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2. Marktgesprach

Zum
Integrierten stadtebaulichen

Entwicklungskonzept



Markt Wolnzach

Was erwartet sie heute ...

e Werte und Mangel im Uberblick
 Ubergeordnete Ziele und MaRBnahmen
* erste Einschatzung des Verkehrsplaners

Im Entwurf

SCHOBER



Markt Wolnzach

Wir stellen uns kurz vor ...

Architekten

Stadtplaner

Raum- und Umweltplaner
Landschaftsarchitekten
Urbanisten

Geografen

Constanze Arenz Stefan Kraus Barbara Hummel

SCHOBER

Marieke Johanna Praktikanten
Seidenstricker Christiansen

Karola Rubow Beate Lang



Markt Wolnzach

Ein integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept ist ...

* integriert und nicht isoliert

e alle Aspekte eines Ortes werden berucksichtigt!

* ist ein Entwicklungskonzept fur die nachsten 10 Jahre
* gibt Handlungsfelder und Maldnhahmenvorschlage vor

Voraussetzung fir die Stadtebauforderung!

SCHOBER



Markt Wolnzach

Ein integriertes stadtbauliches
Entwicklungskonzept betrachtet...

Offentlicher Raum Einzelhandel und Nahversorgung

Generationengerechte Fay Stadtgestalt und Baustruktur

Quartiersentwicklung

Wohnen
Kultur

Tourismus
T Baukultur

SCHOBER ARCH



Markt Wolnzach

Vorteile eines integrierten stadte-
baulichen Entwicklungskonzepts...

* enthalt viele Mal3hahmenvorschlage, die zu einer gesamtheitlichen
Verbesserung der Situation in Wolnzach beitragen

* einzelne adhoc-Entscheidungen, die den Ort nicht als Ganzes im Auge
behalten, fUhren langfristig oft nicht zu einer Behebung der Missstande
sondern ganz im Gegenteil zu einer Verschlechterung

* Entscheidungen, die auf der Grundlage des stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes basieren, sind fundiert und im Kontext
entwickelt.

SCHOBER



Markt Wolnzach

Die Stadtebauforderung...

* in der Stadtebauférderung werden forderfahige
Projekte mit bis zu 60% gefdrdert!

e z. B. Gestaltung von Stral3en und Platzen,
Sanierung von offentlichen Gebauden

* Grunderwerb fur 6ffentliche Nutzung

* Feinuntersuchungen, Machbarkeitsstudien,
stadtebauliche Beratung

Ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ist
Voraussetzung fir die Stadtebauforderung!

SCHOBER ARCHIT
chitektur + Stadtplanung



Markt Wolnzach

Das Befr

SCHOBER



Markt Wolnzach

Was sind die einzelnen Schritte....

\

Mangel Werte
Analyse
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Politik | Verwaltung | Regierung | Fachleute
| | .

Offentlichkeitsarbeit | Birgerbeteiligung
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Markt Waolnzach

1. Marktgesprach Sept. 2017
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Markt Wolnzach

Ubergeordnete
Ziele und
Maldnahmen
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Ortsbild und Ortsstruktt

die Gebaude

die stadteba

~ die Platze, Straise

 der Stadteball
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Markt Wolnzach Ortsbild und Ortsstruktur

historisch erlebbares Marktzentrum

historisch wertvolle, ortsbildpragende Gebaude
pragende Raumkanten

interessante Platz- und Stral3enraume

viele historische Gebaude sind saniert

kleine ful3laufige Durchwegungen

Oberflachen (neu) gestaltet z. B. Marktplatz
Hopfendarren als typisches Gebaude der Hopfen-
kultur

T T T e

Ortsbild und Ortsstruktur

Historischer Marktkern

Einfamilienhausbebauung

Gewerbegebiete

SCHOBER




Markt Wolnzach Ortsbild und Ortsstruktur

s - wenig Offentliche Platze/Strallenraume mit Aufent-
S haltsqualitat

A & — hist. Lage des Schlosses und des Klosters nicht
SRR mehr erlebbar

\o}\‘x 96‘5;“ | — zunehmende bauliche Verdichtung mit starker Ver-

PR g A siegelung im Zentrum
%‘;rﬁ‘» « sl 5 = Ausdehnung des Marktes durch flachenintensive
EL S NG s Pt . . i
Wt e\ ot fua il Einfamilienhausgebiete

% e LA W SN Y A . . & , .
‘_\!\“_,‘-j“,\‘,.:,>.,,;v,;:&g,‘,&; N T stadtebauliche Abrundungen und Ubergange in

s e . ¢
Asy ¥

S RSN R die Landschaft an den Siedlungsrandern fehlen
e & SR U R ey - wenig attraktiver Auftakt (Ortseingang) zum Markt
”m:‘;;‘ SN A Bt o — Verlust an Baukultur und Bauqualitat durch ,,opti-

Pt A W b mierte” Planungen

— wenig aufeinander abgestimmte Ausstattung des
1‘:‘” offentlichen Raums
v ’

SCHOBER




et e Ortsbild und Ortsstruktur

Unser Ziel...

Identitat starken und historische Strukturen erhalten,
den Markt zeitgemald weiterentwickeln und
Atmosphare schaffen.

Mogliche Maldnahmen...

e gesamtheitliches Gestaltungskonzept fur Straflen- und Platzraume
im Marktinnern mit attraktiven 6ffentlichen Raumen (Marienplatz, Umfeld St.
Laurentius, Klosterstralde, Schlosstral3e, Preysingerstralde, Poperinger Platz,
Umfeld Hopfenmuseum, etc.)

 Ausstattungskonzept fur den o6ffentlichen Raum

* schrittweise Umsetzung der Neugestaltung der wichtigsten Stralen- und
Platzraume

* Gestaltung der Zufahrten zum historischen Markt (Auenstralde/Preysingstra-
Re, Schlol3stralle/Hopfenstralde

SCHOBER ARCHITEKTEN
Architektur + Stadtplanung



Markt Wolnzach Ortsbild und Ortsstruktur

* individuelle und fachlich kompetente Beratung Bauwilliger seitens der Ver-
waltung far Architektur- und Wohnqualitat

 Innenentwicklung vor AulRenentwicklung mit einer ortsvertraglichen Dichte

e an den Siedlungsrandern: Abrundung und Verzahnung mit der Landschaft

e Erhalt und Ausbau des ful3laufigen Wegenetzes

e Erhalt und Nutzung der zum Ortsbild gehdérenden Hopfendarren

SCHOBER
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Markt Wolnzach

+

+

+

+
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Bevolkerungsentwicklung
14 000 ---=-mmmm oo
12 000 - --=-mm =
40 000 o -=mm===mm === mm oo noosoooesoooessoooeooo
B 000 --mmmrmmmmm oo

Soziale Infrastruktur

Bevdlkerungswachstum durch Zuzlge

gute Versorgung mit sozialer Infrastruktur wie Schu-
len, Kindergarten und sozialen Einrichtungen
integrierte Lage vieler sozialer Einrichtungen im Orts-
kern

hohe Standortqualitat durch Schulangebot, soziales
und medizinisches Angebot

vielfaltiges und aktives Vereinsleben
burgerschaftliches Engagement im sozialen Bereich,
welches gerne angenommen wird

2011
2016

SCHOBER



Markt Wolnzach Soziale Infrastruktur

— steigender Anteil der Uber 65-Jahrigen

- Wohnungsangebot fur ,selbstandige” Senioren im
Ortskern fehlt

— hauptsachliche Ausrichtung der Baulandpolitik/des
Wohnungsmarktes auf Einfamilienhauser

Altersstruktur der Bevolkerung
B 000 ---mmmm o

2500 |

21000 -

1500 & .

1000 4 o o R

500 |- . ————— . ————————————————————————— . fffffffffffffff
. N |

unter 6 6-15 15-18 18-25 25-30 30-40 40-50 50-65 65 oder mehr

Alter von ... bis unter ... Jahren 1987 u2011 m2016
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Markt Wolnzach Soziale Infrastruktur
Unser Ziel...

Lebensqualitat fur Jung und Alt!

Mogliche Mal3nahmen...

* Forderung des Angebots fiir alle Altersgruppen: vom Kleinkind tber junge
Erwachsene bis zum Senior

 Anpassung der sozialen Infrastruktur entsprechend des Bevoélkerungszuwach-
ses

* Forderung von Wohnungsbau fiir unterschiedlichste Lebensabschnitte und
-formen

» Starkung des Marktskerns mit der notwendigen Infrastruktur

* Ausweitung des Angebots fur Senioren

 Barrierefreiheit soweit wie moglich an den wichtigsten Wegebeziehungen

e Erwerb von Grundstiucken zur Entwicklung von bedarfsgerechtem Wohnungs-
bau

HITEKTEN
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Mobilitat

gute Erreichbarkeit durch Anschluss an
Autobahn, attraktiv fir Gewerbe und Pendler
leistungsstarke Stral3en innerorts
Angebot an 6ffentlichen Buslinien/Rufbus/
Schulbus

Bahnanschluss Uber Busverbindung nach
Rohrbach

augenscheinlich ausreichendes zentrales
Parkraumangebot

kleine Wege und Durchgange abseits der
Stral3en (Schleichwege)

barrierearmer neu gestalteter Rathausplatz

SCHOBER ARCHITEKTEN

Architektur + Stadtplanung




Mobilitat

— stellenweise hohe Larm- und Emissions-
belastungen durch hohes Verkehrsaufkommen

— hohe innerdrtliche Geschwindigkeit (50km/h)

— Dominanz des motorisierten und ruhenden
Verkehrs

— Barrierewirkung der Hopfen-/Auenstral3e

— wenig Aufenthaltsqualitat durch unzureichende
Gestaltung von Schloss-, Preysing-, Elsenheimer-,
Klosterstral3e

— kein Bahnhof fir Personenverkehr,
nur Guterverkehr

— eingeschrankte Barrierefreiheit des
offentlichen Raums

SCHOBER




Markt Wolnzach MObiIitat

Unser Ziel...

Verkehrsfiuhrung unter Berucksichtigung aller
Verkehrsteilnehmer und mehr Aufenthaltsqualitat im
offentlichen Raum

Mogliche Maldnahmen...

* Ausarbeitung eines Verkehrskonzepts

e Attraktivierung des offentlichen Stral3enraums fir mehr Aufenthaltsqualitat
far Ful3ganger und Radfahrer

e Vermeidung von sensiblen Nutzungen entlang der stark belasteten Stral3en

* Unterbrechung der Barrierewirkung der Auen-, HopfenstralRe durch Que-
rungsmoglichkeiten

* Berucksichtigung der Barrierefreiheit

SCHOBER ARCHITEKTEN
Architektur + Stadtplanung



Markt Wolnzach MObiIitat

e Uberpriifung der Festlegungen der Stellplatzsatzung

 Attraktivierung der Wege von und zu den Parkplatzen zur hoheren Akzep-
tanz

* Verbesserung der Gestaltung vorhandener Parkplatze (Volksfestplatz, Pope-
ringer Platz, etc.)

 Erhalt und Ausbau der kleinen Wege

e Ausweisung Fahrradrouten abseits der befahrenen Stral3en u.a. nach Rohr-
bach zur Bahn

e Uberpriifung Moglichkeiten Personenverkehr Bahn

SCHOBER ARCHITEKTEN
Architektur + Stadtplanung



- Grunraum | Freiflachen|
Gewasser | Topographie




- Grunraum | Freiflachen|
- Gewasser | Topographie

Grunflachen im Markt
Verbindungen von Grunflachen—
Verzahnung der Landschaft



Grunraum | Freiflachen|
Gewasser | Topographie

eingebettet in Hopfenlandschaft

bewegte Topografie mit interessanten Hanglagen
Wolnzach zur Naherholung

private Garten von (ehemaligen) landwirtschaftli-
chen Anwesen

+ + + +
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Markt Wolnzach

Grunraum | Freiflachen|
Gewasser | Topographie

sehr wenig 6ffentliches Grin

zunehmende Versiegelung durch Baudruck
Blargergarten mit wenig Aufenthaltsqualitat
ehemalige ,,Bauernwiesen” verschwinden immer
mehr

kaum offentliche Raume mit Aufenthaltsqualiat
Lehenbach bisher nicht beachtet

gestalteter Ubergang von Bebauung zur Land-
schaft fehlt oftmals

immer weiter wachsende Gewerbeflachen nach
Norden

drohendes Zusammenwachsen mit Gosseltshau-
sen

keine vernetze Grinstrukturen

SCHOBER



Markt Wolnzach

Grunraum | Freiflachen|

Unser Ziel... GGWéSSGr | Topographie

Mehr Grun und bessere Einbindung in die Landschaft

Mogliche Maldnahmen...

Vernetzung der Grunraume-/Grunzuge mit attraktiven Wegebeziehungen
Schaffung von neuen Griunziugen und Grunflachen u. a. als grtiine Zasur und
zur Vernetzung der unversiegelten Flachen (z. B. Puffergrin am Friedhof; Grin-
zug von Obere Lindenstral3e Uber Gewerbegebiet Schlagenhauser Muhle, zur
Wolnzach, etc.)

Kein Zusammenwachsen von Wolnzach und Gosseltshausen, Einhaltung von
~Abstandsflachen”

Starkung des Naherholungs- und Griinraums Wolnzach

Gestaltung des Ubergangs (Verzahnung) von der Bebauung in die Landschaft,
z. B. Erweiterung Obere Lindenstral3e, Wendenstralde

Schutz der verbliebenen Wiesen und Garten im Marktinneren

SCHOBER



Markt Wolnzach Grunraum | Freifléchen|

Gewasser | Topographie

e (@estaltung von neuen grunen (Quartiers)platzen im 6ffentlichen Raum; z. B.
Herrnstral3e, Jagerstral3e, Ziegelstralde

 Pflanzen von raumwirksamen Baumen im 6ffentlichen und privaten Raum

e Reduzierung Versiegelungen im privaten Bereich

 (Qestaltung und Erlebbarmachung des Lehenbachs mit Begleitgriin und Wegen

* Berlcksichtigung Grinraume/Wegebeziehungen/ Vernetzung der Grinraume
im Entwicklungsgebiet Hopfenstralie; sensible Gestaltung des Ubergangs
zum Wolnzachufer

SCHOBER



et Wetbis Leerstand | Verdichtung]
" | Flachenressourcen
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Leerstand | Verdichtung]|
Flachenressourcen

wenig Gebaudeleerstand
Flachenressourcen in den Baugebieten

ausgedehnte Einfamilienhausgebiete mit homo-
gener Altersstruktur

hohe Anzahl an baureifen Grundsticken, die
nicht zur Verfigung stehen

immer weitere Ausweisung von neuen Baufla-
chen und damit verbundenen Folgen

fehlende Mischung der Wohngebiete hinsichtlich
Wohnungsangebot (z.B. kompaktes Familien-
wohnen, Geschosswohnungsbau mit Einfamil
enqualitaten, Mehrfamilienhauser, etc.) -
fehlende Gesamtkonzepte zur Entwicklung der-
Gebiete mit Ubergeordneten Grin- und Wege<£
e Y netzen

HITERTEN

N = 1\ N B

T Lot
’3‘*/" ‘///////
- -

g

L)

SCHOB
dtplanun

Architektur + Sta



Markt Wolnzach

Leerstand | Verdichtung]|
Unser Ziel... Flachenressourcen

Qualitatsvolle optimale Nutzung von

Flachenressourcen

Mogliche MalRnahmen...

 Flachenmanagement: Erhebung aller baureifen Grundstiicke -> bereits in Um-
setzung

e Forderung neuer Wohn- und Bauherrenmodelle

 Qualitatssicherung durch konkurrierende Verfahren (Planerwettbewerbe)

* Ortsvertragliche Innenentwicklung starken

SCHOBER
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larkt Wolnzach

Gewerbe | Landwirtschaft

Gewerbebetriebe vor Ort
Landwirtschaft noch im Ort verankert
gutes Angebot an Arbeitsplatzen
verkehrlich gut erschlossen

Co7eNt

LT

SCHOBER ARCHITEKTEN

Architektur + Stadtplanung
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Markt Wolnzach Gewerbe | Landwirtschaft

i'i‘l-'s-

— Expansionsmoglichkeiten der innerdrtlichen Ge-
werbebetriebe eingeschrankt

— erhdhte Verkehrsbelastung unter anderem durch
LKW-Verkehr

- Konflikte Wohnen/Gewerbe (Emissionen)

— Gefahr von Nutzungen im Gewerbegebiet, die Le-
ben im Marktkern abziehen

— immer weitere Ausweisung von Gewerbeflachen
greifen in die Landschaft ein

SCHOBER




Markt Wolnzach Gewerbe | Landwirtschaft

Unser Ziel...
Ortsvertragliche Entwicklung des Gewerbes und

Erhalt der Landwirtschaft

Mogliche Maldnahmen...

e Gewerbeflachenkonzept mit Verkehrskonzept

SCHOBER ARCHITEKTEN
Architektur + Stadtplanung



Markt Wolnzach

Wohnen




Markt Wolnzach WOhnen

Wolnzach ist ein attraktiver Wohnstandort
Grundstucke im Marktzentrum sehr gefragt
anhaltender Zuzug

Grundsatzbeschluss zur Baulandentwicklung
~Einheimischenmodell des Marktes Wolnzach”

++ + + +

SCHOBER




Wohnen

zunehmende Verdichtung im Marktkern durch ,,ge-
sichtslose” Neubauten

flachenintensive Einfamilienhausgebiete

immer weitere Ausdehnung des Marktes durch
neue Einfamilienhausgebiete

~Monostruktur” in Einfamlienhausgebieten - Be-
wohnerschaft sind alle im gleichen Alter, in der
gleichen Lebenslage

nur ca. 8 % Ein- bis Zweizimmerwohnungen

ca. 140 vollerschlossene Baugrundstucke, die nicht
auf dem Markt sind

steigende Immobilienpreise - junge Menschen/Fa-
milien kdnnen sich Wolnzach evtl. nicht mehr leis-
ten

Gewerbebetriebe/Verkehr verursachen belastendex
Emissionen

SCHOB



Markt Wolnzach Wohnen
Unser Ziel...

Flachenschonender, qualitatsvoller Wohnraum fur
alle Lebenslagen

Mogliche Maldnahmen...

e Verdichtungskonzept vor allem fir sensiblen Marktkernbereich

e Schaffung von Bauland durch Abrundung bestehender Siedlungsgebiete

e Mischung von neuen Wohngebieten zur Bildung von lebendigen Nachbar-
schaften

e Wohnungsvielfalt durch unterschiedlichste Wohnungsgrél3en

 Eigentumeransprache von ,Enkelgrundsticken”

* Forderung von Bauhherenmodellen: Genossenschaften, Bauherrengemein-
schaften

* Sicherung von stadtebauliche und architektonischer Qualitat durch konkur-
rierende Verfahren fur Bebauungsplane und Bauvorhaben

 kontinuierliche fachliche Beratung (stadtebauliche Beratung) bei wichtigen
stadtebaulichen und architektonischen Fragen

SCHOBER ARCHIT
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Einzelhandel | Nahversorgung

+ Angebot zur Nahversorgung augenscheinlich

. ausreichend
+ Vielfaltiges Angebot an Einzelhandel im Markt-
2 kern
: . : + Wochenmarkt
& + Geschéfte und Gastronomie im Markt profitieren

von Ambiente und Atmosphare des historischen
Kerns

- Existenzen der Geschafte durch Konkurrenz im
Gewerbegebiet gefahrdet

¢

SCHOBER




Markt Wolnzach Einzelhandel | Nahversorgung
Unser Ziel...

Der Markt ist unser Zentrum.

Mogliche Maldhahmen...

e Starkung des Marktkerns durch Aufwertung der Stralden- und Platzraume far
ein intensiveres Einkaufserlebnis, dadurch Unterstlitzung des Einzelhandels im
Marktkern

e keine ,Subzentren bei den grol3en Einkaufsmarkten an der Hopfenstral3e

 keine Nutzungen in den Gewerbegebieten, die Kunden aus dem Zentrum ab-
ziehen

* Motivation zu mehr Qualitat und Individualitat des Einzelhandels im Markt-
kern

SCHOBER






++++++

-+

+ -

Tradition | Kultur
Gastronomie | Tourismus

sehenswerter historischer Ortskern

kulturelles Angebot: Hopfenmuseum
Marktserviceburo

Angebot an (Traditions-)Gaststatten
Alleinstellungsmerkmal Hopfen

~gelebte Tradition” mit Bekanntheitsgrad (Haller-
tauer Volksfest)

vielfaltiges und aktives Vereinsleben in der Markt-
gemeinde

Uberértlich bekanntes, groRes Freibad
attraktive Landschaft mit Sportmadglichkeiten

SCHOBER



Varkt Wolnzach Tradition | Kultur
Gastronomie | Tourismus

__ — keine Touristeninformation

;{:’;h.} AT S - Alleinstellungsmerkmal ,,Hopfen” im Markt

| AN e ok noch zu wenig erlebbar

S - keine ,Vernetzung” von Markt und Landschaft
(iber ,griine” Verbindungen
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Gastronomie, Tourismus und Kultur
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Markt Wolnzach Tradition | Kultur
Gastronomie | Tourismus

Unser Ziel...

Tradition und Kultur leben, Tourismus weiter
etablieren, attraktiv in der Freizeit sein

Mogllche Mal3nahmen...
Zentrieren der touristischen Attraktionen in Marktkern
* bessere Auffindbarkeit des touristischen Angebots
e deutlich starkere Integrierung des Hopfens in das Ortsbild und in das touristi-
sche Angebot _
 Erstellung eines Hopfenrundgangs durch den Markt mit Tafeln an bedeuten-
den Orten =
* Verbindng von Markt und Landschaft durch Griinverbindungen
e Vernetzung der Grunraume zur Freizeitgestaltung

SCHOBER ARCI
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Markt Wolnzach

Auf den Punkt gebracht...



Markt Wolnzach

soziale Infrastruktur

Mittelschule

vielfaltiges Wohnung: o ]

P e Altersgruppen

- 'l"‘}

Barrierefreihe
far die wic

ualitat
en Raum
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Markt Wolnzach

Atmosphire schaffen Neugestaltung Straf3en und Platze

BA Il

Marienplatz
Starkung Marktmitte Preysingstralde
keine Einkaufsmaoglichkeiten/Dienstlesitung Schlossstrale
in Gewerbegebieten Klosterstralde

Volksfestplatz

Gestaltungs- und Ausstattungshandbuch

I\/I a r ktz e n t r u m fiir Gastronomie

.Geschichte zeigen” Konzentrierung Kultur

Verbesserung Wegebeziehungen

SCHOBER

Gestaltung Burgergarten



Markt Wolnzach

Hopfenkultur im Ortsbild weiter festigen

Hopfenlandschaft ins Ortsbild einbinden

z. B. an den Siedlungsrandern i
studie

e-/platz

Hopf

Erhalt/

Con: ' rung / Ausweitung
des tourlstlschen und kulturellen Angebo

SCHOBER ARCHITEKTEN
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Markt Wolnzach
Vernetzung von Griinziigen

Schaffung von neuen . o
(offentlichen) Griinve ‘

inder gestalten -

rzahnung Siedlungsrander
it Landschaft

Gestaltung \

en neu gestalten

SCHOBER ARCHITEKTEN

Architektur + Stadtplanung



Markt Wolnzach

Ressource Enkelgrundstuicke

vielfaltiges Wec
Lebenslagen

ortsvertragliche Dichte im Marktkern

iliche Beratung
Bauvorhaben

Umgang

iven zum

ns
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Markt Wolnzach

Wegenetz ausweiten
z.B. mehr Querungsmoglick
uber die Wolnzach

attraktive We
von und zu ¢

Reduzierung Ge
im Marktkern, z. E

Verkehrskonzept
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Markt Wolnzach

Was ist bisher schon passiert?

Verkehrsplaner beauftragt
Bauberatung z. B. Herrnstralde
Studentische Entwulrfe zum Bereich Hopfenstralde

Vorbereitung Planerwettbewerb Glandergasse

Machbarkeitsstudie Volksfesthalle

SCHOBER
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Was soll passieren?

Grundung ISEK-Beirat
Diskussion in den Fraktionen

Priorisierung der Mal3nahmen

Beschluss des ISEKs

Umsetzung

SCHOBER
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| Markt Wolnzach
Vielen Dank
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