aber auch an die Sicherstellung der Versorgung im Rahmen von
Grundsticken und Geb&auden in der Ortsmitte. Die Zentralitat der Ortsmitte muss
auch durch geeignete Raumlichkeiten und Grundsticksverhaltnisse gewahrleis-
tet werden.

Aus den Ergebnissen der Analyse wird deutlich, dass vielfach erforderliche Maf3-
nahmen einer besonderen Initierung bedirfen, um einer feststellbaren Stagnation
zu begegnen und eine zukunftsweisende Richtung einzuschlagen. Diese Initiierung
kann fachliche Beratung bedeuten, Férderung im kleineren Umfang (z.B. kommuna-
les Fassaden- und Freiflachenprogramm) sowie umfassende Unterstiitzung durch die
Stadtebauférderung, z.B. bei alten Gebauden in privater Hand oder bei gréReren Neu-
ordnungen im 6ffentlichen Raum durch den Markt Schierling selbst.

Eine wichtige Fordergrundlage ist dabei die formliche Festlegung eines Sanierungs-
gebietes gem. 8 142 BauGB, die z.B. auch den Eigentimern von Grundstiicken inner-
halb des Sanierungsgebietes die Inanspruchnahme der erhdhten steuerlichen Abset-
zungen gem. § 7h EStG ermdglicht.

Weitere Erlauterungen zur Umsetzung der Handlungsfelder, insbesondere zu den
vorgeschlagenen SanierungsmafRnahmen, folgen im nachsten Kapitel.
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10. Die Projekte fur den Markt Schierling und das Untersu-
chungsgebiet , Ortskern Schierling*

Die nachfolgend aufgelisteten und beschriebenen stadtebaulichen Projekte resultie-
ren aus den beschriebenen und begriindeten Handlungserfordernissen. Dabei wird
der Fokus nach der ausfiihrlichen gesamtértlichen Betrachtung in diesem Abschnitt
verstarkt auf die Ortsmitte von Schierling gelegt. Damit wird der Kontext zum Bund-
Lander-Stadtebauforderungsprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren* aufgegrif-
fen, dessen inhaltlicher Schwerpunkt sich auf die Ortsmitte von Schierling bezieht.

Mit dem Begriff der Ortsmitte von Schierling wird nachfolgend v.a. jener Bereich kon-
kretisiert, fir den die Erweiterung des bestehenden, férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebietes vorgeschlagen und innerhalb dessen das Erfordernis stadtebaulicher
Sanierungsmafinahmen begrindet wurde.

Zu den im Rahmen der gesamtértlichen Betrachtung erlauterten Entwicklungen und
MafRnahmen, welche aulRerhalb des Bereiches der Ortsmitte liegen und z.B. die Ent-
wicklungen im Zusammenhang mit der B 15neu sowie im Zuge der Konversion des
ehem. Munitionshauptdepots (MUNA) bzw. ehem. Bundeswehrstandortes Schierling
betreffen, erfolgen an dieser Stelle keine vertieften Ausfliihrungen. Hierzu darf auf die
Ausfiihrungen in den vorangegangenen Kapiteln und Abschnitten verwiesen werden.

OrdnungsmalRnahmen und Baumaflnahmen

Entsprechend der grundlegenden Definition und Zuordnung der MalBnahmen inner-
halb eines Sanierungsgebietes (vgl. 88 146 und 147 Baugesetzbuch) erfolgt nachfol-
gend die Darstellung der vorgeschlagenen Einzelprojekte:

Ordnungsmaflnahmen — Handlungsfelder

Beseitigung der Brachen und Leerstande
Verbesserung des Wohnumfeldes sowie Aufwertung der Griin- und Freiraumstruktur
Verbesserung der Integration der Ortsdurchfahrt in die Ortsmitte

BaumaRnahmen - Handlungsfelder

Sanierung und Modernisierung der privaten Gebaude

Aufwertung der privaten Hof- und Freiflachen

Sanierung offentlicher Gebaude bzw. entsprechender Gebaude, welche kinftig o6f-
fentlichen Zwecken dienen sollen (z.B. historische Gebaude)

Grob veranschlagte Zeitraume

Die Zeitraume fir kurz-, mittel- und langfristige zu realisierende MalRnahmen entspre-
chen dem bisherigen Entwicklungs- und Beteiligungsprozess. Entsprechend sind die
Zeitraume mit Vorbereitungs- und Planungsfortschritt zu konkretisieren.

Grob geschéatzte Kosten

Die angegeben Kosten entsprechen lediglich ersten groben Kostenschatzungen.

Auch hier gilt, dass die Ansétze in den weiteren Vorbereitungs- und Planungsschritten
zu konkretisieren sind.
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MaRnahmenvorschlage

Verantwort-
liche Stelle/
Einrichtung

kurz-  mittel- lang-
fristig fristig fristig

Grob Grundsatzliche
geschatzte Forder-
Kostenin T€  mdglichkeiten

Handlungsfelder — OrdnungsmafRnahmen

Beseitigung der Brachen und Leerstande

1.1

Neuordnung Areal Rathaus

1.2

Neuordnung Areal Brauerei

13

Aufwertung Bereich Schloss / Dorfmiihle

1.4

Aufwertung Bereich altes Schulhaus

Verbesserung des Wohnumfeldes sowie
Aufwertung der Griin- und Freiraumstruktur

15

Aufwertung des Talraums
Grol3e Laber - Umlaufgerinne

1.6

Aufwertung des Talraumes
Grol3e Laber - Dorfweiher

1.7

Aufwertung des Talraums
GroRe Laber - Flussschwimmbad

1.8

Aufwertung des Allersdorfer Baches -
naturnahe Ufergestaltung

1.9

Aufwertung des Bereiches Hauptstral3e /
Kellerstral3e durch einen Brunnen

Verbesserung der Integration der
Ortsdurchfahrt in die Ortsmitte

1.9

MaRnahmen zur Dampfung der
Geschwindigkeit in der Ortsmitte

1.10

Beschilderung und Ausbau
des Radwegenetzes

111

Erneuerung der Hauptstral3e — zwischen
Jakob-Brand-StraRe und Eggmuhler Strafl3e

1.12

Erneuerung der Eggmunhler Stral3e —
zwischen Kreuzstral3e und WaldstraRe

Handlungsfelder — Baumafinahmen

Sanierung und Modernisierung der privaten
Gebaude / Aufwertung privaten Hof- und
Freiflachen

2.1

Programm Fassadensanierung
und Hofgestaltung

Sanierung 6ffentlicher Gebaude bzw.
entsprechender Gebaude, welche kiinftig
offentlichen dienen Zwecken sollen (z.B.
historische Gebaude)

2.2

Haus der Begegnung

Tabelle 15 - MaRnahmenkatalog

kurzfristig 1 Jahr
mittelfristig 2 - 3 Jahre
langfristig ab 3 Jahre und langer

LRt
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Karte 33 - Entwicklungspotenziale Bestand Planung
Markt Schierling Grun- und Freiflachen Historisches
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren Flachen fir Landwirtschaft ®® \Wege
" Dauergrinland
MaRstab [ Griinflachen Entwicklung
0 I ) Bl waldflachen G Siedlungsausrichtung
0 250 m 500 m
Bauflachen Aktivitatenband, z.B.
——  Untersuchungsgebietsgrenze bebaute Quartiere Boggia / Schach
- noch nicht bebaute Quartiere Badweiher mit Seebihne
Jugendtreffpunkt
Grundlage: Katasterplan Gewaésser Spazieren
Markt Schierling I flieRende und stehende Gewéasser [5]1 Ruhen (z.B. Sitzstufen)
[6] Skaten
Darstellung: DIS Gebaude FuRBball
Bl wichtige historische Gebaude Bolzen
Stand: Juni 2010 [ ] Gebaude im AuRenbereich [e]  Grillen
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Abbildung 54 - Areal beim Rathaus -
Feuerwehr

10.1 Ordnungsmalnahmen
Beseitigung von Brachen und Leerstanden
a) Neuordnung des Areals beim Rathaus
Sachverhalt

Die Neuordnung des Areals beim Rathaus betrifft eine seit einigen Jahren bestehende
Brache, welche infolge des Abbruches der friiheren Gartnereigebaude entstanden ist.
Die Uber einige Jahre verfolgte Planung zur Errichtung eines Hotels und einer neuen
Biicherei auf diesem Areal wurde aufgegeben, da ein interessierter privater Investor
von der Realisierung des Hotels Abstand genommen hat. Gleichzeitig fehlen in der
Ortsmitte Flachen z.B. fur Einzelhandel und Dienstleistungen.

MalRnahme

Aus diesem Grund soll eine Neuordnung des Areals erfolgen. Dabei sollen neben
den brachen Flachen weitere Gebaude und Flachen in die Betrachtung einbezogen
werden, um langerfristig wirksame Lésungen anzustreben:

« Das Rathaus des Marktes steht an zentraler Stelle. Allerdings vermag der Bau-
korper dem proportionalen und gestalterischen Anspruch eines Rathauses nicht
gerecht zu werden. Aus diesem Grund soll das Gebaude in die Betrachtungen zur
Neuordnung einbezogen werden.

e Das bestehende Feuerwehrhaus ist nach Abbruch der alten Gartnereigebaude
stadtebaulich etwas isoliert. Im Zuge der Neuordnung soll deshalb auch geprift
werden, ob ggf. die Verlagerung des Feuerwehrgebaudes in Betracht gezogen
werden sollte, um eine nachhaltige und funktionsfahige Lésung zu erreichen.

e Der Platz nérdlich des Rathauses wurde bereits gestaltet, jedoch bedarf es hier
noch der Klarung funktionaler Detailfragen, z.B. hinsichtlich der AuRenbestuh-
lung, der Marktfunktion und des ruhenden Verkehrs.

Zunachst soll eine stadtebauliche Planung erfolgen. Dabei sollen v.a. Varianten einer
Neuordnung erarbeitet werden, welche den zu fihrenden Gesprachen und Verfahren
mit potenziellen Entwicklern bzw. Vorhabentragern zugrundegelegt werden kénnen.
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1
Abbildung 55 - Areal beim Rathaus-
platz - Rathaus

2
Abbildung 56 - Areal beim Rathaus-
platz

3
Abbildung 57 - Areal beim Rathaus-
platz - Parkplatz
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b) Neuordnung des Areals der Brauerei
Sachverhalt

Die Brauerei war bereits Gegenstand einer ausfuhrlichen Untersuchung (vgl. Nadler
und Sperk Architekten: Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung Brauereigelan-
de). Als Ergebnis wurden bereits zentrale Erkenntnisse zur weiteren Verwendbarkeit
der einzelnen Baukdrper bzw. baulichen Abschnitte gewonnen. Bis zum heutigen Tag
hat sich die Sachlage weiter konkretisiert. Seitens des Eigentiimers besteht weiterhin
ein auf Pilsherstellung spezialisierter Brauereibetrieb im stdlichen Teil des Areals, zu
dem auch die Brauereigaststatte gehort.

Der nordliche Teil des Areals ist aus der Brauereinutzung herausgefallen und steht
Uberwiegend leer. Der Leerstand resultiert z.B. aus der Aufgabe von betrieblichen
Nutzungen in der Schierlinger Brauerei (z.B. Wegfall der Flaschenabfillung, Abzug
von Verwaltungstatigkeiten). Dieser leer stehende Bereich soll neugeordnet werden.

MaRRnahmen

Zur Beseitigung des Leerstandes gibt es folgendes bauliches Konzept einer mogli-
chen Erneuerung (vgl. auch Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung Brauerei-
gelande, Nadler und Sperk Architektenpartnerschaft):

e Der sogenannte Westfliigel (Durchgang zur Carl-Perzel-Straf3e), welcher maf3-
stablich weder dem historischen Brauereikomplex zuzuordnen ist noch heute
maf3stablich im Verhaltnis zur westlich anschlieBenden Bebauung entlang der
Hauptstral3e stadtebaulich integriert ist, soll durch Rickbau vollstandig beseitigt
werden. Dafur soll der Durchgang zur Carl-Perzel-StraRe entsprechend seiner
Bedeutung fur die urspringliche Gestalt des Ortskerns aufgewertet werden.

« Der sogenannte Nordflligel (entlang Hauptstraf3e) soll vollstandig umgebaut bzw.
erneuert werden, um die Voraussetzungen fur eine neue Nutzung zu schaffen.

e Der nordliche Innenhof des Brauereiareals soll im Zuge der genannten Neuord-
nung ebenfalls einer neuen Nutzung zugefihrt und aufgewertet werden.

In Gesprachen zwischen dem Eigentimer und dem Markt Schierling wurden dartber
hinaus folgende Mdoglichkeiten eines funktionalen Konzeptes zur Nachnutzung eror-
tert:

« Dieses Konzept sieht vor, dass die Brauerei Schierling (Pilsbrauerei) als Besu-
cherbrauerei entwickelt werden soll. Dieses Konzept schlie3t sich an die Erfah-
rungen und Praxis der Brauerei Kuchlbauer in Abensberg an und versteht sich
als Erweiterung dieses Konzeptes. Den Besuchern der Schierlinger Brauerei soll
der Brauvorgang in der Pilsbrauerei gezeigt werden. Als Zusatzangebot sollen
weitere Attraktionen geschaffen werden, z.B. ein Ausstellung sowie eine entspre-
chende Form der Bewirtung.

e Fur die beabsichtigten Zusatzangebote wiirden sich der sogenannte Nordfliigel
(Hauptstra3e) und der Innenhof anbieten, welcher zu diesem Zweck entspre-
chend umgebaut werden muss. Dabei ist angesichts der bestehenden Raumlich-
keiten von einem vélligen Umbau bzw. von einer Generalsanierung auszugehen.
Dabei kdnnte der umgebaute Nordflligel auch einen Zugang etwa gegentber der
Gasse Am Hundsmarkt erhalten.

126



Abbildung 58 - Areal der Brauerei -
Blick vom Rathausplatz

2
Abbildung 59 - Areal der Brauerei

3
Abbildung 60 - Areal der Brauerei -
Ruckansicht bei Carl-Perzel-StralRe

4
Abbildung 61 - Areal der Brauerei -
Blick im Innenhof
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« Der sogenannte Westfligel (Durchgang zur Carl-Perzel-StralRe) ist nicht Teil des
funktionalen Konzeptes. Nach dem Abbruch kénnte dieser Bereich funktional
fir Aufgaben der freirdumlichen Konzeption, einschlieB3lich verkehrlicher und er-
schlieBungstechnischer Aspekte, genutzt werden.

Die oben beschriebenen konzeptionellen Vorstellungen stellen aus Sicht der Orts-
entwicklung durchaus wiinschenswerte und geeignete Nachfolgefunktionen dar. Dies
betrifft sowohl die gastronomische und ausstellungsbezogene Nutzung welche den
Funktionen der Ortsmitte gut zugeordnet werden kann. Die Besucher wiirden zudem
eine Belebung auch anderer Einrichtungen in der Ortsmitte bewirken, die damit auch
im Ubertragenen Sinne profitieren wirde. In weiteren Arbeitsschritten sollen die De-
tails konkretisiert und geprtft werden.

. Braubetrieb
D Leerstand

. Baumasse
nicht
erhaltenswert

Historisch
bedeutende
Réaume

“ Autoverkehr

- Parkplatze

Fussgénger

> 3

1
Abbildung 62 - Bauteile

2
Abbildung 63 - Ubersicht - Baumassen und Freiflachen

3
Abbildung 64 - Ubersicht - Stadtraum

4
Abbildung 65 - Ubersicht Verkehr

Quelle - Nadler und Sperk Architektenpartnerschaft (2002): Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung
Brauereigelande
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1

Abbildung 66 - Historische Ansicht
Brauerei

Quelle - Nadler und Sperk Architek-
tenpartnerschaft: Stadtebauliche Ver-
traglichkeitsuntersuchung  Brauerei-
gelande

2
Abbildung 67 - Brauerei bei Carl-Per-
zel-Stralle

3

Abbildung 68 - Urkataster - Bereich
Brauerei

Quelle - Markt Schierling
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Abbildung 69 - Urkataster - Bereich
Altes Schulhaus
Quelle - Markt Schierling

¢) Sanierung der Alten Schule
Sachverhalt

Bereits im Jahre 1609 ist das Gebaude an der StralRe ,Hundsmarkt* als Schulhaus
nachgewiesen. Das Gebaude ist unmittelbar an die Pfarrkirche angebunden. Dies
macht aus heutiger Sicht die Nahe und den Einfluss der Jesuiten deutlich. Es gibt
Hinweise, dass es sich bei dem Geb&aude um vielleicht das alteste Schulhaus Deutsch-
lands handelt. Das alte Schulhaus-Gebaude gehért zum Ensemble um die Pfarrkirche
und damit zum urspringlichen Kern des Ortes Schierling. Es befindet sich im Besitz
des Marktes Schierling. Das Gebaude weist zahlreiche bauliche Mangel auf, ist aber
in einem Zustand, der eine bauliche Sanierung ermdglicht. Mit der Sanierung des
lange leer stehenden Gebaudes soll auch ein Beitrag zur Belebung der Ortsmitte
geleistet werden.

MaRnahmen
e Im Zuge einer baulichen Generalsanierung werden z.B. das Dach, die Fassaden

sowie die Innenrdume hergerichtet und fir kiinftige Nutzungen ausgestattet. Die
bauliche Sanierung wurde Ende des Jahres 2010 bereits eingeleitet.

e In funktionaler Hinsicht sind gemeinbedarfsorientierte Nutzungen vorgesehen.
Damit soll das infrastrukturelle Angebot in der Ortsmitte erweitert und gestarkt
werden.
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1
Abbildung70 - Altes Schulhaus

2
Abbildung 71 - Altes Schulhaus -
Rickseite

3
Abbildung72 - Areal der Alten Schule

4
Abbildung 73 - Katholische Kirche St.
Peter und Paul
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d) Neuordnung des Areals Schloss / Dorfmihle
Sachverhalt

Das ehem. Schloss der Edlen von Schierling, welches im Jahre 1680 in das Eigentum
der Jesuiten gelangte, und von diesen in folgenden Jahrzehnten mehrfach umgebaut
und angebaut wurde, befindet sich heute in Privateigentum und weist einen baulich
schlechten Zustand auf. Gleiches gilt sinngeman auch fiir die alte Dorfmuhle, welche
von den Jesuiten im Jahre 1726 véllig neu erbaut wurde. Heute ist das Gebaude und
das ganze Areal in einem sehr schlechten Zustand und in Privateigentum.

MalRnahmen

Das Areal des Schlosses und der alten Dorfmihle gehdrt neben dem Bereich der
Pfarrkirche (mit Pfarrhof und altem Schulhaus) sowie neben der Brauerei zu den we-
nigen markanten und geschichtshedeutsamen Bauten Schierlings. Ein Erhalt des his-
torischen Areals, das zur aktiven Zeit der Jesuiten in Schierling besonders geférdert
wurde, ist fir den Markt Schierling ein wichtiges Ziel.

Im Benehmen mit den Eigentiimern sollen deshalb MaRnahmen ergriffen werden,
welche den baulichen Erhalt sowie eine funktionale Verwendung im Interesse der
innerdértlichen Entwicklung gewahrleisten kdnnen. Aufgrund laufender Abstimmungen
erfolgen an dieser Stelle noch keine detaillierten Aussagen.

Abbildung 74 - Urkataster - Bereich
Schloss / Dorfmiihle
Quelle - Markt Schierling
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1
Abbildung 75 - Altes Schloss und Ne-
bengebaude

2
Abbildung 76 - Areal Schloss / Dorf-
mihle

3
Abbildung 77 - Alte Dorfmuhle
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Verbesserung des Wohnumfeldes sowie Aufwertung der Grin- und Freiraum-
struktur

a) Aufwertung des Talraums Grol3e Laber — Gestaltung eines Umlaufgerinnes
Sachverhalt

Die Grol3e Laber durchzieht das Schierlinger Gemeindegebiet etwa von Sud-West
nach Nord-Ost und bildet mit ihrem Talraum den wichtigsten landschaftlichen Grin-
zug. Aufgrund zahlreicher Uberschwemmungen blieben die beiden Ortsbereiche um
die Pfarrkirche und die Kirche St. Nikola vom Fluss zuriick, so dass bis heute der
Talraum beengt aber frei durch den Hauptort fihrt. Dieser Talraum stellt das grofite
und wichtigste griinordnerische Potenzial im Hauptort dar, welches heute nicht bzw.
nur sehr begrenzt erlebbar bzw. nutzbar ist. Da der Talraum der GroRen Laber Uber-
schwemmungsgebiet ist, missen zudem alle MalRhahmen eng mit der Wasserwirt-
schaft bzw. mit den Belangen des Hochwasserschutzes abgestimmt werden. Diese
Abstimmung ist erfolgt und die nachfolgenden Vorschlage stellen eine Symbiose zwi-
schen den Belangen der Naherholung einerseits sowie den Belangen des wasser-
durchzogenen Naturraumes andererseits dar.

MalRnahmen

e Mittels eines sogenannten Umlaufgerinnes wird vom oberen Lauf der GrolR3en

Laber (etwa MittermuhlstraRe) Wasser abgeleitet und tber das Umlaufgerinne
zum unteren Lauf der GroRen Laber (etwa Feuerwehrhaus) gefiihrt. Das Umlauf-
gerinne soll ein zweistufiges Profil aufweisen:
Das engere Profil fihrt standig Wasser, das aber aufgrund der geringen Wasser-
standshohe keine Gefahr darstellt und damit den Zugang zum Wasser bei Nor-
malwasserstand z.B. auch fir Kinder im Sinne des Zugangs zur Natur erméglicht.
Das weitere Profil wird nur dann mit Wasser geftillt, wenn die Grol3e Laber einen
erhéhten Wasserstand aufweist und das Umlaufgerinne zur Entlastung dienen
soll.

e Das Umlaufgerinne wird bei niedrigeren Hochwassern zur Entlastung des Talrau-
mes beitragen, stellt aber keine MaBhahme des Hochwasserschutzes im Sinne
des Gesetzes dar.

Aufgrund laufender Abstimmungen erfolgen an dieser Stelle noch keine weiteren detaillierten
Aussagen.

Abbildung 78 - Grol3e Laber - Blick
von Dorfmihlstral3e
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b) Aufwertung des Talraums GroR3e Laber — Dorfweiher
Sachverhalt

Die MaRRnahme Dorfweiher baut unmittelbar auf der oben beschriebenen Situation
und Entwicklung auf. Im Oberen Bereich des Umlaufgerinnes (westlich der Dorfmuhle)
soll ein Dorfweiher angelegt werden. Auch dieser Malnahme ging eine Abstimmung
voraus, dass eine Balance zwischen den Belangen der Naherholung einerseits sowie
den Belangen des wasserdurchzogenen Naturraumes andererseits gegeben ist. Mit
dem Dorfweiher soll ein attraktiver Zielpunkt z.B. fir Spaziergange u.a. geschaffen
werden. Zugleich soll im Sinne des Zugangs zur Natur eine gewisse Naherholungs-
nutzung ermdoglicht werden.

MalRnahmen

» Das angesprochene Umlaufgerinne wird durch die Anlage des Dorfweihers un-
terbrochen und stellt zugleich Zulauf und Ablauf des Dorfweihers dar. Auch hier
erfolgt somit der Wasserzufluss von der Grol3en Laber (etwa Mittermihlstralie)
und das vom Dorfweiher abgeleitete Wasser wird Uber das Umlaufgerinne zum
unteren Lauf der Grof3en Laber (etwa Feuerwehrhaus) gefiihrt. Wie das Umlauf-
gerinne soll auch der Dorfweiher ein zweistufiges Profil aufweisen:

Das engere Profil fihrt standig Wasser, das aber aufgrund der geringen Wasser-
standshéhe keine Gefahr darstellt und damit den Zugang zum Wasser bei Nor-
malwasserstand z.B. auch fur Kinder im Sinne des Zugangs zur Natur ermdglicht
(z.B. landschaftliche Gestaltung mit kleiner Insel).

Das weitere Profil wird nur dann mit Wasser geftillt, wenn die Grol3e Laber einen
erhdhten Wasserstand aufweist und damit auch der Dorfweiher zur Entlastung
dienen soll.

e Der Dorfweiher wird damit wie das Umlaufgerinne bei niedrigeren Hochwassern
zur Entlastung des Talraumes im Sinne eines Retensionsbereiches beitragen,
stellt aber keine MaRnahme des Hochwasserschutzes im Sinne des Gesetzes
dar.

Aufgrund laufender Abstimmungen erfolgen an dieser Stelle noch keine weiteren detaillierten
Aussagen.

Abbildung 79 - Grol3e Laber - Blick
von MittermihlstraRe
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c¢) Aufwertung des Talraums Grol3e Laber — Flussschwimmbad
Sachverhalt

Da die MaRRnahme Dorfweiher selbst keine Einrichtung zum richtigen Baden sein wird,
soll durch eine weitere Malinahme das Naherholungsangebot im Talraum der GroRen
Laber erweitert werden: durch den Bau eines Flussschwimmbades.

MalRnahme

Das Grundprinzip des vorgeschlagenen Flussschwimmbades lasst sich wie folgt be-
schreiben:

* In raumlicher N&he zur GroRRen Laber errichtet, erhalt das Freibecken frisches
Wasser aus der GroRRen Laber, in die auch Wasser abflieRen kann. Dadurch ist
eine Erneuerung des Wassers gewahrleistet. Die zu- und abflielende Wasser-
menge kann reguliert werden, was eine Einflussnahme z.B. auch auf die Wasser-
temperatur und FlieBgeschwindigkeit des Wassers erméglicht. Das Freibecken
kénnte aus Naturstein im Sinne einer mdglichst naturnahen und robusten Ge-
staltung geschaffen werden. Letzteres und eine mdoglichst einfache ,Bauweise
und Technik" sind allein schon deshalb erforderlich, da das Flussschwimmbad im
Hochwasserfall Uberschwemmungen ausgesetzt ist.

e In angemessener Nahe zum Freibecken sollen Dusch- und Umkleideméglichkei-
ten geschaffen werden, welche z.B. mdglichst hochwasserfrei angeordnet wer-
den kodnnten.

In der Nahe des Flussschwimmbades sollten auch Parkmdglichkeiten bestehen. Auf-
grund laufender Abstimmungen erfolgen an dieser Stelle noch keine weiteren detail-
lierten Aussagen.
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1
Abbildung 80 - Allersdorfer Bach

2
Abbildung 81 - BachstraRe

d) Aufwertung des Allersdorfer Baches
Sachverhalt

Wenngleich viel kleiner als die Grof3e Laber, aber dennoch wichtig fiir das 6kologi-
sche System sowie die landschaftliche Pragung und Qualitat ist der Allersdorfer Bach,
der der Bachstral3e folgend, bei der Dorfmuhle in die GrofRe Laber miindet.

Im heutigen Zustand vermag der Bach keine ortsbildpragende Wirkung zu erzielen
und sein dkologisches Potenzial zur Entfaltung bringen. Aus diesem Grund soll durch
eine bessere Einbindung und funktionale L6sung eine Verbesserung angestrebt wer-
den.

MaRnahme
e Unter Wurdigung der gegebenen ErschlielBungsfunktionen sollen die fir den

Bach freibleibenden Raume nach 6kologischen und ortsplanerischen Kriterien
entwickelt und gestaltet werden.

« Dabei sollen auch die Anschliisse zwischen den befestigten Bereichen und den
Bdschungen sorgfaltig ausgebildet werden, um auch Zugangsmaoglichkeiten zum
Bach zu gewabhrleisten.
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e) Aufwertung des Bereiches Hauptstral3e / KellerstraRe durch einen Brunnen
Sachverhalt

Der Bereich HauptstralBe / KellerstraRe ist durch eine platzférmige Erweiterung ge-
pragt, welche dem Ortsteil um St. Nikola ein Pendant zum Rathausplatz gibt. Hierzu
gab es bereits erste GestaltungsmalRnahmen zur Verbesserung der Aufenthaltsquali-
tat. In diesem Zusammenhang sollte urspriinglich auch ein Brunnen errichtet werden,
zu dem es, da der Brunnen vor einem Schuhgeschéft vorgesehen war, den Entwurf
eines ,Schuhbrunnens” gibt. Im Zuge der weiteren Mal3nahmen zur Aufwertung der
Ortsmitte soll auch der ,Schuhbrunnen” seinen Standort bekommen und in die Freian-

lagengestaltung im Bereich HauptstralRe / Kellerstral3e eingebunden werden. Abbildung 82 - Bereich HauptstraRe /
LoiblstralRe

MalRnahme

e Nach dem vorhandenen aber noch nicht ausgefuhrten Entwurf soll der Schuh-
brunnen erstellt und im Bereich Hauptstral3e / KellerstraRe einen Standort erhal-
ten.

Verbesserung der Integration der Ortsdurchfahrt in die Ortsmitte
a) MaRnahmen zur Dampfung der Geschwindigkeit in der Ortsmitte
Sachverhalt

Im nicht erneuerten Bereich der Ortsdurchfahrt der St 2144 durch Schierling, ins-
besondere zwischen der Einmundung der Jakob-Brand-Stral3e und der Waldstral3e,
weisen die Fahrzeuge hohe Geschwindigkeiten auf. Von Eggmiihl kommend verleiten
dazu z.B. die relativ breite Fahrbahn, aber auch das abschiissige Gefélle Richtung
Grol3e Laber. Wie spater noch dargelegt wird, sind mittel- bis langerfristig Entlastun-
gen zu erwarten. Hierzu plant die zustandige Stralenbauverwaltung auch im sudli-
chen Bereich der Hauptstral3e entsprechende Erneuerungen.

Mit der nachfolgend beschriebenen MaRnahme geht es zunachst erst einmal darum
kurzfristig einen Beitrag zur Dampfung der gefahrenen Geschwindigkeit - ohne bauli-
che MalRnahmen — zu erreichen.

MaRnahmen

e Aufspannen von Transparenten mit dem Hinweis ,Runter vom Gas"

e Aufstellen von Figuren, welche die Anwesenheit von Kindern im StralRenraum und
damit das Gebot der Vorsicht symbolisieren sollen.

1
Abbildung 83 - Beispiel Transparente

2
Abbildung 84 - Beispiel Figuraufstel-
lung
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10.2 BaumafRnahmen

Sanierung und Modernisierung der privaten Gebaude
a) Programm zur Fassaden- und Hofgestaltung
Sachverhalt

Wie die Bestandsanalyse im Gebiet der vorbereitenden Untersuchungen ergab, sind
zahlreiche Gebéaude in der Ortsmitte, v.a. in dem als historisch anzusehenden Be-
reich, mit baulichen Mangeln an den Gebauden behaftet. Zugleich zeigen sich zahl-
reiche private Hof- und Freiflachen in einer Beschaffenheit, welche dem unmittelba-
ren Wohnumfeld nicht zutraglich ist. Um Anreize fir private Eigentiimer zu schaffen,
die erforderlichen Sanierungs- bzw. Aufwertungsmafnahmen im Bereich der privaten
Gebaude sowie Hof- und Freiflachen durchzufiihren, wird ein kommunales Programm
zur Forderung dieser MalRnahmen vorgeschlagen. Welcher Spielraum sich bei der
Aufwertung von Fassaden ergeben kann, zeigen die abgedruckten Beispiele auf der
nebenstehenden Seite.

MaRRnahme

e Beratung privater Eigentiimer im Vorfeld entsprechender Modernisierungsmalf3-
nahmen

e Unterstltzung forderwirdiger Mal3nahmen aus Mitteln des kommunalen Férder-
programms zur Aufwertung von Fassaden sowie Hof- und Freiflachen

Sanierung offentlicher Gebaude bzw. entsprechender Geb&ude, welche kinftig
offentlichen Zwecken dienen sollen (z.B. historische Geb&aude)

Sachverhalt

Um den kiinftigen Anforderungen gerecht zu werden, bedarf es einer Erweiterung der
infrastrukturellen Angebote und Einrichtungen, welche zugleich stark auf die Ortsmitte
von Schierling zu fokussieren sind. Dabei soll der Grundsatz verfolgt werden, wenn
mdglich, zuerst vorhandene historische Gebaude zu nutzen bzw. zu sanieren und
damit zu erhalten, bevor neue Gebaude errichtet werden. Nachfolgend genannte Ein-
richtungen sollen in diesem Zusammenhang im Rahmen von Beseitigung von Leer-
standen und Brachen bzw. von SanierungsmalRnahmen an historischen Gebauden
realisiert werden.

MaRRnahmen

e Haus der Begegnung (z.B. im Bereich Schloss, Dorfmuhle) z.B. mit Blicherei und
Kinderkrippe

Abbildung 85 (Seite 141) - Beispiele fir Fassadengestaltung
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10.3 Mainahmen fir eine gesamtortliche Einzelhandelsentwicklung —
Zentren- und Sortimentskonzept

Zur Steuerung der gesamtortlichen Einzelhandelsentwicklung empfehlen wir der
Marktgemeinde Schierling die Definition eines Zentralen Versorgungsbereiches ,Orts-
mitte* (Vorschlag zur Abgrenzung siehe Abbildung 83). Die weitere Einzelhandelsent-
wicklung in Schierling soll auf den Erhalt und die Weiterentwicklung dieses Zentralen
Versorgungshereiches abgestimmt werden. Insbesondere der Erhalt der Nahversor-
gungsfunktion der Ortsmitte ist ein wichtiges Entwicklungsziel.

Innerhalb des Ortskerns ergeben sich durchaus Mdéglichkeiten fur eine Weiterentwick-
lung des Einzelhandels — auch in Form von Neuansiedlungen. Im Rahmen des ISEK-
Prozesses wurden gemeinsam mit dem Institut fir Stadtentwicklung DIS mdgliche
Standortalternativen bewertet (siehe interne Dokumentation des Jour Fixe am 18.
Méarz 2010). Aktuell werden mégliche Entwicklungen fir einige dieser Standorte mit
Investoren diskutiert.

In erster Linie besteht aber ein Investitionsbedarf zur Standortsicherung des Penny-
Discounters bzw. eines alternativen Lebensmittelmarktes in der Ortsmitte. Auch hier
haben bereits mehrere Gesprache mit dem Immobilieneigentiimer stattgefunden und
erste Planungsvorstellungen wurden gemeinsam bei Ortsbegehungen erortert.

Diese Investitionsabsichten gilt es im weiteren Ortsentwicklungskonzept zu begleiten
und ggf. zu qualifizieren. Im Sinne einer gewissen Planungs- und Investitionssicher-
heit ist eine auf die mit den Investitionen verfolgten Ziele abgestimmte Gesamtent-
wicklungsstrategie notwendig. Nicht zuletzt muss eine Entwicklungsstrategie auch
rechtssicher mit den Mitteln des Stadtebaurechts umgesetzt werden kénnen. Ein ab-
gestimmtes Zentren- und Sortimentskonzept fir Schierling kann dafur die Grundlage
bilden.
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Zum Begriff des Zentralen Versorgungsbereiches

Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereiches ist ein unbestimmter Rechtsbegriff,
deshalb bereitet eine einheitliche Interpretation oftmals Schwierigkeiten. Im Folgen-
den wird deshalb der Versuch unternommen, den Begriff des Zentralen Versorgungs-

bereiches zu definieren.

Innenstadtzentren

groRerer Einzugsbereich, in
der Regel gesamtes Stadt-
gebiet und ggf. weiteres
Umland

regelmafig breites Spektrum

an Waren- und Dienstleis-
tungsangeboten, zentren-
typische und ggf. auch
nahversorgungsrelevante
Sortimente; Waren flr den
kurz-, mittel- und langfristi-
gen Bedarf

Nebenzentren

mittlerer Einzugsbereich, in
der Regel beschrankt auf
bestimmte Bezirke grofRRerer
Stadte

regelmaRig gréReres

Spektrum an Waren- und
Dienstleistungsangeboten,
zentrentypische und auch
nahversorgungsrelevante
Sortimente; Waren fiir den
kurz-, mittel- und langfristi-
gen Bedarf

Grund- und Nahversor-
gungszentren

kleiner Einzugsbereich, auf
bestimmte Quartiere grofRe-
rer Stadte beschrankt bzw.

Zentren kleinerer Orte

begrenztes Spektrum an
Waren- und Dienstleistungs-
angeboten, vornehmlich
nahversorgungsrelevante
Sortimente; in begrenztem
Umfang ggf. auch Waren fiir
den mittelfristigen Bedarf;
Zentrum kann auch auf die

Sicherung der Grund- oder
Nahversorgung beschrankt
sein

Abbildung 86 - Stufen Zentraler Versorgungsbereiche
Quelle - Heinritz, Salm & Stegen in Anlehnung an KUSCHNERUS 2007: 82

Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen, haufig erganzt durch weite-
re Dienstleistungen, gastronomische Angebote sowie sozialer und kultureller Infra-
struktur, eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein Versor-
gungsbereich setzt also vorhandene Nutzungen voraus, die fur die Versorgung der
Einwohner einer Gemeinde von Bedeutung sind. Das Stadtebaurecht berlcksichtigt
dabei unterschiedliche Stufen Zentraler Versorgungsbereiche. In der Begriindung zur
Einflhrung des § 9 Abs. 2a BauGB heil3t es: ,Der Begriff ,Zentraler Versorgungs-
bereich* umfasst Versorgungsbereiche unterschiedlicher Stufen, also insbesondere
Innenstadtzentren vor allem in Stadten mit grolRerem Einzugsbereich, Nebenzentren
in Stadtteilen sowie Grund- und Nahversorgungszentren in Stadt- und Ortsteilen und
nicht stéadtischen Gemeinden* (zitiert nach KUSCHNERUS 2007: 83).

Ein als Zentraler Versorgungsbereich zu qualifizierendes Gebiet setzt in diesem Sinne
voraus, dass mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich ergdénzendem oder konkurrie-
rendem Warenangebot vorhanden sind. Anderenfalls liefe der in § 34 Abs. 3 BauGB*®
angestrebte Schutz Zentraler Versorgungsbereiche auf einen Konkurrenzschutz ein-
zelner oder weniger Betriebe in diesem Versorgungsbereich hinaus (vgl. Urteil des

45 Neben 8 34 Abs. 3 BauGB beziehen sich auch die Schutznormen des § 11 Abs. 3 BauNVO, des § 2
Abs. 2 Satz 2 BauGB und des § 9 Abs. 2a BauGB auf den Begriff des Zentralen Versorgungsberei-
ches.
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OVG Nordrhein-Westfalen vom 11.12.2006, 7 A 964/05). Zentrale Versorgungsberei-
che kdnnen sich zum einen aus planerischen Festlegungen ergeben oder aus den
tatsachlichen Gegebenheiten (faktische Versorgungsbereiche).

Zentrale Versorgungsbereiche ergeben planerische Festlegung von Zent-
sich insbesondere aus planerischen Festle- ralen Versorgungsbereichen
gungen, namentlich aus Darstellungen und  (auch informelle Planungen, bspw.
Festsetzungen in den Bauleitplénen oder Einzelhandelskonzept)

aus Festlegungen in den Raumordnungs-

planen; sie kdnnen sich aber auch aus

sonstigen planungsrechtlich nicht verbind-

lichen raumordnerischen und stadtebauli-
chen Konzeptionen ergeben,

nicht zuletzt auch aus nachvollziehbar ein-  faktisch vorhandene Zentrale
deutigen tatsachlichen Verhaltnissen. Versorgungsbereiche

Abbildung 87 - Festlegungsarten Zentraler Versorgungsbereiche
Quelle - DEUTSCHER BUNDESTAG Drucksache 15/2250: 54

In diesem Zusammenhang ist die Rolle stéadtebaulicher Entwicklungskonzeptionen
und Einzelhandelskonzepte im Sinne von § 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 11 BauGB bei der
Festlegung Zentraler Versorgungsbereiche zu erwahnen.

In der praktischen Bedeutung Zentraler Versorgungsbereiche ist hinsichtlich ihrer
Feststellung bzw. Festlegung allerdings zu differenzieren zwischen:

a. dem Anwendungsbereich des § 11 Abs. 3 BauNVO:

e geschuitzt sind primér Innenstadtzentren und Nebenzentren

e Grund- und Nahversorgungszentren kénnen im Einzelfall Schutzobjekt sein

» die Zentrumsfunktion kann sich sowohl aus tatséchlichen Verhéltnissen als
auch aus planerischen Festlegungen ergeben

b. dem Anwendungsbereich des § 2 Abs. 2 BauGB:

e schuitzt alle Zentralen Versorgungsbereiche

» Zentrumsfunktion kann sich bereits aus informellen gemeindlichen Planun-
gen ergeben

c. dem Anwendungsbereich des § 34 Abs. 3 BauGB:

e schutzt alle faktischen Zentralen Versorgungsbereiche

e Zentrumsfunktion muss sich aus den tatsachlichen Gegebenheiten erge-
ben4®

d. dem Anwendungsbereich des § 9 Abs. 2a BauGB:
e ermdglicht den Schutz aller Zentralen Versorgungsbereiche
e Zentrum kann erst noch zu entwickeln sein

(vgl. KUSCHNERUS 2007: 95):

46 planerische Aussagen konnen die in der Ortlichkeit ablesbare Abgrenzung und die sich aus den vor-
handenen Nutzungen ergebende Versorgungsfunktion lediglich verdeutlichen
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Planerische Festlegung Zentraler Versorgungsbereiche

Voraussetzung fir eine Steuerungswirkung ist zunéchst die Festlegung der Zentralen
Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer konkreten Lage und raumlichen Ausdehnung
sowie der konkret gegebenen Versorgungsfunktion. Der betreffende Versorgungsbe-
reich muss die ihm zugedachte Funktion jedoch auch in der Realitat erfiillen kénnen.
Die Zielsetzungen, die der Festlegung Zentraler Versorgungsbereiche zu Grunde lie-
gen, bedirfen einer stadtebaulichen Begriindung (KUSCHNERUS 2007: 232). Diese
sollte dabei weniger auf die Vermeidung ,schadlicher Auswirkungen* durch Vorhaben
auB3erhalb des Zentralen Versorgungsbereiches abstellen, als bspw. eine Attraktivi-
tatssteigerung der Innenstadt und die Erhéhung der Lebensqualitéat der Bevdlkerung
in den Vordergrund stellen. Zur Begrindung ist in aller Regel auch ein gemeindliches
Einzelhandelskonzept erforderlich.

Auf gemeindlicher Ebene kommt eine Festlegung Zentraler Versorgungsbereiche
vornehmlich durch Bebauungspléne in Betracht. Die Ausweisung von Baugebieten
allein kann einen Zentralen Versorgungsbereich allerdings nicht festlegen. Die Funk-
tion des Gebiets als Zentraler Versorgungsbereich ist vielmehr in der Begriindung zu
umschreiben (KUSCHNERUS 2007: 89f.).

Informelle gemeindliche Planungen (bspw. Einzelhandelskonzepte) sind dabei un-
verzichtbar fUr die Festlegung Zentraler Versorgungsbereiche, haben jedoch keine
Rechtsverbindlichkeit und kénnen tatsachliche Zentrale Versorgungsbereiche in ihrer
raumlichen Abgrenzung und in ihrer Versorgungsfunktion nur prazisieren (in diesem
Sinne auch MAIDOWSKI 2008: 179).

Bei faktisch vorhandenen Zentralen Versorgungsbereichen ohne zuséatzliche planeri-
sche Festlegung ist eine exakte Konturierung der Grenzen des Versorgungsbereiches
jedoch nicht zwingend notwendig. Entscheidend ist in der Anwendung des § 34 Abs.
3 BauGB, ob hinreichend sicher festgestellt werden kann, dass ein zu beurteilendes
Vorhaben auf3erhalb des Versorgungsbereiches liegt oder nicht.

Die Abgrenzung faktischer Versorgungsbereiche hat sich dabei regelmafig an dem
Vorhandensein von Einzelhandelsnutzungen zu orientieren. Es ist nicht erforderlich,
dass die Einzelhandelsnutzungen stets unmittelbar aneinandergrenzen.

Bei planerisch erfassten Zentralen Versorgungsbereichen ist es hingegen angezeigt,
die Flachen, die fur Einzelhandelsnutzungen und sonstige dem Versorgungsbereich
zuzuordnende Nutzungen vorgesehen sind, exakt festzulegen (moglichst parzellen-
scharf) (vgl. KUSCHNERUS 2007: 80).

Eine planerische Festlegung Zentraler Versorgungsbereiche kann zum einen die be-
stehenden Zentralen Versorgungsbereiche prazisieren, zum anderen bedarf es plane-
rischer Festlegungen, wenn es um die erstmalige oder weitere Entwicklung Zentraler
Versorgungsbereiche geht (KUSCHNERUS 2007: 89). In dieser Hinsicht reprasentiert
eine planerische Festlegung immer eine strategische Entscheidung beziglich einer
angestrebten Entwicklung.

Zentrale Versorgungsbereiche in Schierling

Die planerische Festlegung eines Zentralen Versorgungsbereiches des Typs Orts-
mitte fir die Marktgemeinde Schierling baut auf dem faktisch vorhandenen Zentralen
Versorgungsbereich auf. Dieser Bereich soll in seiner Funktionalitat durch eine Innen-
entwicklung insbesondere im Bereich der Nutzungs- und Aufenthaltsqualitaten sowie
durch eine darauf abgestimmte gesamtstadtische Politik weiter gestarkt werden.

Die gewahlte Abgrenzung beriicksichtigt zum Teil die aktuellen Grenzen des Sanie-
rungsgebietes, den aktuellen Bestand an Einzelhandel und Dienstleistungen sowie
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Abbildung 88 - Mdgliche Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsbereiches in Schierling

Quelle - Heinritz, Salm & Stegen 2010

innerdértliche Flachenpotenziale.

Begruindung fiir die Ausweisung des ZVB:

Der Zentrale Versorgungsbereich vom Typ Ortsmitte soll kiinftig in seiner Funktion
erhalten und weiter entwickelt werden. Dazu gehort eine Versorgung der Bevdlkerung
der Gemeinde mit Waren und Dienstleistungen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs.
Insbesondere der Erhalt der verbrauchernahen Versorgung durch die gute Erreich-
barkeit und die zentrale Lage der Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen
sind als Ziel zu formulieren. Einschrankungen hinsichtlich der zulassigen Sortimente
im Einzelhandel sollen nicht bestehen.

Der Zentrale Versorgungsbereich soll kiinftig auch weiter in seiner stadtebaulichen
Attraktivitat gestarkt werden. Die in der Abbildung vorgenommene skizzenhafte Ab-
grenzung muss in der konkreten planerischen Festlegung parzellenscharf erfolgen.

Zentren- und Sortimentskonzept

Das Zentren- und Sortimentskonzept fir die Marktgemeinde Schierling sieht eine
gestufte Zuldssigkeit von Sortimenten innerhalb und auf3erhalb des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches vor. Das Zentren- und Sortimentskonzept greift selbstverstandlich
nur bei genehmigungspflichtigen Erweiterungen bestehender Einzelhandelsbetriebe
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sowie bei genehmigungspflichtigen Nutzungsénderungen und Neuausweisungen.
Bestehende Einzelhandelsunternehmen genieRen Bestandsschutz.

Basis der Zuweisungen ist eine Einstufung der Einzelhandelssortimente in nahversor-
gungsrelevante, zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente. Bei der Ein-
teilung der Sortimente wurde auf die ortsspezifischen Gegebenheiten der Gemeinde
Schierling eingegangen. Die zentralen Fragestellungen dabei lauten:

e Welche Sortimente dienen der (fuBlaufigen) Versorgung der Bevdlkerung und sol-
len auch auBBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches in stadtebaulich integ-
rierter Lage angeboten werden kénnen?

e Welche Sortimente werden im Ortskern aktuell angeboten und welche tragen in
besonderem Mal3e zur Belebung und Anziehungskraft der Innenstadt bei?

e Welche Sortimente kdnnen unter den gegebenen Voraussetzungen im Ortskern
in der notwendigen Sortimentskompetenz angeboten werden und welche nicht?
Fur Schierling ergibt sich folgende Aufstellung:

Zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zahlen jene Sortimente, die zur De-

Nahversorgungsrelevante Sortimente

e Backwaren

e Drogerieartikel

¢ Feinkost, internationale Spezialitaten

e Fisch, Meeresfriichte und Fischerzeugnisse
e Fleisch, Fleischwaren, Geflugel und Wild

e Getranke

¢ Kase

¢ Lebensmittel allgemein (Trockensortimente)
e Obst, Gemuse und Kartoffeln

e Parfumeriewaren und Korperpflegemittel

e pharmazeutische Produkte

¢ Reformwaren, Naturkost

e sonstige Speziallebensmittel (Tee, Confiserie, Krauter)
e SuRwaren

e Tabak- und Rauchwaren

e Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

¢ Wein, Sekt und Spirituosen

Tabelle 16 - Nahversorgungsrelevante Sortimente
Quelle - Heinritz, Salm & Stegen 2010

ckung des taglichen und kurzfristigen Bedarfs regelméaRig nachgefragt werden und
deshalb mdéglichst in fuRlaufiger Entfernung zur Wohnbevolkerung angeboten werden
sollten.

Als zentrenrelevante Sortimente werden jene Sortimente deklariert, die unter den lo-
kalen Rahmenbedingungen in der notwendigen Sortimentstiefe und —breite im Orts-
kern angeboten werden kénnen und dort aufgrund der generierten Kundenfrequenzen
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wesentlich zum Funktionieren des Ortskernes und ihrer vielfaltigen Nutzungen beitra-
gen.

Es ist dabei explizit zulassig, auch jene Sortimente als zentrenrelevant zu deklarieren,
die aktuell nicht oder in einem sehr geringen Umfang im Ortskern angeboten werden.
Zur Verdeutlichung sind die aktuell im Ortskern angebotenen zentrenrelevanten Sorti-
mente ab einer Verkaufsflache von 30 Quadratmetern fett gedruckt.

Beispielsweise wird das Sortiment Schuhe momentan nur in einem sehr geringen
Umfang als ,Randsortiment” im Zentralen Versorgungsbereich Ortskern gefiihrt. Das
Sortiment Schuhe z&hlt sowohl ,klassischerweise* als auch im LEP zu den zentrenre-
levanten Sortimenten. Eine direkte Ubernahme der Sortimentsliste aus dem LEP ist
baurechtlich jedoch nicht mdglich, es muss eine ortsbezogene Liste erstellt werden.
Unter den aktuellen értlichen Gegebenheiten wéare das Sortiment also durchaus auch
als nicht-zentrenrelevant einzustufen. Eine Einstufung des Sortiments Schuhe als
zentrenrelevant ist also eine planerische Festlegung, um mdgliche Ansiedlungen dem
Ortskern (ZVB) zuzufihren.

In die Kategorie der nicht-zentrenrelevanten Sortimente werden jene Sortimente auf-

Zentrenrelevante Sortimente

e Antiquitaten und Gebrauchtwaren

»  Babyartikel und Kinderwagen

e Bucher und Fachzeitschriften

e Damenbekleidung und Bekleidungszubehor

e Foto und optische Erzeugnisse

» Haushaltsgegenstande

e Heimtextilien und Haustextilien

e Herrenbekleidung und Bekleidungszubehor

e Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

e Horgerate

 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

* Kinder- und Sauglingsbekleidung und Bekleidungszubehor

» Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Mln-
zen und Geschenkartikel

e Kirschnerwaren

e Musikinstrumente und Musikalien

e Sanitatsartikel, orthopadische Artikel

e Schnittblumen

e Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel, Bastel- und Malereibedarf

e Schuhe und Lederwaren

e Spielwaren und Modellbau

e Sportartikel

e Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Tabelle 17 - Zentrenrelevante Sortimente
Quelle - Heinritz, Salm & Stegen 2010

genommen, die aufgrund ihres Platzbedarfes, ihrer geringen Flachenproduktivitaten
sowie einer mdaglicherweise schwierigen Transportierbarkeit nicht (mehr) im Ortskern
angeboten werden kénnen.

In der Anwendung des Zentrenkonzeptes sollen so genannte zentrenrelevante Sor-
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Nicht-zentrenrelevante Sortimente

e Anstrichmittel

e Bau- und Heimwerkerbedarf

e Beleuchtungsartikel

e Boote und Zubehor

e Brenn-, Treib- und Schmierstoffe

e Campingmobel

e Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

e Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren, anderweitig nicht genannt

* elektrische Haushaltsgeréte und elektrotechnische Erzeugnisse, anderweitig
nicht genannt

e Erotikartikel

e Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

e Gartenmobel, Gartengerate

e Kfz und Zubehor

e Pflanzen und Saatgut, Erden und Dungemittel, Pflanzengefale

e Sanitarerzeunisse

e Campingartikel (ohne Campingmébel)

e Tapeten und Bodenbelage

e Unterhaltungselektronik und Zubehor

e Telekommunikationsendgeréate und Mobiltelefone

e Waffen und Pokale

*  Wohnmobel

e zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Tabelle 18 - Nicht-zentrenrelevante Sortimente
Quelle - Heinritz, Salm & Stegen 2010

timente also auRerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches kinftig nicht mehr an-
gesiedelt werden. Nahversorgungsrelevante Sortimente sollen in Anbetracht einer
mdglichen Standortgefahrdung des innerdrtlichen Lebensmittelmarktes nur noch im
Einzelfall und an besonders geeigneten Nahversorgungsstandorten angesiedelt
werden. Nur wenn den moéglichen negativen Auswirkungen positive Effekte im Sinne
einer Verbesserung der fu3laufigen Nahversorgung gegenibergestellt werden kén-
nen, kann sich u.E. Uberhaupt eine weitere Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
rechtfertigen. Als besonders geeignete Nahversorgungsstandorte gelten regelmafig
der Zentrale Versorgungsbereich sowie Standorte, die im Sinne der fuBBlaufigen Er-
reichbarkeit bislang unterversorgte Siedlungsbereiche wesentlich erschliel3en.

Der Standortbereich an der Leierndorfer Strafl3e, rund um die vorhandenen grofRen
Markte, wird als grundséatzlich fiir eine Einzelhandelsnutzung geeignet bewertet. Ins-
besondere die gute verkehrliche Erschlieung, die ausreichenden Flachenpotenziale
fur eine Einzelhandelsnutzung und die Vorpragung des Gebietes durch grof3flachigen
Einzelhandel sprechen dafir, diesen Standort als Erganzungsstandort fir den Ein-
zelhandel auszuweisen. Der Standort befindet sich jedoch auRRerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches, zentrenrelevante Sortimente sollen deshalb nicht zuléassig
sein. Zudem kann dieser Standort nicht als besonders geeigneter Standort fiir eine
Nahversorgungseinrichtung eingestuft werden. Als Begriindung lasst sich zum einen
der nur als marginal zu erwartende fuBlaufige Einzugsbereich anfiihren. Zum ande-
ren ist auf der gegentberliegenden StralRenseite bereits ein Lebensmitteldiscounter
ansassig, der eine Versorgungsfunktion fir dieses Gebiet erfillt. Die Ansiedlung eines
weiteren Lebensmitteldiscounters wird also nicht zu einer Verbesserung der Nahver-
sorgungssituation beitragen. Fir den Standortbereich Leierndorfer Stral3e wird aus
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diesem Grund eine Entwicklung im nicht zentrenrelevanten mittel- oder langfristigen
Bedarfsbereich empfohlen.

Aktuell sind Einzelhandelsvorhaben im Bereich Leierndorfer StraRe nach den Bestim-
mungen des 834 BauGB (unbeplanter Innenbereich) zu beurteilen. Aufgrund der an-
gesprochenen Vorpragung des Umfeldes durch groR3flachige Einzelhandelsnutzungen
ist davon auszugehen, dass groR3flachiger Einzelhandel grundsatzlich genehmigungs-
fahig ware. Einschrankungen einer Einzelhandelsnutzung waren allenfalls im Sinne
8§34 Abs. 3 BauGB mdglich. Zur besseren Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
im Gemeindegebiet ist deshalb eine Uberplanung bislang unbeplanter Innenbereiche
angezeigt. Mit dem Erlass einer Veranderungssperre fur den Planungsbereich Nr. 36
an der Leierndorfer Stral3e wird bereits genau dieses Ziel verfolgt.

In Anbetracht der o.a. Ausfiihrungen wird fur den Geltungsbereich des aufzustellen-
den Bebauungsplanes Nr. 36 die Ausweisung als Sondergebiet (SO) fur gro3flachigen
Einzelhandel angestrebt. Nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente sollen
ausgeschlossen werden bzw. allenfalls als Randsortimente zuldssig sein.

Auf das Zentren- und Sortimentskonzept kann in der Bauleitplanung im Ubrigen nur
zurlickgegriffen werden, wenn es vom Gemeinderat beschlossen wurde. Die Anwen-
dung des Zentren- und Sortimentskonzeptes hat dann im gesamten Gemeindegebiet
nach einheitlichen Maf3staben zu erfolgen.

Eine Ausweisung von Einzelhandelsflachen im Kontext der B15-Neu bzw. in Verbin-
dung mit einer Konversion des ehemaligen Munitionsdepots (MUNA) empfehlen wir
der Gemeinde nicht. Grolflachiger Einzelhandel (nicht-zentrenrelevant) sollte den
bestehenden Einzelhandelsagglomerationen zugeordnet werden, damit auch diese
Agglomerationen durch die Generierung von Kopplungsbeziehungen langfristig wett-
bewerbsfahig und fir den Kunden attraktiv sind.
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11.Beteiligung der Betroffenen und 6ffentlichen Aufgaben-
trager

Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen gemal § 137 BauGB

GemalR § 137 BauGB soll die Sanierung ,mit den Eigentiimern, Mietern, Pachtern
und sonstigen Betroffenen maoglichst friihzeitig erdrtert werden. Die Betroffenen sollen
zur Mitwirkung bei der Sanierung und zur Durchftihrung der erforderlichen baulichen
MafRnahmen angeregt und hierbei im Rahmen der Méglichkeiten beraten werden” (8§
137 BauGB).

Zum vorliegenden Gesamtkonzept erfolgte eine umfassende Beteiligung der Offent-
lichkeit in mehreren Stufen und mit unterschiedlichen Angeboten, dabei darf auf die
ausfuhrliche Beschreibung des Beteiligungsprozesses hingewiesen werden. Fir die
Beteiligung der Betroffenen gem. § 137 BauGB waren z.B. folgende Veranstaltungen
relevant:

13. November 2009 Offentliche Auftaktveranstaltung zum Entwicklungsprozess

Schierling
20. Marz 2010 Offentliche Planungswerkstatt
15. Juli 2010 Einladung der Grundstlickseigentimer zur

Informationsveranstaltung zu den vorbereitenden
Untersuchungen gemali § 144 BauGB

An diesem Abend informierten die Verwaltung des Marktes
Schierling und der Architekt Dr. Dirsch tGber die Ergebnisse
der vorbereitenden Untersuchungen gemaf § 141 BauGB,
Uber die vorgeschlagene Erweiterung des Sanierungsgebie-
tes sowie Uber Einzelheiten des Sanierungsverfahrens (was
gilt innerhalb eines formlich festgelegten Sanierungsgebietes
gem. § 142 BauGB?).

Parallel zur Beteiligung und Mitwirkung der 6ffentlichen Aufgabentrager gem. § 139
BauGB ist vorgesehen, den Entwurf des Gesamtortlichen Entwicklungskonzeptes, mit
vorbereitenden Untersuchungen im Bereich der Ortsmitte von Schierling, 6ffentlich
auszulegen und den Betroffenen Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben. Die ein-
gegangenen Stellungnahmen werden vom Marktgemeinderat in die Abwagung der
offentlichen und privaten Belange einbezogen.

Hinweis: ggf. erganzende Ausfiihrungen im Ergebnis der abschlieBenden Beteili-
gung.

Beteiligung und Mitwirkung der oOffentlichen Aufgabentrager gemaR § 139
BauGB

Gemal § 139 Abs. 1 BauGB sollen ,der Bund, einschliellich seiner Sondervermdgen,
die Lander, die Gemeindeverbande und die sonstigen Kdrperschaften, Anstalten und
Stiftungen des offentlichen Rechts ... im Rahmen der ihnen obliegenden Aufgaben
die Vorbereitung und Durchfiihrung von stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahmen un-
terstiitzen“ (8 139 Abs. 1 BauGB).
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Die offentlichen Aufgabentrager wurden bereits teilweise friihzeitig in den Entwick-
lungsprozess einbezogen. So fanden z.B. im September 2010 mehrere Expertenrun-
den statt, bei denen die bereits erarbeiteten Vorschlage auf den Tisch gelegt und von
Experten begutachtet wurden.

Aus stadtebaulicher Sicht fanden zum Untersuchungsgebiet dariiber hinaus noch ge-
zZielte Einzelgesprache mit dem Wasserwirtschaftsamt Regensburg sowie mit dem
Staatlichen Bauamt Regensburg (Bereich Stral3enbau) statt. Die abgestimmten Er-
gebnisse flossen unmittelbar in den vorliegenden Entwurf des Konzeptes ein.

Nach der Beteiligung und Mitwirkung der 6ffentlichen Aufgabentrager gemaf § 139
BauGB im Zuge fachlicher Stellungnahmen zum Entwurf des Gesamtdértlichen Ent-
wicklungskonzeptes, mit vorbereitenden Untersuchungen im Bereich der Ortsmitte
von Schierling, erfolgt die Behandlung der Stellungnahmen durch den Marktgemein-
derat in die Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange einbezogen.

Hinweis: ggf. erganzende Ausfliihrungen im Ergebnis der abschlieRenden Beteili-
gung.
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12. Empfehlungen zum weiteren Verfahren

Die nachfolgenden Empfehlungen zum weiteren Verfahren beriicksichtigen die unter-
schiedlichen formalen Verhaltnisse in den Teilbereichen des Untersuchungsgebietes.

12.1 Erweiterung des bestehenden Sanierungsgebietes ,, Nordlich der
GrofRRen Laber — Ortskern Schierling”

Aufgrund der analysierten Mangel und Defizite im Untersuchungsgebiet, hier in den
nordostlich und westlich zum bestehenden Sanierungsgebiet gelegenen Bereichen,
wird eine Erweiterung des bestehenden Sanierungsgebietes in diesen Teilbereichen
vorgeschlagen.

Fur das so erweiterte Sanierungsgebiet ,Nordlich der GroRen Laber - Ortskern
Schierling wird folgendes Verfahren empfohlen:

Formliche Festlegung als Sanierungsgebiet gemaR § 142 BauGB durch Erweiterung
des bestehenden Sanierungsgebietes (Beschluss, ortsiibliche Bekanntmachung des
Beschlusses, um Rechtskraft zu erlangen).

Vereinfachtes Sanierungsverfahren, unter Ausschluss der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften gemar 88 152 bis 156a BauGB sowie unter Ausschluss des
§ 144 BauGB (genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgéange).

Mit Rechtskraft gemaf § 143 BauGB durch Bekanntmachung der Sanierungssatzung
erhalten die Eigentimer gemaf § 7h EStG die Moglichkeit der erh6hten Absetzungen
bei Gebauden in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen.
Diese betragt im Jahr der Herstellung und in den folgenden sieben Jahren jeweils bis
zu 9 Prozent und in den folgenden vier Jahren jeweils bis zu sieben Prozent der Her-
stellungskosten. Voraussetzung hierfur ist die Vorlage einer Bescheinigung im Sinne
des § 177 BauGB (Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot) beim zustandigen
Finanzamt. Die Bescheinigung kann Gber den Markt Schierling angefragt werden.

In einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet gem. § 142 BauGB besteht nach §
24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ein allgemeines Vorkaufsrecht. Dieses steht der Gemeinde
beim Kauf von Grundstlicken zu, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt
(8 24 Abs. 3 BauGB). Wie § 24 Abs. 3 BauGB weiter ausfiihrt, hat die Gemeinde bei
der Auslibung des Vorkaufsrechts den Verwendungszweck des Grundstiicks anzuge-
ben.

12.2 Neues Sanierungsgebiet ,Bereich Schloss Schierling”

Aufgrund der festgestellten Mangel und Defizite im gegenstandlichen Bereich des
Untersuchungsgebietes, hier im weiteren Umfeld des Schlosses, wird die férmliche
Festlegung eines Sanierungsgebietes in diesem Bereich vorgeschlagen. Dieses
Sanierungsgebiet grenzt unmittelbar sidlich an das bestehende Sanierungsgebiet
,Nordlich der GroRen Laber - Ortskern Schierling” an und beinhaltet insbhesondere
die Teilbereiche Talaue der GroRen Laber, Schierlinger Schlossanlage, Allersdorfer
Bach, sowie Bereiche mit Mangeln an Gebauden und im Umfeld.

153



Fir das so formlich festzulegende Sanierungsgebiet ,Bereich Schloss Schierling” wird
folgendes Verfahren empfohlen:

Formliche Festlegung als Sanierungsgebiet gemaf 8 142 BauGB (Beschluss, ortsib-
liche Bekanntmachung des Beschlusses, um Rechtskraft zu erlangen).

Vereinfachtes Sanierungsverfahren, unter Ausschluss der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften gemaf 88 152 bis 156a BauGB sowie unter Ausschluss des
§ 144 BauGB (genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgéange).

Mit Rechtskraft gemaR § 143 BauGB durch Bekanntmachung der Sanierungssatzung
erhalten die Eigentimer gemaf § 7h EStG die Moglichkeit der erhdhten Absetzungen
bei Gebauden in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen.
Diese betragt im Jahr der Herstellung und in den folgenden sieben Jahren jeweils bis
zu 9 Prozent und in den folgenden vier Jahren jeweils bis zu sieben Prozent der Her-
stellungskosten. Voraussetzung hierfir ist die Vorlage einer Bescheinigung im Sinne
des § 177 BauGB (Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot) beim zusténdigen
Finanzamt. Die Bescheinigung kann Gber den Markt Schierling angefragt werden.

In einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet gem. § 142 BauGB besteht nach §
24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ein allgemeines Vorkaufsrecht. Dieses steht der Gemeinde
beim Kauf von Grundstiicken zu, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt
(8 24 Abs. 3 BauGB). Wie § 24 Abs. 3 BauGB weiter ausfihrt, hat die Gemeinde bei
der Austbung des Vorkaufsrechts den Verwendungszweck des Grundstlicks anzu-
geben.

12.3 Neues Sanierungsgebiet , Stdlicher Ortskern Schierling”

Aufgrund der festgestellten Mangel und Defizite im gegenstandlichen Bereich des
Untersuchungsgebietes, hier im weiteren Umfeld der Kirche St. Nikola, wird die féorm-
liche Festlegung eines Sanierungsgebietes in diesem Bereich vorgeschlagen. Dieses
Sanierungsgebiet grenzt unmittelbar sidlich an das bestehende Sanierungsgebiet
,Nordlich der GroRRen Laber - Ortskern Schierling” an und wirde bei gleichzeitiger
formlicher Festlegung des Sanierungsgebietes ,Bereich Schloss Schierling” unmittel-
bar 6stlich an dieses Sanierungsgebiet angrenzen. Es beinhaltet inshesondere die
Teilbereiche HauptstralRe / Eggmihler Strale, den Bereich westlich der Kirche St.
Nikola mit zahl-reichen Mangeln an privaten Gebauden und Freiflachen sowie zu ent-
wickelnde und zu ordnende Bereiche entlang der Grof3en Laber.

Fir das so formlich festzulegende Sanierungsgebiet ,Bereich Sidlicher Ortskern
Schierling“ wird folgendes Verfahren empfohlen:

Formliche Festlegung als Sanierungsgebiet gemaf 8 142 BauGB (Beschluss, ortsib-
liche Bekanntmachung des Beschlusses, um Rechtskraft zu erlangen).

Vereinfachtes Sanierungsverfahren, unter Ausschluss der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften gemaf 88 152 bis 156a BauGB sowie unter Ausschluss des
§ 144 BauGB (genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgéange).

Mit Rechtskraft gemaR § 143 BauGB durch Bekanntmachung der Sanierungssatzung
erhalten die Eigentimer gemaf § 7h EStG die Moglichkeit der erhdhten Absetzungen
bei Gebauden in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen.
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Diese betragt im Jahr der Herstellung und in den folgenden sieben Jahren jeweils bis
zu 9 Prozent und in den folgenden vier Jahren jeweils bis zu sieben Prozent der Her-
stellungskosten. Voraussetzung hierfur ist die Vorlage einer Bescheinigung im Sinne
des § 177 BauGB (Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot) beim zustandigen
Finanzamt. Die Bescheinigung kann Gber den Markt Schierling angefragt werden.

In einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet gem. § 142 BauGB besteht nach §
24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ein allgemeines Vorkaufsrecht. Dieses steht der Gemeinde
beim Kauf von Grundstlicken zu, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt
(8 24 Abs. 3 BauGB). Wie § 24 Abs. 3 BauGB weiter ausftihrt, hat die Gemeinde bei
der Auslibung des Vorkaufsrechts den Verwendungszweck des Grundstiicks anzuge-
ben.

12.4 Verfahrenshinweise zum Vollzug des besonderen
Stadtebaurechtes

Hinsichtlich des weiteren Verfahrens zur Durchfihrung und Umsetzung der der o.g.
Empfehlungen nach dem besonderen Stadtebaurecht wird folgender Verfahrensweg
vorgeschlagen:

1. Schritt

Offentliche Auslegung des Gesamtortlichen Entwicklungskonzeptes mit vorbereiten-
den Untersuchungen fur den Bereich der Ortsmitte von Schierling auf die Dauer ei-
nes Monates, parallel zur Beteiligung und Mitwirkung der 6ffentlichen Aufgabentrager
gem. § 139 BauGB.

An alle Haushalte im Untersuchungsgebiet sollte zusatzlich ein Informationsblatt zu
den vorbereitenden Untersuchungen und zur Vorbereitung der Sanierungsgebiete ge-
hen, in dem auch auf die bereits erfolgte Beteiligung Bezug genommen werden sollte.
In dem Informationsblatt sollen die Betroffenen entsprechende Mdéglichkeiten aufge-
zeigt bekommen sich entsprechend zu auf3ern, bzw. hinsichtlich der Beteiligung und
Mitwirkung (z.B. Angebot von Sprechzeiten bzw. runden Tischen speziell zum Thema
Untersuchungsgebiet — Sanierungsgebiet) eingebunden zu werden.

2. Schritt

Alle eingegangenen Stellungnahmen seitens der 6ffentlichen Aufgabentrager wie sei-
tens der Betroffenen sollen vom Marktgemeinderat behandelt und entsprechend per
Beschluss abgewogen werden (6ffentliche und private Belange, untereinander und
gegeneinander). Nur die Abwagung bildet die Grundlage fiir ein den materiellen Anfor-
derungen entsprechendes Konzept und Vorgehen (vgl. § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB).

3. Schritt

Das so abgewogene und ggf. entsprechend erganzte bzw. abgeanderte Gesamtkon-
zept mit Vorbereitenden Untersuchungen bildet die Grundlage fir die weiteren Verfah-
rensschritte. Soweit an dieser Stelle keine Bedenken oder Vorbehalte bestehen, die
nicht im Zuge der ordnungsgemafen Abwéagung aller mal3geblichen Belange ausge-

155



raumt werden konnten, kodnnte die férmliche Festlegung von Sanierungsgebieten wie
vorgeschlagen erfolgen.

4. Schritt

Einrichtung eines Umsetzungsmanagements und Projektfonds im Sinne des Bund-
Lander-Stadtebauférderungsprogramms Aktive Stadt- und Ortsteilzentren. Das Um-
setzungsmanagement und v.a. der Projektfonds gehéren zum Entwicklungsprozess
als elementarer Bestandteil dazu. Sie dienen zur Umsetzung der Ziele und Mal3nah-
men des Entwicklungskonzeptes, der Projektfonds dient in besonderer Weise der Ak-
tivierung privater Kréafte, z.B. im Bereich des Einzelhandels und &rtlichen Gewerbes.

Hinweis: ggf. erganzende Ausflihrungen im Ergebnis der abschlieRenden Beteili-
gung.
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