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Ausgangssituation

1.1 Anlass

Der Markt Firstenzell hat aufgrund seiner
Lage in unmittelbarer Nahe zur Universi-
tatsstadt Passau eine hohe Bedeutung als
Wohnstandort.

Bereits in den 50er Jahren setzte eine enor-
me Siedlungsentwicklung auBerhalb des bis
dahin relativ kompakten Ortsgebiets ein, die
sich bis heute fortsetzt.

So filllten sich zunachst die Liicken an den
Hauptgeschéftsstralen baulich auf, Gebaude
wurden ersetzt bzw. nach und nach moder-
nen Anforderungen angepasst, wobei die
urspringliche Hohenentwicklung mit teilweise
drei- bis viergeschossigen Gebauden uber-
schritten wurde, was tiefgreifende Verande-
rungen im baulichen Geflige des Ortskerns
zur Folge hatte.

Die kommunale Gebietsreform von 1972
brachte fur das 1975 zum Markt erhobene
Furstenzell zudem einen grof3en Gebiets-
zuwachs. Die Einwohnerzahl stieg von rund
6.000 Einwohnern 1972 auf mittlerweile
knapp 8.000 Einwohner an. Diese Entwick-
lung verursachte gravierende Anderungen
fur die gewachsene Siedlungsstruktur und
stellte an den Ortskern als zentralen Versor-
gungsbereich gesteigerte und zum Teil neue
Anforderungen. Mit dieser Entwicklung ging
zudem ein massiver Anstieg des lokalen und
Uberdrtlichen Verkehrs einher.

Um die Fragestellungen, die sich aus dieser
Entwicklung ergeben, I6sen zu kénnen, stell-
te der Markt Firstenzell bereits vor rund 30
Jahren einen Antrag auf Stadtebauférderung
und wurde 1986 mit dem Ortskern von der
Regierung von Niederbayern in das Stad-
tebauférderungsprogramm Bund/ Lander
aufgenommen.

Die im Anschluss an die Aufnahme durchge-
fuhrten vorbereitenden Untersuchungen wur-
den 1990 abgeschlossen, das Sanierungs-

gebiet wurde mit Satzung vom 20.9.1991
mit einer Flache von rund 22 ha férmlich
festgelegt. Im Jahr 1992 wurde ein Rahmen-
plan fertiggestellt.

In der Folge konnten diverse MaRnahmen
umgesetzt werden, zuletzt die bauliche Neu-
gestaltung der sog. Inneren Bahnhofstraf3e/
Hofgasse.

Aufgrund der Neuausrichtung der aktuellen
und kinftigen Forderprogramme, aber auch
aufgrund verschiedener Entwicklungen im
Sanierungsgebiet erfolgt nun mit dem ISEK
Markt Furstenzell eine Neubetrachtung der
Situation.

Das ISEK soll die Grundziige der anzustre-
benden Entwicklung aufzeigen und bildet die
Grundlage fur folgende Entwurfs- und Aus-
fuhrungsplanungen konkreter Maf3nahmen.



1.2 Stadtebauférderung und ISEK

Ein Integriertes stédtebauliches Entwick-
lungskonzept (ISEK) schafft konkrete,
langfristig wirksame und vor allem lokal
abgestimmte Lésungen fiir eine Vielzahl von
Herausforderungen und Aufgabengebiete wie
zum Beispiel stadtebauliche, funktionale oder
sozialraumliche Defizite und Anpassungser-
fordernisse.

Nach der Verwaltungsvereinbarung (VV)
Stadtebauférderung ist die Erstellung eines
ISEKs Fordergrundlage fur sdmtliche Pro-
gramme der Stadtebauférderung. ISEK sind
damit ein zentrales Element der Stadte-
bauférderung.

Ein ISEK ist ein gebietsbezogenes Planungs-
und Steuerungsinstrument fiir lokal ange-
passte Lésungsansatze und kann insofern
keine universell gliltigen Patentrezepte
bieten. Mit diesem Instrument nehmen Stadte
und Gemeinden eine aktive und steuernde
Rolle ein.

Der konkrete Gebietsbezug bietet eine gute
Grundlage fiir problemorientierte Losungs-
entwicklung und fordert die Kommunikation
und Kooperation zwischen den beteiligten
Akteuren.

Zentrale Merkmale eines ISEKs sind:

- Langfristiger Orientierungsrahmen mit
kontinuierlicher Fortschreibung

- Konkreter Gebietsbezug

- Beschreibung von Zielen und Handlungs-
schwerpunkten mit zeitlichen und
inhaltlichen Prioritéten

- Ganzheitlicher, integrierter Planungsansatz
unter Beachtung sozialer, stadtebaulicher,
kultureller, 6konomischer und 6kologischer
Aspekte

- Offentlichkeitsbeteiligung

- Interdisziplindre Zusammenarbeit
verwaltungsexterner und -interner Akteure

Inhaltliches Grundgerist eines ISEKs sind
folgende Bausteine:

- Thematische Bestandsanalyse
(Starken-Schwéachen-Analyse)

- Festlegung eines Programmgebiets

- Definition von Zielen

- Formulierung von daraus abgeleiteten
Handlungsansétzen und MalRnahmen

- Erstellung eines MaRnahmen- und
Finanzierungskonzepts

- Durchfithrung einer Offentlichkeits-
beteiligung

ISEK sollen umsetzbare Losungen flr eine
erfolgreiche Gebietsentwicklung darstellen.
Auch wenn der integrierte Ansatz eine
ganzheitliche Betrachtung erfordert, gilt es
friihzeitig Schwerpunkte zu identifizieren und
Wichtiges von Unwichtigem zu trennen.

Je nach Intensitat und Komplexitat von Struk-
turen und Herausforderungen sind unter-
schiedliche Ausgangslagen anzutreffen. Auch
das Maf3 auszubauender interdisziplinarer
und interlokaler Verzahnung in der Lésungs-
findung kann entsprechend variieren. Eine
erfolgreiche Gebietsentwicklung erfordert das
enge Zusammenwirken der an der Planung
und Umsetzung beteiligten Akteure. Diese
sollten deshalb friihzeitig und umfassend in
den Planungsprozess eingebunden werden.

Beteiligung

Beteiligung ist in der Stadtebauférderung
eine grundséatzliche Anforderung und wird als
gewinnbringende Einbindung von Akteuren
in die Gebietsentwicklung verstanden. Die
Intensitét von Beteiligung und Einflussnahme
findet sich in der Wahl der Beteiligungsme-
thode wieder. Wahrend bei einer Beteiligung,
die rein auf die Information Betroffener und
Interessierter ausgerichtet ist, kaum Mog-
lichkeiten zur Beeinflussung von Entschei-
dungen gegeben ist, kbnnen in konsultati-

ven Beteiligungsprozessen Betroffene und
Interessierte Stellung beziehen und eigene
Ideen einbringen.

Der Markt Firstenzell hat sich zu einem kon-
sultativen Beteiligungsprozess entschieden.

Parallel zur Aufnahme der Analysen der
beteiligten Planer und Gutachter bildete die
Marktgemeinde eine Lenkungsgruppe aus
Anwohnern, Vertretern unterschiedlicher
Interessensgruppen sowie der kommunalen
Verwaltung, die so von Beginn an in den
Planungsprozess eingebunden waren und
mit ihrem Wissen vor Ort dazu beitrugen,
zentrale Herausforderungen in den Blick zu
nehmen und erfolgversprechende Hand-
lungsfelder zu identifizieren.

Innerhalb der Lenkungsgruppe bildeten sich
Arbeitskreise, die sich der folgenden wesent-
lichen Handlungsfelder annahmen:

- Wohnen

- Soziales + Freizeit
- Wirtschaft

- Bildung + Kultur

- Okologie

- Verkehr

- Nahversorgung

In Zusammenarbeit mit den Arbeitskreisen
konnte der Planungsprozess bereits in der
Analysephase strukturiert und zielorientiert
gestaltet werden. Untersuchungsfragen
konnten friihzeitig abgestimmt und die Analy-
sen darauf fokussiert werden.

Auch in der Phase der Ziel- und Mal3nah-
menformulierung trugen die Erkenntnisse aus
den Lenkungsgruppentreffen maf3geblich
dazu bei, die wesentlichen Ziele und Hand-
lungsansatze klar identifizieren zu kénnen.

In diesem Prozess wurde auch an friihere
Beteiligungsverfahren wie das Projekt Furs-
tenzell 2000 angeknupft.

Zentren- und Sortimentskonzept fir den
Einzelhandel

Integraler Bestandteil des ISEKSs ist ein Zen-
tren- und Sortimentskonzept zur Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung. Dieses geniigt
nach einer entsprechenden Beschluss-
fassung durch den Marktgemeinderat den
Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr.11 BauGB
(stédtebauliches Entwicklungskonzept). Es
ist fortan als besonderer Abwagungsbelang
in der Bauleitplanung zu bericksichtigen.



Abb. 2.1 Untersuchungsgebiet im Ortszusammenhang

1.3 Untersuchungsgebiet

Der Umgriff des Untersuchungsgebiets
wurde in Abstimmung mit der Marktgemeinde
und der Regierung von Niederbayern, Sach-
gebiet 34 festgelegt.

Es umfasst im Wesentlichen das bestehen-
de, mit Satzung vom 20.9.1991 festgesetzte
Sanierungsgebiet mit einer Flache von 22 ha
zuzuglich einiger fiir die Ortsentwicklung bzw.
das Ortsbild Firstenzells bedeutsamer Teil-
flachen in unmittelbarer Ortskernnahe wie:

- das Areal westlich des bestehenden
Sanierungsgebiets zwischen der
Griesbacher StrafRe und Ortenburger
Strafl3e mit einer Flache von 3 ha,

- das Gelande des Freischwimmbads
nordlich des bestehenden Sanierungs-
gebiets mit einer Flache von 1,3 ha,

- das Areal zwischen der Passauer Stral3e
und Eichendorffstral3e mit einer Flache von
1,2 haund

- das Areal des ehemaligen Kreiskranken-
hauses 6stlich des bestehenden
Sanierungsgebiets mit einer Flache von
0,9 ha.

Der Verlauf der Abgrenzung ist durch eine
gestrichelte Linie dargestellt.

Auf der Ubersichtskarte (Abb. 2.1) ist das
Untersuchungsgebiet im Ortszusammenhang
dargestellt.

Im Zuge der Bearbeitung wurden zudem Un-
tersuchungen auf3erhalb des abgegrenzten
Bereichs vorgenommen, um ubergeordnete
Aspekte mit Auswirkungen auf den Ortskern
wie Ortseinfahrten und FuR3- und Radwege
in das Planungskonzept miteinbeziehen zu
kdnnen.

Das Untersuchungsgebiet umfasst ein Gebiet
von ca. 28,4 ha.

r——
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festgesetztes Sanierungsgebiet

Untersuchungsgebiet
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Bestandsanalyse

Abb. 2.3 Urkataster 1826

2.1 Geschichtliche Entwicklung

Der heutige Markt Furstenzell ist als Kloster-
ansiedlung entstanden.

Die jetzigen Gebaude des Klosters, das
Herzog Heinrich als Zisterzienserkloster
1274 unter seinen Schutz stellte, gehen im
wesentlichen auf das 18. Jahrhundert zurlick.
Die Kirche mit ihrer beriihmten Doppelturm-
fassade wurde in den Jahren 1739 bis 1745
von Johann Michael Fischer erbaut. Die
anschlieBenden Hauptfliigel des Klosters bis
zur Bibliothek stammen aus der 2. Halfte des
18. Jahrhunderts.

Der Klosterkomplex bildete mit seinen kirchli-
chen und weltlichen Teilen die Kernzelle des
Ortes und war Ausgangspunkt fur kleinbauer-
lich-gewerbliche Ansiedlungen auRerhalb der
Klostermauern.

Wahrend die élteste Katasterkarte von 1826
(Abb. 2.3) neben dem grofRen Klosterkom-
plex noch lediglich vereinzelte Hauser zeigt,
entstanden am Ende des 19. und im 20.
Jahrhundert im Bereich des heutigen Markt-
platzes und entlang der Passauer Stral3e
und der Griesbacher Straf3e nach und nach
raumlich gefasste Platz- und StralBenraume
(vgl. Abb. 2.4 - 2.6). Dort wurden die alten
Handwerkerh&user allméhlich zu den heuti-
gen Geschaftshdusern umgebaut.

Aufgrund seiner Entstehungsgeschichte
weist Firstenzell anders als traditionelle
Maérkte nicht die fur diese typischen Merk-
male wie beispielsweise langgezogene
rechteckige Stral’enziige und gleichmafig
ausgerichtete Gebaude mit geschlossenen
StralRenfronten auf.

Die Heterogenitat der teilweise dorflich an-

mutenden Bebauung stellt daher ein spezifi-
sches Merkmal des Ortes Furstenzell dar.
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Abb. 2.4 Schwarzplan 1884

Auffallendes Merkmal ist die Lage des Klos-
ters und des Grof3teils der urspriinglich an-

gelagerten Siedlungsstruktur zwischen dem
Zeller Bach im Osten und dem Miihlbach im
Siudwesten.

Der Muhlbach ist als kiinstlicher Bachlauf
angelegt und wird vom Kloster und dem
bachaufwarts gelegenen Maierhof, der sich
als geschlossenes Gebiet deutlich von der
Ubrigen privaten Bebauung abhebt, wirt-
schaftlich genutzt.

Abb. 2.5 Schwarzplan 1942

Die Entwicklung bis zur Mitte des 20. Jahr-
hunderts bringt eine bauliche Verdichtung

und Erweiterung im Bereich zwischen den
Bachlaufen.

Die Verdichtung der Bebauung macht
Stral’en und Platzraume ablesbar, so dass
im Bereich des heutigen Marktplatzes eine
Ortsmitte erkennbar wird.

Abb. 2.6 Schwarzplan 1986

Auch in Furstenzell setzt wie bei fast allen
vergleichbaren Orten mit den 50er Jahren
ein enormes Flachenwachstum ein.
AuRerhalb des bis dahin relativ kompakten
Ortsgebiets entstehen weitlaufige Sied-
lungsgebiete, die das bis dahin den landwirt-
schaftlichen Betrieben vorbehaltene Umfeld
besetzen. Wahrend die Siedlungsstruktur
bis 1950 auf den Talraum beschrankt bleibt,
werden von den neueren Ortserweiterungen
die Talrander und Hanglagen in Anspruch
genommen.

Die Neubaugebiete sind zum groR3en Teil
reine Wohngebiete.

In den dstlichen Erweiterungen fallen die
Schulbauten als groRe zusammenhéangende
Baumassen auf.

Positiv zeichnet sich ab, dass der Talraum im
Nordwesten und Sidosten bis an den alten
Ortskern heran frei von neueren Bebauungen
bleibt.
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Abb. 2.7 Karte 1826

2.2 Topographie

Die Lage Firstenzells im Talraum des Zeller
Baches ist ein wesentliches Merkmal der
urspringlichen Siedlungsstruktur.

Furstenzell liegt an der Stelle des Zeller
Bachs, an der dieser aus Nordwesten kom-
mend in ein weites Tal tritt, das im Stdwes-
ten von einem sanft ansteigenden Hohenri-
cken begrenzt ist.

Eine maRige Higelkette saumt das Tal im
Norden und setzt sich bis gegen den Neu-
burger Wald hin fort. Ostlich des Weinhiigels
treten die Hohen wieder zurilick und 6ffnen
dem Gurlaner Bach ein schmales Tal.

Im Bereich der Ortsmitte liegt die Talsohle auf
ca. 360 m 0. NN. Die Hange an den Talrén-
dern steigen um rund 40 H6henmetern an.
Besonders markant ist der Steilhangbereich
am WeinhUgel 6stlich des Zeller Bachs.

Entlang des Zeller Bachs erstreckt sich ein
vorlaufig gesichertes Uberschwemmungs-

gebiet, das den Schutzvorschriften des § 78
WHG unterliegt.

I ! Untersuchungsgebiet

~—"\-  Hoéhenlinien 1 Meter

"\ Bache

|:| Uberschwemmungsbereich
Zellerbach

12
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2.3 Ortshild

Die Luftbilder auf der nebenstehenden Seite
(Abb. 2.9, 2.10) zeigen den jetzigen Ortskern
des Marktes Furstenzell im Vergleich mit dem
Zustand im Jahr 1940.

In dieser Gegenuberstellung werden die fiir
die Identitat des Ortes wesentlichen Merkma-
le im heutigen Ortsbild deutlich.

Hauptmerkmale

Die Klosteranlage ist nach wie vor die domi-
nierende Baumasse im Erscheinungsbild des
Ortes. Durch grofimafRstébliche, klar geglie-
derte Baukorper mit steil geneigten Dachern
setzt sie sich von der Ubrigen Baustruktur
entsprechend ihrer urspriinglichen sozialen
und geistigen Bedeutung deutlich ab.

Die Baustruktur des Ortskerns ist in groRen
Teilen heterogen. KleinmaRstébliche Reste
der urspringlichen Bebauung stehen grof3fla-
chigen Gewerbebauten gegentber. Neubau-
ten mit Uberzogener Héhenentwicklung und
modernistischer Formensprache brechen
teilweise die alte Baustruktur der Handwer-
ker- und Blrgerhduser auf.

Unterstiitzt durch die topographische Lage
im Tal zwischen den Bachlaufen des Zeller
Bachs und Miihlbachs zeichnet sich der
Ortskern nach wie vor von den grof3flachigen
Wohngebieten auf den umliegenden Higeln
ab.

Der freigehaltene Talraum im Sudosten des
Klosters und bachaufwérts im Norden ist
auf dem Foto deutlich erkennbar. Die breite
Weideflache im Siden lasst bis heute einen
unverbauten Blick auf die eindrucksvolle
Klosteranlage zu.

Denkmaéler
Die Denkmalliste weist im Untersuchungsge-

biet folgende Baudenkmaler aus (vgl. S. 51,
Abb. 2.60 Werte):

Marienplatz 16, ehem. Zisterzienserabtei-

kirche, jetzt Pfarrkirche Maria Himmelfahrt,

- Marienplatz 10 - 18, ehem. Zisterzienser-
abtei,

- Hofgasse 4, Salettl (ehem. Gartenpavillon),

- Marienplatz 5, Gartenportal,

- Nahe Marienplatz, Heiligenfiguren,

- Passauer StralRe 4, ehem. Portenkapelle
St. Margaretha,

- Marienplatz 24, Wohnhaus,

- Muhlsteg 11, Wohnhaus,

- Ortenburger StralRe 5, Traidkasten,

- Ortenburger StralRe 10, Kleinbauernhaus.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich au-
Berdem folgende Bodendenkmaéler:

- D-2-7445-0157:
Untertégige mittelalterliche und frihneu-
zeitliche Befunde im Bereich des Klosters
Firstenzell, mit der Klosterkirche St. Maria
Himmelfahrt und der Portenkirche St.
Margaretha, jeweils mit Spuren von Vor-
gangerbauten bzw. &lteren Bauphasen.

Dachlandschaft

Die steil geneigten Ziegeldéacher des Klos-
ters sind das beherrschende Element der
Dachlandschaft. Sie werden in den Dachern
des Rathauses fortgesetzt. Bei den alteren
privaten Gebauden finden sich hauptsachlich
entsprechend den bauerlichen Bauten der
Umgebung ziegelgedeckte Satteldacher mit
einer Neigung von 28° bis 35°. Ein grol3er
Teil der Ortskernbebauung, der um die Jahr-
hundertwende entstanden ist, weist Walm-
dacher bzw. Schopfwalmdéacher auf, die sich
jedoch in Neigung und Deckungsmaterial
den Satteldachern anpassen.

Bauten der Nachkriegszeit hingegen setzen
sich in der Dachneigung, im Deckungs-
material und in der Baukorpertiefe von der
historisch gewachsenen Bebauung vielfach
deutlich ab und beeintrachtigen dadurch die

Geschlossenheit des Ortshilds. Im Bereich
der Nebengeb&ude und Anbauten ist eben-
falls ein weitgehender Mangel an Abstim-
mung mit der vorhandenen Baustruktur zu
erkennen.

Die Gebaudestellung zur Stral3e ist unregel-
maRig. Die Mehrzahl der Geb&aude ist mit
der Traufseite auf die Stral3e ausgerichtet.
Besonders markant sind giebelstandige Ge-
baude wie z.B. an der Nordseite des Markt-
platzes (Marktplatz 5, 7).

Hohenentwicklung

Ahnlich wie bei den Dachern ist auch die
Héhenentwicklung der Bebauung durch
zahlreiche Neubauten in ihrer urspriinglichen
Einheitlichkeit gestoért. Bis zu viergeschossige
Bauten stehen in Kontrast zu den zweige-
schossigen Gebauden der urspriinglichen
Bebauung. Durch deren Hohenentwicklung
wird zudem die Dominanz des Klosters
beeintrachtigt.

Die Hohenentwicklung mit Erdgeschoss und
zwei Obergeschossen, wie sie z.B. an der
Nordseite des Marktplatzes fast durchge-
hend vorhanden ist, fiigt sich noch gut in die
gesamte Baustruktur ein.

Raumbegrenzende Elemente

Der erlebbare Raum der StralRen und Platze
im Ortskern wird fast durchgehend durch
unmittelbar an den StraBen bzw. Gehsteigen
liegenden Geb&uden begrenzt. Nur stellen-
weise spielen Baume eine Rolle als raumbe-
grenzende Elemente.

Die Gebaude an den Hauptstraf3en des Orts-
kerns haben in der Regel keine durch Zaune
abgegrenzte Vorgérten. Nur stellenweise gibt
es kleinere abgegrenzte Vorgelege.

Mit Ausnahme einiger Bereiche mit langen,
durchgehenden Gebé&udefronten ist die tiber-
wiegende Anzahl der Geb&aude an der Strafl3e
in offener Bauweise angeordnet.

Aufgrund der vielfach sehr engen Stellung
der Einzelgeb&aude wirken die Fassaden in
ihrer Abfolge jedoch relativ geschlossen.

Eine Sonderstellung nimmt der Gabingerweg
mit seiner kleinmaRstéblichen Wohnbebau-
ung ein. Urspringlich durchgehende, von
Bebauung freigehaltene Vorgarten geben
diesem StralRenraum sein charakteristisches
Erscheinungsbild.

Ortseinfahrten

Die raumliche Wirkung der Ortseinfahrten ist
deutlich zu wenig ausgepragt.

Die unterschiedliche Ausformung der Gebau-
de und die vielfach fehlende rdaumliche Fas-
sung lassen einen Ubergang in den Ortskern
nicht erkennen.

14



Abb. 2.9 Luftbild 1940

Abb. 2.10 Luftbild 2008
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Abb. 2.11 Freiradume M 1/5.000
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Bach erlebbar
Bach nicht erlebbar

2.4 Freiraume

Die nebenstehende Karte (Abb. 2.11) zeigt
die wesentlichen Freirdume im Ortskern.

StraBenraume

Die wichtigsten StraBenrdume mit innerortli-
chem Gepréage sind:

- die Passauer Stral3e ab der Schulstral3e
ortseinwarts,

- die Griesbacher Stral3e zwischen der
Ortenburger Straf3e und dem Marktplatz,

- die Hofgasse (innere Bahnhofstrafie),

- die Holzbacher StralRe zwischen dem
Marktplatz und dem Maierhofweg.

Deren raumbegrenzende Elemente wurden
im Vorgehenden beschrieben.

Mit dem Marienplatz und dem Marktplatz ste-
hen sich zwei Platzraume unterschiedlichen
Charakters gegenuber:

Marktplatz

Am Marktplatz treffen alle wesentlichen
StralBenziige aufeinander. Der trapezférmige
Platz ist im Stiden durch zweigeschossige,
traufstandige Gebaude, im Sidosten durch
drei- bzw. viergeschossige Bebauung und
im Norden durch dreigeschossige, giebel-
stéandige Gebaude begrenzt. Den westlichen
Platzrand bildet eine private Grunflache mit
einem fur die Raumbildung derzeit zu gering
ausgepragten Baumbestand.

Vor dem Gebaude Marktplatz 13 am 6stli-
chen Ende des Marktplatzes wird von der
Bebauung eine hofartige StralRenraumer-
weiterung gebildet. Diese kénnte bei ent-
sprechender Gestaltung eine wesentliche
Bereicherung fur den o6ffentlichen Stral3en-
raum bilden.

In dstlicher Richtung findet der Platzraum
eine rechteckige, straBenraumartige Erweite-
rung bis zur Einmundung des Kirchenwegs.

An dieser Stelle liegt auch der Durchgang
zum Marienplatz. Hier stellt das freistehende,
vorspringende Gebaude Passauer Stral3e 2
den fur den Platzraum wichtigen Abschluss
in dstlicher Richtung dar und markiert den
Beginn der Passauer Straf3e.

Marienplatz

Der nahezu quadratische Marienplatz mit
einer Ausdehnung von etwa 100 x 100 m
bis zu den raumbegrenzenden Gebauden
ist in mehrfacher Hinsicht Gegenstilick zum
Marktplatz.

Wahrend der Marktplatz ausschlie3lich von
privaten Wohn- und Geschéftsgeb&uden
umgeben ist, erhalt der Marienplatz seine
raumliche Begrenzung in der Hauptsache
durch Gebaude mit 6ffentlicher Bedeutung.
Im Gegensatz zum Marktplatz, der die wichti-
gen Hauptstral3en verknipft, ist der Marien-
platz durch seine abseitige Verkehrslage ge-
pragt. Im Osten ist der Marienplatz tber die
ganze Lange von den in einer Front durch-
laufenden Klosterbauten begrenzt. Die Dop-
pelturmfassade der ehemaligen Klosterkirche
setzt in der Nordostecke einen deutlichen
architektonischen Schwerpunkt. Weit weniger
geschlossen ist die raumliche Begrenzung im
Norden und Suden. Der westliche Raumab-
schluss wird bestimmt durch das Rathaus
und die ehemalige Grundschule.

Der Charakter des griinen Platzes steht in
reizvollem Kontrast zu den vom Verkehr und
Geschaéftsleben bestimmten offentlichen
Freirdumen des Marktplatzes und der Haupt-
stral3en.

Griinraume
Die Erhebung der Grinstruktur zeigt im

Untersuchungsgebiet einen hohen Anteil an
Grunflachen, der das Ortsbild positiv pragt.

Im Ortskern von Fiirstenzell sind wertvolle,
teilweise alte Baumbestande vorhanden, die
vor Beeintrachtigungen geschiitzt und erhal-
ten werden sollten.

Die Wirkung der Grunstruktur wird dadurch
gesteigert, dass die freien Talwiesen des Zel-
ler Bachs im Norden und Siiden bis an den
Ortskern heranreichen. Diese sollten als eine
Besonderheit des Ortes freigehalten werden.

Entlang des Zeller Bachs zeigt sich eine
Abfolge von Griun-/ Freiflachen:

- Thurnerbauerwiese,

Freiflache des Freischwimmbads,
Weinhugelplatz mit Waldhang,
sudlicher Friedhofsbereich und
Klostergarten.

Diese stellen fir die kunftige Weiterentwick-
lung des Marktes Firstenzell ein Potential
dar und kdnnten durch den Ausbau zu einem
erlebbaren, durchgehenden Griinzug entlang
des Zeller Bachs gestéarkt werden.

Die bis fast an den Weinhugel heranreichen-
de Thurnerbauerwiese ermdglicht bis heute
inmitten des Ortes das Erleben der urspriing-
lichen Auenlandschaft. Der Weinhiigel nimmt
aufgrund seiner topographischen Situation
und seiner Bestockung mit GroRbaumen eine
Sonderstellung unter den Griinflachen ein.

Eine gestalterische Aufwertung des Weinhi-
gelplatzes, der Bachlaufe und eine Neu-
ordnung des 6Ostlichen Klostervorfelds wéare
wiinschenswert.
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2.5 Eigentumsverhéaltnisse

Die folgende Karte (Abb. 2.12) zeigt, dass
sich im Untersuchungsgebiet im Wesentli-
chen folgende zusammenhangende Flachen
im Besitz der Marktgemeinde befinden:

- Areal zwischen Passauer Stral3e, Kloster,
BahnhofstraBe und Hofgasse,

- Klosternebengebaude und Vorbereiche,

- Freischwimmbadgelande und
Weinhugelplatz,

- Areal zwischen Passauer Straf3e und
Eichendorffstralle.

Auf diesen Flachen befinden sich mit dem
Marienplatz, Marktplatz und Weinhigelplatz
die wichtigsten offentlichen Aufenthaltsfla-
chen sowie mit dem Areal an der Eichendorff-
straBe und dem ehemaligen Molkereigeléande
an der BahnhofstraR3e ein Teil potentieller
Entwicklungsflachen im Ortskernbereich.

An den wichtigsten ErschlieBungsflachen wie
an den StaatsstralBen Passauer Straf3e (St
2118), Griesbacher Stral3e (St 2118), Orten-
burger StraRe (St 2119) und BahnhofstralRe
(St 2119) sowie an der Kreisstrafl3e Holzba-
cher Stral3e (PA 4) befinden sich lediglich
abschnittsweise schmale Gehweg- oder
Parkierungsflachen im Besitz der Gemeinde.
Teilweise grenzen Privatgrundstiicke direkt
an die Stra3en an.

Ein vom StralRennetz unabhéngiges offent-
liches Wegenetz innerhalb des Ortskerns
sowie zwischen den Siedlungsbereichen ist
lediglich in Ansétzen vorhanden.

B0N ]

Untersuchungsgebiet

Grundstlicke im Besitz des Marktes
Grundstickseigentum Kirche und
Stiftungen

Grundstiickseigentum Landkreis und
Freistaat Bayern






2.6 Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm

Der Markt Firstenzell liegt in der Planungsre-
gion 12 Donau - Wald.

Die StralRenentfernung zum Oberzentrum
Passau betragt ca. 13 km, zum Mittelzentrum
Pocking-Ruhstorf ca. 17 km.

Aus dem Landesentwicklungsprogramm
lassen sich fur den Markt Furstenzell und
seine Umgebung folgende Merkmale/ Ziele
ablesen:

Furstenzell liegt im landlichen Raum mit be-
sonderem Handlungsbedarf (landkreisweite
Festlegung). Daraus ist nach dem Vorrang-
prinzip (2.2.4 (Z) LEP 2013) grundsatzlich ein
vorrangiger staatlicher Entwicklungsbedarf
fur Einrichtungen der Daseinsvorsorge sowie
der Forderung und Bereitstellung von Finan-
zierungsmitteln verbunden.

o/ Kanzing
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~

Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
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[ ]
1111

Allgemeiner l&ndlicher Raum

Landlich Jich

Raum mit Ve

Verdichtungsraum

Raum mit b derem Handl bed
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b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

Oberzentrum

Mittelzentrum

Abb. 2.13 Landesentwicklungsprogramm 2013

20




Regionalplan

Der Marktgemeindebereich liegt am sid-
westlichen Rand des Mittelbereichs um das
Oberzentrum Passau aufRerhalb der Entwick-
lungsachsen.

Der Regionalplan der Region Donau-Wald
datiert in seiner Anderungsfassung aus dem
Jahr 2016 und weist den Markt Furstenzell
als Unterzentrum aus. Bis zur Anpassung
des Regionalplans an die fortgeschriebenen
Ziele des LEP 2013 wird der Markt Firsten-
zell einem Grundzentrum gleich gestellt und
ist damit zentraler Ort.

Der im Regionalplan festgelegte Nahbe-
reich des Marktes Furstenzell umfasst das
Gemeindegebiet. Die Marktgemeinde hat
damit einen Versorgungsauftrag fur rund
7.850 Einwohner des Nahbereiches (Stichtag
31.12.2014). Der einzelhandelsspezifische
Verflechtungsbereich wird im LEP 2013 mit
9.639 Einwohnern beziffert.

Ansiedlungen grofflachiger Einzelhan-
delsbetriebe sind im Bereich des Lebens-
mitteleinzelhandels mit maximal 1.200 gm
Verkaufsflache landesplanerisch zuléssig.
Einzelhandel mit sonstigen zentrenrelevanten
Sortimenten ist nur unterhalb der Schwelle
zur Grof¥flachigkeit (unter 800 gm Verkaufs-
flache bzw. 1.200 gm Geschossflache) zulas-
sig. Eine Ausnahme bilden Textilfachméarkte,
diese dirfen die Schwelle zur GroRRflachigkeit
leicht Uberschreiten.
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Abb. 2.14 Regionalplan Donau - Wald (2016)
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2.7 Bauleitplanung

In der folgenden Karte (Abb. 2.15) sind die
Aussagen des Flachennutzungsplans zusam-
menfassend dargestellt.

Die umfangreichen Erweiterungsgebiete wer-
den durch geplante Baugebiete abgerundet.
Weitere Ausweisungen von Baugebieten er-
scheinen aufgrund der bereits erreichten Fla-
chenausdehnung und unter Berucksichtigung
der topographischen Verhaltnisse schwierig
und erfordern konzeptionelle Uberlegungen
mit gréBerem Umgriff.

Untersuchungsgebiet

Innerhalb des Untersuchungsgebiets beste-
hen neben den Sondergebieten ,Am Zeller
Bach" und ,Am medizinischen Kompetenz-
zentrum* folgende rechtskréaftige Bebauungs-
plane:

- Bebauungsplan Mischgebiet
sMuhlbachwiese" (Rechtskraft 1994)

- Bebauungsplan Mischgebiet
~Griesbacher Straf3e* (Rechtskraft 2013)

Eine Anderung des noch nicht umgesetzten
Bebauungsplanes Ml ,Griesbacher StralRe“
ist hinsichtlich seiner Auswirkungen auf das
Ortsbild sowie stadtebaulicher Aspekte drin-
gend zu empfehlen. Dieser sollte nhach Mdg-
lichkeit hinsichtlich Gibergeordneter Zielset-
zungen wie der Verlagerung von o6ffentlichen
Parkplatzen aus dem Marktplatz und der
Passauer Stral3e sowie der Verbesserung
der innerértlichen Vernetzung tberarbeitet
werden.

Einzelhandelsbezogene Bauleitplanung
Es bestehen folgende Sondergebiete mit

Festsetzungen zu gro3flachigem Einzelhan-
del:

- Bebauungsplan Sondergebiet ,Am Zeller
Bach” (Rechtskraft im Jahr 2010) (Rewe
und Getrankemarkt)

- Bebauungsplan Sondergebiet
sEinzelhandel“ (Rechtskraft Deckblatt Nr.
2 im Jahr 2006) (Fachmarktzentrum
Doktor-Schmiick-Strafie)

- Bebauungsplan Sondergebiet ,Am
medizinischen Kompetenzzentrum*
(Rechtskraft 2008) (Lebensmittelmarkt
und Getrankemarkt, noch nicht umgesetzt;
laufendes Anderungsverfahren)

Daruber hinaus wurden mehrere Gewerbe-
gebiete gemal § 8 BauNVO ausgewiesen,
einzelhandelsspezifische Festsetzungen
wurden nicht getroffen.

Zur einzelhandelsbezogenen Bauleitplanung
ist der Marktgemeinde bei kunftigen Auswei-
sungen und Uberplanungen zu empfehlen:

- Festsetzungen sind vorhabenbezogen zu
treffen. Gebietsbezogene Verkaufsflachen-
obergrenzen sind i.d.R. nicht zulassig.

- Festsetzungen zu Verkaufsflachenober-
grenzen sollten stadtebaulich begriindet
werden.

- Verwendung einer korrekten und rechts-
sicheren Terminologie der Betriebsformen
(bspw. Lebensmittelvollsortimenter,
Lebensmitteldiscounter, Textildiscounter)

- In Gewerbe- und Mischgebieten sollten
grundséatzlich Festsetzungen zur
Steuerung des Einzelhandels getroffen
werden. Bspw. in Anwendung von § 1 Abs.
5 BauNVO zum Ausschluss von Einzel-
handel (Erhalt Gebietscharakter 0.4.) oder
in Anwendung von § 1 Abs. 9 BauNVO zur
Feinsteuerung der Einzelhandelsentwick-
lung (bspw. Ausschluss zentrenrelevanten
Einzelhandels im Ruckgriff auf die
JFurstenzeller Liste®)

- In Sondergebieten sind vorhabenbezogene
Verkaufsflachenobergrenzen und Rege-
lungen zu den zuldssigen Randsortimenten
moglich und sollten Anwendung finden.

- Besondere Sorgfalt sollte auf die Begrin-
dungen zu den Festsetzungen und zu den
Planungszielen gelegt werden. Das mit
dem ISEK vorgelegte Zentren- und
Sortimentskonzept bietet daftir eine
geeignete Grundlage.

Im Hinblick auf die Ziele des ISEK ist eine
Anderung des Bebauungsplanes Sonderge-
biet ,Einzelhandel* (Doktor-Schmuick-StralRe)
dringend zu empfehlen.

Griunflachen

Die freien Talwiesen, die im Osten und Wes-
ten unmittelbar bis an den Ortskern heranrei-
chen, sind als wichtige Sichtachsen und als
Verbindungszone zwischen dem Ort und der
freien Landschaft weiterhin unbedingt freizu-
halten. In Zeiten des Klimawandels, in denen
Hochwasserereignisse vermehrt zu erwarten
sind, stellen sie zudem wichtige Retentions-
bereiche dar.

Entlang des Zeller Bachs ist eine Abfolge von
Griunflachen mit der Thurnerbauerwiese, den
Freiflachen des Freischwimmbads und dem
Friedhof ablesbar.

Ergénzungen von Griunflachen innerhalb des
Ortskerns wéren entlang des Zeller Bachs
sowie im Klostergarten wiinschenswert.
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Abb. 2.15 Bauleitplanung M 1/10.000
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2.8 Siedlungsstruktur

Die bestehende Siedlungsstruktur spiegelt im
Wesentlichen die geschichtliche Entwicklung
wider.

Ausgehend von der Kernzelle des Klosters
konzentrieren sich im Untersuchungsgebiet
im Erdgeschoss entlang der wichtigsten Stra-
Ben (Passauer Stral3e, Marktplatz, Hofgasse,
Griesbacher StralRe, Holzbacher StraRe und
Bahnhofstral3e) gewerbliche Nutzungen.
Dabei handelt es sich hauptséachlich um
Einzelhandelseinrichtungen. Private und
offentliche Dienstleister erganzen diese in
den Erdgeschossen und teilweise in den
Obergeschossen.

Im weiteren Verlauf der HauptstraRen finden
sich weitere gewerbliche Nutzungen, die sich
entlang der Passauer Stral3e bis zur Staats-
stralRe 2119 und entlang der BahnhofstralRe
bis an den Ortsrand erstrecken.

An den Ortskern reicht im Nordwesten und
Sidosten der Griinzug des Zeller Bachs

als Naherholungsflachen heran und durch-
zieht diesen im noérdlichen Talraum mit der
Thurnerbauerwiese, den Freiflachen des
Schwimmbads, dem Waldhang des Weinh-
gels, dem Friedhof und dem Klostergarten.
Die Sporteinrichtungen (Fuf3ball-, Tennisan-
lagen, etc.) liegen suddstlich des Ortskerns
anliegend an den Griinzug.

Die Wohnbauflachen befinden sich im
Wesentlichen an den aufsteigenden Hiigeln
stdwestlich des Ortskerns und ndrdlich des
Griinzugs.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets sind
Wohnnutzungen im Erdgeschoss hauptsach-
lich in rickwartigen Bereichen zu finden.
Lediglich im Gabingerweg sind diese auch an
der StralRe vorhanden. In den Obergeschos-
sen zeigen sich auch entlang der Haupt-
strallen Wohnnutzungen in nennenswertem
Umfang.

Zunehmend wird Wohnraum im 1. Ober-
geschoss fir private Dienstleistungen in
Anspruch genommen.

Der fir Altstadte bzw. Méarkte charakteris-
tische Haustyp des Wohn-/ Geschéftshau-
ses mit Ladenflachen im Erdgeschoss und
dartiberliegender Wohnung ist in Furstenzell
kaum noch vertreten.
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2.9 Einrichtungen der Daseinsvorsorge

In dem in der nebenstehenden Karte (Abb.
2.17) mit Zentraler Versorgungsbereich ge-
kennzeichneten Bereich ist im Sinne der Zie-
le des LEPs eine ausgewogene Mischung
aus offentlichen Einrichtungen, Einzelhandel
und Dienstleistungen vorhanden.

In Verbindung mit der Anlage der Heimvolks-
schule, dem Zentrum fir Gesundheit nordlich
der Passauer Strae sowie den Anlagen

der Mittelschule und des Maristengymnasi-
ums an der Schulstra3e befinden sich diese
somit entweder unmittelbar im Ortskern

oder zumindest in fuBBlaufig gut erreichbarer
Entfernung.

Das Rathaus liegt in zentraler Ortslage am
Ubergang Marienplatz zum Marktplatz.

Aus den Bereichen Soziales/ Kultur/ Kirche
befinden sich neben der katholischen Kirche
am Marienplatz und der evangelischen Kir-
che am Kirchenweg, ein Pflege- und Alten-
heim, ein Pflegedienst, zwei Kindertagesein-
richtungen sowie das kirzlich sanierte Salettl
und die Portenkirche als kulturelle Veranstal-
tungsraume im gekennzeichneten Bereich.

Die Einzelhandelseinrichtungen und ergén-
zenden Dienstleister werden in Kapitel 2.11
naher behandelt.
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2.10 Bevdlkerungsentwicklung

Mit Stand Méarz 2015 waren in der Markt-
gemeinde Furstenzell 7.941 Personen mit
ihrem Erst- oder Hauptwohnsitz gemeldet. Im
Kernort der Marktgemeinde leben 3.753 Per-
sonen und in den Ortsteilen 4.188 Personen.
Die Einwohnerstatistik weist flr das Untersu-
chungsgebiet 679 Personen mit Haupt- oder
Erstwohnsitz aus.

In den letzten 10 Jahren ist ein leichter
Bevolkerungsanstieg von +0,4 Prozent zu
verzeichnen. Die Entwicklung ist insgesamt
als stabil bis stagnierend zu bezeichnen. Pra-
gnant ist in diesem Zeitraum der Einwohner-
zuwachs von 6,6 Prozent im Untersuchungs-
gebiet. Im Untersuchungsgebiet sind unter
anderem auch die Fluchtlingsunterkiinfte in
der Passauer StrafRe erfasst. Dies durfte in
dieser Statistik ablesbar sein.

Die naturliche Bevélkerungsentwicklung ist
bereits seit vielen Jahren negativ. Die Ster-
befélle Gberwiegen regelméaRig die Gebur-
tenzahlen. Einwohnerzuwéachse sind deshalb
auf Wanderungsgewinne zurlickzufiihren.
Der Markt Firstenzell ist eine Zuzugsgemein-
de. Zuziige kommen vor allem aus der Stadt
Passau und dem Landkreis.

In einem gewissen MalRe ist der Zuzug durch
die Baulandpolitik der Marktgemeinde Firs-
tenzell steuerbar.

Einwohnerentwicklung und Altersstrukturen
entwickeln sich in den Teilrdumen des Kern-
ortes sehr unterschiedlich (siehe Karte).
Von besonders starken Bevolkerungsverlus-
ten sind die TeilrAume Pfalsauer Weg und
Schérdinger Feld betroffen. Im Wimberger
Feld und in Irsham steigt das Durchschnitts-

alter der Bevolkerung besonders stark an.
Den starksten Bevolkerungszuwachs kénnen
das Untersuchungsgebiet, das Wohngebiet
GartenstrafRe und der Ortsteil Irsham ver-
zeichnen.

Interessant ist ein Blick auf die Verteilung der
Unter-3-, Unter-6- und Unter-10-Jahrigen auf
die TeilrAume. Zu erkennen ist, dass durch
die Bevolkerungsentwicklung und Altersstruk-
turen in den Ortsteilen ein groRer Bedarf an
sozialer Infrastruktur zur Betreuung entsteht.
Zum einen ergibt sich daraus der Bedarf, in
den groflReren Ortsteilen eine eigene Infra-
struktur aufrecht zu erhalten. Zum anderen
zeigt dies, dass die Infrastrukturplanung fiir
den Kernort nicht losgel6st von der Bau-
landentwicklung in den Ortsteilen betrachtet
werden darf.

U3 (0-2)
Gesamtort 191 (2,4)
Untersuchungsgebiet 18 (2,7)
Kernort 88 (2,3)
Ortsteile 103 (2,5)

absolut (Anteil an Bevdlkerung in Prozent)
Stichtag 31.12.2014

Nur Haupt- und Erstwohnsitz erfasst
Quelle: Einwohnermeldeamt Firstenzell

Aus der demographischen Entwicklung
ergeben sich zentrale Fragen fur die kunftige
Gemeindeentwicklung:

- Ist die Ausweisung weiteren Wohnbau-
lands notwendig bzw. politisch gewiinscht.
Wenn ja, in welchem Umfang?

- Wie soll mit Ortsabrundungen in den Orts-
teilen umgegangen werden?

- Welche Konsequenzen ergeben sich dar-
aus fur die soziale Infrastruktur?

- Koénnen und sollen die privaten Trager der
Baulandentwicklung tber ein Baulandmo-
dell an den Folgekosten beteiligt werden?

U6 (3 - 5) U10 (6 -9)
176 (2,2) 247 (3,1)
17 (2,5) 23(3,1)
69 (1,8) 112 (3,0)
107 (2,6) 135 (3,2)
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Abb. 2.18 Einwohnerentwicklung/ Altersstruktur

Wimberger Feld

890 EW
Abnahme um 0,8 Prozent in den letzten 10 Jahren
Durchschnittsalter 43,6

Irsham

362 EW
Zuwachs um 6,5 Prozent in den letzten 10 Jahren
Durchschnittsalter 43,5

GartenstralRe

409 EW
Zuwachs um 7,6 Prozent in den letzten 10 Jahren
Durchschnittsalter 40,8

Untersuchungsgebiet

679 EW

Zuwachs um 6,6 Prozent in den letzten 10 Jahren
Durchschnittsalter 42,2

Besonderheit: Fliichtlingsunterkiinfte Passauer Strale

Pfalsauer Weg

630 EW
Abnahme um 5,1 Prozent in den letzten 10 Jahren
Durchschnittsalter 41,8

Schardinger Feld

783 EW

Abnahme um 7,1 Prozent in den letzten 10 Jahren
Durchschnittsalter 50,8

Besonderheit: Azurit Seniorenzentrum Abundus
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2.11 Einzelhandel

Das Angebot an Einzelhandelsgeschéaften
und ergénzenden privaten Dienstleistun-
gen spielt in der kuinftigen Entwicklung der
Ortsmitte Firstenzells eine besondere und
wichtige Rolle. Bestandteil des integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes ist
deshalb eine vertiefende stédtebauliche Be-
trachtung der Einzelhandelsstrukturen.

Folgende Gebietskategorien liegen der Ein-
zelhandelsuntersuchung zu Grunde:

- Marktgemeinde Furstenzell: Kernort
inklusive der 124 Ortsteile

- Kernort: Firstenzell inklusive der im
unmittelbaren Siedlungszusammenhang
liegenden Ortsteile Irsham, Gurlarn,
Aspertsham und Ginglsdd

- Ortsmitte: entspricht im Wesentlichen dem
férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
(siehe Kapitel 1.3)

Eine Erhebung der Verkaufsflachen fand

im Kernort und zusétzlich in den grof3eren
Ortsteilen Bad Hohenstadt, Engertsham, Ja-
gerwirth, Kemating bei Bad Hohenstadt und
Rehschaln statt.

Standortraume und Verkaufsflachenaus-
stattung

Mit 1,3 gm Verkaufsflache pro Einwohner
kann fur die Marktgemeinde Furstenzell zu-
nachst eine leicht unterdurchschnittliche Ver-
kaufsflachenausstattung abgeleitet werden.
Im Bundesdurchschnitt entfallen auf jeden
Einwohner rund 1,5 gm Verkaufsflache. Fur
kleinere Grund- oder Unterzentren ist eine
unterdurchschnittliche Verkaufsflachenaus-
stattung jedoch nicht ungewdhnlich.
Aufgrund der besonderen Siedlungsstruktur
der Marktgemeinde mit ihren 124 (!) Ortstei-
len lohnt jedoch eine auf den Kernort bezo-
gene Auswertung. Fir den Kernort ergibt sich
ein Kennwert von 2,4 gm Verkaufsflache pro

Einwohner und damit ein Uberdurchschnittli-
cher Ausstattungsgrad.

Einwohner Marktgemeinde
7.941 EW

=1,3gm/ EW
10.597 gm
Verkaufsflache Marktgemeinde

Einwohner Kernort
3.753 EW

=2,4 gm/ EW
8.770 gm
Verkaufsflache Kernort

Als Qualitat ist der vergleichsweise hohe Ver-
kaufsflachenanteil der Ortsmitte zu bewerten.
Auf den Gesamtort bezogen befinden sich 60
Prozent der Verkaufsflachen in der Ortsmitte.
Klassische ,Griine-Wiese-Standorte” sind in
Furstenzell in der Vergangenheit nicht ent-
wickelt worden. Zu erwahnen ist in diesem
Zusammenhang das Fachmarktzentrum Dr.-
Schmick-Stral3e. Aufgrund der fuBlaufigen
Né&he zum Ortsteil Irsham ist der Standort
Dr.-Schmiick-StralRe als Grenzfall zwischen
Ortsrandlage und integriertem Standort zu
bewerten.

Die im Zuge des ISEK mit betrachteten
Ortsteile Engertsham, Jagerwirth, Bad H6-
henstadt, Kemating und Rehschaln verfligen
teilweise Uber eigene Versorgungsstruktu-
ren (kleinerer nah und gut-Markt, Bécker,
Metzger oder Dorfladen). Die relativ hohe
Verkaufsflachenausstattung in den Ortsteilen
ist auf einen groReren Mobel-Lagerverkauf
im Ortsteil Kemating zurlickzufuhren.

Die Ortsmitte des Marktes Firstenzell als be-
deutendster Standortraum fiir den Einzelhan-
del verfugt Gber eine fur ein Grundzentrum

Ortsteile Ortsmitte
1.827 gm B 6.346 gm
17% I g 9
& 60%
sonstige
Lagenim
Kernort
2424 gm
23%

Abb. 2.19 Lagen

gute Versorgungsstruktur. Neben offentlichen
Dienstleistungen (Rathaus), privaten Dienst-
leistungen (v.a. im Gesundheitswesen),
Banken und Gastronomie haben mehr als 20
Einzelhandelsbetriebe ihren Standort in der
Ortsmitte.

Besonders positiv zu erwdhnen sind die
erfolgreichen Bemihungen der Marktge-
meinde um die Ansiedlung eines Lebensmit-
telvollsortimenters und eines Drogeriefach-
marktes. Mit Rewe und Rossmann konnten
im Doktorweg bzw. Kirchenweg moderne
Betriebsformate in der Ortsmitte angesiedelt
werden. Gemeinsam mit dem vorhande-
nen netto Lebensmitteldiscounter in der
BahnhofstralRe, ergdnzenden Anbietern des
Lebensmittelhandwerks, Feinkost und einem
Wochenmarkt erflllen diese Anbieter eine
umfassende Nahversorgungsfunktion.

Der Besatz an Einzelhandel und privaten
Dienstleistungen spannt sich im Ortskern

im Wesentlichen zwischen dem Marktplatz
mit dem Leitbetrieb Z6ls, dem NKD Textil-
discounter in der Passauer Strafl3e (H6he
Einmindung Kellerweg) sowie entlang der
bereits sanierten nordlichen Bahnhofstral3e
und dem netto Lebensmitteldiscounter auf.

Die beiden Frequenzbringer Rewe und Ross-
mann liegen in ,zweiter Reihe" unmittelbar
nordlich dieses definierten Schwerpunktbe-
reiches. Eine stadtebauliche Zukunftsaufga-
be besteht darin, diese zweite Reihe durch
die Herausbildung von attraktiven fu3laufi-
gen Verbindungen sowie Sichtbeziehungen
besser an den Marktplatz und die Passauer
Stral’e anzubinden. Eine Schlusselfunktion
kommt dabei dem Areal Z6ls zu. Aktuell pra-
sentiert sich der Bereich zwischen dem Kauf-
haus Z6ls und den beiden neuen Mérkten als
LHinterhofsituation“. Von einer durchdachten
stadtebauliche Neuordnung, die sowohl eine
Offnung des Kaufhauses Zéls in Richtung
Rewe und Rossmann als auch in Richtung
Marktplatz vorsieht, kénnten alle Beteiligten
profitieren.

Nahversorgungssituation

Das Angebot an Nahrungs- und Genussmit-
teln ist in der Marktgemeinde Firstenzell mit
0,48 gm Verkaufsflache pro Einwohner als
gut und fur den Kernort mit 0,94 gm als sehr
gut zu bezeichnen.

Neben den beiden gréReren Lebensmittel-
markten Rewe und netto in der Ortsmitte,
erfullt der Lidl-Markt in der Dr.-Schmiick-Stra-
e mit einem anteiligen fu3laufigen Einzugs-
bereich eine Nahversorgungsfunktion fiir den
Nordosten des Kernortes. Im Kernort gibt es
durchaus Siedlungsbereiche, die Uber keine
fulaufig erreichbaren Nahversorgungs-
angebote verfligen. Dies ist in einem Ort

der GroRRe Firstenzells hinsichtlich des zur
Verfligung stehenden Marktpotenzials nicht
maoglich und auch nicht anzustreben. Da
unter den heutigen Marktbedingungen Neu-
ansiedlungen von Lebensmittelméarkten i.d.R.
nicht mehr unter 1.200 gm Verkaufsflache er-
folgen, sollte im Hinblick auf die Starkung der
vorhandenen Standorte von Neuausweisun-
gen abgesehen werden. Vielmehr empfiehlt
sich eine Qualifizierung und Ertlichtigung der
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FulR- und Radwegeanbindungen der nicht
unmittelbar versorgten Siedlungsbereiche an
die Ortsmitte.

Wie erwahnt, verfiigen die gréReren Orts-
teile Uber eigene, wenn auch rudimentare
Nahversorgungsstrukturen. Die Vielzahl der
kleineren Ortsteile konnte im Rahmen der
ISEK-Erstellung nicht mit untersucht wer-
den. Es ist davon auszugehen, dass dort

in der Regel keine Nahversorgungsange-
bote vorhanden sind und die Mdglichkeiten
zur Etablierung stationarer Angebote stark
eingeschréankt sind. Ansétze einer verbes-
serten Nahversorgung in diesen Ortsteilen
konnten in Form von Lieferdiensten, OPNV-
Konzepten (Rufbuslinien 0.4.) bzw. auch der
Nachbarschaftshilfe bestehen.

Branchenmix in der Ortsmitte

Der Angebotsschwerpunkt in der Ortsmitte
liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich (u.a.
Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriear-
tikel). Ein weiterer Angebotsschwerpunkt
besteht im Segment Mode, Bekleidung und
Schuhe. Wichtigste Anbieter sind hier der
NKD Textildiscounter in der Passauer Stral3e
und das Kaufhaus Zols als mittelsténdischer
und inhabergefihrter Leitbetrieb unmittelbar
am Marktplatz. Das Kaufhaus Z6ls bietet ein
breites Angebot von Mode und Sportartikeln,
aber auch Bau- und Heimwerkerartikel sowie
Gartenbedarf an.

Ein Grundzentrum kann nicht Uber ein um-
fassendes Angebot im mittel- bis langfristigen
Bedarfsbereich verfugen. Die Identifizierung
wirklicher Lucken im Branchenmix ist deshalb
immer vor dem Hintergrund realistischer
Entwicklungsmdglichkeiten zu sehen.

Die Ansprache Uberregionaler Filialisten fur
eine Ansiedlung im Ortskern durfte in den
meisten Fallen aufgrund des Mangels an
geeigneten und verfiigbaren Ladenlokalen
wenig aussichtsreich sein. Angebotslicken

kdénnen deshalb in erster Linie durch Sor-
timentsumstellungen und —erweiterungen
bestehender Anbieter realisiert werden. Auch
die gezielte Ansprache regionaler Anbieter
auf eine Filialer6ffnung im Markt Furstenzell
kann eine erfolgversprechende Strategie
sein.

Ausbaufahig und als Positionierungsmerkmal
geeignet erscheint das Angebot an medizini-
schen Artikeln und an Gesundheitsbedarf im
weitesten Sinne. Bspw. wiirde ein Horge-
rateakustiker das vorhandene Angebot der
Apotheken, von Reformwaren und des Sa-
nitatshauses sinnvoll ergénzen. Erganzend
zum vorhandenen sehr guten Arzteangebot
koénnte im Einzelhandelsbereich ein ,Ge-
sundheitscluster* aufgebaut und beworben
werden.

. sonstige Lagen Ortsteile E, J,
Branche Ortsmitte im Kernort BH, K, R Summe
kurzfristiger Bedarf 3.665 1.693 305 5.663
Nahrungs- und
Genussmittel 2.135 1.387 276 3.798
Drogerieartikel, Parfum und
Korperpflege ara 39 7 520
medizinische Artikel,
Orthopadie, Arznei 148 B 148
Papier- und Schreibwaren,
Medien 156 35 5 196
Pflanzen und zoologischer
Bedarf 752 232 17 1.001
mittelfristiger Bedarf 1.299 461 247 2.007
Bekleidung, Mode und 1.140 450 247 1.837
Schuhe
Spiel, Sport und Freizeit 159 11 170
langfristiger Bedarf 1.007 158 1.125 2.290
Bau- und Heimwerkerbedarf 145 - 50 195
Haushalts- und
Unterhaltungselektronik 36 53 50 139
Mabel- und ) 356 37 1.025 1.418
Einrichtungsgegenstande
Uhren, Schmuck, Optik 134 62 196
Gebrauchtwaren, Antik, 336 6 34
Kunst
sonstige Sortimente und 375 112 150 637
Warengruppen
Summe 6.346 2.424 1.827 10.597

Abb. 2.20 Tabelle: Verkaufsflache nach Branchen und Standortraumen
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Leerstandssituation in der Ortsmitte

Leer stehende Ladenlokale sind in Einzel-
handelszentren, egal ob gewachsen oder
kiinstlich geplant (Einkaufszentren, Fac-

tory Outlet), ein alltagliches und normales
Phanomen. Leersténde sind Ausdruck eines
Wandels. Nur wo nicht mehr zeitgemafe
Angebote vom Markt verschwinden, ist auch
Platz fur Neues. Die mdglichen Ursachen von
Leerstanden reichen von standortstrukturel-
len Problemen bis hin zu Ubertriebenen Miet-
preisvorstellungen oder an einer Vermietung
nicht interessierter Eigentimer. Eine Einzel-
fallbetrachtung lohnt deshalb in jedem Fall.
Problematisch wird es dann, wenn die Zahl
der Leerstande ein bestimmtes Mal tber-
schreitet. Oft spricht man ab einer Leer-
standsquote von 10 Prozent von einem ernst
zu nehmenden Problem. Im Friihjahr 2015
konnten in der Ortsmitte von Firstenzell 6
leer stehende Ladenlokale erfasst werden.
Einer dieser Leerstande war der seinerzeit

in Umbau befindliche Rossmann-Drogerie-
markt. Aus den verbleibenden 5 Leerstanden
ergibt sich bei 30 erfassten Ladenlokalen
(Einzelhandels- oder Dienstleistungsnutzung)
eine Leerstandsquote von rund 17 Prozent in
der Ortsmitte. Die Entwicklung der Leer-
stande sollte deshalb aufmerksam verfolgt
werden.

Raumliche Haufungen von Leerstanden deu-
ten auf standortstrukturelle Ursachen hin. Der
Marktplatz weist eine solche Haufung auf.
Hier konnten alleine drei Leerstéande erfasst
werden. Insbesondere die Immobilie mit den
Arkaden am &stlichen Marktplatz wirkt mit
ihren Teilleerstanden und zusatzlichen Ge-
staltungsméangeln (Fassade, Werbeanlagen)
negativ in den 6ffentlichen Raum.

Durch eine Aufwertung der 6ffentlichen
R&aume (v.a. Marktplatz, Passauer Stral3e)
kénnen auch die Wiedervermietungschancen
von Ladenlokalen steigen, sofern Handel
und Dienstleistungen nach der Umgestaltung
verbesserte Standortbedingungen vorfinden.
Die gestalterische Sanierung sollte jedoch

friihzeitig durch MaRnahmen der Funktions-
schwéchensanierung erganzt werden. Eine
gezielte Beratung und Unterstiitzung der
Eigentiimer durch ein Projektmanagement
sowie flankierende Forderprogramme sind
zu nennen. Analog zu einem kommunalen
Fassadenprogramm kénnen im Rahmen
der Stadtebauférderung auch so genann-
te Geschéftsflachenprogramme aufgelegt
werden. Mdgliche forderfahige MalRnahmen
sind bauliche Verbesserungen der Eingangs-
situation, qualitatsvolle Werbeanlagen und
Schaufenster oder die Herstellung barriere-
freier Ladenzugénge. Bei gréBeren Umbau-
mafRnahmen kommt in Abstimmung mit den
Forderbehodrden ggf. auch eine Férderung
als EinzelmaRnahme in Betracht.

Fachmarktzentrum Dr.-Schmiick-StralRe

Das Fachmarktzentrum an der Dr.-Schmiick-
Stral3e (rechtskraftiger Bebauungsplan
»Sondergebiet Einzelhandel”) befindet sich
spatestens seit der durch die Insolvenz
bedingten Betriebsaufgabe des ehemali-
gen Schlecker-Drogeriemarktes in einem
Trading-Down-Prozess. Als aktuelle Mieter
sind ein Lidl-Lebensmitteldiscounter, ein kik-
Textildiscounter und eine Metzgerei ansas-
sig. Zwei Ladeneinheiten (ehemals Tedi und
Schlecker) standen zum Erhebungszeitraum
Sommer 2015 leer.

Inzwischen hat die Marktgemeinde mit dem
unmittelbar angrenzenden Bebauungsplan
»+Am medizinischen Kompetenzzentrum“ ein
weiteres Sondergebiet fir einen gro3fla-
chigen Lebensmittelmarkt geschaffen. Das
Bauleitplanverfahren ist fast abgeschlossen,
zu kléaren sind lediglich noch wasserrechtli-
che Detailfragen.

Im Gespréach ist eine Standortverlagerung
des Lidl-Discounters in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Am medizinischen
Kompetenzzentrum®. Mit dem Verlust dieses
Ankermieters wirde der Trading-Down-
Prozess im bestehenden Fachmarktzentrum
weiter fortschreiten.

Wir sehen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Sondergebiet Einzelhandel drin-
genden Handlungsbedarf, auch im Dialog mit
den Eigentimern gemeinsam nach Ldsungen
zu suchen. Eine mogliche zentrenschéadliche
Einzelhandelsentwicklung sollte mit allen zur
Verfugung stehenden Mitteln des Baupla-
nungsrechtes ausgeschlossen werden (siehe
Zentren- und Sortimentskonzept fiir den
Einzelhandel).

Abb. 2.21 Marktplatz 6 / 6a

Exkurs: Immobilie Marktplatz 6 / 6a

Die Umgestaltung der Immobilie Marktplatz
6 / 6a konnte in diesem Zusammenhang ein
wichtiges Impulsprojekt sein. Nach einer Sa-
nierung des Marktplatzes als offentlicher Auf-
enthaltsbereich, die auch Ful3gangern mehr
Raum einraumt, kénnten die Arkaden der
Immobilie als Ful3gangerweg obsolet werden.
Im Zuge einer Sanierungsberatung sollten
friihzeitig Moglichkeiten gepruft werden, ob
die Verkaufsflachen nach vorne (Westen)
erweitert werden kdnnen. Damit wiirde sich
nicht nur die Verkaufsflache vergréRern, son-
dern die Schaufenster und der wichtige Au-
Renauftritt der Geschéfte wirden nach vorne
ricken. Momentan fristet der Auf3enauftritt
der verbliebenen Geschéfte im wahrsten
Sinne des Wortes ein Schattendasein. Des-
halb wurden auch die Gberdimensionierten
Werbeanlagen notwendig. Gemeinsam mit
einer Fassadensanierung dieses préagenden
Gebaudes am Marktplatz wirden sich durch
einen Umbau die Vermietungschancen der
Teilleerstande deutlich erhéhen.

32



Schriftliche Unternehmensbefragung

Parallel zu den Bestandserhebungen wurde
eine schriftliche Unternehmensbefragung der
Einzelhandelsunternehmen und einzelhan-
delsnahen Dienstleistungsbetriebe durch-
gefuhrt. Mit einem Ruicklauf von 37 Prozent
(41 der 112 versandten Fragebtgen) war die
Beteiligung an der Unternehmensbefragung
durchschnittlich.

Die Unternehmer wurden unter anderem
dazu befragt, welche MaRnahmen Sie fur
eine Aufwertung der Ortsmitte als notwendig
erachten. Genannt wurden (in der Reihenfol-
ge der haufigsten Nennungen):

- Verkehrsberuhigung

- Ortskernsanierung

- Aufbruchstimmung und Gemeinsamkeit

Da Malinahmen wie eine Verkehrsberu-
higung und Sanierung des 6ffentlichen
Raumes vor allem von anrainenden Gewer-
betreibenden oftmals auch kritisch gesehen
werden, sollte dieses Befragungsergebnis

in Furstenzell den politischen Akteuren Mut
machen, die nachsten Schritte in Richtung
Ortsmittensanierung zu gehen. Die damit
verbundenen Themen Stellplatzangebot,
Baustellenmanagement oder beflirchtete
UmsatzeinbufRen werden auch in Furstenzell
zu diskutieren sein. Insgesamt ist aber davon
auszugehen, dass das Thema Ortsmittensa-
nierung auf eine breite Akzeptanz stof3en
wird. Zwiespaltig zu sehen ist der Wunsch
nach Gemeinsamkeit und einer Aufbruch-
stimmung unter den Gewerbetreibenden. Der
Werbekreis als Zusammenschluss von Ge-
werbetreibenden erfuhr in den letzten Jahren
nicht die notwendige Akzeptanz. Jiingst wur-
den Bemihungen zu seiner Reaktivierung
unternommen. Die Bereitschaft der befragten
Unternehmer, sich zeitlich oder finanziell zu
beteiligen, ist jedoch verhalten. Die Auflage
eines Projektfonds zur Umsetzung von klei-
neren Impulsprojekten in 6ffentlich-privater
Tragerschaft kdnnte gemeinsame Aktionen
und das Entstehen eines positiven Standort-
klimas weiter beférdern.

Schriftliche Haushaltsbefragungen

Im Herbst 2015 wurden 1.000 Firstenzeller
Haushalte mit einem Fragebogen zu aus-
gewahlten Aspekten der Ortsentwicklung
angeschrieben. Mit 413 auswertbaren Fra-
gebdgen wurde ein sehr guter Ricklauf mit
aussagekraftigen Ergebnissen erzielt.
Kerninhalt der Haushaltsbefragung waren
die Einkaufsorientierungen der Firstenzeller
Haushalte in ausgewahlten Sortimentsberei-
chen. Differenziert wurde zwischen Haushal-
ten im Kernort (334 Interviews) und Haushal-
ten in den beiden grof3eren Ortsteilen Bad
Hoéhenstadt (40) und Engertsham (39).
Gefragt wurde nach dem Ort des letzten Ein-
kaufs. Beim Lebensmitteleinkauf ergibt sich
eine starke Orientierung auf den Kernort und
vor allem die Ortsmitte mit den Leitbetrieben
Rewe und Netto. Auch aufgrund der Pend-
lerverflechtungen bestehen jedoch nennens-
werte Kaufkraftabfllisse in Richtung Passau.

Lebensmittel

3
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Abb. 2.22 Einkaufsorientierung Lebensmittel, Drogerieartikel, Oberbekleidung (v. links n. rechts)

Die Haushalte im Ortsteil Engertsham weisen
eine deutlich geringere Bindung an den Kern-
ort auf, als die Haushalte im Kernort selbst
oder im Ortsteil Bad Hohenstadt.

Beim Einkauf von Drogerieartikeln nimmt die
Orientierung auf den Kernort und die Ortsmit-
te zwar ab, diese ist aber immer noch stark.
Dies ist vor allem dem neuen Leitbetrieb
Rossmann geschuldet. Nennenswerte Kauf-
kraftabflisse bestehen in Richtung Pocking
(dm) und Passau (dm, Mller). Die Analyse
der Einkaufsorientierungen belegt die erfolg-
reiche funktionale Starkung der Ortsmitte
Firstenzells durch die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters und Drogerie-
fachmarktes. Die erhdhte Kundenbindung an
die Ortsmitte fuhrt zu einer erhdhten Fre-
guentierung, von der auch andere Geschafte
und Dienstleister in der Ortsmitte profitieren.
Beispielsweise wirde die Ansiedlung eines
Drogeriefachmarktes im Fachmarktzentrum
Dr.-Schmuck-StralRe nicht zwangslaufig zur

Drogerie

@ raAssau

Betriebsaufgabe des Rossmann-Drogerie-
fachmarktes in der Ortsmitte fuhren. Es kdme
aber zu Veranderungen der Einkaufsorientie-
rungen, die verminderte Kundenfrequenzen
in der Ortsmitte zur Folge hatten.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich (Indikator
Oberbekleidung) erhéhen sich die Einkaufso-
rientierungen und damit Kaufkraftabflisse in
Richtung des Oberzentrums Passau deutlich.
Die ,Zentrentreue” nimmt ab und die Distanz-
empfindlichkeiten sinken. GréRere Distanzen
zum gewilinschten Anbieter werden in Kauf
genommen. Der Internethandel erreicht
ebenfalls eine hohe Bindungsquote von 14
Prozent. Dennoch erreicht die Ortsmitte -

v.a. dem Leitbetrieb Zdls geschuldet - eine
respektable Bindungsquote. Bspw. gab jeder
dritte Haushalt im Kernort an, den letzten
Einkauf von Oberbekleidung im Kernort geta-
tigt zu haben. Daraus ergeben sich realisti-
sche Ansatzpunkte zum Ausbau des Angebo-
tes der Ortsmitte im mittelfristigen Bedarf.

Oberbekleidung

@ rassAau

33.2
FUZ - Hauptort FUZ - Hauptort
67,5 Wl 25,0‘
FOZ FOZ- |
Bad Hohenstadt Bad Héhenstadt
FUZ - FOZ -
‘. Engertsham C) Engertsham
7.5 ‘ 17,9
1,5 3.3
17,1 2.2
v
@ rockING @ rockiING

Angaben in Prozent der Nennungen. Salm & Stegen 2015
Lesebeispiel: 89,5 Prozent der Haushalte im Kernort gaben den Kernort als Ort des letzten gréReren Lebensmitteleinkaufs an. Rund 8 Prozent
der Haushalte im Ortsteil Engertsham haben ihren letzten gréReren Lebensmitteleinkauf in Pocking getatigt.
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2.12 Verkehr und Erschlieung

Die Verkehrssituation im Ortszentrum, ins-
besondere in der Passauer Strafle und dem
Marktplatz ist von zentraler Bedeutung fir die
Entwicklung von Sanierungsmafnahmen.

Der von Gevas Humberger & Partner erar-
beitete Fachbeitrag Verkehr begrenzt seinen
Fokus jedoch nicht auf den Umgriff des Un-
tersuchungsgebiets, sondern analysiert den
gesamten Kernort, da mogliche Ma3nahmen
im Ortszentrum auch Ruckwirkungen auf die
anderen Bereiche Firstenzells bzw. MaR3-
nahmen auflerhalb des Ortszentrums auch
positive Wirkungen fiir dieses haben kdnnen.

Inbesondere werden dabei auch die verkehr-
lichen Auswirkungen einer Umgehungsstralle
untersucht.

Der Fachbeitrag Verkehr gliedert sich in die
verkehrliche Bestandsaufnahme, die Méngel-
analyse, die Formulierung von Zielsetzungen,
die Abschétzung der kiinftigen Entwicklungen
sowie die MalRnahmenvorschlage.

Im Folgenden werden zunéchst die Ergeb-
nisse der verkehrlichen Bestandsaufnahme
(Punkt 3 des Fachbeitrags Verkehr) sowie
deren Beurteilung (Punkt 4) wiedergegeben:

- Widmung der StralRen

- FlieRender Verkehr

- Ruhender Verkehr

- FuBgéanger

- Radverkehr

- Offentlicher Busverkehr (OPNV)

- Besonderheiten im Verkehrsablauf
- Beurteilung und Mangelanalyse

Das Kapitel schlief3t eine Untersuchung von
Gevas Humberger & Partner zur Wirkung
einer Umgehungsstraf3e ab (Punkt 7.1 des
Fachbeitrags Verkehr):

St 2119

St 2118

Abb. 2.23 Widmung des Hauptstral3ennetzes

Widmung der StraRen

Die im Kernort verlaufenden HauptstralRen
sind als Staats- bzw. Kreisstra3en gewidmet.

Abbildung 2.23 zeigt das HauptstraRennetz
mit jeweiliger Widmung bzw. Bezeichnung.

Somit befinden sich alle wesentlichen Verbin-
dungsstrafBen in der Baulast des Staatlichen
Bauamtes Passau bzw. des Landkreises
Passau.

Die StralRenquerschnitte (Fahrbahnbreite)
liegen in der Regel zwischen 6,0 und 6,5 m.
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Befragung und parallele Zahlung
des ortsauswarts fahrenden Kfz-
Verkehrs an folgenden 6
Querschnitten:

St 2118 ndrdlich Irsham

St 2618 dstlich Irsham

St 2119 bei Aspertsham

St 2118 westlich Edenweg
St 2119 westlich Farstenzell

L R

PA4 nordlich Firstenzell

Abb. 2.24 Lage der Kordonerhebungsstellen

FlieBender Verkehr

Die aktuellen Verkehrsmengen im Markt
Furstenzell wurden am Donnerstag, den
21.05.2015 erhoben.

Hierzu fanden am Marktplatz und seinen zu-
fuhrenden Straf3en (Bahnhofstral3e, Holzba-
cher Stral3e, Kirchenweg) in den Zeitrdumen
6.00 — 9.00 Uhr, 11.00 — 14.00 Uhr und 16.00
—19.00 Uhr Verkehrszéhlungen statt.

Fur den Knotenpunkt Griesbacher Strafe /
Ortenburger Straf3e / Erlenweg (,Schlecker-
Kreuzung") liegt eine 24-Stunden-Z&hlung

vor, die verwendet werden konnte.

Zur Feststellung des Durchgangs- sowie

des Ziel-Quell-Verkehrs wurden an 6 Stellen
Verkehrszahlungen durchgefiihrt und parallel
dazu die ausfahrenden Fahrzeuge befragt
(nach Fahrtquelle und —ziel sowie Fahrt-
zweck) (Kordonerhebung). Dies geschah
ebenfalls am 21.05.2016 in den Zeitrdumen
6.00 — 9.00 Uhr, 12.00 — 14.00 Uhr und 16.00
—19.00 Uhr.

Die Abbildung 2.24 zeigt die Lage der Erhe-
bungsstellen.

&

S12118 "
—{ %1

[anatvsebelastung 2015 fKez24n]

VISUM 13 00 PTV AG

Abb. 2.25 Verkehrsmengen 2015 in Kfz/24h

An den Ortseingangen liegen die Verkehrs-
mengen zwischen ca. 2.200 Kfz/24h (PA 4,
Holzbacher Straf3e) und ca. 5.900 Kfz/24h an
der St 2118 in Hohe Abzweig Wimberg.

Durch die Uberlagerung von Verkehrsstro-
men und dem Binnenverkehr der Firsten-
zeller liegen im Ortskern deutlich hdhere
Verkehrsbelastungen vor: so werden in der
Passauer StraRe und am Marktplatz ca.
11.000 — 11.500 Kfz/24h erreicht, in der
Ortenburger Straf3e und Griesbacher Strafe
jeweils ca. 5.000 Kfz/24h, in der Bahnhof-

erstelt am: 21.09.2015

straf3e bis zu knapp 7.000 Kfz/24h und in der
Holzbacher Stral3e ca. 4.500 Kfz/24h.

Die Ubrigen Stral3en sind deutlich weniger
belastet: die Wieningerstrale mit max. 1.800
Kfz/24h, die ,innere" Bahnhofstraf3e mit ca.
2.700 Kfz/24h und der Kirchenweg mit ca.
1.700 Kfz/24h.
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m Durchgangsverkehr
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Abb. 2.26 Verteilung Durchgangsverkehr und Quell-/Ziel-Verkehr an den
Kordonerhebungsstellen

Binnenverkehr
m Quell-/Ziel-Verkehr
® Durchgangsverkehr

Abb. 2.27 Aufteilung Kfz-Verkehr im gesamten Untersuchungsraum

An den Kordonerhebungsstellen zeigen sich
Anteile des Durchgangsverkehrs von ca.
55% (St 2119 bei Aspertsham) bis ca. 85%
(St 2118 Griesbacher Stral3e) (siehe Abbil-
dung 2.26).

Bezieht man den Binnenverkehr der Firs-
tenzeller mit ein und betrachtet man den ge-

samten Kfz- Verkehr im Untersuchungsraum,

zeigt sich, dass der Durchgangsverkehr gut
ein Drittel des Gesamtverkehrs ausmacht,
der Binnenverkehr ein knappes Viertel und
der Quell-Ziel-Verkehr mit gut 40% den
hdchsten Anteil aufweist (siehe Abb. 2.27).

Wichtig vor dem Hintergrund mdéglicher Ziel-
setzungen und MaRnahmen im Rahmen des
ISEK ist auch die Betrachtung der tageszeit-
lichen Verteilung des Verkehrsaufkommens.

Da allerdings die Verkehrsmengen ublicher-
weise in 3 Zeitbereichen erhoben werden,

ist eine Aufteilung auf 24 Stunden in der
Regel nicht mdglich. Daher kann ersatzweise
eine sog. normierte Tagesganglinie aus dem
Handbuch fur die Bemessung von Stral3en-
verkehrsanlagen herangezogen werden.
Nach dieser zeigt sich grundséatzlich folgen-
des Bild (siehe Abbildung 2.28).
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Abb. 2.28 Normierte Tagesganglinie des Verkehrsaufkommens

® Tagesgang Verkehrsaufkommen

Ublicherweise liegen die Verkehrsspitzen-
stunden mit einer GréRenordnung von jeweils
ca. 9% des Tageswertes zwischen 7.00 und
8.00 Uhr bzw. 16.00 und 17.00 Uhr oder
17.00 Uhr bis 18.00 Uhr.

In Furstenzell liegen die Spitzenstunden
morgens zwischen 7.00 und 8.00 Uhr bei ca.
8% und abends zwischen 17.00 und 18.00
Uhr bei ca. 10% und somit im Bereich der
normierten Tagesganglinie. Mittags zwischen
12.30 und 13.30 Uhr allerdings tritt mit ca.
6% eine etwas hdhere Mittagsspitze auf als
in der Ganglinie. Dies ist typisch fir klei-
nere Gemeinden, in denen beispielsweise
Berufstatige in der Mittagspause nach Hause
fahren, Laden ebenfalls mittags schlie3en
und Bring-/Holverkehr zu Schulen, Kinder-
garten auftritt.

Im Bereich Passauer Straf3e / Marktplatz
bedeuten diese Spitzenstundenfaktoren,
dass von ca. 11.000 Kfz/24h ca. 800 Kfz/h
morgens, ca. 730 Kfz/h mittags und ca. 850
Kfz/h abends auftreten.

Die Verkehrsablaufe im Straennetz sind
weitestgehend stérungsfrei. Am Minikreis-
verkehr Griesbacher StralRe / Ortenburger
Stral3e / Erlenweg kann es zu kurzzeitigen
Aufstauungen kommen, wenn Schwerfahr-
zeuge den Minkreisel befahren und ihn gele-
gentlich blockieren. Am Nachmittag missen
Linksabbieger in die Holzbacher Stral3e, vom
Minikreisel kommend, teilweise langer warten
auf Grund eines relativ konstanten Verkehrs-
flusses in Richtung Minikreisel. Hierdurch
kann es zu Staus zurtick bis zum Minikreisel
kommen.

Unterbrechungen des flieRenden Verkehrs
im Bereich Marktplatz — Passauer Stral3e
entstehen in der Regel nur bei Abbiegevor-
gangen, zum Beispiel in den Kirchenweg

oder zum Marienplatz oder bei Ein- und
Ausparkvorgangen.

Die gefahrenen Geschwindigkeiten erschei-
nen in diesem Bereich nicht Gberhdht, im
Gegensatz zu den Ortseingangsbereichen,
bei denen auch auf Grund von Geféllstrecken
(Griesbacher Stral3e, Ortenburger Stral3e,
auch Passauer Straf’e am Krankenhausberg)
haufig Uberhdhte Geschwindigkeiten beob-
achtet werden konnen.

Am Knotenpunkt Passauer Straf3e / Schulst-
rafe kommt es regelmafig zum mittéglichen
Schulschluss zu Verkehrsbehinderungen und
Ruckstaus auf Grund der schwierigen Be-
fahrbarkeit fiir die Schulbusse in Verbindung
mit einem erhdhten Pkw-Aufkommen durch
Abholer.
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Abb. 2.29 Lage und Anzahl 6ffentlicher Stellpléatze

Ruhender Verkehr

Im Ortskern stehen derzeit etwa 220 — 250
offentliche Stellplatze zur Verfigung, daruber
hinaus noch eine nennenswerte Anzahl von
privaten Stellplatzen insbesondere bei Ein-
zelhandelsunternehmen.

Fur diese o6ffentlichen Stellplatze (siehe
Abbildung 2.29) wurde am 25.03.2015 eine
Auslastungszéhlung durchgefiihrt.

Kurzzeitstellplatze mit einer max. Parkdauer
von 2 Stunden ausgewiesen, wahrend die
ca. 150 — 170 Stellplatze am Weinhugelpark-
platz (Schwimmbad), am Parkplatz Marien-
platz / Bahnhofstrae und am Marienplatz
zeitlich uneingeschrankt nutzbar sind. Da die
Stellplatze am Weinhugelparkplatz und am
Parkplatz Marienplatz / Bahnhofstraf3e nicht
markiert sind, ist die Angabe einer genauen
Von diesen Stellplatzen sind ca. 75 am Anzahl allerdings nicht moglich.
Marktplatz, in der Passauer Straf3e, in der

BahnhofstraRe und am Marienplatz als

Bereich / Parkplatz Kapazitat Auslastung

07:00 08:15 09:00 11:30 13:15 14:45 16:45 17:30 20:00
Parkplatz Schwimmbad | 80-100 12 20 26 30 2% 15 12 12 2
Bereich Passauer Strafe 15 2 1 5 10 6 4 7 11 1
Marktplatz 36 1 15 19 20 2 19 18 12 1
Bahnhofstralke 12 3 13 9 19 10 1 3 6 6
Parkplatz Marienplatz / 2 1 19 20 20 16 12 5 5 4
Rathaus
Kurzeitparker 9 0 1 3 7 7 3 3 1 2
Marienplatz
Parkplatz Marienplatz / 55 8 4 48 49 36 27 18 10 4
Bahnhofstrake
Summe 229-249 37 13 130 155 120 91 66 57 20
Summe ohne Parkplatz 149 25 93 104 125 96 76 54 45 18
Schwimmbad

Die Erhebung der Stellplatzauslastung
wurde in einem Zeitraster von ca. 1 bis ca. 2
Stunden durchgefihrt und zeigt, dass eine
Vollauslastung zu keinem Zeitpunkt auftrat,
selbst wenn man den Weinhugelparkplatz
(Schwimmbad) nicht mit einbezieht (siehe
Abbildung 2.30).

Abb. 2.30 Auslastung der 6ffentlichen Stellpléatze

Die Auslastung ist insgesamt am Vormittag

deutlich héher als am Nachmittag. So ist
am Parkplatz Marienplatz / Bahnhofstra3e
nahezu Uber den ganzen Vormittag eine

hohe Auslastung vorhanden. Den hdéchsten
Parkdruck gibt es in der inneren Bahnhofstra-
3e, in der auch immer wieder Kfz auf3erhalb
der regularen Stellplatze abgestellt werden.
Beobachtet werden konnte, dass auf Grund
der Nichtauslastung der Stellplatze mehrere
nahe beieinander liegende Stellplatze nach-
einander angefahren werden (z. B. Parkplatz
vor der St.-Josefs-Apotheke und sofort an-
schlieBend Stellplatz vor der V+R-Bank).

Die folgenden Abbildungen zeigen exempla-
risch die Parksituation.
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Abb. 2.33 Parkplatz Marienplatz Abb. 2.35 Passauer Stral3e — Stellplatze auf dem Gehweg

L

Abb. 2.32 Parken in der Passauer Straf3e auf dem Gehweg Abb. 2.34 Parkplatz Marienplatz / BahnhofstraRe Abb. 2.36 Parksituation in der (inneren) Bahnhofstra3e
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FuRgéanger

Fur die FuRganger stellt sich die Situation im

Kernort derzeit wie folgt dar:

- Die Gehwege langs der Hauptstra3en sind
sehr haufig sehr schmal, teilweise auch nur
einseitig vorhanden.

- Die Beléage sind oftmals sehr uneben und
weisen zum Teil auch Beschadigungen auf.

- Die Barrierefreiheit durch meist fehlende
Bordsteinabsenkungen ist in der Regel in
den Kreuzungsbereichen nicht gegeben.

- Es gibt insgesamt derzeit nur 2 gesi-
cherte Querungsmadglichkeiten, einmal am
Marktplatz in Hohe Kirchenweg und in der
BahnhofstraBe in Hohe Marienplatz jeweils
in Form einer Ful3gangerschutzanlage.
Anmerkung: Durch die geplante Lichtsig-
nalanlage am Knotenpunkt Griesbacher
Strafl3e / Ortenburger Strafl3e / Erlenweg
(,Schleckerkreuzung®) entstehen weitere
gesicherte Querungsmaoglichkeiten.

- In der Passauer Stral3e sind die Gehweg-
breiten zum Teil durch Au3engastronomie
oder Pflanztroge eingeschréankt.

- Direkte Verbindungen aus den Wohnge-
bieten zum Zentrum fehlen in der Regel,
dies fuhrt somit zu umwegigen und ungesi-
cherten Wegeverlaufen.

Diese Rahmenbedingungen werden im
Folgenden durch eine Fotodokumentation
veranschaulicht.

Diese infrastrukturellen Rahmenbedingungen
in Verbindung mit guinstigen Rahmenbedin-
gungen im flieBenden und ruhenden Kfz-Ver-
kehr fuhren daher offenbar dazu, dass sich
nach Augenschein vergleichsweise wenig
FuRganger im offentlichen Raum aufhalten.
Insbesondere ist aufféllig, dass nahezu keine
Schuler zu Schulbeginn oder Schulende zu
Ful? unterwegs sind.

Das grof3te FuRgangeraufkommen ist im
Bereich des Marktplatzes und in der inneren
BahnhofstraRe anzutreffen. Auch zwischen

REWE / Rossmann und dem Marktplatz
findet sich Ful3gangerverkehr. Langsverkehr
langs der Passauer Stral3e ist eher nicht
anzutreffen. Bei Nachmittagsunterricht laufen
in der Mittagspause Schiler zu REWE oder
anderen Versorgern. Es kommt dann zu
Querungen der Passauer Straf3e im Bereich
der Zufahrt zum Weinhugelparkplatz.

Die Querung der Passauer StralRe bzw. des
Marktplatzes erfolgt auBerhalb der Ver-
kehrsspitzenzeiten sehr haufig ungesichert
und nicht an der vorhandenen Fu3géanger-
schutzanlage. Diese wird eher von Personen
mit Kinderwagen oder &lteren Personen in
Anspruch genommen. Am Nachmittag, wenn
sich Einkaufen und die nachmittagliche
Verkehrsspitzenstunde tberlagern, sind die
Zeitlicken zum Queren der Passauer Stral3e
deutlich geringer als beispielsweise am spéa-
ten Vormittag, so dass in diesem Zeitbereich
haufiger sicher tUber die FuRgangerschutzan-
lage gequert wird.

Radverkehr

Fir den Radverkehr sind keine Radverkehrs-
anlagen vorhanden. Dies gilt entlang des
HauptstraBennetzes fiir Anlagen zur Radfih-
rung sowie fir dffentliche Radabstellplatze.
Allerdings sind gemaR der einschlagigen
Empfehlungen der Forschungsgesellschaft
fur Strallenwesen (ERA Empfehlungen fur
die Anlage von Radverkehrsanlagen) an
Hand der vorhandenen Kfz-Verkehrsbe-
lastungen keine derartigen Anlagen fur die
Radfuhrung erforderlich.

Dennoch zeigt sich, wie in den Diskussionen
im Arbeitskreis Verkehr, in der Lenkungsgrup-
pe sowie in der Burgerbeteiligung deutlich
wurde, eine subjektive Unsicherheit, die das
Radfahren hemmt. Dies ist auch im Stra-
Renbild ablesbar, es sind kaum Radfahrer
sichtbar, insbesondere auch nahezu keine
Schiiler.

VoA

Abb. 2.37 Einmindung Kirchenweg in den Marktplatz: sehr
schmale Gehwege, keine Bordsteinabsenkungen

Abb. 2.38 Passauer StralRe: Gehwegeinengung durch
Pflanztrége und AuRengastronomie
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Abb. 2.39 Marktplatz: Beschadigter Gehwegbelag Abb. 2.41 Griesbacher StréaRe noérdlich Einmiindung Pfandl- Abb. 2.43 Wimberger StraRe: unbefestigter ,Gehweg" als
weg: schmaler Gehweg auf der anbaufreien Seite Direktverbindung

Abb. 2.40 Gehweg Bahnhofstral3e: Unebene Oberflache Abb. 2.42 Ortenburger Str. westlich Wolfgang-Marius-Weg: Abb. 2.44 Durchgang Gabingerweg — Weinhtigelparkplatz:
schmaler unebener Gehweg nur eingeschrankt nutzbar und abends und nachts
auf Grund fehlender Beleuchtung unsicher
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Offentlicher Busverkehr (OPNV)

Der Kernort wird derzeit durch 9 6ffentliche
Buslinien mit Halt am Marktplatz erschlos-
sen. Das Fahrtenangebot auf den einzelnen
Linien stellt sich stark unterschiedlich dar.

Es reicht von wenigen Fahrten, die sehr stark
oder ausschlief3lich auf den Schulerverkehr
orientiert sind, hin bis zur Linie 6125, die die
Marktgemeinde etwa im Stundentakt an Pas-
sau anbindet und auch an Samstagen und
Sonntagen ein Fahrtenangebot bereit halt.

Neben der Haltestelle am Marktplatz gibt es
lediglich 5 weitere Haltestellen: die Halte-
stelle Krankenhaus, die Haltestelle in der
Griesbacher StralRe in Hohe Pfandlweg, die
Haltestelle in der Holzbacher Strafl3e in Hohe
BergstralRe sowie die Haltestellen am Gym-
nasium und an der Heimvolksschule.

Fur die wichtigste Verbindung, der Buslinie
6125 nach/von Passau stehen somit die Hal-
testellen Marktplatz und Krankenhaus und
Pfandlweg zur Verfiigung. Die Haltestelle in
Hoéhe BergstralRe wird kaum bedient.

Alle Haltestellen, mit Ausnahme der beiden
Haltestellen an den Schulen, entsprechen
hinsichtlich Ausstattung bzw. Gestaltung
nicht den derzeitigen Standards. So gibt es
ein Wartehduschen nur an der Haltestelle
Krankenhaus (in Richtung Passau). An der
Haltestelle Marktplatz gibt es lediglich im
Platzbereich eine Wartebank. Barrierefreier
Zu- und Ausstieg ist nirgendwo méglich. Die
Haltestellen Griesbacher Stra3e und Berg-
strafe sind lediglich am Haltestellenschild
erkennbar, eine weitere Infrastruktur ist nicht
vorhanden.

Die derzeitige Situation an den Haltestellen
Marktplatz, Krankenhaus und Griesbacher
StralRe zeigen die folgenden Abbildungen.
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Abb. 2.45 Haltestelle Marktplatz (Nordseite)
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Abb. 2.46 Haltestelle Marktplatz (Platzseite)
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Abb. 2.47 Haltestelle Krankenhaus (Richtung Passau)

Abb. 2.48 Haltestelle Griesbacher StralRe
(Richtung Bad Griesbach)
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Besonderheiten im Verkehrsablauf

Im werktaglichen Kfz-Verkehr im Markt Firs-
tenzell finden sich einige Besonderheiten, die
insbesondere den Binnenverkehr betreffen.

Einkaufsverkehr

Beim Einkaufsverkehr zeigt sich immer wie-
der, dass verschiedene nahe beieinander lie-
gende Ziele jeweils mit dem Kfz angefahren
werden, obwohl die fuBlaufigen Entfernun-
gen vergleichsweise gering sind. Dies kann
regelmafig beobachtet werden zwischen
den Stellplatzen im Bereich des Marktplatzes
und der BahnhofstraRe und den Parkplatzen
REWE oder Rossmann, aber auch zwischen
BahnhofstraBe und Marktplatz sowie sogar
zwischen den Stellplatzen am Marktplatz
selbst.

Bring- und Holverkehr zu den Schulen

Sowohl morgens als auch mittags ist im
Verkehrsgeschehen deutlich der Bring- und
Holverkehr zu den Kindertagesstatten und
insbesondere zu den Schulen (Gymnasium
und Mittelschule) auffallig.

Die Abbildung 2.49 zeigt die Bestandsauf-
nahme des morgendlichen Schilerverkehrs
Uber den Maristenweg zwischen 7.20 Uhr
und 8.00 Uhr. Schiler mit Rad oder Mofa
traten nahezu nicht auf. Es konnten ca. 25
Schiler erkannt werden, die zu Ful3 kamen
(nicht als Aussteiger aus Bussen). Dagegen
wurden 55 Kfz gezahlt, mit denen Kinder
gebracht wurden.

Verkehrlich problematisch ist der Bring- und
Holverkehr an dieser Stelle eher nicht, daftir
umso mehr am Knotenpunkt Passauer Stra-
Be / SchulstralRe, insbesondere nach dem
mittaglichen Schulschluss.

Eine Kurzzeitzahlung ergab in einer halben
Stunde (von 12.35 Uhr — 13.05 Uhr) die

Zufahrt von 45 Pkw in die SchulstraRe und
die gleichzeitige Ausfahrt von 77 Pkw pro 30
Minuten. Hinzu kamen noch 18 Schulbusse
(siehe Abbildung 2.50).

Diese Verkehrsmengen fuhren dann regel-
maRig zu kurzzeitigen Staus in der Passauer
StralRe und der SchulstralRe, insbesondere
auch, weil die Knotenpunktgeometrie beim
Ausfahren der Busse aus der Schulstral3e

in die Passauer StralRe ein Uberfahren der
Gegenfahrbahn erforderlich macht (siehe
Abbildung 2.51).

Bring- und Holverkehr zu den Schulbus-
sen

Neben dem Bring- und Holverkehr zu den
Schulen gibt es auch in abgeschwachter
Form einen Bring- und Holdienst zu den
Schulbussen am Marktplatz.

Hier ist insbesondere mittags bei Eintreffen
der Schulbusse (beispielsweise Realschiiler)
erkennbar, dass Familienangehdrige in ihren
Pkws auf das Eintreffen der Busse und der
Schiiler warten (siehe Abbildung 2.52).

. 2 Schiiler mit Rad
1 Schiiler mit Mofa |

wee o = “ ZO:Lehrerinnen B ad
od 25 Schiil FuR By
o :“—_t::;zu = ’qf'*; 1 und Lehrer mit Kfz ,/
i ] \/4‘ > o P 55 Kfz ,,Bringen” '\ ‘ q
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e \ J s W | s
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5 Schulbusse | ' o
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Abb. 2.49 Morgendlicher Bringverkehr tiber den Maristenweg

177 Kfz
12 Pkw / 4 Busse

141 Kfz >

33 Pkw / 4 Busse
ISEK

Mark
Verks
Lenkuw
23.06.
39 Pkw / 5 Busse 38 Pkw / 5 Busse 24

Abb. 2.50 Kurzzeitzahlung Passauer Straf3e / Schulstrale
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Beurteilung und Méngelanalyse Wegenetz

Die vorgefundene Situation lasst zusammen- Die Verkehrsanalyse zeigt ein deutliches
fassend wie folgt formulieren und zeigt somit Missverhaltnis der infrastrukturellen Rahmen-
auch die Mangelschwerpunkte auf: bedingungen fiir FuRgénger und Kfz-Verkehr.
- Das Verkehrsgeschehen ist sehr deutlich In Verbindung mit giinstigen Rahmenbedin-
durch den Kfz-Verkehr gepréagt, dabei nicht gungen im flieBenden und ruhenden Kfz-Ver-
nur durch Durchgangsverkehr oder Quell- kehr fuhren mangelhafte Verkehrsanlagen fur
Ziel-Verkehr, sondern auch durch Bin- FuRgéanger sowie Lucken im Wegenetz dazu,
nenverkehr bei Erledigungen, Holen und dass sich vergleichsweise wenig Ful3ganger
Bringen. im 6ffentlichen Raum aufhalten.
- Probleme im flieBenden Verkehr gibt es In der folgenden Karte (Abb. 2.53) sind
nur zu bestimmten (kurzen) Zeiten (Schul- wesentliche fehlende Verbindungen im Un-
schluss an der SchulstraRe, nachmittags tersuchungsgebiet bzw. im direkten Umfeld
an der Einmindung der Holzbacher Stra- zusammenfassend dargestellt.
Be).

Abb. 2.51 Verkehrssituation Passauer StraRe nach
Schulschluss - Zu schnell gefahren wird haufig an den
Ortseingangen.

- Es sind ausreichend Parkplétze vorhan-
den. Dies verleitet zum Parken auf ver-
schiedenen Stellplatzen bei Erledigungen.

- Die vorhandenen Verkehrsanlagen fur
FuRgéanger und Busnutzer entsprechen
nicht (immer) den derzeitigen Standards
bzw. Anforderungen. Es gibt Licken im

% m"ﬁi; B N Wegenetz.

b |
™~ - - Fur den Radverkehr ist keine eigene Infra-
struktur vorhanden.

/;

Untersuchungsgebiet
Fussweg
Wegeverbindung fehlend

Haltepunkt OPNV

Haltepunkt Schulbus

Abb. 2.52 Abholverkehr am Mittag von den Schulbussen am
Marktplatz

zentraler Versorgungsbereich

Bereich mit zusétzlichen Einrichtungen
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Wohnbauflache

Grin-/Freiflache
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Wirkung einer Umgehung als Malinahme
zur Verlagerung von Kfz-Verkehr

Mit einer Umgehungsstral3e kdnnen grund-
satzlich vorhandene Kfz-Verkehre verlagert
werden. Hierdurch kann in der Regel der
Durchgangsverkehr in bestimmten Relatio-
nen und je nach Lage und Anschluss auch
Teile des Quell-Ziel-Verkehrs sowie evtl.
sogar Teile des Binnenverkehrs beeinflusst
werden.

Der Bau einer UmgehungsstralRe wurde

im Markt Furstenzell bereits friiher positiv
beschieden, auf Grund einer nicht ausrei-
chenden Einstufung im Staatsstral3enaus-
bauprogramm jedoch dann viele Jahre nicht
weiterverfolgt.

Nun soll im Zuge des ISEK die Fragestel-
lung erneut aufgegriffen werden. Untersucht
wurden die verkehrlichen Wirkungen von 2
Varianten:

- Kleine Variante: ARAL-Kreuzung bis
BahnhofstraBe (St 2119) mit Anbindung der
SchulstralRe

- Grole Variante: ARAL-Kreuzung bis
Griesbacher StralRe (St 2118) in Hohe
Edenweg mit Anbindung der Schulstral3e
und der Wieninger Stral3e

Es wurde der bereits fur die friheren Pla-
nungsuberlegungen erstellte Trassenverlauf
herangezogen.

Fur die Abschatzung der verkehrlichen
Wirkungen der beiden Varianten wurde

ein Verkehrsumlegungsmodell mit VISUM
aufgebaut. Die Abschatzung erfolgt mit den
Analysezahlen 2015, da die einschlagigen
Einwohnerprognosen fur den Markt Furs-
tenzell, den Landkreis Passau und den
Landkreis Rottal-Inn von einer stagnierenden
Entwicklung ausgehen.

Als zuléssige Geschwindigkeit wurden fur die
UmgehungsstrafRe 70 km/h unterstellt. Alle
StralRenverknupfungen wurden als Kreisver-
kehre ausgebildet.

St2118

Abb. 2.54 Kleine Umgehungsstral3e - Nutzerherkiinfte und -ziele

Kleine Variante

In der kleinen Variante ergibt sich eine
Verkehrsbelastung von bis zu 2.300 Kfz/24h
fur die Umgehungsstraf3e. Abb. 2.54 verdeut-
licht, dass 1.200 Kfz/24h davon in / aus Rich-
tung Aspertsham orientiert sind, ca. 1.000
Kfz/24 aus / in Richtung Bahnhofstral3e. 400
Kfz/24h haben dabei ihren Ausgangs- oder
Zielpunkt tGber die Wieningerstral3e.
Insgesamt zeigt sich eine vergleichsweise
raumlich eng begrenzte Wirkung der kleinen
Lésung. Im Kernort sind nur fur die Sied-
lungsflachen entlang der Bahnhofstrafe Rou-
tenveranderungen hin zur Umgehungsstrafie
zu erwarten.

Fur die westlichen Siedlungsbereiche und
die Verkehre der Griesbacher Stral3e und der
Ortenburger Strale sind keine Verlagerungs-
wirkungen zu erwarten, da fur diese Bereiche
die Durchfahrt durch den zentralen Bereich
weiterhin deutlich schneller, da kirzer, ist als
Uber die Umgehungsstralie.
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St2118

Abb. 2.55 Kleine Umgehungsstraf3e — Be- und Entlastungswirkungen

In Abbildung 2.55 sind die verkehrlichen

Be- und Entlastungswirkungen der kleinen
Variante dargestellt. Es zeigt sich, dass es in
keiner Stral3e zu zusatzlichen Belastungen
kommt. Dadurch, dass ca. 1.200 Kfz/24h
der Umgehungsnutzer aus / in Richtung
Aspertsham kommen, ergibt sich bereits in
der Bahnhofstrale eine Verkehrsentlastung,
die sich uber die ,innere* Bahnhofstrae und
Griesbacher StraRe (zwischen Marktplatz
und Schlecker-Kreuzung) zum Marktplatz
und zur Passauer Stral3e fortsetzt.

Die Entlastung von 2.300 Kfz/24h in der
Passauer Strae / Marktplatz bedeutet
eine Verkehrsreduzierung um 20%. In den
Spitzenstunden sind morgens mit ca. 180
Kfz/h, mittags mit ca. 150 Kfz/h und abends
mit ca. 230 Kfz/h weniger zu rechnen als im
Bestand.

St2118
= 4000}

Abb. 2.56 Kleine Umgehungsstral3e - Verkehrsmengen (Kfz/24h) im StralRennetz

In Abbildung 2.56 sind zusammenfassend die
Verkehrsmengen im StralRennetz mit kleiner
Umgehungsstral3e dargestellt.

Bei einer Geschwindigkeitsreduzierung auf
30 km/h am Marktplatz und in der Passau-
er Stral3e kdnnte die Verkehrswirksamkeit
der kleinen Umgehungsstrafe um ca. 200
Kfz/24h erhoht und damit die gleiche Entlas-
tungswirkung in der Passauer Strafe erzielt
werden.
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Abb. 2.57 GrolRe UmgehungsstralRe - Nutzerherkiinfte und -ziele

Grof3e Variante

In der groRen Variante ergibt sich eine
Verkehrsbelastung von bis zu 4.400 Kfz/24h
fur die UmgehungsstralRe. Abbildung 2.57
verdeutlicht, dass die hohere Verkehrswirk-
samkeit gegeniiber der kurzen Losung durch
die Weiterflihrung der Umgehung bis zur
Griesbacher StraRe bedingt ist. Uber die
BahnhofstraRe fahren bei der grof3en Varian-
te weniger Kfz zu als in der kleinen Variante,
da der Verkehr aus / nach Bad Héhenstadt
nun direkt an die Umgehung angebunden ist.
In der groRen Variante profitieren nun auch
Verkehrsbeziehungen zwischen der St 2119
Sid (Aspertsham) und der St 2118 (Bad
Griesbach) von der Umgehung. Dennoch
bleibt auch hier die vergleichsweise raumlich
eng begrenzte Wirkung.

Abb. 2.58 GrolRe UmgehungsstralRe — Be- und Entlastungswirkungen

In Abbildung 2.58 sind die verkehrlichen

Be- und Entlastungswirkungen der grof3en
Variante dargestellt. Es zeigt sich auch hier,
dass es in keiner StraRe zu zusatzlichen
Belastungen kommt. Nun erzielt auch die
Griesbacher Stral3e eine hohe Entlastung
um bis 3.200 Kfz/24h. Dadurch, dass nun die
Wieningerstral3e an die Umgehung ange-
schlossen ist und Verkehrsstrome zwischen
der St 2119 (Aspertsham) und der St 2118
(Bad Griesbach) Uber die Umgehung fahren,
stellt sich in der Bahnhofstra3e auch eine
deutlich héhere Entlastung als in der kleinen
Variante ein.

Die Entlastung von 4.400 Kfz/24h in der
Passauer StralRe / Marktplatz bedeutet

eine Verkehrsreduzierung um 40%. In den

Spitzenstunden sind morgens mit ca. 350
Kfz/h, mittags mit ca. 290 Kfz/h und abends
mit ca. 440 Kfz/h weniger zu rechnen als im
Bestand.
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Fazit

Die Passauer Strafl3e bzw. der Marktplatz
werden auch mit einer Umgehungsstral3e
noch Verkehrsmengen von ca. 7.000 Kfz/24h
(groRRe Variante) bzw. 9.000 Kfz/24h bei der
kleinen Variante aufweisen. Hierin werden
auch weiterhin Schwerverkehrsfahrzeuge
und landwirtschaftliche Maschinen beinhaltet
sein.

Die Verschmélerung von Fahrbahnquer-
schnitten ist nicht moglich, weder in der
Passauer Stra3e noch in den anderen
Hauptstra3en.

Raum fiir stadtebauliche und funktionale
Aufwertungen kann daher im Wesentlichen
nur durch den Wegfall von Parkplatzen in der
Passauer StraRe und am Marktplatz gewon-
nen werden.

St2118

—{%:Rﬂ

Abb. 2.59 Grole Umgehungsstralie - Verkehrsmengen (Kfz/24h) im Stral3ennetz

In Abbildung 2.59 sind zusammenfassend die
Verkehrsmengen im Stral3ennetz mit grof3er
Umgehungsstralie dargestellt.

Bei einer Geschwindigkeitsreduzierung auf
30 km/h am Marktplatz und in der Passau-
er Stral3e konnte die Verkehrswirksamkeit
der kleinen Umgehungsstrafe um ca. 400
Kfz/24h erhoéht und damit die gleiche Entlas-
tungswirkung in der Passauer Strafe erzielt
werden.
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2.13 Werte

Die in den vorhergehenden Bestandser-

hebungen festgestellten Werte werden in
der folgenden Karten zusammenfassend
dargestellt.

Strukturelle Werte

Einzelhandels- und Dienstleistungs-
dichte, hoher Verkaufsflachenanteil,
umfassende Nahversorgungsfunktion
in der Ortsmitte

Gute Ausstattung an Einrichtungen fur
die Daseinsvorsorge im Ortskern oder
unmittelbar angrenzend

Raumliche Werte

1

~N o O

10

11

12

13

Klosteranlage: dominierende historische
Baumasse, hoher identitatsstiftender
Stellenwert, Kirchtirme als Uberértliche
Merkzeichen - Fernwirkung
Marienplatz: identitatsstiftender,
begrunter Platz, Kontrast zu Marktplatz
Portenkirche/ Marienplatz 24:
denkmalpflegerisch wertvolle Bausubs-
tanz/ Heiligenfiguren

Salettl: denkmalpflegerisch wertvolle
Bausubstanz

Marienplatz 5: historisches Gartenportal
Muhlsteg 11: historisches Wohnhaus
Ortenburger Stral3e 5: historischer
Traidkasten

Ortenburger Straf3e 10: historisches
Kleinbauernhaus

Passauer StraRe 2: Gebaude mit
wichtiger raumbildender Funktion
Marktplatz 13: hofartige Aufweitung des
Stralenraums mit Gestaltungspotential
Marktplatz, westlicher Platzrand

mit Begriinung, ausbaufahig
Gabingerweg: StralRenzug mit
charakteristischem Geprage

freie Talwiesen bis an den Ortskern -
Blickbezug zum Kloster

14

15

16

17

18
19

20

21

22

23

24

Thurnerbauerwiese: erhaltenswerter
Wiesengrund am Ubergang zur freien
Landschaft

Freischwimmbad: zentrale Ortslage,
gute landschaftliche Einbindung
Weinhigelplatz:

wertvolle Freiflache im Ortsbereich
mit wichtiger Funktion (Fest-/ Parkplatz)
Weinhiigel: markante Hangkante mit
Grof3baumen

Zeller Bach: offener Bachlauf
Sudlicher Friedhof, Grunflache mit
Baumbestand

Klostergarten, Griinflache mit
Baumbestand

FuBweg Weinhigel - Gabingerweg:
wichtige FuRwegeverbindung mit
Ausbaubedarf

Mihlbachweg: wichtiger FulRweg mit
Ausbaubedarf

Holzbacher Stral3e/ Zeller Bach:
naturlicher Ortszugang

nordlicher Muhlbach: erhaltenswerte
Begriinung

N
zB.( 2/‘
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Untersuchungsgebiet

Griinzug von Zellerbach und Muhlbach
(Siedlungsgliederung, Naherholung, Wege)

ortshildpragender Gehdlzbestand
GroRere innerortliche Freiflachen

zentraler Versorgungsbereich

zusatzliche Einrichtungen zur
Daseinsvorsorge

Klosteranlage
mit historischem Entstehungszusammenhang
ortsbildpragend und identitatsstiftend

Platz-/ StraBenrdume mit
Entwicklungspotential

Bach

Zentrumsnahe groRere Parkplatze
Fusswege oder Gehmaglichkeiten zur
Vernetzung und Anbindung innerdrtlicher
Ziele an die Wohngebiete

Innerdrtliches Entwicklungspotential

Baudenkmal

Potential mit Beschreibung im Text
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2.14 Defizite

Die in den vorhergehenden Bestandser-
hebungen festgestellten Defizite werden in
der folgenden Karten zusammenfassend
dargestellt.

Strukturelle Defizite

- keine schlagkréaftige Organisations-
struktur der Privatwirtschaft

- Fachmarktzentrum Dr.-Schmuck-StraRe
mit funktionalen und stadtebaulichen
Missstéanden; Beeintrachtigungspotenzial
fur die Ortsmitte

- fehlendes Angebot an barrierefreien
Wohnungen, Kleinwohnungen

- mangelhafte bauliche Ausbildung der
OPNV-Haltestellen

- fehlende Anlagen zur Radfiihrung und
Radabstellung

- fehlende Anlagen fur E-Mobilitat

Raumliche Defizite

1 Ortseinfahrten: fehlende bauliche
Ausbildung, mangelnde Bremswirkung

2 Passauer StralRe/ Marktplatz/ Griesba-
cher Strae/ Holzbacher StraRe:
zentrale StraBen- und Platzrdume
mit mangelhafter Gestaltung, fehlender
Aufenthaltsqualitat, GbermafRiger Domi-
nanz des flieBenden und ruhenden Kfz-
Verkehrs, fehlender FulRwegevernetzung
und sicherer Querungsmoglichkeiten

3 mangelhafte stadtebauliche Anbindung
des Standortes Doktorweg/ Kirchenweg
an Marktplatz und Passauer Stral3e

4  Passauer StralRe - Weinhugelplatz:
mangelhafte Sicht-/ Wegebeziehung

5 Weinhugelfest-/ parkplatz: wichtiger
Platzraum mit mangelhafter Gestaltung
und Anbindung an die Ortsmitte

6 Wegeverbindungen: fehlende oder
mangelhafte, stralenunabhéangige
FuRBwege

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

Rathausplatz: fehlende barrierefreie
Verbindung zum Marienplatz
Parkplatz Bahnhofstraf3e: wichtiger
Parkplatz mit provisorischer Wirkung
Marienplatz: wichtiger Platzraum mit
unzureichender Gestaltung
ehemalige Grundschule: Gebaude in
Uiberaltetem Zustand, Trennung
historischer Bezug Kloster - Salettl
Marienplatz 5: Gebaude hinsichtlich
historischem Bezug stérend,
historisches Gartenportal baufallig,
Umfeld mangelhaft

Kloster Firstenzell: Festsaal und
Bibliothek unzugéanglich, nicht erlebbar
Klostergarten: identitatstiftender
Freiraum mit verbesserungsfahiger
Nutzung, tw. unzuganglich

Ostliches Klostervorfeld: wichtiger
Freiraum mit ungeordneter Bebauung
und mangelhafter Gestaltung

Zeller Bach: kunstliche Bachbettform,
mangelhafte, nicht standortgerechte
Eingriinungen, grof3teils unzuganglich
Mihlbach: tw. verrohrt, wenig erlebbar
Friedhofsvorplatz:

mangelhafte Gestaltung

Weinhiigel: Uberalteter Baumbestand,
historische Eiskeller unzuganglich
Marktplatz 6/ 6a: Gebaude mit
gestalterischen Defiziten

Griesbacher StraRe: B-Plan mit
stadtebaulichen Defiziten

Marktplatz 1/ Ruckgebaude:
fehlendes stadtebauliches Konzept
Areal an der Eichendorffstra3e:
fehlendes stadtebauliches Konzept
Areal an der Ortenburger Straf3e:
fehlendes stadtebauliches Konzept
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Ziele

3.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Aus dem Beteiligungsprozess mit der Len-
kungsgruppe, den Arbeitskreisen und den
Birgern leiten sich als zentrale Winsche die
im Folgenden beschriebenen Zielsetzungen
ab. Diese lassen sich ebenso stringent aus
der Bestandsaufnahme und Analyse sowie
aus der fachlichen Diskussion mit allen
Beteiligten des ISEK ableiten und dienen als
Grundlage fir die unter 4. beschriebenen
MaRnahmenvorschlage.

3.1.1 Stadtebauliches Leitbild

Furstenzell ist als Klosteransiedlung entstan-
den. Der Klosterkomplex bildete mit seinen
kirchlichen und weltlichen Teilen den Kern
und war Ausgangspunkt fir kleinb&uerlich-
gewerbliche Ansiedlungen auf3erhalb der
Klostermauern. Aufgrund seiner Entste-
hungsgeschichte weist Furstenzell anders
als traditionelle Mérkte nicht die fur diese
typischen Merkmale wie beispielsweise
langgezogene rechteckige Stral’enziige

und gleichmaRig ausgerichtete Gebaude mit
geschlossenen StraRenfronten auf.

Die Heterogenitat der teilweise dorflich
anmutenden Bebauung ist ein spezifisches
Merkmal, das bei der Ortssanierung zu
beachten ist, um die Identitat des Ortes nicht
zu geféahrden.

In Firstenzell sollte nicht versucht werden,
Lésungen aus anderen Orten schematisch zu
Ubertragen, sondern Ziel bleibt, mit zukinf-
tigen Bau- und Sanierungsmafinahmen an
den zweipoligen Ursprung und damit an das
ehemalige Klosterdorf als Leitbild anzukntip-
fen. Auf diese Weise kann das Bewusstsein
fur die lokale Eigenart mit ihrer traditionellen
Bausubstanz wachgehalten werden.

Die Zielsetzung der Bewahrung und Auf-
wertung ortsbildpragender Elemente sollte
sich dabei nicht nur auf Bauwerke, Stral3en
und Platze beschranken. Furstenzell liegt

im Talraum des Zeller Bachs, der im Suden
von einem sanft aufsteigenden Héhenrlicken
begrenzt ist. Die Hugelkette, die das Tal im
Norden sdumt, tritt im Steilhang des Wein-
hugels in besonderer Weise in Erscheinung.
Zusammen mit dem 1475 von den Zister-
ziensermdnchen angelegten Muhlbach be-
grenzt der Zeller Bach den engeren Ortskern
und stellt eine naturraumliche Besonderheit
Furstenzells dar.

Der Bachraum des Zeller Bachs durchzieht
den Ort mit einem weitgehend durchlau-
fenden Griinzug und versorgt diesen mit
Frischluft. Die bis fast an den Weinhtgel he-
ranreichende Thurnerbauerwiese ermdglicht
bis heute inmitten des Ortes das Erleben der
urspringlichen Auenlandschaft. Die fur den
Ort typischen freien Talwiesen, die unmit-
telbar an den Ortskern heranreichen, sollen
als eine Besonderheit des Ortes weiterhin
freigehalten werden. Die breite Weideflache
im Siden lasst bis heute einen unverbauten
Blick auf die eindrucksvolle Klosteranlage zu.

Aus diesen Zielsetzungen leiten sich als
Handlungsfelder ab:

- Bewahrung des Leitbilds Klosterdorf

- Bewahrung ortsbhildpragender
Bauwerke, Straen und Platze

- Bewahrung naturraumlicher Besonder-
heiten
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3.1.2 Starkung des Ortskerns

Vor dem Hintergrund der rdaumlichen Aus-
wirkungen eines wirtschaftlichen Struk-
turwandels und der prognostizierten de-
mographischen Entwicklung kommt einer
zukunftsorientierten kommunalen Boden-
politik eine hohe Bedeutung zu. Aufgrund
okologischer und 6konomischer Vorteile
sollten daher die vorhandenen Potenziale im
Ortszentrum aktiviert werden und der Innen-
entwicklung Vorrang gegeben werden.

Aufgrund der Zunahme é&lterer, hochbe-
tagter und pflegebedurftiger Menschen
sowie des derzeit im Ortsgebiet fehlenden
Wohnungsangebots fiir junge Familien und
Einzelhaushalte ist ein Ziel der Ortsplanung
die Sicherung und Férderung von Wohnraum
im Ortskern insbesondere fiir die genannten
Zielgruppen.

Der Ortskern Firstenzells erfillt eine zentrale
Versorgungsfunktion im Bereich der offent-
lichen und privaten Dienstleister. Neben
diesen hat insbesondere der Einzelhandel
eine wichtige zentrenbildende Funktion fur
den Ortskern. Daher sollte zur Sicherung

und Forderung der Versorgungsfunktionen

im Ortskern fur Planungs- und Investitions-
sicherheit fir Eigentimer und Betreiber
gesorgt werden.

Der Entwicklung der im Sinne der genannten
Ziele genutzten und nutzbaren innerortli-
chen Flachen sollte in der Bauleitplanung
Vorrang gegeniiber den Au3enbereichen
gegeben werden. Mit friihzeitiger informeller
Planungsunterstiitzung (Rahmenplanungen)
kann Einfluss auf zukunftige Entwicklungen
genommen, rechtzeitig planungsrechtliche
Anforderungen definiert und so eine Abstim-
mung zukinftiger Entwicklungen mit den
Zielen der Ortsplanung erreicht werden.

Aus diesen Zielsetzungen leiten sich als
Handlungsfelder ab:

- Forderung und Sicherung von Wohn-
raum im Ortskern

- Forderung und Sicherung der zentralen
Versorgungsfunktion des Ortskerns

3.1.3 Aufwertung der 6ffentlichen Raume

Die Aufwertung der 6ffentlichen Raume durch
eine planmafige Erhaltung und Fortent-
wicklung der baulichen Substanz und der
Verkehrsbereiche ist Voraussetzung fir die
Steigerung der Attraktivitat des Ortskerns
und der Aufenthaltsqualitat.

Grundsatzlich ist bei allen Sanierungsmalf3-
nahmen davon auszugehen, dass Freirdume
und Gebaude in ihrer Wechselwirkung glei-
chermal3en bestimmend fiir die funktionale
und gestalterische Qualitat des Ortes sind.
StralRen und Platze sollten abgestuft nach
ihrer Bedeutung unterschiedlich behan-

delt werden. Dabei ist immer der gesamte
Bereich von Hauswand Uber Vorgarten,
Gehweg, Park- und Fahrbereich bis zur ge-
gentiiberliegenden Hauswand zu betrachten.
So entsteht eine im Einzelfall differenzierte,
tiberkommende Elemente bertiicksichtigende,
aber doch einheitliche Gestaltung.

Auch im Falle einer Umgehungslésung ist
laut Fachbeitrag Verkehr mit einem Verkehrs-
aufkommen zu rechnen, das eine grundle-
gende Veranderung der Fahrbahnbreiten der
sich im Ortskern kreuzenden StaatsstralRen
ausschlie3t. Raum fur eine Sanierung der
zentralen StraBen- und Platzraume in der
Passauer Strafe und am Marktplatz zur stad-
tebaulichen und funktionalen Aufwertungen
kann daher im Wesentlichen nur durch den
Wegfall von Parkplatzen gewonnen werden.

Neben funktionalen Zielen wie der Verbesse-
rung der innerdértlichen Vernetzung und der
Schaffung einer durchgéngigen Barrierefrei-
heit sind 6kologische Ziele wie die Férderung
der Elektro-Mobilitat, die Renaturierung und
Entsiegelung von Flachen sowie die Auf-
wertung der Bache und Grunflachen, die die
Siedlungsstruktur gliedern, weitere wesentli-
che Ziele der Ortssanierung.

Aus diesen Zielsetzungen leiten sich als
Handlungsfelder ab:

- Sanierung zentraler StralBen und
Platze zur Steigerung der Aufenthalts-
qualitat und Nutzungsmaoglichkeiten

- Bereitstellung, Aufwertung,
Verbesserung der Anbindung von Park-
platzen in erreichbarer, nicht stérender
Lage

- Schaffung von Anreizen fir Erhaltungs-,
Sanierungs- und Gestaltungsmafinah-
men unter Berlicksichtigung des Orts-
bilds

- Verbesserung der Vernetzung

- Abbau von Barrieren

- Forderung der E-Mobilitat

- Renaturierungen/ Entsiegelungen

- Aufwertung von Bachen und Griinfla-
chen

3.1.4 Verkehrsberuhigung

Eine grundlegende Voraussetzung fiir die
Aufwertung der offentlichen Raume im ge-
samten Ortsbereich ist eine Reduzierung des
Kfz-Verkehrs.

Weitere wesentliche Ziele sind die
Reduzierung der Geschwindigkeiten, die
Erhdhung der Verkehrssicherheit und die
Starkung des Ful3- und Radverkehrs sowie
der offentlichen Verkehrsmittel.

Aus diesen Zielsetzungen leiten sich als
Handlungsfelder ab:

- Verlagerung von Kfz-Verkehr auf andere
vorhandene oder neue Stral3en oder auf
andere Parkplatze

- Vermeidung von Kfz-Verkehr durch Ver-
besserung der Angebote fur FuRganger
und Radfahrer und ggf. restriktive Maf3-
nahmen im flieRenden oder ruhenden
Verkehr

- Bauliche MaBnahmen zur Geschwindig-
keitsreduzierung

- Verbesserung der Wegeverbindungen
und der Infrastruktur fir FuBganger,
Radfahrer und Busnutzer

Die genannten Ziele sind in den nachfol-
genden Karten (Abb. 3.1, 3.2) zeichnerisch
dargestellt.
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Abb. 3.1 Konzept FuRwegenetz im Ortszusammenhang
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3.2 Sanierungsgebiet

Die nebenstehende Karte (Abb. 3.3) zeigt
das mit der Marktgemeinde und der Re-
gierung von Niederbayern, Sachgebiet 34
abgestimmte neue Sanierungsgebiet.

Der Verlauf der Abgrenzung ist durch eine
gestrichelte Linie dargestellt.

Das Sanierungsgebiet umfasst ein Gebiet
von ca. 26 ha.

|:| bisheriges Sanierungsgebiet
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3.3 Zentren- und Sortimentskonzept fur
den Einzelhandel

Ein Zentren- und Sortimentskonzept dient
der rAumlichen Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung. Es ist als besonderer 6ffentli-
cher Belang im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB in der Bauleitplanung zu bericksichti-
gen. Voraussetzung dafur ist, dass das Zent-
ren- und Sortimentskonzept zum Gegenstand
einer ausdriicklichen Beschlussfassung des
Marktgemeinderates gemacht wird.

Definition eines zentralen Versorgungsbe-
reiches , Ortskern*

Erster Schritt in der Aufstellung des Zent-
ren- und Sortimentskonzeptes fir den Markt
Furstenzell ist die Definition eines zentralen
Versorgungsbereiches ,Ortsmitte Flrsten-
zell“.

Zentrale Versorgungsbereiche sind rdum-
lich abgrenzbare Bereiche einer Kommune,
denen auf Grund vorhandener Einzelhan-
delsnutzungen, haufig erganzt durch weitere
Dienstleistungen, gastronomische Angebote
sowie sozialer und kultureller Infrastruktur,
eine bestimmte Versorgungsfunktion fur die
Kommune zukommt.

Ein als zentraler Versorgungsbereich zu
qualifizierendes Gebiet setzt in diesem Sinne
voraus, dass mehrere Einzelhandelsbetriebe
mit sich ergdnzendem oder konkurrierendem
Warenangebot vorhanden sind. Anderenfalls
liefe der angestrebte Schutz zentraler Versor-
gungsbereiche auf einen Konkurrenzschutz
einzelner oder weniger Betriebe in diesem
Versorgungsbereich hinaus (vgl. Urteil des
OVG Nordrhein-Westfalen vom 11.12.2006,
7 A 964/05). Zentrale Versorgungsbereiche
kénnen sich zum einen aus planerischen
Festlegungen ergeben oder aus den tatsach-
lichen Gegebenheiten (faktische Versor-
gungsbereiche).

Das BauGB rekurriert vor allem in den
folgenden Paragraphen auf den Begriff zent-
raler Versorgungsbereiche:

- 81 (6) Nr. 4 BauGB: ,,...Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che*

- § 34 (3) BauGB: ,....von Vorhaben nach
Absatz 1 oder 2 dirfen keine schéadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden zu erwarten sein...“.

- §11 (3) BauNVO: ,...Auswirkungen...
auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden...".

Voraussetzung fiir eine Steuerungswirkung
ist zunachst die Festlegung des zentralen
Versorgungsbereiches Ortsmitte hinsicht-
lich seiner konkreten Lage und raumlichen
Ausdehnung sowie der konkret gegebenen
Versorgungsfunktion. Der zentrale Versor-
gungsbereich muss die ihm zugedachte
Funktion jedoch auch in der Realitat erfiillen
kénnen.

Die planerische Festlegung des zentralen
Versorgungsbereiches des Typs Ortsmitte
fur die Marktgemeinde Firstenzell baut auf
dem faktisch vorhandenen zentralen Ver-
sorgungsbereich auf und verfolgt folgende
Zielsetzungen:

- Erhalt und Starkung der Qualitat einer
kompakten und funktionsféahigen Ortsmitte

- Erhalt und Starkung eines dichten und
konzentrierten Handels- und Dienstleis-
tungsbesatzes zur Aufrechterhaltung ful3-
laufiger Kopplungsbeziehungen sowie
einer guten Frequentierung in der Ortsmitte

- Vermeidung von Funktionsverlusten im
zentralen Versorgungsbereich durch
zentrenrelevante Einzelhandelsansied-
lungen auf3erhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs

- Wahrung von Entwicklungschancen im
zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte

- Beachtung der Ziele des Stadtebau-
forderungsprogramms Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren

Der zentrale Versorgungsbereich soll in
seiner Funktionalitat durch eine Innenent-
wicklung insbesondere im Bereich der Nut-
zungs- und Aufenthaltsqualitéaten sowie durch
eine darauf abgestimmte gesamtortliche
Politik gestarkt werden. Die Abgrenzung des
planerisch festzulegenden zentralen Versor-
gungsbereiches empfiehlt sich geman dem
Vorschlag in der nachstehenden Abbildung
vorzunehmen.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist immer
parzellenscharf abzugrenzen.

Die Abgrenzung des planerisch fest zu
legenden zentralen Versorgungsbereiches
Ortsmitte Furstenzell lehnt sich an die
Abgrenzungen des formlich festgelegten
Sanierungsgebietes bzw. des Untersu-
chungsraumes fiir das ISEK an (vgl. Kapitel
1.3) und umfasst den faktisch vorhandenen
zentralen Versorgungsbereich vollstandig.
Der planerisch fest zu legende zentrale
Versorgungsbereich umfasst zusatzlich auch
Potenzialflachen, die heute noch nicht durch
Einzelhandel genutzt werden und dafir nach
heutigem Kenntnisstand auch auf absehbare
Zeit nicht zur Verfugung stehen (bspw. Frei-
bad und dazu gehorige Stellplatze).
Mafgeblich fur die Eignung als Potenzialfla-
che ist die Mdglichkeit, diese stadtebaulich
in das Gesamtgeflige zentraler Versorgungs-
bereich einbinden zu kénnen und dadurch
potenzielle Nutzungen in ein synergetisches
Verhaltnis zu den vorhandenen Nutzungen
stellen zu kénnen. Zudem wird das Wesen
eines zentralen Versorgungsbereiches nicht
nur durch Einzelhandelsnutzungen bestimmt,
sondern auch durch erganzende soziale

und kulturelle Nutzungen sowie 6ffentliche
Infrastruktur.

Der zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte
Furstenzell soll langfristig in seiner Versor-
gungsfunktion gestarkt werden. Dazu zahlen
vor allem Einzelhandelsangebote des kurz-
und mittelfristigen Bedarfs sowie ergénzende
offentliche und private Dienstleistungen.

Die Funktionsfahigkeit der Ortsmitte soll
erhalten und durch ergdnzende MaRhahmen
der stéadtebaulichen Sanierung zusétzlich
gestarkt werden. Insbesondere soll die
Aufenthaltsqualitat fir Bewohner, Besucher
und Kunden in der Ortsmitte erhéht werden.
Das Zentren- und Sortimentskonzept bietet
dabei den privaten Akteuren Planungs- und
Investitionssicherheit. Es ist eine wesentliche
Rahmenbedingung flr private Folgeinvestiti-
onen in die Standortaufwertung.

Das Zentren- und Sortimentskonzept soll
eine funktionale Arbeitsteilung zwischen dem
zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte und
den sonstigen Standortlagen gewéhrleisten.

Das Zentren- und Sortimentskonzept
greift selbstverstandlich nur bei genehmi-
gungspflichtigen Erweiterungen beste-
hender Einzelhandelsbetriebe sowie bei
genehmigungspflichtigen Nutzungsande-
rungen und Neuausweisungen. Bestehen-
de Einzelhandelsunternehmen geniel3en
einfachen oder erweiterten Bestands-
schutz.
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Basis des Zentrenkonzeptes ist eine Ein-
stufung der Einzelhandelssortimente in
nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante
und nicht-zentrenrelevante Sortimente. Es
handelt sich hierbei laut BauGB und der dazu
gehdorigen hochstrichterlichen Rechtspre-
chung um ,festsetzungsfahige Anlagenty-
pen, u. a.

- 8§ 1 Abs. 5 BauNVO: Zulassigkeit
bestimmter Nutzungsarten in den Bau-
gebieten (Einzelhandel zulassig oder nicht
zulassig)

- 81 Abs. 9 BauNVO: Zulassigkeit
bestimmter Anlagentypen (Nutzungsunter-
arten des Einzelhandels = Feinsteuerung)

Die so genannten Anlagentypen missen

hinreichend bestimmt sein. Grundlage ist die

Erstellung einer ortsspezifischen Sortiments-

liste.

Zu den nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten zéhlen jene Sortimente, die zur Deckung
des taglichen und kurzfristigen Bedarfs
regelmafig nachgefragt werden und des-
halb moglichst in fuRlaufiger Entfernung zur
Wohnbevoélkerung angeboten werden sollten.

Als zentrenrelevante Sortimente werden jene

Sortimente deklariert, die

- zur Belebung der Ortsmitte beitragen, weil
sie viel Publikum anziehen (Kundenfre-
quenz),

- héufig in Verbindung mit anderen Angebo-
ten im Ortskern besucht werden (Kopp-
lungsaffinitat),

- aufgrund ihrer relativ geringen spezifischen
Flachenanspriiche stadtebaulich integrier-
bar sind (Integrationsmdglichkeit) und

- leicht transportierbar sind (Handlichkeit),

- in der Ortsmitte aktuell noch angeboten
werden (faktisch) oder

- in der Ortsmitte kiinftig angeboten werden
sollen und kdnnen (perspektivisch).

In die Kategorie der nicht-zentrenrelevanten
Sortimente werden jene Sortimente aufge-
nommen, die aufgrund ihres Platzbedarfes,

ihrer geringen Flachenproduktivitdten sowie
einer moglicherweise schwierigen Trans-
portierbarkeit nicht (mehr) in der Ortsmitte
angeboten werden kénnen.

Dieses Sortimentskonzept kann bei einer ent-
sprechenden Gestaltung der Bauleitplanung
rechtsverbindlich festgeschrieben werden.

In Anbetracht der kartierten Verkaufsflachen
im Markt Firstenzell unterbreiten wir der
Marktgemeinde einen Vorschlag fur eine
JFurstenzeller Liste“. In der Nomenklatur
lehnen wir uns an die WZ 2008 des Statisti-
schen Bundesamtes an.

Nahversorgungsrelevante Sortimente

- Nahrungs- und Genussmittel allgemein

- Fleisch, Fleischwaren, Gefliigel und Wild

- Fisch, Meeresfriichte und Fischerzeug-
nisse

- Back- und SuRBwaren

- Obst, Gemuse und Kartoffeln

- Getranke

- Tabakwaren

- Zeitschriften und Zeitungen

- Blumen (Schnittblumen)

Zentrenrelevante Sortimente

- medizinische und orthopédische Artikel

- Arzneimittel (Sichtwahl und frei verkauflich)

- kosmetische Erzeugnisse und Kérperpfle-
gemittel

- Drogerieartikel (Wasch- und Putzmittel)

- Uhren und Schmuck

- Augenoptik

- Foto und optische Erzeugnisse (ohne
Augenoptik)

- Bekleidung

- Schuhe

- Lederwaren und Reisegepéck

- Bcher

- Schreib- und Papierwaren, Schul- und
Buroartikel

- Spielwaren

- Sport und Campingartikel

- bespielte Ton- und Bildtrager

- Musikinstrumente und Musikalien

- Haushaltsgegenstande

- keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Textilien

- Kunstgegenstande, Bilder, Briefmarken,

- Minzen und Geschenkartikel

- Antiquariat

- Babyartikel und Kinderwagen

- Gartenmdbel und Gartengeréate

- Metall- und Kunststoffwaren

- Anstrichmittel, Bau- und Heimwerker-
bedarf

- Gerate der Unterhaltungselektronik

- elektrische Haushaltsgerate

Nicht zentrenrelevante Sortimente

- Datenverarbeitungsgeréte, Birotechnik,
periphere Gerate und Software

- Telekommunikationsgerate

- Vorhénge, Teppiche, FuRbodenbelage,
Tapeten

- Wohnmdbel
(inkl. Kiichen und Betten)

- Lampen und Leuchten

- Fahrrader, Fahrradteile und —zubehor

- zoologischer Bedarf und lebende Tiere

- Antiquitaten

- Second Hand und Gebrauchtwaren

- Erotikartikel

- Waffen und Pokale

- Elektrozubehor
(Kabel, Schalter, Stecker etc.)

- Kfz-Zubehor

Erganzende Erlauterungen zur Furstenzel-
ler Liste:

- Da der Leitbetrieb (> Systemrelevanz fur
den zentralen Versorgungsbereich) Zéls
in einem gréReren Umfang (> vorhandene
Sortimentskompetenz) Sortimente des
Bau- und Heimwerkerbedarfes sowie
Gartenmdbel und Gartengerate fihrt,
werden diese klassischerweise als nicht
zentrenrelevant einzustufenden Sortimente

in der Furstenzeller Liste als zentrenrele-
vant gefuihrt. Sollten diese Sortimente
einmal nicht mehr in nennenswertem
Umfang im zentralen Versorgungsbereich
Ortsmitte angeboten werden, bietet sich
eine Anderung der Liste und Einstufung
dieser Sortimente als nicht zentrenrelevant
an.

- Sortimente der Haushalts- und Unter-
haltungselektronik werden aktuell nur von
einem Anbieter im zentralen Versorgungs-
bereich Ortsmitte gefihrt. Jedoch kann
dieser Anbieter aufgrund der begrenzten
Flache keine ausreichende Sortimentskom-
petenz entfalten. Zudem liegt dieser Be-
trieb zwar im zentralen Versorgungsbe-
reich, dort jedoch in einer Randlage. Eine
Einstufung dieser Sortimente als zentrenre-
levant ist deshalb perspektivisch zu verste-
hen (bspw. im Kontext einer stadtebauli-
chen Neuordnung des Areals Zéls oder
durch Sortimentsumstellungen vorhande-
ner Anbieter). Die Einstufung dieses Sorti-
mentes als zentrenrelevant sollte regelmé-
Big Uberprift werden. Gelingt kein Ausbau
dieses Sortimentes im zentralen Versor-
gungsbereich, ist eine Einstufung als nicht
zentrenrelevant zu Uberprifen.

- Drogerie- und Kdrperpflegeartikel werden
analog zur landesplanerischen Einstu-
fung als zentrenrelevant eingestuft. Der
im zentralen Versorgungsbereich ansas-
sige Drogeriemarkt erfullt dort eine
wichtige Funktion als frequenzerzeugender
Leitbetrieb und ist in seiner Funktionsfa-
higkeit zu starken. Drogerie- und Korper-
pflegeartikel kdnnen auf3erhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches als Randsor-
timente (bspw. innerhalb eines Lebens-
mitteldiscounters) gefiihrt werden. Die
Ausbildung einer Sortimentskompetenz flr
Drogerie- und Kdrperpflegeartikel auBer-
halb des zentralen Versorgungsbereiches
ist zu vermeiden (deshalb Beschrankung
der Randsortimente).
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Zentren- und Sortimentskonzept

Ubersicht
integrierte i
zentraler Nahversorgungs- sonstige . .
Versorgungs- standorte (v.a. integrierte nicht integrierte
. . nennenswerter Standorte
bereich Ortsmitte fuBlaufiger Standorte

Einzugsbereich)
zuléssig, aber
i nahversorgungsrelevante . ; .
Sortimente zuldssig E/nzeéfallprdu_fung nur als
A N SO S o

nur als bis maximal 10

Randsortimente Prozent der

bis maximal 10 Gesamtverkaufs- :
, . Prozentder i flache des i Einzelhandel nicht :
zentrenrelevante Sortimente zuldssig Gesamtverkaufs- | Vorhabens zuléissig i

' flache des zuléssig :
Vorhabens

: : zuléssig i
vt ssss e as b R e B TR ostivobsbuts- OO B i
i nicht zentrenrelevante . . .
i zuldssig zulédssig zulédssig

Sortimente

Abb. 3.5 Tabelle: Zentren- und Sortimentskonzept

abnehmender Zuldssigkeitsrahmen =

Im zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte
sind grundsétzlich alle Sortimente zulassig.
Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
mit nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
soll nur an stadtebaulich integrierten Stand-
orten mit wesentlichem fu3laufigen Einzugs-
bereich stattfinden. Aktuell sehen wir keinen
Bedarf, zuséatzliche Nahversorgungsstand-
orte auszuweisen. Deshalb sind Neuansied-
lungen einer sorgféltigen Einzelfallprufung zu
unterziehen.

In den Nahversorgungsbetrieben sind zent-
renrelevante Randsortimente auf 10 Prozent
der Verkaufsflache zu begrenzen, sofern sie
auBerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches liegen.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
mit nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel ist
grundsatzlich auch auRerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches und auf3erhalb der
Nahversorgungsstandorte, jedoch nur in
stédtebaulich integrierter Lage oder Orts-
randlage zulassig. Nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente sind als Rand-
sortimente auf insgesamt 10 Prozent der Ge-
samtverkaufsflache des jeweiligen Betriebes
zu begrenzen (nur im SO-Gebiet mdglich).

Die Ziele und Grundsétze des Zentren- und

Sortimentskonzeptes sind in der Bauleit-

planung umzusetzen. In Frage kommen

insbesondere folgende Instrumente des

Stadtebaurechts:

- § 14 BauGB Veranderungssperre

- § 15 BauGB Zuriickstellung von Baugesu-
chen

- Aufstellung eines einfachen Bebauungs-
planes nach § 9 Abs. 2a BauGB zum
Schutz und zur Entwicklung des zentra-
len Versorgungsbereiches Innenstadt: der
einfache Bebauungsplan setzt dabei den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes
fest und schlie3t bspw. Einzelhandelsnut-
zungen mit zentrenrelevanten Sortimenten
aus.
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- Aufstellung eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes, bspw. gemaR § 8 BauNVO
(Gewerbegebiet) mit dem Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen oder Unterarten
in Ruckgriff auf § 1 Abs. 5 und Abs. 9
BauNVO

- Aufstellung eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes und Ausweisung als SO-Gebiet
gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO. Festsetzung
von sortimentsbezogenen Verkaufsfla-
chenobergrenzen moglich.

Erweiterter Bestandsschutz

Bei der Anwendung des erweiterten Be-
standsschutzes gilt eine besondere Sorgfalts-
pflicht. Grundsétzlich bieten auch beschlos-
sene Einzelhandelskonzepte den Kommunen
eine gewisse Flexibilitat. Einzelhandelskon-
zepte mussen nicht zwingend ,Eins zu Eins*
umgesetzt werden. Eine Kommune darf das
Konzept im Rahmen einer ordnungsgema-
Ben Abwagung auch mit Abstrichen verfolgen
(Urteil BVerwG 4 CN 6.11). Entscheidend ist,
dass die grundlegenden Konzeptziele nicht
konterkariert werden und Planfestsetzungen
einen Beitrag zur Forderung des Plankon-
zeptes leisten.

Im Umgang mit Bestandsimmobilien mit vor-
handenen oder ehemaligen Einzelhandels-
nutzungen sind in die Abwagung zusétzlich
die berechtigten Interessen der Eigentimer
und Betreiber an einer Weiterentwicklung der
Nutzungen einzustellen. Die Gemeinde wie-
derum hat ein Interesse an der Vermeidung
oder Beseitigung stadtebaulicher Missstande.
Umstrukturierungen und bauliche Anpassun-
gen im Bestand sollen ermdglicht werden,
auch wenn diese nicht ,Eins zu Eins* dem
Zentren- und Sortimentskonzept entspre-
chen.

In der Anwendung des erweiterten Bestands-

schutzes ist zunachst der aktuelle Zulassig-
keitsrahmen fiir bestimmte Einzelhandelsnut-
zungen und Anlagentypen zu ermitteln.
Umestrukturierungen, die dem Zentren- und
Sortimentskonzept widersprechen, sind nur
ausnahmsweise und nicht regelméaRig zulds-
sig. Die Ausnahme ist an folgende Bedingun-
gen zu knupfen:
- das umzustrukturierende Vorhaben ist
in seinem jetzigen bzw. zu erwartenden
Zustand als stadtebaulicher Missstand zu
bezeichnen und durch die Umstrukturie-
rung ergeben sich besondere Mdéglich-

keiten der stadtebaulichen Aufwertung bzw.

sind die stadtebaulichen Missstande nicht
anderweitig zu beheben

- der Vorhabentrager ist bereit, die Um-
strukturierung im Rahmen eines Bauleit-
planverfahrens umzusetzen und zuséatz-
liche Vereinbarungen in einem stadtebauli-
chen Vertrag zu treffen

- die Umstrukturierung ist unter Beriick-
sichtigung der Bestandslage stadtebaulich
vertretbar

Ziel ist es, nach dem ,Do-ut-Des-Prinzip“
zwar Umstrukturierungen zuzulassen,

aber im Dialog mit dem Vorhabentrager
bauplanungsrechtlich eindeutige Zustande
herbeizufiihren (Eliminierung nicht rechtssi-
cherer Festsetzungen, Ergéanzung fehlender
notwendiger Festsetzungen, aussagekraftige
Begrundungen, Vermeiden von Befreiungen
und Ausnahmeregelungen) und stadtebauli-
che Aufwertungen zu erwirken. Dazu zéhlen
vor allem die Uberplanung bislang unbe-
planter Innenbereiche (8 34 BauGB) sowie
die rechtssichere Anpassung bestehender
Bebauungspléne an den aktuellen Stand des
Bauplanungsrechtes (v.a. Anwendung des
Instrumentes vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan). Die Festsetzungen der aufzustel-
lenden Bebauungsplane sollen so getroffen
werden, dass kiunftige Nutzungsanderungen

im Rahmen der getroffenen Vereinbarung
keine Anpassung oder Neuaufstellung der
Bebauungsplane notwendig werden lassen
(bspw. in dem nur der Durchfihrungsver-
trag zu éndern ist / Flexibilitét innerhalb des
Zulassigkeitsrahmens).

Planungsrechtlicher Umgang mit dem
Fachmarktzentrum Dr.-Schmuick-Strale

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Sondergebiet Einzelhandel
entsprechen in Teilen nicht dem Zentren- und
Sortimentskonzept. Der Einsatz planungs-
sichernder Instrumente, ggf. Veranderungs-
sperre gemaf § 14 BauGB, ist juristisch zu
prifen. Mit der Vorlage des ISEK verfugt die
Marktgemeinde Uber hinreichend konkre-

te und positive Planungsziele (Schutz des
zentralen Versorgungsbereiches Ortsmitte).
Eine Voraussetzung zur Anwendung des §
14 BauGB ist damit erfillt. Zu priifen sind vor
allem etwaige Schadenersatzanspriiche der
Eigentimerin aus § 39 und § 42 BauGB. Pa-
rallel dazu ist im Dialog mit der Eigentimerin
nach méglichen Lésungen fir eine zentren-
vertragliche Umstrukturierung zu suchen,

die in einem spéateren Bauleitplanverfahren
umgesetzt werden soll.

Bedeutung des Zentren- und Sortiments-
konzeptes fur die Einzelhandelsentwick-
lung in den Ortsteilen

Als informelle Planung besitzt das Zentren-
und Sortimentskonzept fir den Einzelhan-
del innerhalb der Gemarkungsgrenzen der
Marktgemeinde Giltigkeit. Aufgrund der
besonderen Siedlungsstruktur der Markt-
gemeinde mit ihren 124 Ortsteilen kann ein
solches Konzept nicht in allen Fallen eine
geeignete Beurteilungsgrundlage fur Ein-
zelhandelsentwicklungen in den Ortsteilen
beinhalten. Sofern sich in den Ortsteilen

Uberhaupt genehmigungspflichtige Einzel-
handelsentwicklungen ergeben, dirften diese
in der Mehrzahl auf der Basis von

- 8 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich)

- § 35 BauGB (AuRenbereich)

- 8§82 -5 BauNVO (Kleinsiedlungsgebiete,
reine Wohngebiete, allgemeine Wohnge-
biete, besondere Wohngebiete, Dorfgebie-
te)

zu beurteilen sein.

Zentrenschadliche Einzelhandelsentwicklun-

gen sind in den Ortsteilen aufgrund dieses

eingeschrénkten Zulassigkeitsrahmens kaum
zu erwarten.

Hier kann nur auf eine Einzelfallprifung

verwiesen werden, die sofern stadtebaulich

vertretbar, auch Abweichungen vom Zentren-
und Sortimentskonzept erlaubt.

MaRgeblich zielt das Zentren- und Sorti-

mentskonzept auf eine Steuerungswirkung

fur den Kernort ab.
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3.4 Aufbau einer 6ffentlich-privaten
Partnerschaft

Standortaufwertung ist nicht mehr nur Aufga-
be der 6ffentlichen Hand, sondern kann um-
fassend nur im Zusammenspiel 6ffentlicher
und privater Initiativen gelingen. Ziel ist es,
eine dauerhafte offentlich-private Partner-
schaft zur Begleitung des Ortsentwicklungs-
prozesses aufzubauen.

Die Einrichtung eines offentlich-privaten
Projektfonds zur Umsetzung erster kleiner
Impulsprojekte kann dazu einen wichtigen
Beitrag leisten. Wichtig ist aber vor allem der
die Umsetzung begleitende Dialog zwischen
offentlicher Hand und Privatwirtschaft bzw.
Birgern. Dazu bietet sich die Bildung eines
offentlich-privaten Begleitgremiums (Len-
kungsgruppe, Projektgruppe 0.4.) an.

Zum Aufbau dieser 6ffentlich-privaten Part-
nerschaft wurde am 13. April 2016 mit aus-
gewahlten Akteuren der Privatwirtschaft eine
erste Informationsveranstaltung durchge-
fuhrt. Seitens einiger groRerer Unternehmen
sowie der Banken und Sparkassen bestand
ein groRes Interesse an einem Aufbau dieser
offentlich-privaten Partnerschaft. Eine finanzi-
elle Beteiligung am Projektfonds wurde in
Aussicht gestellt. Unklar war zum Zeitpunkt
der ISEK-Erstellung noch die Mitwirkungsbe-
reitschaft des Werbekreises Firstenzell.

Unterstitzt werden kann die dffentlich-private
Partnerschaft durch den Einsatz eines Pro-
jektmanagements (forderfahige MalRnahme
im Rahmen der StBauF). Vor allem in der
Moderation der Gremiensitzungen und in

der Begleitung der Umsetzung von ISEK-
MaRnahmen kann das Projektmanagement
offentliche Hand und Privatwirtschaft wir-
kungsvoll unterstitzen.
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MalRnahmen

4.1 MaRnahmenibersicht

Die vorgeschlagenen MafRnahmen sind in
zwei MaRnahmenkarten dargestellt.

Die Karte im MaR3stab 1 / 10.000 (Abb. 4.1)
zeigt die geplanten MaRnahmen fur den
Ausbau der Ortseinfahrten/ Querungshilfen
(2f) sowie Wegeerganzungen fir FuRganger/
Radfahrer (2g), die auf3erhalb des Sanie-
rungsgebiets liegen, aber wesentlichen
Einfluss auf das Erreichen der Ziele des stad-
tebaulichen Entwicklungskonzepts haben:

- die Anbindung des Wohngebiets nordlich
der Griesbacher StralRe an die Wohnge-
biete siudlich der BahnhofstraRe und
Ausbildung eines Ortseingangs auf der
Griesbacher Stral3e,

- die Ausbildung einer Querungshilfe auf der
Griesbacher Stral3e, Hohe Pfalsauer Weg

- die Ausbildung eines Ortseingangs auf der
Ortenburger Stral3e,

- die Ausbildung einer Querungshilfe auf der
Ortenburger Straf3e, Hohe Abt-Walter-
Strafl3e/ Imbacher Stralie,

- die Anbindung des Wohngebiets

-—
Wimberger Hohe an das Wimberger Feld L _2 vorgeschlagenes Sanierungsgebiet
an der Holzbacher Straf3e und die

Ausbildung eines Ortseingangs auf der z.B.2f  MaRnahmen-Nummer

Holzbacher Stral3e, Hohe Aivoglweg,

- die Verbindung Muhlbachweg - Thurner-
bauerwiese und die Ausbildung einer
Querungshilfe auf der Holzbacher Stral3e,
Hohe Zeller Bachs,

- die Ausbildung eines Ortseingangs auf der .
Bahnhofstral3e in Hohe des Bauhofs, poooo Egﬂ;ﬂgfgﬁggfiﬂf'fen entlang

- die Ausbildung einer Querungshilfe auf der
BahnhofstraBe, H6he Maristenweg.

® ® B (pergeordnete Wege im Talzug Zellerbach
o o o inkl Siedlungsanbindung, mit Alternativen

. Markierung der Ortseingénge durch
In der folgenden Karte im MaRstab 1 / 5.000 =&5>  Fahrbahnteiler

(Abb. 4.2) sind die MalBnahmen im Sanie-
rungsgebiet und in den unmittelbar angren-

zenden Bereichen dargestellt. Markierung des Siedlungsbereichs durch

wechselnde Belagsgestaltung in der
Hauptverkehrsstrale
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1 Vorbereitende Malinahmen 2 Ordnungs- und Baumalinahmen 3 Kommunale Programme
Fassadenprogramm

Geschéftsflachenprogramm

a Zentren-/ Sortimentskonzept a
b VU zu Wegeverbindung zwischen

Sanierung Rathausplatz/ Vorbereich
historischer Torbogen am Marienplatz

Thurnerbauerwiese - Maristenweg,
Verbesserung Anbindung Weinhigelplatz
an Passauer Strafle und Ortsmitte

¢ Stadtebauliche Studien fiir wichtige

offentliche/ private Flachen im Ortskern:
1 Griesbacher Straf3e

(ehem. Mayer/ Kirschner Areal)
2 Areal zwischen Passauer Stral3e/

Eichendorffstral3e (Kreiswohnbau Areal) e Wegeverbindung zwischen Thurnerbauer- E : 2 vorgeschlagenes Sanierungsgebiet
3 Marktplatz 1/ Riickgebaude (Fa. Zols) wiese/ Maristenweg und Verbesserung
4 Areal zwischen Passauer StralRe/ Anbindung Weinhigelplatz an Passauer z.B. 2f MaRnahmen-Nummer
Weinhigelplatz StralRe und Ortsmitte Ubergeordnete Wege im Talzug
Auslobung VOF-Verfahren/ Wettbewerb f Ausbau Ortseinfahrten/ Querungshilfen 5 o o Zellerbach
fir Umgestaltung Passauer StralRe/ g Wegeerganzungen fur FuRgéanger/ mit Alternativen
Marktplatzes/ inneren Griesbacher Stral3e/ Radstreifen sEEE®E Fusswege zur Siedlungs- und
inneren Holzbacher StraRe h Aufwertung Weinhiigelfest-/ parkplatz Parkplatzanbindung
i Erhalt Freischwimmbad
j 3 Markierung der Ortseingénge
J  Aufwertung Bache =g durch Fahgr]bahnteiler 95

Neuordnung Verkehr und Umgestaltung
Kirchenweg/ Gabingerweg

Umgestaltung Passauer StraRe/
Marktplatzes/ inneren Griesbacher StraRe/
inneren Holzbacher StraRe

Neuordnung und Umgestaltung

ehem. Molkereigeldnde/ Ausbau Parkplatz
BahnhofstralBe (Parkdeck)

Sanierung Marienplatz
Aufwertung Ostliches Klostervorfeld

DT Q0T

Offentlich-privater Projektfonds
Einsatz Projektmanagement
Sanierungsberatung
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Markierung des
Siedlungsbereichs durch
wechselnde Belagsgestaltung in
der HauptverkehrsstraRe

Neugestaltung von
StralRen-/Platzraumen

Anordnung von
"Auffang-Parkplatzen” zur
Entlastung des Ortskerns

Errichtung von Querungshilfen
inkl. Standortuntersuchung

Verkehrskonzept Kirchenweg /
Gabingerweg

hinsichtlich Einbahnverkehr,
Wegen, Parken

Stédtebauliche Studien zur
Ortsentwicklung

Weiterfuhrende stédtebauliche
Maflinahmen
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4.2 MalRnahmenbeschreibung

4.2.1 Vorbereitende MaRnahmen

zu la
Zentren- und Sortimentskonzept fir den
Einzelhandel

Die funktionale Starkung der Ortsmitte war
erfolgreich. Zentrenschéadliche Einzelhan-
delsansiedlungen oder Nutzungsanderungen
sollten vermieden werden. Der Marktge-
meinde ist deshalb der Beschluss im Sinne
von 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sowie eine
konsequente Umsetzung des Zentren- und

Sortimentskonzeptes fur den Einzelhandel (s.

3.3) mit den Mitteln des Stadtebaurechts zu
empfehlen (Anpassung der Bauleitplanung).

zu 1lb
Wegeverbindung Thurnerbauerwiese -
Maristenweg/ Anbindung Weinhiigelplatz

Der Bachraum des Zeller Bachs als durch-
gangiger natirlicher Freiraum entlang des
Freibads und des Weinhugelplatzes zwi-
schen Kirchenweg und Passauer Stral3e
wirde sich im Sinne der Zielsetzung einer
Verbesserung der innerdrtlichen Vernetzung
fur eine neue FulRwegverbindung eignen. Mit
einem bachbegleitenden oder ggf. teilwei-

se Uberbauenden Weg kénnte in diesem
Bereich eine wichtige Geh- und Sichtverbin-
dung geschaffen und zugleich der Griinzug
des Zeller Bachs in seiner ortsbildpragenden
Bedeutung erlebbar gemacht werden. Eine
Wegefiihrung entlang des Baches wirde
zudem die Anbindung des Weinhigelplatzes
verbessern und diesen an seiner Westseite
deutlich aufwerten. Zu beachten ist, dass
das Uberschwemmungsgebiet entlang des
Zeller Bachs vorlaufig gesichert ist und damit
Schutzvorschriften unterliegt. Der Bach ist
Bestandteil eines Gewasserentwicklungs-
konzepts sowie des hydromorphologischen
Umsetzungskonzepts fir den FluBwasserkor-
per 1_F517. Planungen sind daher frihzeitig
mit dem Wasserwirtschaftsamt abzustimmen.

Diese MaRnahme stellt in Verbindung mit ei-
ner moglichen Fortsetzung des Wegs entlang
des Bachlaufs sudlich der Passauer Stralle
eine wichtige Alternative fur eine anzustre-
bende Uibergeordnete Nord-Siid-Verbindung
(Thurnerbauerwiese - Maristenweg) fur Ful3-
ganger und Radfahrer zu einer Wegefiihrung
auf dem Gabingerweg und durch den inneren
Klosterbereich/ Klostergarten dar.

Eine Voruntersuchung zu den Alternativen
einer Nord-Sud-Verbindung wird im Vorfeld
der Planungen fur die Passauer StralRe
empfohlen.




zu lc
Stadtebauliche Voruntersuchungen

&

>
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Firstenzell weist im Ortskern und unmittelbar
daran angrenzend eine Reihe von Entwick-
lungsflachen mit Potentialen auf:

- Areal an der Griesbacher Stral3e
(ehem. Mayer/ Kirschner Areal)

- Areal zwischen Passauer Strafe/
EichendorffstraBe (Kreiswohnbau Areal)

- Marktplatz 1/ Rickgebaude (Fa. Z6ls)

- Areal zwischen Passauer Stral3e/
Weinhigelplatz

Ziel einer Neuordnung der bestehenden
Situation im Bereich des Riickgebaudes

der Fa. Zéls ist die bessere Anbindung der
frequenzstarken Einzelhandelsbetriebe Rewe
und Rossmann an den Marktplatz und die
Passauer Strae. Das Areal Zols kann dabei
die Funktion eines stadtebaulichen Schar-
niers zwischen Marktplatz und Doktor- bzw.
Kirchenweg erfiillen. Méglichkeiten fur eine
Erweiterung der Verkaufsflachen des Kauf-
hauses Zdls sollten gemeinsam zwischen
Eigentiimer, Gemeinde und Fachplanern
erortert werden.

Das Areal zwischen der Passauer Straf3e und
EichendorffstraBe (Kreiswohnbaugelande)
stellt eine geeignete Flache fiir zentrumsna-
he Wohnnutzungen dar.

Das Areal zwischen Passauer Straf3e und
WeinhUgelplatz sollte insbesondere hinsicht-
lich der Moglichkeiten einer besseren Anbin-
dung des Weinhtigelplatzes an die Passauer
StralRe Uberprift werden.

Um die mogliche zukiinftige bauliche Ent-
wicklung auf diesen Flachen mit den Zielen
der Ortsplanung in Einklang zu bringen, wird
empfohlen, mit Hilfe von Rahmenplanungen

im Zuge der Sanierungsberatung zukiinftige
planungsrechtliche Festlegungen vorzube-
reiten.

Im Bereich des derzeit brachliegenden Areals
an der inneren Griesbacher Stral3e (ehem.
Mayer-Kirschner-Areal) besteht bereits ein
rechtskraftiger Bebauungsplan. Dieser sollte
nach Mdglichkeit hinsichtlich seiner Auswir-
kungen auf das Ortshild und Gbergeordneter
Zielsetzungen wie der Verlagerung von
offentlichen Parkplatzen aus dem Markt-
platz und der Passauer Stral3e sowie der
Verbesserung der innerdrtlichen Vernetzung
Uiberarbeitet werden.
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zu 1d
Passauer Stral3e/ Marktplatz/ innere Gries-
bacher Stral3e/ innere Holzbacher Stral3e

AR\ N\
24 \

Abb. 4.5

Gestalterische Aufwertung der Ortsmitte

Ortskerne kdnnen beziiglich der Erreichbar-
keit nicht mit peripheren Standorten oder
dem Online-Handel konkurrieren. Fir den
Einzelhandel in den Ortskernen sind deshalb
besondere Betriebs- oder Umfeldqualitéaten
wichtige Positionierungsmerkmale.

Fir den dauerhaften Erhalt der Einzelhan-
delsnutzungen in der Ortsmitte Firstenzells
sind daher die Sanierung der offentlichen
R&aume und eine Erhéhung der Aufenthalts-
qualitéten von entscheidender Bedeutung.
Ziele sind eine Erhdhung der Verweildauer
von Kunden und Besuchern in der Ortsmitte
sowie eine Erhéhung der Passantenfrequen-
zen durch attraktive FuBwegeverbindungen.
Eine Reduzierung des Durchgangsverkehrs
wirde zuséatzlich zu einer Erh6hung der Auf-
enthaltsqualitaten in der Ortsmitte beitragen.
Die Beeintrachtigungen durch den Verkehr
sind hoher einzuschatzen, als der wirtschaft-
liche Nutzen fur den Einzelhandel (Kaufkraft
der Durchfahrenden).

Die Erreichbarkeit der Ortsmitte fur PKW-
Kunden sollte auch nach einer Umgestal-
tung und Sanierung erhalten bleiben. Bei

der Umgestaltung sollte es weniger darum
gehen, die Zahl der Stellplatze zu reduzieren.
Vielmehr geht es um eine geschickte Neu-
ordnung und Konzentration der Stellplétze,
um auch Freirdume fur Aufenthaltsflachen zu
schaffen. Sofern zu diesem Zweck Stellplatze
im zentralen Bereich (Marktplatz, Passauer
StralRe) reduziert werden miissen, sind in
fuRlaufiger Entfernung Alternativen zu schaf-
fen (bspw. durch ein Parkdeck am bisherigen
Parkplatz an der Bahnhofstral3e).

Es ist ganz im Sinne der anrainenden Ein-
zelhandler und Dienstleister, dass Besucher
der Ortsmitte zu kleineren (zumutbaren)
FulRwegen zwischen Stellplatzanlagen und
Geschéften animiert werden.
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Verbesserung FuRgangerinfrastruktur

Fir die Passauer StraRe und den Marktplatz
ist eine Verbesserung der vorhandenen Ful3-
gangerinfrastruktur dringend erforderlich.

In der Passauer StralRe wird angeregt, den
Gehweg auf der nérdlichen Seite zu verbrei-
tern, dafur den auf der sudlichen Seite in
Verbindung mit dem Wegfall der Parkplatze
zu verschmalern. Hierdurch entstehen auf
beiden Seiten ausreichend breite Gehwege.
An AufRengastronomiebereichen ist ein bes-
seres Vorbeigehen mdglich. Im Zuge dieser
MaRnahme kann mit Bordsteinabsenkungen
auch die Barrierefreiheit erreicht werden.
Durch eine Reduzierung von Stellplatzen am
Marktplatz entstehen auch dort mehr Flachen
fur die FuRganger und eine Starkung der
Aufenthaltsqualitat.

Weiterhin sollte in Verbindung mit der vorge-
schlagenen Einbahnregelung im Kirchenweg
die Querung der Passauer Straf3e in Rich-
tung Marktplatz verlegt werden. Der Kfz-
Verkehr soll durch die Einbahnregelung im
Kirchenweg (in Verbindung mit der Umdre-
hung der Einbahnstral3e im Gabingerweg)
reduziert werden.

Neben der Verbesserung der Situation

langs der Passauer Stral3e sollten auch die
Querungsbedingungen verbessert werden.
So sollten zusétzliche Querungsmaglich-
keiten geschaffen werden, mindestens im
Bereich der Zufahrt zum Weinhugelparkplatz
auf Grund des dort auftretenden Schilerver-
kehrsaufkommens. Durch Verbesserung der
Querungsbedingungen am Marktplatz und in
der Passauer StrafRe sollen zusétzliche An-
reize geschaffen werden, die Kraftfahrzeuge
randlich zu parken und zu Ful zu gehen.

Durch eine Anordnung von 30 km/h soll die
Aufenthaltsqualitat und die Verkehrssicher-
heit weiter erhdht werden.

Planung und Sanierungsabschnitte

Grundlage fur die Sanierung sollte eine
Gesamtplanung sein, in deren Rahmen die
Auswirkungen der MalRnahmen mit den An-
liegern und dem StralRenbauamt abgestimmt
werden.

In diese Planung sollten die Ergebnisse der
unter 1b beschriebenen vorbereitenden Malf3-
nahme einflieRen.

Weitere Bestandteile der Planung sind die
Neuordnung des Verkehrs im Bereich der
Schlecker-Kreuzung (Kreis- oder Ampell6-
sung) sowie im Bereich der Einmiindung

der SchulstraBe. Dort kdnnte eine Parkie-
rungsflache fur Schulbusse die Schulstrale
in ihrem weiteren Verlauf entlasten. Zudem
sollte im Rahmen der Maf3nahmenplanung
Aussagen zu den Mdglichkeiten fir eine
Verbesserung der Anbindung des Weinhi-
gelplatzes an die Passauer Strae sowie des
Marktplatzes an die Verbrauchermérkte am
Doktorweg getroffen werden. Desweiteren ist
der Ausbau der OPNV-Haltestelle auf dem
Marktplatz Bestandteil der MaBnahme.

Aufgrund der GroRe der MafRnahme ist der
Objektplanung ein offentliches Vergabever-
fahren vorzuschalten.

Die Sanierungsmaf3inahme kénnte in folgen-
de Abschnitte gegliedert werden:

1 Neuordnung Einmiindung SchulstralRe

2 Umbau Passauer Strafl3e zwischen
Schulstraf3e und Passauer Stral3e 2

3 Umbau Passauer Strafl3e 2/ Marktplatz

4 Umbau innere Griesbacher Straf3e
einschlie3lich Kreuzung mit Ortenburger
Stral3e/ Erlenweg

5 Umbau innere Holzbacher Stral3e bis
Maierhofweg

Abb. 4.6 Vorschlag fir Veranderungen Fahrbahnbelag
(Fachbeitrag Verkehr)

Platzgestaltung

I Fufighngerquerung

Passaver Strae

umprofilieran
mm) EinbahnstraBe P

Abb. 4.7 Verkehrliche MaRnahmen Marktplatz/ Passauer Str.
(Fachbeitrag Verkehr)
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4.2.2 Ordnungs- und BaumaRnahmen

zZu 2a
Rathausplatz/ Vorbereich Torbogen

Abb. 4.9 Barockzaun um 1933

Das 1983 am westlichen Platzrand des
Marienplatzes erbaute Rathaus befindet sich
in stadtebaulich bedeutsamer Lage an der
Schnittstelle zwischen dem kldsterlichen und
weltlichen Teil Furstenzells. Der Platz vor
dem Haupteingang des Gebaudes ist von
zwei Seiten erreichbar: durch eine ebener-
dige Verbindung aus Richtung des Markt-
platzes und Uber eine Treppenanlage vom
Marienplatz aus. Die Belage der mittlerweile
Uiber 30 Jahre alten AuRenanlagen weisen
Verschiebungen und Setzungen auf. Zwi-
schen Marienplatz und Rathaus fehlt eine
barrierefreie Verbindung.

Der barocke Torbogen befindet sich stidlich
des Rathauses auf einem Privatgrundsttick
(FI.-Nr. 15/3) als Relikt der ehemaligen Ein-
zaunung des Klostergartens. Die Flache vor
dem Torbogen wird derzeit als privater PKW-
Stellplatz genutzt. Der Torbogen markiert
eine historische Geh- und Sichtverbindung
zwischen Kloster und Salettl, dem ehema-
ligen Sommerpavillon der Abte, die durch
den Bau der ehemaligen Grundschule in den
funfziger Jahren getrennt wurde. Er soll mit
Mitteln des LfDs (Landesamts fiir Denkmal-
pflege) gesichert und saniert werden.

Ziel der stadtebaulichen MalRnahme ist es,
die Oberflachen auf dem Rathausplatz und
der zugehdrigen Treppenanlage zu sanieren
sowie eine barrierefreie Verbindung zwischen
Rathaus und Marienplatz herzustellen. Mit
einer Aufwertung des Vorbereichs des ba-
rocken Torbogens in Verbindung mit dessen
Sanierung soll zudem eine fir die Identitat
des Ortes wichtige historische Bausubstanz
gesichert und gewirdigt werden. Vorausset-
zung dafir ist eine Neuordnung der Zufahrts-
und Parkplatzsituation auf dem Grundsttick
FI.-Nr. 15/3.
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Kirchen-/ Gabingerweg
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Der Kirchenweg und der ,Kurzschluss'
Gabingerweg stellen die einzige Verbindung
der Wohnsiedlungen nérdlich der Passauer
Strafl’e mit dem Ortskern dar.

Der Kirchenweg miindet schrag gegeniber
des Gebéudes Passauer Stralle 2 an deren
engsten Stelle in diese ein. Der Stral3enraum
des Kirchenwegs ist im Einmiindungsbereich
zwischen den Gebauden Marktplatz 15 und
Passauer Strae 1 an der schmalsten Stelle
nur knapp 6,5 m breit. Auf der dstlichen Seite
des Kirchenwegs existiert lediglich ein sehr
schmaler Gehweg, auf der westlichen Seite
fehlt dieser. Zusammen mit der Zufahrt zum
Marienplatz ergibt sich im Einmiindungsbe-
reich des Kirchenwegs eine Stral3enkreu-
zung, die aufgrund der beengten raumlichen
Verhéltnisse fiir alle Arten des Verkehrs
problematisch ist.

Der Gabingerweg verlauft durch eine Grund-
stiicksreihe getrennt in etwa parallel zum Zel-
ler Bach und verbindet mit einer Lange von
ca. 130 m den Kirchenweg und die Passauer
StralRe. Der Verkehr ist einspurig in Richtung
Norden geregelt. Aufgrund der bestehenden
Einbahnregelung sowie einer fehlenden Que-
rungshilfe an der Einmiindung des Gabinger-
wegs ist die Benutzung fir FuRganger und
Radfahrer nur eingeschrankt moglich.

Das Ziel der stadtebaulichen Sanierungs-
mafRnahme ist eine Neuordnung des Ver-
kehrs auf dem Kirchen- und Gabingerweg
zwischen Passauer StralRe und Doktorweg
zur Verbesserung der Situation fiir Fugan-
ger und Radfahrer sowie ggf. zur Verlage-
rung bestehender Pkw-Stellplatze aus der
Passauer StraBe. Geplant ist eine Ein-
bahnregelung in Richtung Norden auf dem
Kirchenweg und in Richtung Stiden auf dem
Gabingerweg.

Die Anderung der Richtung der bestehen-
den Einbahnregelung auf dem Gabinger-
weg ermdglicht so einen Ringschluss mit
dem Kirchenweg und der Passauer Stral3e.
Die Einbahnregelung auf dem Kirchenweg
reduziert Ruckstaus in der Passauer Stralle
und ermdglicht eine Nutzung des nicht mehr
fur den Pkw-Verkehr benétigten Fahrbahnbe-
reichs fiir einen ausreichend dimensionierten
FuBweg und ggf. fir Pkw-Stellplatze. Durch
Belagswechsel und eine geordnete Begri-
nung ist zudem eine gestalterische Aufwer-
tung dieses inndrtlichen Bereichs geplant.
Das Markieren von Fahrradspuren auf beiden
StraRenabschnitten ermdglicht deren sichere
Benutzung durch Radfahrer. An der Einmiin-
dung des Gabingerwegs in die Passauer
StralRe ist der Ausbau einer Querungshilfe flr
FuRBganger und Radfahrer empfehlenswert.

Die beschriebene Neuordnung des Verkehrs
auf dem Gabingerweg stellt in Verbindung mit
einer moglichen Fortsetzung eines Ful3- und
Radwegs durch den inneren Klosterbereich/
Klostergarten eine Alternative fur die anzu-
strebende libergeordnete Nord-Sid-Verbin-
dung fur Fuganger und Radfahrer zu einer
Wegefiihrung entlang des Zeller Bachs dar.
In diesem Fall sollte der Bereich der derzeit
auf dem Gabingerweg ausgewiesenen Pkw-
Stellplatze fir einen zusatzlichen Radweg
entgegen der Richtung der Einbahnstral3e
genutzt werden.
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Zu 2¢
Passauer Stral’e/ Marktplatz/ innere Gries-
bacher Stral3e/ innere Holzbacher Stral3e

s. Beschreibung unter 1d.

zu 2d
Molkereigelande/ Parkplatz Bahnhofstralle

-y

Abb. 4.12 Luftbild 1957

Der Notwendigkeit einer Aufwertung bzw.
eines Ausbaus zentrumsnaher Parkplatze
als Ersatz fir die im Zuge der Sanierung der
Passauer StraRe und des Marktplatzes ent-
fallenden Parkplatze kann fiir den stidlichen
Ortsbereich mit einem Ausbau des derzeit
provisorisch angelegten Parkplatzes an der
Bahnhofstral3e in Form eines Parkdecks
wirksam entsprochen werden.

Zudem sollte der Netto-Lebensmitteldiscoun-
ter im sudlichen Abschluss des zentralen Ge-
schéftsbereiches in der Ortsmitte in Ergén-
zung zum Rewe-Vollsortimenter als wichtiger
Leitbetrieb und Frequenzbringer in der Orts-
mitte gehalten werden. Méglichen Erweite-
rungsabsichten sollte die Marktgemeinde po-
sitiv gegenuber stehen und diese im Rahmen
eines Bauleitplanverfahrens ermdglichen
(Ausweisung SO-Gebiet, landesplanerisch
bis zu 1.200 gm Verkaufsflache zulassig).
Planungs- und Investitionssicherheit fur eine
mogliche Verkaufsflachenerweiterung und
Modernisierung der Geschaftsraume bietet
die Umsetzung des Zentren- und Sortiments-
konzeptes.

Durch den Bau eines Parkdecks auf dem ge-
geniiberliegenden ehemaligen Molkereiareal
wirde der stdliche Abschluss des Geschéfts-
bereiches zuséatzlich gestarkt werden.

Vor Aufnahme konkretisierender Planun-
gen sollte zun&chst die Zielsetzung fir das
ehemalige Molkereigebaude geklart werden.
Bei der Ausbildung des Parkdecks und ggf.
dartber hinausgehender baulicher Entwick-
lungen (ggf. Wohnungen und/ oder Handel/
Dienstleistungen) sind in unmittelbarer Nahe
der Klosteranlage historische Beziige zu
berlcksichtigen.
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zZu 2e
Wegeverbindung Thurnerbauerwiese -
Maristenweg/ Anbindung Weinhiigelplatz

s. Beschreibung unter 1b.

zu 2f
Ortseinfahrten/ Querungshilfen

Firstenzell liegt am Schnittpunkt der Staats-
strafden 2118 und 2119 sowie der Kreisstrafl3e
PA 4. Diese Strafl3en weisen ein Verkehrs-
aufkommen von mehreren Tausenden von
Fahrzeugen pro Tag auf, zerschneiden den
Ort in Segmente und beeintréachtigen die
innerortliche Vernetzung erheblich.

Besonders deutlich wird dieser Umstand im
Ortskern, dessen sidlicher und nérdlicher
Bereich derzeit fiir Fu3ganger lediglich durch
eine Ampelanlage an der Passauer Stral3e
sicher verbunden sind.

Neben einer weiteren Ampelanlage auf der
Bahnhofstraf3e gibt es derzeit im gesamten
Ortsgebiet keine Querungshilfen. Dies hat
einen erhdhten innerértlichen Quell- und
Zielverkehr sowie Bring- und Holverkehr zu
den Schulen zur Folge, wodurch sich das
Problem selbst weiter verstarkt.

Um diesem Prozess entgegen zu wirken,

ist ein mafRgebliches Ziel der Stadtebausa-
nierung die Verbesserung der inneroértlichen
Vernetzung fur Fu3ganger und Radfahrer
durch Wegeergéanzungen und Querungshil-
fen sowie eine Geschwindigkeitsreduzierung
des Durchgangsverkehrs durch die Ausbil-
dung von Ortseinfahrten.

In Form von Verkehrsinseln stellen diese fir
einfahrende PKWs sichtbare Merkmale fir
die Ortseingéange dar und bieten zudem si-
chere Querungsmadglichkeiten fir FuRganger.

Die Ausbildung von Ortseinfahrten werden an
folgenden Stellen vorgeschlagen:

- Passauer StralRe, auf Héhe Zufahrt
Zentrum fir Gesundheit in Verbindung mit
einem Ausbau der OPNV-Haltestelle,

- Holzbacher StralRe, auf Hohe Aivoglweg,
Ortenburger Stral3e, beim Ortseingang,
Griesbacher StralRe, auf Héhe Pfandiweg
in Verbindung mit einem Ausbau der
OPNV-Haltestelle,

- Bahnhofstral3e, auf Hohe des Bauhofs.

Zur Verdeutlichung der Annédherung an den
Ortskern und Verbesserung der Querungs-
maoglichkeiten ist zudem der Einbau von kur-
zen Bereichen mit gednderten Fahrbahnbel&-
gen an folgenden Stellen empfehlenswert:

- Passauer Stral3e, ostlich der Einmindung
Schulstralie,

- Holzbacher StralRe, auf Hohe Doktorweg,

- Ortenburger StralRe, auf Héhe Abt-Walter-
Strale/ Imbacher Strale,

- Griesbhacher StralRe, auf Hohe Pfalsauer
Weg in Verbindung mit einem Ausbau der
OPNV-Haltestelle,

- BahnhofstralRe, auf Hohe der bestehenden
Ampelanlage.

Weitere Querungshilfen sind an folgenden
Stellen erforderlich:

- Kreuzung Griesbacher Stra3e/ Ortenburger
StralRe/ Erlenweg,
- Bahnhofstral3e auf Hohe Tannenweg.

Im Rahmen der Sanierung der inneren Pas-
sauer Stral3e, des Marktplatzes, der inneren
Griesbacher StraRe und Holzbacher StraRe
sollen je nach Konzept an geeigneten Stellen
weitere Querungsbereiche herausgearbeitet
werden.

Bei wechselnden Belagsgestaltungen ist
grundsatzlich auf schalltechnisch vertragliche
Lésungen zu achten.

zZu 29
Wegeerganzungen/ Radstreifen

Zu Starkung des FuRR- und Radverkehrs wird
empfohlen, innerhalb der Ortseingange auf
den Hauptstraen Fahrradspuren zu mar-
kieren sowie eine Reihe derzeit fehlender,
straRenunabhéngiger Wegeverbindungen
herzustellen, um so die Wohnsiedlungen
untereinander und mit dem Ortskern besser
Zu vernetzen:

- Pfandlweg — Tannenweg,

- Wimberger Hohe — Alfred-Kubin-Stral3e,

- Am Muhlbach — Thurnerbauerwiese,

- MozartstraRe — Weinhiigelplatz,

- Passauer StraRe — Schulzentrum,

- Kirchenweg/ Gabingerweg — Maristenweg,
- Maierhofweg — Griesbacher Stralie,

- Doktorweg — Marktplatz,

- Marienplatz — Maristenweg.
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zu 2h
Weinhugelplatz

Abb. 4.13

Die Besonderheit des Platzes begriindet sich
durch seine Lage zwischen Zeller Bach und
der Erhebung des Weinhlgels. Der Platz

hat in seiner Doppelfunktion als Parkplatz
und Festwiese eine wichtige Bedeutung fiir
den Markt Furstenzell, der er derzeit weder
in gestalterischer, noch funktionaler Hinsicht
vollstéandig gerecht wird.

Fir die Funktion als Parkplatz ist insbeson-
dere die unbefriedigende Zufahrtssituation
aus der Passauer Straf3e, die mangelhafte
Anbindung fur Ful3ganger an die Passauer
Stral’e und den Gabingerweg, das Fehlen
einer ausreichenden Beleuchtung und aus
gestalterischer Sicht die weitlaufige unstruk-
turierte Flache problematisch. Desweiteren
waren Lademdglichkeiten fur Elektrofahrzeu-
ge winschenswert.

Fur die Funktion als Festplatz wére dariiber
hinaus eine gestalterische Aufwertung des
gesamten Areals einschlie3lich des Wein-
hiigels selbst wiinschenswert. In diesem
Zusammenhang sollte aul3erdem eine
zukunftige bauliche oder landschaftsbauli-
che Entwicklung im Bereich der ehemaligen
Fruchtverwertung in Verbindung mit einer
Offnung der ehemaligen Eiskeller ebenso wie
eine geordnete Begriinung unter Berlicksich-
tigung des Weinhlgels als ortsbhildpragendes
Element mit bedacht werden.

Das Areal bildet zudem das Standortum-
feld des NKD-Textildiscounters und den
ostlichen Abschluss/ Auftakt des zentralen
Geschéftsbereiches. Ziel ist eine gestalteri-
sche Aufwertung als Zugangssituation zum
zentralen Geschéftsbereich. Die Anlage von
Auffangparkplatzen im Bereich Weinhugel
wirde diesen Standortbereich zusatzlich
funktional starken.
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Zu 2i
Freibad

Abb. 4.14

4.15 Aufnahme aus Nordwesten 1936

Im Bereich des Freibadgelandes werden die
topographischen und naturraumlichen Be-
sonderheiten Firstenzells in eindrucksvoller
Weise deutlich.

Mitte des vergangenen Jahrhunderts auf dem
Geléande mehrerer Weiher zwischen Zeller
Bach und dem Anstieg des Weinhugels an-
gelegt bietet es angrenzend an die Thurner-
bauerwiese eine ortsspezifische Freizeit- und
Erholungsmdglichkeit in zentraler Ortslage.

Um dieses Angebot fiir die Zukunft zu
sichern, sollte die Anlage durch rechtzeitige
Sanierungsmafnahmen betriebsféhig gehal-
ten oder ggf. mit alternativer Betriebstechnik
— beispielsweise als Naturbad — an dieser
Stelle erhalten werden.

Zu 2j
Béache

Zusammen mit dem 1475 von den Zister-
ziensermdnchen angelegten Mihlbach be-
grenzt der Zeller Bach den engeren Ortskern
und stellt eine naturrdumliche Besonderheit
Furstenzells dar.

Der Bachraum des Zeller Bachs blieb dabei
im Laufe der Geschichte bis auf kurze Ab-
schnitte frei von Bebauungen, durchzieht den
Ort mit einem weitgehend durchlaufenden
Griinzug und versorgt diesen mit Frischluft.
Der innerhalb des Ortes begradigte Bachlauf
erhielt zwischen Holzbacher Straf3e und Kir-
chenweg ein maandrierendes Hochwasser-
Zweitbett, im Abschnitt zwischen Kirchenweg
und der Einmindung des Mihlbachs am
Maristenweg ist er wie auch der gré3tenteils
sogar verrohrte Mihlbach im Marktgebiet
aber nicht erlebbar.

Im Rahmen der stadtebaulichen Sanierungs-
maflinahmen ist mittel- bis langfristig eine
teilweise Renaturierung und standortgerech-
te Begleitbepflanzung an beiden Bachlaufen
geplant, um diese wieder starker im Ortsbild
sichtbar zu machen. Zudem stellen die Bach-
laufe durchgéngige natirliche Freirdume dar,
die sich fur den Ausbau der innerdrtlichen
Vernetzung mittels neuer Ful3- und Radweg-
verbindungen eignen.

Auf die Sicherstellung ausreichender Reten-
tionsflachen ist zu achten. Das Uberschwem-
mungsgebiet entlang des Zeller Bachs ist
vorlaufig gesichert und unterliegt damit
Schutzvorschriften des § 78 WHG. Der Zeller
Bach ist Bestandteil eines Gewasserentwick-
lungskonzepts sowie des hydromorphologi-
schen Umsetzungskonzepts fur den FluR3-
wasserkorper 1_F517. Planungen sind daher
friihzeitig mit dem Wasserwirtschaftsamt
abzustimmen.
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zu 2k
Marienplatz

Abb. 4.17 Idealplan 1770
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Das 1274 gegriindete Zisterzienserkloster ist
der Ursprung des heutigen Marktes Firsten-
zell. Baumalinahmen um 1775 anlasslich des
500-jahrigen Bestehens gaben dem Kloster
das im Wesentlichen bis heute bestehende
Aussehen: die stattliche Hohe mit drei Ge-
schossen und den akzentuierten, als Risalit
hervorgehobenen Mittelteil, der den Festsaal
aufnimmt. In etwa in diesem Zeitraum wurde
auch die heutige Pfarrkirche Maria Himmel-
fahrt, der sog. Dom des Rottals eingeweiht
(1748). Seit 1951 besetzt das ehemalige
Rathaus die Stelle der ehemaligen Kloster-
brauerei an der Sudseite des Marienplatzes.
Inmitten des ehemaligen Klostergartens
entstand etwas zurlickgesetzt 1957 die ehe-
malige Grundschule, 1983 folgte in unmittel-
barer Nachbarschaft das neue Rathaus. Auf
der Nordseite wird der Marienplatz durch die
kirzlich sanierte Portenkirche, einem Teil der
Klostermauer und dem in den 1990er Jahren
an Stelle des alten Schulhauses errichteten
heutigen Pfarrhofs begrenzt.

Der Idealplan von 1770 zeigt den symme-
trisch im Mittelteil platzierten Hauptzugang
des Klosters, den unter 2a beschriebenen
Torbogen und das Salettl in einer Achse
angeordnet. Der Klostervorplatz war als
Griinanlage angelegt und in etwa im Bereich
des heutigen Gehwegs an der Westseite
des Marienplatzes vom Klostergarten durch
eine Einzaunung abgetrennt. Diese wurde im
Zuge der Errichtung des neuen Rathauses
bedauerlicherweise bis auf den Torbogen ab-
gebrochen. Der historische Zusammenhang
wird zudem durch das Gebaude Marienplatz
5 gestort.

Der Marienplatz stellt in seiner heutigen
Erscheinung als baumbestandene Grinanla-
ge einen Gegenpol zum verkehrsgeplagten,
betriebsamen Marktplatz dar. Dieser Cha-
rakter sollte bei einer zukunftigen Sanierung

bewabhrt bleiben, zudem sollten aber auch
eine Freilegung der imposanten Klosterfas-
sade an der Ostseite des Platzes sowie die
Zuganglichmachung der sich in Privatbesitz
befindlichen, derzeit verschlossenen Prunk-
raume der Klosteranlage Ziele sein. Eine
maoglichst starke Zuriicknahme des motori-
sierten Verkehrs bis hin zur SchlieBung der
Durchfahrtsmaoglichkeit ist erstrebenswert.

Aufgrund der herausragenden Bedeutung
des Klosters und seines Vorplatzes fir die
Identitat und das Ortsbild Firstenzells sollte
zunachst ein gestalterisches Gesamtkonzept
in Form einer Freiflachenplanung fir den
gesamten Marienplatz erfolgen. Vor Aufnah-
me der Planungen sollte die Zielsetzung fur
das ehemalige Grundschulgebaude geklart
werden.

Im MaRhahmenbereich befinden sich unter-
tagige mittelalterliche und friihneuzeitliche
Befunde (qualifizierte Bodendenkmaler).

Wochenmarkt

Mittwochvormittags findet in der Hofgas-
se vor dem Salletl der Wochenmarkt statt.
Dieser erganzt das Nahversorgungsange-
bot in der Ortsmitte und ist ein belebendes
Element. Eine Qualifizierung des Wochen-
marktes sollte deshalb angestrebt werden,
um diesen nachhaltig in seinem Bestand
zu sichern. Zur Qualifizierung gehoren eine
professionelle Bewerbung des Marktes
(Furstenzeller Klostermarkt, Flyer 0.8.), eine
Betreuung und Management der Fieranten,
eine gezielte Ansprache neuer Fieranten
und ein saisonales Rahmenprogramm mit
erganzenden Aktionen und Events (Show-
Kochen, Probieraktionen, Themenwochen,
Gesundheitsberatungen etc.). Eine Option
ist die Organisation des Marktes durch die
Marktgilde (siehe www.marktgilde.de).
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zu 2|
Ostliches Klostervorfeld

Abb. 4.18 Luftbild 1940

Abb. 4.19

Die fur den Ort typischen freien Talwiesen,
die im Nordwesten und Sidosten unmittelbar
bis an den Ortskern heranfiihren, verleihen
der Klosteranlage gerade aus stiddstlicher
Richtung eine imposante Fernwirkung.

Die dominierende, historische Baumasse tritt
hier in besonderer Weise in Erscheinung.

Ungeordnete, urspringlich landwirtschaft-
lich oder gewerblich genutzte, mittlerweile
teilweise ungenutzte Anbauten im Bereich
der ehemaligen Wirtschaftsgebaude und der
Ostlichen Klostermauer stellen in diesem Zu-
sammenhang einen gestalterischen Mangel
hinsichtlich der Wirkung der urspringlich klar
abgegrenzten Klosteranlage dar.

Aufgrund der herausragenden Bedeutung der
Klosteranlage sollte ein Riickbau der Anbau-
ten in Verbindung mit einem gestalterischen
Gesamtkonzept in Form einer Freiflachenpla-
nung fir das gesamte dstliche Klostervorfeld
erfolgen. Die Freilegung und Aufwertung des
Ostlichen Klostervorfelds ist dabei Teil der
winschenswerten Eingriinung des gesamten
Klosterumfelds.
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4.2.3 Kommunale Programme

zu 3a
Fassadenprogramm

Das kommunale Férderprogramm soll der
Erhaltung und Férderung des eigenstandigen
Charakters im engeren Marktgebiet dienen.
Die angestrebte Entwicklung soll durch
geeignete Erhaltungs-, Sanierungs- und
Gestaltungsmafnahmen unter Beriicksichti-
gung des Ortshilds und denkmalpflegerischer
Gesichtspunkte unterstitzt werden.

Im Rahmen des Férderprogramms kénnen
folgende MaRRnahmen mit 6ffentlicher Wir-
kung gefordert werden:

- MafRnahmen zur Erhaltung und
Gestaltung der vorhandenen Gebaude mit
ortshildpragendem Charakter,
insbesondere MaRhahmen an Fassaden
und Dachern einschlieBlich Fenster und
Turen, Hoftore, Einfriedungen und
Treppen.

- Anlagen bzw. Neugestaltung von Vor- und
Hofrdumen zur Erhaltung und Gestaltung
des Ortsbilds, wie z. B. durch Begriinung
und Entsiegelung.

- Ortstypische Werbeanlagen auf der
Grundlage einer ortlichen
Werbeanlagensatzung.

zu 3b
Geschaftsflachenprogramm

Investitionen privater Eigentiimer oder Ge-
werbetreibender in die bauliche Ertlichtigung
von Ladenlokalen im zentralen Geschéftsbe-
reich kdnnen durch die Marktgemeinde und
die StBauF finanziell unterstitzt werden.

Ein solches kommunales Geschéftsflachen-
programm ist ggf. gemeinsam mit einem
kommunalen Fassadenprogramm als Sat-
zung zu formulieren.

Forderfahig sind in der Regel bauliche
Verbesserungen der Eingangssituation, der
Schaufensterfronten und des AuRenauftrittes
insgesamt, sofern die Umgestaltung positiv in
den 6ffentlichen Raum hinein wirkt. Auch die
Herstellung barrierefreier Ladeneingénge ist
eine denkbare forderfahige MaRnahme.

In der Formulierung einer entsprechenden
Satzung sind MaBnahmen und Kriterien der
Forderung in Abstimmung mit der Forder-
behdrde zu definieren, genauso wie ein
Geltungsbereich, Férdersatze und maximale
Forderhéhen.
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zu 3c
Offentlich-privater Projektfonds

Aus der Lenkungsgruppe und den Arbeits-
kreisen kamen im Verlauf der ISEK-Bearbei-
tung eine Reihe von konkreten Vorschlagen
fur MaBnahmen und Aktionen zur Belebung
und Aufwertung des Marktes Firstenzell wie
beispielsweise:

- Entwicklung eines Logos/ Slogans fiir die
Ortssanierung,

- gemeinsamer Marktauftritt von Gemeinde
und Gewerbetreibenden (Stadt- und
Einkaufsfiihrer, Cl, Internetauftritt etc.)

- Realisierung eines einheitlichen
Beschilderungssystems,

- Realisierung einer durchgangigen
Weihnachtsbeleuchtung, Beflaggung,

- Aufwertung des Zunftbaums,

- Realisierung eines Edutainment-Pfads
als GPS-Tour,

- Erstellung von Informationstafeln,

- Realisierung eines Events Firstenzell
leuchtet,

- Einrichtung eines Bild- und Textarchivs,

- Einrichtung eines multimedialen
Informationszentrums.

Die Umsetzung dieser und &hnlicher Maf3-
nahmen kdnnen im Rahmen eines 6ffentlich-
privaten Projektfonds geférdert werden.

Der offentlich-private Projektfond als Instru-
ment der Stadtebauférderung dient der
Umsetzung von Impulsprojekten zur Stand-
ortaufwertung. Neben der Umsetzung erster
sichtbarer Projekte tragt die gemeinsame
Budgetverantwortung von offentlicher Hand
und Privatwirtschaft zur Verstetigung des
Dialoges zur Ortsentwicklung bei.

Die notwendigen privaten Finanzmittel
kdnnen ggf. bei Banken, Sparkassen, dem
Werbekreis, Vereinen und groReren Gewer-
bebetrieben akquiriert werden.

Die o¢ffentliche Hand stellt zur Kofinanzierung
in gleicher Hohe jahrlich ein bestimmtes
Budget zur Verfligung.

Der Projektfond sollte zunachst fur 2 Jahre
aufgelegt werden. Uber die Verwendung der
Gelder entscheidet ein 6ffentlich-privates
Gremium, in dem die Einzahler paritatisch
vertreten sind. Richtlinien zur Vergabe der
Finanzmittel und zur Auswahl geeigneter
Projekte sind vorab zu definieren und mit den
Forderbehoérden abzustimmen.

zu 3d
Einsatz Projektmanagement

Das Projektmanagement unterstutzt die
Marktgemeinde Furstenzell in der Umsetzung
des ISEK-MaRnahmenkonzeptes und sollte
ebenso wie das ISEK selbst, als integrierte
und interdisziplinare Aufgabe verstanden
werden. Das Projektmanagement steht den
privaten Akteuren und der Marktgemeinde als
erfahrener Ansprechpartner zur Verfigung.
Es strukturiert und steuert den Umsetzungs-
prozess in enger Abstimmung mit der Markt-
gemeinde und den Forderbehdrden. Das
Projektmanagement begleitet und qualifiziert
privates und burgerschaftliches Engagement
in der Standortaufwertung.

Zu den Aufgaben eines Projektmanagements
kdnnen die Moderation des weiteren Betei-
ligungsprozesses (Lenkungsgruppe, Bir-
gerbeteiligung, Workshops, Arbeitskreise),
fachliche Stellungnahmen und ergénzende
kleinere Erhebungen und Untersuchungen
sein. Die Leistungen des Projektmanage-
ments stellen in der Regel eine forderfahige
MaRnahme dar. Ein konkretes Leistungsbild
ist auf der Basis der konkreten Aufgaben in
Abstimmung mit der Marktgemeinde und den
Forderbehdrden abzustimmen.

zu 3e
Sanierungsberatung

Die begleitende stéadtebauliche und hochbau-
liche Beratung ist ein wesentliches Instru-
ment zur fachlichen Unterstutzung 6ffentli-
cher Verwaltungen und politischer Gremien
sowie zur Privatberatung im Rahmen von
Stadtebauférderungsprozessen.
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4.3 Termin- und Kostenilibersicht

Die Tabelle auf der nebenstehenden Seite
zeigt die beschriebenen MaRhahmen mit
vorlaufigen Kostenansatzen in der geplanten
Reihenfolge ihrer Umsetzung.

Die mit Abstand gro3te MalRnahme stellt
dabei der Umbau der zentralen Stra3en- und
Platzraume entlang der inneren Passauer
StralRe, des Marktplatzes, der inneren Gries-
bacher und Holzbacher StralRe dar.

In dieser MaRnahme ist auch die Neuord-
nung der SchulstraReneinmindung und

der Kreuzung der Griesbacher Stral3e mit
der Ortenburger Strae und dem Erlenweg
enthalten.

Die Umsetzung konnte in folgenden Bauab-
schnitten erfolgen:

1 Neuordnung Einmiindung SchulstralRe

2 Umbau Passauer Strafl3e zwischen
Schulstraf3e und Passauer Stral3e 2

3 Umbau Passauer Stral3e 2/ Marktplatz

4 Umbau innere Griesbacher Stral3e
einschlielich Kreuzung mit Ortenburger
Stral3e/ Erlenweg

5 Umbau innere Holzbacher Stral3e bis
Maierhofweg

Aufgrund des Umfangs der MaBhahme ist
fur die Planungsleistungen ein offentliches
Vergabeverfahren in Form eines VOF-Verfah-
rens oder eines Wettbewerbs erforderlich.

Um die Auswirkungen einer weiteren wich-
tigen Zielsetzung - namlich die Schaffung
einer Wegeverbindung zwischen Thur-
nerbauerwiese und Maristenweg - auf die
Planung des Umbaus der Passauer Strafl3e
beriicksichtigen zu kénnen, wird vorgeschla-
gen, frihzeitig Grundlagen in Form stadte-
baulicher Voruntersuchungen fur die Variante
entlang des Zeller Bachs und die Alternativ-
variante Kirchenweg - Gabingerweg - Klos-
tergarten zu schaffen.

Ebenso steht die geplante Neuordnung des
Verkehrs am Kirchenweg und Gabingerweg
in unmittelbarem Zusammenhang mit dem
Umbau der Passauer Stral3e.

Wie die vorhergehenden Untersuchungen
gezeigt haben, ist eine Aufwertung der
zentralen Straf3en- und Platzraume mit
einer Reduzierung der Parkplatze in diesen
Bereichen verbunden. Aus diesem Grund

ist vor Umsetzung des Bauabschnitts 3 ein
Ausbau des fir den sidlichen Ortsbereich
wichtigen Parkplatzes an der BahnhofstralRe
vorgesehen.

Als Impulsmafinahme ist aufgrund der
zeitnahen Umsetzbarkeit eine Neugestaltung
des Rathausplatzes in Verbindung mit der
Schaffung einer barrierefreien Anbindung an
den Marienplatz geplant.

Der Ausbau von Ortseinfahrten, Querungs-
hilfen, Manahmen zur Verbesserung der
Situation des Radverkehrs sowie Wegeer-
ganzungen sind abschnittsweise als fortlau-
fende MalRnahmen vorgesehen.
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Nr. MaRnahme Kosten/ € 2016 2017 2018 2019 2020 2021
10.900.000 € 107.500 € 1.913.500 € 2.596.500 € 2.497.500 € 2.031.000 € 1.754.000 €

1 Vorbereitende MaRBnahmen

1 Zentren- / Sortimentskonzept 0€ fertig

1 |b |VU zu Weg Thurnerbauerwiese - Maristenweg, Anbindung Weinhugelplatz 25.000 € 12.500 € 12.500 €

1 |c1 |Stadtebauliche Studie Areal Griesbacher Str. 6.000 € 6.000 €

1 |c2 |Stadtebauliche Studie Areal Eichendorffstr. 6.000 € 6.000 €

1 |c3 |Stadtebauliche Studie Marktplatz 1 Riickgeb&ude 6.000 € 6.000 €

1 |c4 |Stadtebauliche Studie Areal Weinhugelplatz 6.000 € 6.000 €

1 |d |Auslobung VOF-Verfahren / Wettbewerb Umgestaltung Stral3en + Platze 120.000 € 120.000 €

2 Ordnungs- und Baumafinahmen

2 |a |Sanierung Rathausplatz / Vorbereich 580.000 € 58.000 € 522.000 €

2 |b  |Neuordnung Verkehr, Umgestaltung Kirchen-/Gabingerweg 530.000 € 530.000 €

2 |c |Umgestaltung Passauer Str., Marktplatz, Griesbacher-/ Holzbacher Str. BA 1 1.500.000 € 225.000 € 1.275.000 €

2 |c |Umgestaltung Passauer Str., Marktplatz, Griesbacher-/ Holzbacher Str. BA 2 1.400.000 € 210.000 € 1.190.000 €

2 |c |Umgestaltung Passauer Str., Marktplatz, Griesbacher-/ Holzbacher Str. BA 3 1.800.000 € 270.000 € 1.530.000 €

2 |c |Umgestaltung Passauer Str., Marktplatz, Griesbacher-/ Holzbacher Str. BA 4 1.050.000 € 157.500 € 892.500 €

2 |c |Umgestaltung Passauer Str., Marktplatz, Griesbacher-/ Holzbacher Str. BA 5 540.000 € 81.000 € 459.000 €

2 |d |Neuordnung + Umgestaltung Molkereigelande / Parkplatz /-deck 1.600.000 € 720.000 € 880.000 €

2 |e |Wege Thurnerbauerwiese - Maristenweg, Anbindung Weinhtgelplatz 350.000 € 105.000 € 245.000 €

2 |f  |Ausbau Ortseinfahrten / Querungshilfen 600.000 € 120.000 € 120.000 € 120.000 € 120.000 € 120.000 €

2 |gl |Wegeerganzungen fur FuRganger 450.000 € 225.000 € 225.000 €

2 |92 |Radwegstreifen 110.000 € 110.000 €

2 |h |Aufwertung Weinhugelfest-/parkplatz

2 i Erhalt Freischwimmbad

2 || |Aufwertung Bache

2 |k |Sanierung Marienplatz

2 | Aufwertung 6stliches Klostervorfeld

3 Kommunale Programme

3 Ja |Fassadenprogramm 70.000 € 10.000 € 15.000 € 15.000 € 15.000 € 15.000 €

3 |b |Geschéftsflachenprogramm 45.000 € 5.000 € 10.000 € 10.000 € 10.000 € 10.000 €

3 |c |Offentlich-private Projektfonds 50.000 € 10.000 € 10.000 € 7.500 € 7.500 € 7.500 € 7.500 €

3 |d |Einsatz Projektmanagement 30.000 € 12.000 € 9.000 € 9.000 €

3 |e |Sanierungsberatung/ allg. Beratung 26.000 € 3.000 € 3.000 € 5.000 € 5.000 € 5.000 € 5.000 €

Abb. 4.20 Tabelle: Termin- und Kosteniibersicht
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