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Ausgangssituation

1.1 Planungsanlass

Der Markt Schéllnach liegt im Vorderen Bay-
erischen Wald zwischen Donau und National-
park Bayerischer Wald. Durch die Gemeinde
flie3t die Kleine Ohe, die zum Einzugsbereich
der Donau gehort.

Dem namensgebenden Markt kommt eine
hohe Bedeutung als Wohn-, Arbeits-, Schul-
und staatlich anerkanntem Erholungsort zu.
Die 1966 zum Markt erhobene Gemeinde

mit 5.135 Einwohnern (Stand 31.12.2016)
entstand im Zuge der kommunalen Gebiets-
reform von 1971/ 72 aus Teilen der ehema-
ligen Gemeinde Schwanenkirchen und den
ehemals eigenstandigen Gemeinden Taiding
und Riggerding. Seit 1987 wird die Verwal-
tungsgemeinschaft Schéllnach von den Ge-
meinden Schdéllnach und Aul3ernzell gebildet.
Das heutige Gemeindegebiet umfasst

39,93 kmz2.

Rund um die Baustruktur des gewachsenen
Marktplatzes setzte ab den 50-er Jahren
eine massive Siedlungsentwicklung ein, die
bis heute andauert. Wie auch in anderen
landlichen Gemeinden fiihrten Umbriiche in
der sozialen und wirtschaftlichen Struktur zu
tiefgreifenden Veréanderungen im baulichen
Geflige, die sich in Umbauten bzw. Umnut-
zungen bestehender Geb&aude, in der Bebau-
ung ehemals freier Flachen und in einem An-
stieg des lokalen und tberértlichen Verkehrs
ausdriicken. Dies stellt an den Ortskern als
zentralen Versorgungsbereich gesteigerte
und zum Teil neue Anforderungen.

Schon seit den 1990-er Jahren beabsichtigt
der Markt eine Umgestaltung seines Markt-
platzes und MalRnahmen zur Steigerung des
Freizeit- und Erholungswertes.

Aufgrund aktueller Entwicklungen im
Ortsgebiet erfolgt nun mit dem ISEK Markt
Schéllinach eine detaillierte Betrachtung
der Situation. Seit 2017 ist der Markt in das
Bund-Lander-Programm Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren aufgenommen.

Das ISEK soll die Grundziige der anzustre-
benden Entwicklung aufzeigen und bildet die
Grundlage fir folgende Entwurfs- und Aus-
fihrungsplanungen konkreter MaBnahmen.



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 samtliche 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 Losungsansatze und kann insofern
keine universell glltigen Patentrezepte
bieten. Mit diesem Instrument nehmen Stadte
und Gemeinden eine aktive und steuernde
Rolle ein.

Der konkrete Gebietsbezug bietet eine gute
Grundlage fur problemorientierte Lésungs-
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
Handlungsschwerpunkten mit zeitlichen
und inhaltlichen Prioritaten

- Offentlichkeitsbeteiligung

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

- Interdisziplindre Zusammenarbeit verwal-
tungsexterner und -interner Akteure

Inhaltliches Grundgerust eines ISEKs sind
folgende Bausteine:

- Thematische Bestandsanalyse (Starken-
Schwachen-Analyse)

- Festlegung eines Programmgebiets

- Definition von Zielen

- Formulierung von daraus abgeleiteten
Handlungsanséatzen und MaRnahmen

- Erstellung eines MalRnahmen- und Finan-
zierungskonzepts

- Durchfiihrung einer Offentlichkeitsbeteili-

gung

ISEK sollen umsetzbare Losungen fir 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 Komplexitéat von Struk-
turen und Herausforderungen sind unter-
schiedliche Ausgangslagen anzutreffen. Auch
das Maf 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.

1.3 Beteiligung

Die Intensitat von Beteiligung und Einfluss-
nahme spiegelt sich in der Wahl der Betei-
ligungsmethode wider. Wahrend bei einer
Beteiligung, die rein auf die Information
Betroffener und Interessierter ausgerichtet
ist, kaum Maoglichkeiten zur Beeinflussung
von Entscheidungen gegeben ist, kénnen in
konsultativen Beteiligungsprozessen Betrof-
fene und Interessierte Stellung beziehen und
eigene Ideen einbringen.

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

Parallel zur Aufnahme der Analysen der
beteiligten Planer bildete die Marktgemeinde
2017 eine Lenkungsgruppe aus Vertretern
unterschiedlicher Interessensgruppen und
der kommunalen Verwaltung, die von Beginn
an in den Planungsprozess eingebunden
waren, mit ihrem Wissen vor Ort dazu bei-
trugen, zentrale Herausforderungen in den
Blick zu nehmen und erfolgsversprechende
Handlungsfelder zu identifizieren.

Mit den Mitgliedern der Lenkungsgruppe, die
im gesamten Prozess eine wichtige Rolle

bei der Vermittlung der Arbeitsergebnisse

in der Offentlichkeit einnahmen, konnten so
wesentliche Untersuchungsfragen friihzeitig
abgestimmt und bereits die Analysen darauf
fokussiert werden.

Auch in der Phase der Ziel- und MaR3nah-
menplanung trugen die Erkenntnisse aus
den Lenkungsgruppentreffen maf3geblich zur
Formulierung der Ziele und Handlungsansat-
ze bei.

Das Auftakttreffen der Lenkungsgruppe am
21.3.2017 im Rathaus Schoéllnach diente der
Klarung der Ausgangssituation sowie der

Identifizierung von Untersuchungsthemen.
Im 2. Treffen der Lenkungsgruppe am
1.6.2017 wurden erste Untersuchungsfelder
prazisiert und Arbeitskreise zur Erarbeitung
einer Starken-Schwachen-Analyse gebildet.
Im Rahmen des 3. Treffens der Lenkungs-
gruppe wurde am 20.9.2017 eine detaillierte
Auswertung der Starken und Schwéachen
diskutiert, zusammengefasst und erste
Handlungsbereiche identifiziert. Als Einstieg
in den Zielfindungsprozess wurden an die
Arbeitskreise Fragen zu ihren Visionen fir
die Zukunft des Marktes und daraus abzulei-
tende Ziele ausgegeben.

In einem weiteren Treffen am 30.1.2018 wur-
den die Beitrage der Arbeitskreise gemein-
sam ausgewertet und Ziele formuliert, die am
13.3.2018 beim 4.Treffen der Lenkungsgrup-
pe in die Vorstellung der Ziel- und MaRnah-
menplanung mindete.

Die Ergebnisse wurden am 19.6.2018 im
Marktrat vorgestellt.

Am 16.10.2018 wurde uber die Ziele und
geplanten MalRnahmen im Rahmen einer
Birgerbeteiligung 6ffentlich informiert und
den Biirgern und Interessierten Gelegenheit
zur Diskussion gegeben.

Der vorliegende Entwurf des ISEK Markt
Schéllnach wurde am 5.12.2018 im Marktrat
behandelt und dessen Auslegung beschlos-
sen.



Abb. 1.1 Untersuchungsgebiet

1.4 Untersuchungsgebiet

Der Umgriff des Untersuchungsgebietes wur-
de in Abstimmung mit der Lenkungsgruppe
festgelegt.

Es wird von folgenden Straf3en begrenzt:

- BachstrafRe im Norden

- Englfinger- und Gartnerstralde im Osten

- BahnhofstralRe/ Hohe Rewe und Bahn-
damm im Siden

- Ringstral3e, Teilstiick der Iggensbacher
Stral3e, TalstraBe und westlich entlang des
Neubaugebiets Hilkeringer Feld im
Westen

Der Verlauf der Abgrenzung ist durch eine
gestrichelte Linie dargestellt.

Das Untersuchungsgebiet umfasst eine Fla-
che von ca. 59,3 ha.
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Strukturdaten

Abb. 2.1 Strukturkarte, LEP 2018 (Ausschnitt)

2.1 Landesentwicklungsprogramm LEP

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

Die StraRenentfernung zum Oberzentrum
Deggendorf betragt 25 km, zum Mittelzen-
trum Osterhofen 16 km, zum Mittelzentrum
Tittling 20 km und zum Mittelzentrum Grafe-
nau 27 km.

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

Schéllnach liegt angrenzend an den land-
lichen Raum mit Verdichtungsansétzen

um das Doppel-Oberzentrum Deggendorf/
Plattling im allgemeinen landlichen Raum mit
besonderem Handlungsbedarf fiir Einzelge-
meinden. Daraus ist nach dem Vorrangprin-
zip (2.2.4 (Z) LEP 2013, geéandert 1.3.2018)
grundsatzlich ein vorrangiger staatlicher
Entwicklungsbedarf fur Einrichtungen der
Daseinsvorsorge sowie der Férderung und
Bereitstellung von Finanzmitteln verbunden.
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2.2 Regionalplan

Der Marktgemeindebereich liegt am &stlichen
Rand des Mittelbereichs um das Oberzen-
trum Deggendorf au3erhalb der Entwick-
lungsachsen.

Der Regionalplan der Region Donau-Wald
datiert in seiner Anderungsfassung aus dem
Jahr 2016 und weist den Markt Schollnach
als Kleinzentrum aus. Bis zur Anpassung des
Regionalplans an die fortgeschriebenen Ziele
des LEP 2013/ 2018 wird der Markt Schéll-
nach einem Grundzentrum gleichgestellt.
Der im Regionalplan festgelegte Nahbereich
umfasst zusatzlich das Gemeindegebiet von
AuRernzell sowie von Iggensbach. Der Markt
Schéllnach hat somit einen Versorgungsauf-
trag fur rund 8.300 Einwohner des Nahbe-
reichs.

Der Einzelhandelsspezifische Verflechtungs-
bereich wird im LEP 2013/ 2018 mit 7.606
Einwohnern angegeben.

Abb. 2.2 Regionalplan Donau Wald (12), Anderungsfassung 2016/ Nah- und Mittelbereiche
2008 (Ausschnitt)

Regionalplan
Region Donau-Wald (12)

Begrindungskarte zur Zweiten Verordnung zur Anderung
des Regionalplans der Region Donau-Wald

Nah- und Mittelbereiche

Beschluss des Planungsausschusses des
Regionalen Planungsverbandes Donau-Wald
vom 30. November 2007

Verbindlich erklart mit Bescheid der
Regierung von Niederbayern
vom 08. April 2008

Nah- und Mittelbereiche
Grenze des Nahbereichs
Zusammengehorige Nahbereichsteile

Grenze des Mittelbereichs
(gem. Begriindung zu LEP 2006 A1l 2.1.3.1)

Grenze des Mittelbereichs (uberlappend)

®®®® (gem. Begriindung zu LEP 2006 A Il 2.1.3.1)

Ziele der Raumordnung (Regionalplan)

Zeichnerisch erlauternde Darstellungen verbaler Ziele

O Unterzentrum
O Kleinzentrum
A Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
(LEP 2006)

. Oberzentrum
. Mittelzentrum
o Mégliches Mittelzentrum

A Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort
Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

] Grenze der Region



2.3 Bauleitplanung

In der folgenden Karte (Abb. 2.3) sind die
Aussagen des Flachennutzungsplans zusam-
menfassend dargestellt.

Die bereits vorhandenen umfangreichen Er-
weiterungsgebiete des urspriinglichen Ortes
werden durch geplante Baugebiete abgerun-
det bzw. ergéanzt. Weitere Ausweisungen von
Bauflachen erscheinen aufgrund der bereits
erreichten Flachenausdehnung schwierig
und erfordern konzeptionelle Uberlegungen
mit grofRerem Umgriff.

Untersuchungsgebiet

Im Zentrum des Untersuchungsgebietes liegt
die Mischbauflache um den historischen
Ortskern, die sich entlang der HauptstraBen
Bahnhof-, lggensbacher-, Schul- und Wald-
straf3e fortsetzt. Daran grenzen im Westen
und Norden Wohnbauflachen an. Auffallig ist
die groRe Sonderbauflache des Schulzen-
trums mit der Mittelschule, Realschule und
dem Sonderpadagogischen Férderzentrum
Schéllnach-Osterhofen.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes
besteht bis auf den Bebauungsplan ,WA
Hilkeringer Feld“ keine verbindliche Bauleit-
planung.

An das Untersuchungsgebiet grenzt im Wes-
ten der Bebauungsplan ,WA Réckelfeld an,
im Osten die Bebauungsplane ,WA Kapellen-
point“ und ,MI Georg-Nachtmann-Weg" und
im Siden der Bebauungsplan ,WA Emminger
Feld 1“ und ,WA Emminger Feld II“ sowie das
Gewerbegebiete ,GE Emminger Feld“ stidlich
des ehemaligen Bahndamms.

AuRerhalb des Planausschnitts in N&he zur
Autobahnanbindung Iggensbach im Siden
bzw. Stidwesten befindet sich das Gewerbe-
gebiet ,GE Leutzing“ mit weiteren Gewerbe-
flachen.

Einzelhandelsbezogene Bauleitplanung

An das Untersuchungsgebiet grenzt lediglich
im Verlauf der Bahnhofstral3e mit dem ,SO
Supermarkt Rewe/ BahnhofstraRe” ein Be-
bauungsplan mit Festsetzungen zu grof3fla-
chigem Einzelhandel an.

Griinflachen
Griinzug Kleine Ohe:

Die Kleine Ohe mit ihren Auenwiesen stellt
einen wertvollen Naturraum dar. Dieser ist als
AuRenbereich geschiitzt.

Ein Stadtebaulich-Landschaftsplanerisches
Rahmenkonzept Oheaue, zu dem bereits ein
wasserrechtliches Verfahren zum ,Ausbau
Gewasser/ Kanal“ im nérdlich der WaldstralRe
gelegenen Bereich der Oheaue lauft, sieht
deren Renaturierung vor.

Nordlich des Festplatzes stéren die in die
Oheaue hineinreichende Wohnbebauung wie
auch die Tennisanlage die Durchgéangigkeit
des Griinzugs. Dieser sollte von weiterer
Bebauung freigehalten werden.

Grinflachen im Westen:

Eine wertvolle Abfolge von Griinflachen
bilden die Freiflachen des Freischwimmbads,
des Stadions und des Jugendzeltplatzes mit
Geholzbestand. Diese setzen die aus Ei-
chenreut kommende, bis an den Ortsbereich
heranreichende freie Landschaft als wichtige
Frischluftschneise fort.

1
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Untersuchungsgebiet

freie Landschaft

Grinflachen und Griinstrukturen

Waldflachen und Gehdlzstrukturen
der freien Landschaft

sonstige vorwiegend gewerbl.
Nutzungen

Wohnbauflache
Mischbauflache
Sonderbauflache
Hauptverkehrsstral3en

rechtskraftige Bebauungsplane






Bestandsanalyse

Abb. 3.1 Uraufnahme 1808 - 1864

3.1 Geschichtliche Entwicklung

Der heutige Mark Schéllnach wurde von den
Mdénchen des Klosters Niederalteich, die die
Gegend zwischen Donau und Bayerischem
Wald urbar machten, gegriindet und erstmals
865 urkundlich erwahnt. Sein Name leitet
sich aus dem althochdeutschen ,scellan“ fir
schallen/ rauschen und ,aha“ fir Wasser/
Bach ab und weist auf seine Lage an der
Kleinen Ohe hin.

Anfang des 14. Jahrhunderts wird Schollnach
unter den bayerischen Herzdgen landesfurst-
liches Rittermannslehen und zur Hofmark
ernannt. Unter dem Adelsgeschlecht der
Reutorner wird 1606 das erste Schloss er-

baut und die Ansassigmachung von Hand-
werkern und Tagel6hnern gestattet. Von den
Reutornern, die von 1445 - 1612 am langsten
Hofmarksherren von Schéllnach waren,
stammt auch das Wappen des Marktes: ,in
Gold ein schwarzes Lindenblatt am Zweig".
Die Ortschaft besteht im 15. Jahrhundert aus
13 Anwesen und wachst bis zu Beginn des
17. Jahrhunderts auf 31 Anwesen an.

In der oben abgebildeten Uraufnahme

(Abb. 3.1) ist der Ortskern, abgeruckt von
den Talwiesen der Kleinen Ohe, als lockere
Gruppierung von Wasserschloss, Kirche und
H&ausern rund um einen Marktplatz erkenn-

bar. Die Hauptverkehrszige der heutigen
lggensbacher-, Schul-, und WaldstraRe sind
bereits angelegt. Zu Gebietserweiterungen
tragt die Anlage von sogenannten ,Colonien*
wie Birket oder Lehenreut am Ende des 18.
Jahrhunderts bei was die verstarkte Ansied-
lung von Handwerk und Gewerbe zur Folge
hat.

1818 fallt Schollnach wie alle Gemeinden im
Konigreich Bayern dem Staat zu und wird
politische Gemeinde.

1858 wird das Wasserschloss abgerissen.

14



Abb. 3.2 Luftbild von Westen, 1950-er Jahre

Von 1914 - 81 wird die sogenannte ,Vorder-
waldbahn" als Querverbindung zwischen
Waldbahn“ (Plattling - Bay. Eisenstein) und
Jlztalbahn (Passau - Freyung) betrieben.
Der Zugverkehr wird 1981 eingestellt.

1966 erfolgt die Erhebung zum Markt, 1971/
72 kommt es im Zuge der Gebietsreform
Bayern zu groRReren Einwohnerzuwéchsen
und 1987 wird Schéllinach mit AuRernzell zu
einer Verwaltungsgemeinschaft zusammen-
gelegt. Bereits seit 1960 ist Schoéllnach Frem-
denverkehrsort und erhélt 1977 die staatliche
Anerkennung als Erholungsort.

Anders als traditionelle Markte weist Schdll-

nach nicht die typischen Merkmale wie
beispielsweise langgezogene rechteckige
StralRenzuge und gleichmaRig ausgerichtete
Gebaude mit geschlossenen Stral3enfronten
auf.

Die Heterogenitat der teilweise dorflich an-
mutenden Bebauung stellt daher ein spezifi-
sches Merkmal des Ortes Schdllnach dar.

Abb. 3.3 Positionsblatt 1817 - 1841

Topographie

Die Lage Schdéllnachs im Talraum der Kleinen
Ohe ist ein wesentliches Merkmal der ur-
spriinglichen Siedlungsstruktur.

Die Kleine Ohe durchflief3t von Nordosten
nach Sudwesten, begrenzt durch sanft
ansteigende Hohenriicken, den Talraum. Der
Bereich der Ortsmitte liegt auf ca. 380 m .
NN, etwa 10 m Uber der Talsohle der Kleinen
Ohe mit ihrem Uberschwemmungsbereich.
Um rund 40 Hohenmeter ansteigende Hange
saumen jenseits der Kleinen Ohe das Tal im
Osten und setzen sich bis zum sogenannten
Sonnenwald mit dem Brotjacklriegel (1.011 m
0. NN) im Nordosten fort. Im Nordwesten und

Sudwesten wird der Ort von rund 15 Meter
sanft ansteigenden Héhenrlicken eingefasst.
Ein weiterer Talraum erstreckt sich von Wes-
ten bis zum Ortskern.

15
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Abb. 3.4 Schwarzplan 1844

Schwarzpléne

Im Folgenden werden die Schwarzpléane
von 1844 bis 1992 (Diplomarbeit ,,Entwick-
lungskonzept Schollnach®, D. Gruber und S.
Schiele, FH Weihenstephan, 1993) einem
aktuellen Schwarzplan gegenubergestellt.

Schwazplan 1844

Die vorhandenen Baustrukturen halten kon-
sequent die Talwiesen der Kleinen Ohe frei.
Der Marktplatz ist bereits zu erkennen, mit
Kirche (1) und Wasserschloss (2) den bedeu-
tendsten Bauwerken in unmittelbarer Nahe.
Auch die heutige IggensbacherstralRe (3) ist
bereits klar erkennbar.
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Abb. 3.5 Schwarzplan 1889

1859 wurde der Friedhof an den Ortsrand zur
+Maria Hilf*-Kapelle (4) verlegt.

Schwarzplan 1889

Gegenuber der Uraufnahme von 1844 haben
sich keine neuen Siedlungsschwerpunkte
gebildet. In den vorhandenen Baustrukturen
ist jedoch eine zum Teil deutliche VergréRle-
rung der einzelnen Baumassen, vor allem

an den landwirtschaftlichen Nutzgebauden
festzustellen.

Schwarzplan 1937

Die bedeutendste Entwicklung im diesem
Zeitraum ist die Errichtung der Bahnlinie

(5) 1914 mit dem Bahnhof in Schéllnach. In
engem Zusammenhang mit diesem Ereignis
steht die sich nun abzeichnende, starke bau-
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Abb. 3.6 Schwarzplan 1937

liche Entwicklung entlang der BahnhofstralRe
(6). 1858 wurde das Wasserschloss abgeris-
sen. In dieser Karte ist erstmals die Muhle an
der Kleinen Ohe auR3erhalb der eigentlichen
Ortschaft erkennbar.

Schwarzplan 1992

Vor allem in der Zeit nach 1950 ist in Schdll-
nach, wie in vielen anderen Landgemeinden,
eine starke Bautatigkeit festzustellen, die
sich von der traditionellen Siedlungsstruktur
grundsatzlich unterscheidet. An die Seite der
historisch gewachsenen Baustrukturen des
Ortskerns treten ausgedehnte Baugebiete
mit monotonen Baukdrpern und einférmigen
Grundstucken. Neben dieser Entwicklung
sind einige raumliche sehr grof3e Bauvorha-
ben ablesbar, die den Rahmen der urspring-
lichen, gewachsenen Ortschaft sprengen.
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Abb. 3.7 Schwarzplan 1992

Dazu z&hlt unter anderem die Realschule (7),
die beiden GroRBmarkte (8) und die einset-
zende Industrieansiedlung im Bereich des
+~LEmminger Feldes" (9). Bedauerlich ist auch,
dass sich die Bebauung immer ndher an den
Talraum der Kleinen Ohe heranschiebt.
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3.2 Ortsbhild
Siedlungsstruktur

Die nebenstehende Karte (Abb. 3.9) zeigt die
Zusammensetzung der Siedlungsstruktur im
Untersuchungsgebiet.

Die bestehende Siedlungsstruktur spiegelt im
Wesentlichen die geschichtliche Entwicklung
wider:

Der historischer Ortskern des Marktes Scholl-
nach ist ausgehend von der Kernzelle der
Hofmark mit Kirche und Wasserschloss als
Anhaufung kirchlicher, herrschaftlicher und
weltlicher Gebaude rund um den Marktplatz
entstanden.

Den unregelméaRig aufgespannten Platzraum
des Marktplatzes kreuzen von Sldwesten
nach Osten Iggensbacher- und WaldstralRe
und von Nordwesten nach Suidosten Schul-
und Bahnhofstralie.

Die Baustruktur des Ortskerns ist heterogen.
Um den Marktplatz im Zentrum des Ortes
gruppieren sich ungeordnet und meist von
den StralRenziigen abgeriickt gréRere Bau-
korper.

An den unmittelbaren Ortskern schlieRen
sich kleinmal3stabliche Reste der urspriing-
lichen Bebauung sowie mittelgroRe Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe an. Neu-
bauten mit modernistischer Formensprache
brechen teilweise die alte Baustruktur der
Handwerker- und Birgerhauser auf.

Der Kleinen Ohe kommt im Ortsbild eine
besondere Bedeutung zu. Der Ortskern wird
im Osten von der Oheaue begrenzt, wobei
die StraRenzuge der Schul- und Bahnhofstra-
Be nahezu parallel zum Fluss verlaufen. Die
Oheaue reicht hier bis in zweite Reihe hinter
die den Marktplatz einfassenden Hauser an
den Ortskern heran.

Im Westen reicht die freie Landschaft in
einem weiteren Talraum ebenfalls bis knapp
an das Ortszentrum heran.

Nordlich dieser Schneise bzw. nord-westlich
des Ortskerns sind als gréf3ere zusammen-
hangende Baumassen die Schulen und
weitere offentliche Einrichtungen erkennbar.

Unterstitzt durch die topographische Lage
im Ohetal zeichnet sich der Ortskern nach
wie vor von den grof¥flachigen Wohngebieten
auf den umliegenden Hugeln ab.

Diese lassen sich sud-westlich des Ortskerns
und westlich der Schulen an der kleinteili-
gen, ungeordneten Baustruktur ausmachen.
Auch 6stlich der Kleinen Ohe erstreckt sich
kleinteilige Wohnbebauung, die an den Orts-
grenzen von mittelgrolRen Gewerbebauten
eingefasst wird.

Sudlich der ehemaligen Bahnlinie sind grof3-
malstabliche Gewerbebauten in ungeordne-
ter Struktur erkennbar.
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Abb. 3.9 Siedlungsstruktur M 1/ 10.000
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Die Luftbilder auf der nebenstehenden Seite
(Abb. 3.10, 3.11, 3.12) zeigen den jetzigen
Ortskern des Marktes Schollnach im Ver-
gleich zu dem der 50-er und 60-er Jahre.

In der Gegeniberstellung werden die fiir die
Identiat des Ortes wesentlichen Merkmale im
heutigen Ortsbild deutlich.

Hohenentwicklung

Die Hohenentwicklung der Gebaude entlang
der Hauptstral3en ist mit Erdgeschoss, einem
Obergeschoss und meist einem ausgebau-
ten Dachgeschoss Abbild der ortlich landlich
gepragten Baustruktur. Eine Ausnahme stellt
das Geb&ude Braureihe 1 mit stralRenseitig
drei Geschossen und zuséatzlich ausgebau-
tem Dachgeschoss dar.

Am Markplatz verdichten sich die Gebé&u-
dehdhen. Hier wird der Gelandeverlauf
haufig durch ein Hochparterre ausgeglichen.
Stattliche Baukorper mit bis zu zwei Oberge-
schossen und ausgebautem Dachgeschoss
rahmen den Marktplatz.

Die Pfarrkirche setzt im Norden des Markt-
platzes einen architektonischen Schwer-
punkt.

Dachlandschaft

Die Pfarrkirche mit Spitzhelm ist dominan-
testes Element am Marktplatz. Ihr steil
geneigtes Ziegeldach setzt sich in Neigung
und Deckungsmaterial in den umliegenden
Gebauden fort.

Die Gebaudestellung am Marktplatz ist unre-
gelmafig. Die Gebaude sind sowohl giebel-
als auch traufstéandig zum Platz ausgerichtet.
Als fur den Ort typisch kénnen die vorgeblen-
deten, barockisierenden Giebelformen des
Rathauses und des Gebaudes Marktplatz

6 gewertet werden. Bis in die 60-er Jahre
wies auch das ehemalige Kaufhaus Stetter
(Marktplatz 8) ebenso einen, das Ortshild
pragenden Giebel auf.

Ein Teil der westlichen Platzfront wird von
dem langgestreckten, traufseitig angeordne-
ten Gebaudeteil des ehemaligen Gasthofs
Muckenthaler begrenzt.

Entlang der Hauptstraen finden sich wiede-
rum trauf- oder giebelstandigen Gebaude in
offener Bauweise mit Satteldachern. Verein-
zelt treten Hauser mit Schopfwalmdéachern
und Dachgauben oder bei Nebengeb&auden
Flachdacher auf.

Einen Sonderfall stellen die kubischen
Baukdrper mit Walmdachern in der Bahnhof-
stralRe dar.

Raumbegrenzende Elemente

Der Platzraum des Marktplatzes wird durch
unregelmaRig positionierte und in ihren
Baumassen variierende Einzelbaukdrper
begrenzt. Zwischen den Geb&uden ergeben
sich unterschiedlich gro3e Zwischenraume,
teilweise mit Durchblicken in die Oheaue.
Die Westseite des Marktplatzes wird durch
die geschlossene Front der aneinander ge-

bauten, jedoch versetzten Hauser Marktplatz

1 und 5 stadtraumlich gefasst.

Die StraRenmuindungen in den Platzraum
werden durch die Eckhauser raumlich ge-
fasst. Im Norden dominieren die Giebelfront
und der Chor der Pfarrkirche den Platz.
Das Erscheinungsbild des Marktplatzes ist
heterogen. Besonders durch die durchge-
hend asphaltierten Verkehrsflachen des
flieRenden als auch des ruhenden Verkehrs
werden die Gebaudevorzonen zergliedert
und die einheitliche Wirkung geschwécht.

Der StralRenraum der aus dem Ortszentrum
fihrenden Straf3en (WaldstraBe, Bahnhof-
straf3e, Iggensbacher StralRe, Schulstral3e)
wird durch unmittelbar am Gehsteig angren-
zende Gebaude gefasst. Mit zunehmender
Entfernung vom Ortskern sind die Gebaude
teilweise von der Straf3e abgeriickt, der
StralRenraum wird durch Vorgérten, Stitz-
mauern oder Bdschungen begrenzt oder von
unbebauten Grundstiicken unterbrochen.
B&aume spielen als raumbegrenzende Ele-
mente nur stellenweise eine Rolle.

Die raumliche Wirkung der Ortseinfahrten

ist wenig ausgepragt, ein Ubergang in den
Ortskern nicht erkennbar.
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Abb. 3.10 Luftbild von Stiden, 1968

Abb. 3.11 Luftbild von Norden, 50-er Jahre

Abb. 3.12 Luftbild von Stiden, 2017
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Freirdume

Die nebenstehende Karte ( Abb. 3.14) zeigt
die wesentlichen Freirdume im Ortskern.

StraBenraume

Die wichtigsten StraRenrdume mit innerortli-
chem Gepréage sind:

- die Iggensbacher StraRe ab Einmiindung
HochstralRe ortseinwarts,

- die WaldstraRRe bis Einmindung Friedhof
ortsauswarts,

- die BahnhofstralRe bis Einmindung
Adalbert-Stifter-Straf3e

- die Schulstraf3e bis Einmindung Pfarrer-
Ertl-Weg

Deren raumbegrenzenden Elemente wurden
im Vorgehenden beschrieben.

Marktplatz

Am Marktplatz als tiefstem Punkt des
Ortszentrums treffen alle wesentlichen Stra-
Benzlige aufeinander.

Aufgrund von Straf3enfiihrung und Stellung
der Hauser entstehen im Norden, Siden
und Westen neben der eigentlichen StralRen-
kreuzung unterschiedlich grof3e, platzartige
Raumaufweitungen.

Der Kreuzungsbereich wird durch Hochbor-
de, Parkierungsflachen (Langs- und Quer-
parker) und die Verkehrsinsel im westlichen
Platzbereich begrenzt.

Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens
und der bis auf Verkehrsinsel und Griinstrei-
fen vor dem Hauptportal der Kirche vollstan-
dig versiegelten Flache weist der Marktplatz
nur geringe Aufenthaltsqualitat auf.

Grinraume
Kleine Ohe

Die grof3te zusammenhangende, 6ffentlich
bzw. begrenzt 6ffentlich aneigenbare Freifla-
che bildet die Oheaue. Ihr kommt als Nah-
erholungsgebiet wie auch fiir Temperatur-
ausgleich und Frischluftzufuhr des Ortskerns
eine bedeutende Rolle zu.

Der natirlich verlaufende Fluss mit guter
Wasserqualitat und reizvoller Auenlandschaft
stellt einen hohen Wert dar. Die vorhandene
Vielfalt von Flora und Fauna sind unbedingt
erhaltenswert, insbesondere die in der
Biotopkartierung erfassten sowie nach § 30
BNatSchG rechtlich geschiitzen Biotopfla-
chen und Schutzgebiete, sowie das ,FFH-
Gebiet Bayerwaldbache” um Schéllnach.
Bereits in den 1980-er Jahren wurde ein
Entwurf fir einen ,Ohepark” als 6ffentlich
nutzbare Griinflache in einem Teilbereich der
Oheaue erstellt.

Derzeit gibt es bis auf einen westlich der
Oheaue vom Zentrum bis zur Bachstrale
verlaufenden FuBweg keine Durchwegung
des Griinzugs. Eine funktionale und gestalte-
rische Aufwertung wére wiinschenswert.

Im Talraum wurden folgende Einrichtungen
angesiedelt:

- Festplatz/ FuRballplatz
Tennisanlage
Spielplatz
Eissportteich

- Hundelbungsplatz

Frischluftschneise

Ein weiteres bewahrenswertes Landschafts-
element stellt die landwirtschaftlich genutzte
Freiflache aus Richtung Westen dar. Diese
setzt sich als 6ffentliche bzw. halbdffentliche
Grinflache im Rasenplatz des Stadions, der
Freiflache des Freischwimmbades und den
bedingt 6ffentlich aneigenbaren Freirdumen
der Schulen fort.

Abb. 3.13 Kleine Ohe im Ortsbereich
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Abb. 3.14 Freirau
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3.3 Bau- und Bodendenkmaler

Die Denkmalliste weist im Untersuchungsge-

biet folgende Bau- und Bodendenkmaéler aus:

- (1) Kapelle mit Kirchturm der kath. Pfarr-
kirche St. Johannes Baptist, sog. Sakra-
mentskapelle, ehemal. Chor und Turm der
spatgotischen Vorgangerkirche, 2. Halfte
15. Jhdt. Turmhelm 1867; mit Ausstattung

- (2) Untertagige mittelalterliche und friih
neuzeitliche Befunde im Bereich des
Kirchhofs und der Kath. Pfarrkirche St.
Johannes der Taufer in Schdéllnach

- (3) Untertagige mittelalterliche und frih-
neuzeitliche Befunde im Bereich der ehe
maligen Wasserburg und des Vorburgare
als bzw. des frihneuzeitlichen Hofmarks
schlosses von Schdllnach

- (4) Wohn- und Geschaftshaus, zwei-
geschossiger Walmdachbau mit klassizisti-
scher Putzgliederung, 19. Jhdt.

- (5) Ehem. Bauernhaus, zweigeschossiger
Blockbau mit Flachsatteldach und giebel-
seitigen Schroten, 1. Viertel 19. Jhdt.

Abb. 3.15 Stich, Rekonstruktion des ehe-
maligen Wasserschlosses

Untersuchungsgebiet

r
I
Ll

Ensembleschutz

i

Baudenkmal
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Abb. 3.16 Bau- u
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3.4 Bevolkerungsentwicklung

Mit Stand 31. Dezember 2016 waren in der
Marktgemeinde Schéllnach 5.135 Einwohner
mit ihrem Erst- oder Hauptwohnsitz gemel-
det. Im Hauptort der Marktgemeinde leben
2.377 Personen und in den Ortsteilen 2.758
Personen. Fir das Untersuchungsgebiet
weist die Einwohnerstatistik 513 Personen
mit Haupt- oder Erstwohnsitz aus.

Seit Erhebung der Einwohnerzahlen am 31.
Dezember 1996 ist in der Marktgemeinde ein
Bevdlkerungszuwachs von 315 Einwohnern,
im Hauptort ein Bevolkerungszuwachs von
291 Einwohnern und im Untersuchungs-
gebiet ein Bevoélkerungsrickgang von 26
Einwohnern zu verzeichnen.

Betrachtet man die Altersstrukturen im
Untersuchungsgebiet fallt auf, dass 1996
der Anteil der Kinder und Jugendlichen 24 %
betrug und 2016 auf 18 % abgenommen hat.
Im Gengenzug ist 2016 der Anteil der tber
50-Jahrigen mit 42 % im Vergleich zu 28 %
im Jahr 1996 massiv angestiegen.

Wahrend die Einwohnerentwicklung des
Hauptorts positiv ist, hat der Ortskern als
Wohnstandort an Attraktivitéat verloren. Zu-
dem steigt das Durchschnittsalter der Bevol-
kerung im Zentrum besonders stark an.

Vor dem Hintergrund des demographischen
Wandels ist mit einem Anstieg des Bedarfs
an barrierefreiem Wohnen zu rechnen. Dem
sollte durch sensible bauliche Anpassungen
bei Sanierungen und Umbauten Rechnung
getragen werden. Derzeitige Leerstédnde
sollten dahingehend Uberprift werden.

1800
1350
900 m—
) I| IIII | |
. I i
1996 2016
M unter 6 M 6 bisunter 18 ¥ 18 bis unter 30

M 30 bisunter 50 M 50 bis unter 65 [ 65 oder mehr

Abb. 3.17 Bevolkerungsentwicklung in der
Marktgemeinde jeweils am 31.12.1996 / 2016

1996

N

@ unter 6 ® 6bisunter 18 @ 18 bis unter 30
@ 30 bis unter 50 @® 50 bis unter 65 @ 65 oder mehr

Abb. 3.18 Altersstrukturen im Untersuchungs-
gebiet jeweils am 31.12.1996/2016

3.5 Eigentumsverhéltnisse

Die Karte (Abb. 3.19) zeigt die sich im Unter-
suchungsgebiet im Wesentlichen im Besitz
der Marktgemeinde befindlichen Flachen:

- Areal rund um das Rathaus

- westlicher Platzbereich rund um die Ver-
kehrsinsel

- Parkplatz am Kirchenweg

- Einzelgrundstticke im Bereich der Oheaue

- Einzelgrundstticke im Neubaugebiet Hilke-
ringer Feld

- Areal rund um die Mittelschule

- Areal rund um das Freischwimmbad,
Haus des Gastes, Jugendzeltplatz und das
Stadion

- Areal rund um die Turnhalle der Grund-
schule

- Grundstiick in der Adalbert-Stifter-Straf3e

Diese Flachen stellen die wichtigsten &ffent-
lichen bzw. halboffentlichen Aufenthaltsfla-
chen im Untersuchungsgebiet dar. GroRere
zusammenhangende Flachen als potentielle
Entwicklungsflachen stehen der Marktge-
meinde derzeit nicht zur Verfligung.

An den wichtigsten ErschlieRungsflachen wie
an der Staatsstral3e Iggensbacher Stral3e/
WaldstralRe (St 2322), SchulstralRe und
Bahnhofstral3e (DEG 8) befinden sich ledig-
lich abschnittsweise schmale Gehweg- oder
Parkierungsflachen im Besitz der Gemeinde.
Teilweise grenzen Privatgrundstiicke direkt
an die StralRe an.

Ein vom StralRennetz unabhéngiges o6ffentli-

ches Wege- und Radwegenetz innerhalb des
Ortskerns sowie zwischen den Siedlungsbe-
reichen ist in Ansatzen vorhanden. Wichtige

Teilstlicke wie beispielsweise die Anbindung

des Neubaugebietes Hilkeringer Feld an die

Schulen fehlen.
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Untersuchungsgebiet

Grundstlckseigentum des Marktes

Grundstlckseigentum des Freistaats
Bayern

Grundstlckseigentum Landkreis
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Abb. 3.19 Eigentumsverhaltnisse
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3.6 Nutzungsstruktur

Im Ortskern konzentrieren sich im Bereich
des Marktplatzes im Erdgeschoss gewerbli-
che, 6ffentliche und kirchliche Nutzungen wie
auch vereinzelt Dienstleistung. Die Oberge-
schosse werden hauptsachlich fir Wohnzwe-
cke genutzt.

Daran schlieBen sich entlang der Hauptstra-
Ben reine Wohngebaude, vereinzelt mittel-
groRe gewerbliche Betriebe und Dienstleis-
tungen an.

Die Schulen als gré3ere offentliche Einrich-
tungen konzentrieren sich mit Ausnahme der
Grundschule nordwestlich des Ortskerns.

Leerstande sind vereinzelt im Bereich der
Bahnhof- und der Iggensbacher StralRe
festzustellen, deren Aktivierung ein gewisses
Entwicklungspotential fur Dienstleistung und
Gewerbe darstellt.

Rund um den Marktplatz weisen einige Ge-
baude funktionale und gestalterische Mangel
auf. Hier sind insbesondere die Gastronomie-
betriebe am Marktplatz zu nennen. Gene-
rationen- bzw. haufiger Pachterwechsel wie
auch die Notwendigkeit zu Sanierung und
Modernisierung der Gebaudesubstanz stellen
zukunftige Herausforderungen dar.

Seit Langem besteht in der Birgerschaft der
Wunsch nach einem Veranstaltungsraum,
Heimatmuseum und Jugendtreff, der bisher
keine bauliche Umsetzung fand. Ein der-
artiges Burgerhaus sollte vorzugsweise im
Ortstkernbereich angesiedelt werden.

Zur Steuerung zukunftiger stadtebaulicher
Entwicklungen hat die Marktgemeinde
geman Aufstellungsbeschluss vom 19. Juni
2018 fur den Bebauungsplan ,Innenentwick-
lung Ortskern Schéllnach® eine Veréande-
rungssperre erlassen. Dariiber hinaus wird
dem Markt durch Beschluss einer Vorkaufs-
satzung fiir den Bereich des ISEKs ein
besonderes Vorkaufsrecht eingeraumt.

Abb. 3.20 Schulzentrum mit Real-, Mittel-
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schule und Sonderpédagogi-
schem Foérderzentrum, 2017
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3.7 Daseinsvorsorge

In der nebenstehenden Karte (Abb. 3.22)
sind die wesentlichen Einrichtungen und
Dienstleistungen der Daseinsvorsorge sowie
Einrichtungen zur Versorgung mit Giitern der
Grundversorgung dargestellt.

Insgesamt scheint gemanR der Ziele des Lan-
desentwicklungsprogramms Bayern (LEP)
ein ausreichendes Angebot an 6ffentlichen
Einrichtungen sowie privaten Dienstleistun-
gen und Einrichtungen zur Versorgung mit
Gutern fir den Grundbedarf vorhanden zu
sein.

Im Bereich Bildung ist aufgrund der vielfal-
tigen Schullandschaft in Schéllnach eine
Uiberdurchschnittliche Ausstattung festzu-
stellen, die sogar Uber dem Standard eines
Grundzentrums liegt. Die Grundschule in der
Bahnhofsstrafle befindet sich im Ortskernbe-
reich, Realschule, Mittelschule und Sonder-
padagogisches Férderzentrum Schéllnach-
Osterhofen sind von diesem in fulaufig gut
erreichbarer Entfernung.

Eine Konzentration mit Einrichtungen der
Grundversorgung ist vor allem im Ortskern
bzw. vereinzelt im erweiterten Ortskernbe-
reich bis zum Rewe am Ortsausgang/ Bahn-
hofstral3e bzw. dem Netto am Ortsausgang/
Iggensbacher StralRe in zumutbarer Erreich-
barkeit der Haltestellen des OPNV festzu-
stellen. Aufgrund jingster Siedlungsentwick-
lungen im Norden wére auch im Hinblick auf
die Reduzierung des Binnenverkehrs eine
Versorgung der dortigen Wohngebiete mit
Gutern der Grundversorgung sinnvoll.

Sud-westlich des Ortskerns haben sich in
glnstiger Lage zur Autobahnanbindung Ig-
gensbach das Gewerbegebiet ,GE Emminger
Feld“ sowie der Gewerbepark ,GE Leutzing“
mit einem Lebensmittelmarkt angesiedelt, der
auBerhalb des Ortskernbereichs liegt.

Ein Schwerpunkt an Einrichtungen und
Dienstleistungen privater Trager im Bereich
der sozialen, kirchlichen und kulturellen
Infrastruktur befindet sich mit dem 2017/18
erweiterten Kindergarten/ -tagesstatte

St. Maria, der Bibliothek und dem Jugend-
zeltplatz westlich des Ortskerns. Daruber
hinaus liegen die Seniorenwohnstétte
Rosenium und zwei Krankenpflegedienste im
eingezeichneten Gehbereich.

Im Bereich Gesundheitswesen ist das Ange-
bot an privaten Dienstleistungen verbesse-
rungsfahig.

Ein Veranstaltungsraum fir kulturelle Zwecke
steht der Marktgemeinde derzeit nicht zur
Verfugung.

w
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3.8 Verkehr

In der nebenstehenden Karte (Abb. 3.23)
ist das StraBennetz in Schéllnach und die
Situation offentlicher und privater Stellplatze
dargestellt.

Schéllnach ist durch ein Netz iberdortlicher
StralRen groRraumig gut angebunden.

Der Durchgangsverkehr wird Gber die
StaatsstraBe 2322 und die Kreisstral3e DEG
8 durch den Ortskern gefiihrt. Die Autobahn
A3 liegt 4,6 km vom Ortszentrum in guter
Erreichbarkeit.

Im Ortskern sind aufgrund des hohen Ver-
kehrsautkommens Konflikte zwischen Fahr-
und Ful3ganger- bzw. Radverkehr festzustel-
len. Dieses Problematik wird unter anderem
Bestandteil des flir 2019 geplanten Wettbe-
werbs zur Sanierung des Marktplatzes und
der angrenzenden Flachen Markt Schéllnach
sein. Die daraus resultierende Ortskernsa-
nierung, die gestalterische Aufwertung der
Ortsmitte, insbesondere der StralBenraume
der lggensbacher-, Schul-, Wald- und Bahn-
hofstral3e, wird trotz des bestehenden Kfz-
Verkehrs eine Verbesserung der Benutzbar-
keit und Aufenthaltsqualitat der 6ffentlichen
Raume fur FulRganger zur Folge haben.

Daruber hinaus scheint die Ausbildung von
Ortseinfahrten mit verkehrsbremsender Wir-
kung auf den vier Einfahrtsstraf3en sinnvoll.

FlieBender Verkehr

Uber die StaatsstralRe St 2322, die durch das
Ortszentrum flhrt, ist in westlicher Richtung
Uiber den Anschluss auf die Autobahn A3 bei
lggensbach das OZ Deggendorf bzw. das UZ
Hengersberg und in 6stlicher Richtung die
Naherholungsregion Sonnenwald erreichbar.
Die KreisstraRe DEG 8 verbindet Schéllnach
in stidlicher Richtung mit der Gemeinde
AuBernzell und in nordwestlicher Richtung
wiederum mit dem UZ Hengersberg.

Die Iggensbacher StralRe weist im Ortszent-
rum laut der letzen Straenverkehrszahlung
im Jahr 2015 eine durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke von 4.439 Kfz (SV 268), auf
der WaldstraBe eine Belastung von 1.448
Kfz (SV 99) auf.

Richtung Suden geht die Kreisstrale DEG

8 mit einer Verkehrsbelastung von 1.961

Kfz/ Tag (SV 91) und Richtung Norden die
Schulstraf3e mit einer Belastung von 926 Kfz/
Tag (SV 25) ab. Die Englfinger Stral3e, die
als KreisstralRe DEG 16 von der Waldstralle
Richtung Norden abzweigt, weist Verkehrs-
zahlen von 1.361 Kfz/ Tag (SV 64) auf.

Ruhender Verkehr

Im Ortskern stehend derzeit ca 120 o6ffentli-
che Stellplatze zur Verfiigung. Dazu kommt
noch eine nennenswerte Anzahl privater,
insbesondere geschéftlicher Stellplatze.

Offentliche Stellplatze stehen am Kurzzeit-
parkplatz vor der Kirche ca. 15, am Parkplatz
Kirchenweg ca. 60 und am Parkplatz des
Stadions ca. 23 zur Verfigung. Am Markt-
platz und entlang der HauptstraBen im Orts-
kernbereich kommen weitere 22 Stellplatze
hinzu.

Alle Versorgungseinrichtungen im Ortskern
befinden sich in guter Erreichbarkeit.

Die Anzahl der zur Verfiigung stehenden
Stellplatze erscheint grundsatzlich angemes-
sen. Vereinzelte Ergdnzungen bzw. Erweite-
rungen von Parkplatzen in rickwartigen Be-
reichen sind nach Méglichkeit zur Entlastung
des Marktplatzes anzustreben. Der Kurzzeit-
parkplatz vor der Kirche wird seit Kurzem
wieder als Stellflache fur den Wochenmarkt,
aber auch fur traditionelle Méarkte wie den
Georgi- oder Michaelimarkt genutzt.
AuRerdem erscheint eine Aufwertung der
funktionalen und gestalterischen Anbindung
der Parkplatze am Kirchenweg und am Stadi-
on notwendig.

Anlagen fur E-Mobilitat, sowohl fur Pkws als
auch fur Rader, fehlen bislang.

|
| I |
flieBender Verkehr

Untersuchungsgebiet

Anliegerstraen

i

Hauptverkehrsstraen
z.B. Staats-und Kreisstrallen mit Angabe
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DTV 1961

DTV ( Durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke)

offentlicher Verkehr
@ Schulbushaltestelle
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ruhender Verkehr

]
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Parkplatz 6ffentlich

Parkplatz Geschéfte/ Gastronomie/
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OPNV

Schollnach ist Uber das Liniennetz der Ver-
kehrsgemeinschaft Landkreis Deggendorf
(VLD) angebunden. Die Linien 6142, 6143,
6155, 6156 und 6157 binden Schdllnach
wochentags, an Samstagen, Sonn- und
Feiertagen an den Landkreis an. Uber diese
Linien erfolgt auch der Schulbusverkehr.

Im Marktgemeindebereich sind sieben 6ffent-
liche Haltestellen vorhanden. Am Marktplatz
befinden sich, teilweise ohne Markierung
oder Beschilderung, drei Haltepunkte: an der
Verkehrsinsel in Richtung Deggendorf (aus-
geschildert), auf der gegentiberliegenden
StralRenseite in Richtung Zenting (nicht aus-
geschildert) und vor dem Rathaus in Rich-
tung Poppenberg. Eine Schulbushaltestelle
ist im rickwartigen Bereich der Grundschule
angesiedelt.

Allgemein sind die OPNV Einrichtungen aus-
baufahig. Bei einer zuklinftigen Neugestal-
tung des Marktplatzes sollten Anzahl, Lage
und Gestaltung der Haltestellen tberpriift
werden.

FuRganger/ Radverkehr

Fir die FuRganger stellt sich die Situation im
Kernort derzeit wie folgt dar:

- Die Gehwege langs der Hauptstra3en
sind haufig sehr schmal, teilweise auch nur
einseitig vorhanden (Iggensbacher Stral3e/
Ecke ehemaliger Gasthof Muckenthaler).

- Die Belage sind oftmals uneben und wei-
sen Beschadigungen auf.

- Die Barrierefreiheit, insbesondere am
Marktplatz, ist aufgrund fehlende Bord-
steinabsenkungen nicht gegeben.

- Es gibt lediglich zwei gesicherte Querungs-
moglichkeiten im Untersuchungsgebiet,
einen FuBgangeriberweg in der Bahnhof-
stralBe auf Hohe des ehemaligen
Kindergartens St. Josef und einen Ful3-
gangeriiberweg auf der SchulstraBe/ Hohe
Realschule.

- Ansonsten fehlen Querungsmdéglichkeiten
insbesondere entlang der HauptstralRen
und am Marktplatz.

- Unabhangige FuRBwege gibt es im Bereich
nordlich der Kirche, der nordlichen Oheaue
und im Bereich Jugendzeltplatz/ Stadion,
teilweise jedoch in mangelhafter baulicher
Ausbildung.

Das grof3te FuRgangeraufkommen ist im
Bereich des Marktplatzes, insbesondere vor
Abfahrt bzw. bei Ankunft der Busse festzu-
stellen sowie entlang der Bahnhofstral3e bis
zum Rewe oder entlang der Schulstrale.
Im Bereich des Marktplatzes fuhren fehlen-
de Querungshilfen und Engstellen bei den
FuRgéngern zu Unsicherheit bei der Uber-
querung der Kreuzung.

Ein unabhangiges Fullwegenetz ist in
Ansatzen vorhanden. Wichtige Teilstlicke wie
zwischen dem Neubaugebiet Hilkeringer

Feld und den Schulen fehlen oder sind nicht
barrierefrei ausgebaut wie beispielsweise
das Teilstiick zwischen Iggensbacher Stralle
und Stadion.

Auf dem ehemaligen Bahndamm verlauft der
Uibergeordnete Donau-llz-Radweg.

Fir den Radverkehr sind ansonsten keine
separaten Anlagen zur Radfiihrung oder
-abstellung vorhanden. Die topographischen
Verhéltnisse erschweren den Radverkehr in
Schollnach. Gerade vor diesem Hintergrund
erscheint auch fur den Radverkehr eine For-
derung der E-Mobilitat durch ein Angebot an

Ladestationen an geeigneten Stellen sinnvoll.
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Untersuchungsgebiet

Zentraler Marktplatz mit Defiziten
Fussweg

Uberértlicher Radweg
Wegeverbindungen fehlend

Haltepunkt OPNV

Schulbushaltestelle

fehlende Querungshilfe/ Engstelle/
sonstige funktionale Defizite
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Abb. 3.24 Wegeverbindungen u



Abb. 3.25 Verkehrsinsel am Marktplatz mit Haltestelle in Abb. 3.27 Einfahrt in den Marktplatz aus Richtung Iggens- Abb. 3.29 Parkplatz am Kirchenweg
Richtung lggensbach/ Deggendorf bach

Abb. 3.26 Einfahrt in den Marktplatz aus Richtung Auernzell ~ Abb. 3.28 Parksituation Kirchenvorplatz/ Schulstral3e Abb. 3.30 Parkplatz am Stadion
(Richtung Marktplatz)
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Abb. 3.31 Marktplatz: unebene Oberflachen und keine Bord- Abb. 3.33 Englfinger Stralle: unbefestigter ,Gehweg" als Abb. 3.35 Stadionweg: unbefestigte Flachen und fehlende

steinabsenkungen Verbindung zum Pfarrer-Ertl-Weg Barrierefreiheit
Abb. 3.32 Marktplatz/ Iggensbacher Straf3e: beengte Fahr- Abb. 3.34 Einsteinstral3e: mégliche Verbindung zum Schul- Abb. 3.36 FuBweg Freibad - Jugenzeltplatz: unbefestigte
bahn- und Gehwegssituation zentrum Flachen
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Bewertung

4.1 Werte

Die in den vorhergehenden Bestandserhe-
bungen festgestellten Werte werden in der
folgenden Karte (Abb. 4.1) zusammenfas-
send dargestellt.

4.1.1 Strukturelle Werte

- bedarfsgerechtes Angebot 6ffentlicher
und privater Einrichtungen und Dienst-
leistungen der Daseinsvorsorge

- durchmischte Nutzungsstruktur im
Ortskern

- gesundes Wohnumfeld (Erholungsort)

4.1.2 Raumliche Werte

- zentraler Marktplatz mit wesentlicher
Versorgungsfunktion

- Ortskern als intakter Versorgungsbe-
reich

- zentrumsnahe Entwicklungsflachen mit
inneroértlichem Entwicklungspotential

- Bildungs-, Sport- und Freizeitstatten in
zentraler Ortslage und landschattlich
gut eingebunden

- Grinzug Kleine Ohe mit naturnahem
Bachlauf und ortshildpragenden
Grunstrukturen

- an den Ortskern heranreichende freie
Landschaft (Frischluftschneise)

- weitlaufiges FuRwegenetz

- Anbindung an Uberortlichen Radweg
(Donau-llz-Radweg)

- zentrale Parkplatze in nichtstérender
Lage

1 Unt h biet
e ntersuchungsgebie
Ortskern
Nahversorgung, 6ff. Einrichtungen,
- Gastronomie, Geschafte, medizinische
Versorgung
- Marktplatz

innerortliche Entwicklungsflachen

Flachen mit innerdrtlichem
Entwicklungspotential

Bildung Soziales Freizeit

Bildungs- und Sozialeinrichtungen

groRere Freiflachen der Bildungs- und
der sozialen Einrichtungen

i

Sportstatten und Freizeitanlagen
Landschaft
Bachlaufe

Talraum der Kleinen Ohe

:

ortsbildpragende Griinstrukturen

freie Landschaft

:

Frischluftschneise (auBerhalb Ohetal)

Erreichbarkeit (nicht motorisiert)

FuBwege oder Gehmdglichkeiten tber
verkehrsarme Stralen

-------- Uberdrtlicher Donau-llz-Radwanderweg

E Zentrumsnahe groRere Parkplatze
(6ffentlich und Geschéfte)

@@ Haltepunkt OPNV / Schulbus
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4.2 Defizite

Die in den vorhergehenden Bestandserhe-
bungen festgestellten Defizite werden in der
folgenden Karte (Abb. 4.2) zusammenfas-
send dargestellt.

4.2.1 Strukturelle Defizite

- hohes Kfz- und Lkw-Verkehrsaufkommen
im Ortskern

- drohende Leerstande im Ortskern

- fehlender Veranstaltungsraum

- Mangel an barrierefreien Wohnungen

- fehlende Anlagen fur E-Mobilitat

4.2.2 Raumliche Defizite

- Marktplatz und zentrale Stralenraume
mit stédtebaulichen Missstanden

- Gebaude mit gestalterischen Defiziten im
Ortskern

- potentielle Entwicklungsflachen ohne
stadtplanerische Zielsetzungen im
erweiterten Ortskernbereich

- storende Gebaude im Auenbereich

- fehlende bauliche Ausbildung der Orts-
einfahrten

- mangelhafte bauliche Ausbildung der
OPNV-Haltestellen

- ausbaufahige Ful3- und Radwegeanbin-
dungen insbesondere der Schulen und
der Oheaue

- mangelhafte bauliche Ausbildung und
Anbindung der Parkplatze an den
Ortskern

- Grinzug ohne &ffentliche Freizeitflachen

- fehlende Retentionsflachen/ Ohekanal
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Untersuchungsgebiet

Zentraler Marktplatz mit Defiziten
Ortskern mit Defiziten

Leerstand

Innerstadtische Flachen ohne
Entwicklungsperspektive
Innerstadtische Flache mit funktionalen
und gestalterischen Mangeln

Beeintrachtigung durch bauliche
Nutzung im Auebereich

Hohes Verkehrsaufkommen

Sichere Fahrbahnquerung fehlt

Engstelle fur FuRganger

fehlende attraktive
Aufenthaltsmdglichkeiten

fehlende 6ffentliche Toilettenanlage
Ortseingang ungeniigend ausgebildet
OPNV Haltepunkt / Schulbus

Radwegeverbindung fehlend
Wegeverbindung fehlend
bzw.mangelhaft

Parkplatze mit gestalterischen
und funktionalen Defiziten

Fehlende attraktive Spielplatze /
Freizeitangebote

Uberschwemmungsproblematik
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Ziele

5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Aus dem Beteiligungsprozess mit der Len-
kungsgruppe und den Biirgern leiten sich
folgende zentrale Zielsetzungen und Hand-

lungsfelder ab als Grundlage fiir die unter 6.

beschriebenen MaRnahmenvorschlage ab.

Stadtebauliches Leitbild

Der Markt Schéllnach entwickelte sich als
Ansiedlung kleinbauerlich-gewerblicher
Anwesen, die sich zusammen mit Kirche
und Wasserschloss rund um einen zentralen
Marktplatz locker gruppierten.

Anders als traditionelle Markte weist Schéll-
nach nicht die fur diese typischen Merkmale
wie beispielsweise langgezogene rechteckige
StraRenziige und gleichmaRig ausgerichtete
Gebaude mit geschlossenen Stral3enfronten
auf.

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

Der Landschaftsraum der Kleinen Ohe stellt
einen besonderen dkologischen und asthe-
tischen Wert dar. Der Bachlauf mit seiner
guten Wasserqualitat und seinen abwechs-
lungsreichen Vegetationstypen erméglicht
das Erleben der urspriinglichen Auenland-
schaft in unmittelbarer Nahe zum Ortskern.
Die fur den Ort typischen freien Talwiesen
stellen eine naturraumliche Besonderheit
Schéllinachs dar und sollen weiterhin freige-
halten und erlebbar gemacht werden. Dabei
sind die amtlich kartierten Biotopflachen zu
berticksichtigen.

Ziel ist die Bewahrung und Aufwertung orts-
bildpragender Elemente. Dazu z&hlen nicht
nur die zentralen Platzrdume, Bauwerke und
StraBenziige, sondern auch Schoéllnachs
Lage im Talraum der Kleinen Ohe, die im
Siiden und Westen von sanft ansteigenden
Hoéhenrlicken begrenzt wird. Die 6stlich an-
grenzenden Hange leiten Uber in die Naher-
holungsregion Sonnenwald.

Aus diesen Zielsetzungen leiten sich als
Handlungsfelder ab:

- Bewahrung/ Aufwertung ortshildpragen-
der Baustrukturen, StraBen und zentra-
ler Platzraume

- Bewahrung und Aufwertung des Land-
schaftsraums der Kleinen Ohe als natur-
raumlicher Besonderheit
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Starkung des Ortskerns

Im Hinblick auf die prognostizierte demogra-
phische Entwicklung und die raumliche Aus-
wirkung eines wirtschaftlichen Strukturwan-
dels kommt einer gezielt zukunftsorientierten
kommunalen Bodenpolitik hohe Bedeutung
zu. Aus okologischer und ékonomischer Sicht
sollten daher Potenziale im Ortszentrum
aktiviert und der Innenentwicklung Vorrang
gegeben werden. Ein wichtiger Schritt ist der
bereits von der Gemeinde am 19. Juli 2018
gefasste Selbstbindungsbeschluss im Sinne
der Initiative ,Innen statt auBen”.

Der 6ffentliche Raum sollte durch planma-
Rige Erhaltung und Fortentwicklung der
baulichen Substanz und der Verkehrsberei-
che aufgewertet werden, um die Attraktivitat
des Ortskerns und seine Aufenthaltsquali-
tat zu steigern. Grundsétzlich ist bei allen
Sanierungsmafnahmen davon auszugehen,
dass Freirdume und Gebaude in ihrer Wech-
selwirkung gleichermaf3en bestimmend fiir
die funktionale und gestalterische Qualitat
des Ortes sind. StraRen und Platze sollten
abgestuft nach ihrer Bedeutung unterschied-
lich behandelt werden. Dabei ist immer

der gesamte Bereich von Hauswand tber
Gehweg, Park- und Fahrbereich bis zur ge-
geniberliegenden Hauswand zu betrachten.
So entsteht eine im Einzelfall differenzierte,
Uberkommene Elemente berlicksichtigende,
aber doch einheitliche Gestaltung.

Grundlegend fur die Aufwertung des 6ffentli-
chen Raums im Bereich des Marktplatzes ist
eine Reduzierung der Geschwindigkeit des
Kfz-Verkehrs und die Erhéhung der Verkehrs-
sicherheit.

In diesem Zusammenhang wird auch auf die
Bedeutsamkeit einer barrierefreien Stralen-
und Freiraumgestaltung hingewiesen.

Aufgrund der demographischen Entwicklung
sollte ein Ziel der Ortsplanung die Férderung
und Sicherung von barrierearmen Wohnraum
furr altere, hochbetagte und pflegebediirftige
Menschen im Ortskern sein.

Der Ortskern Schéllnachs erfillt eine zentrale
Versorgungsfunktion im Bereich der &ffentli-
chen und privaten Dienstleister. Zur Starkung
des Ortskerns soll bei zukiinftigen Entwick-
lungen auf die Forderung fehlender Einrich-
tungen wie im Bereich der Gesundheitsvor-
sorge geachtet werden.

Aus diesen Zielsetzungen leiten sich als
Handlungsfelder ab:

- Steigerung der Aufenthaltsqualitat
durch Aufwertung der baulichen Ge-
staltung von Freiradumen und Gebauden

- Steigerung der Aufenthaltsqualitat
durch MaRnahmen zur Geschwin-
digkeitsreduzierung des Kfz-Verkehrs

- Abbau von Barrieren

- Forderung und Sicherung der zentralen
Versorgungsfunktion des Ortskerns

- Férderung und Sicherung von barriere-
armen Wohnraum im Ortskern

- Forderung der Innenenwicklung und der
Flachenentsiegelung im Sinn der
Initiative , Innen statt aulRen”

Verkehrsberuhigung

Hauptverkehrsader wird auch zukiinftig die
Staatsstrafle 2322 durch den Ort und tber
den Marktplatz bleiben. Eine stadtebauliche
und funktionale Aufwertung dieses Bereiches
kann nur durch gestalterische MaZnahmen
sowie durch MafRnahmen zur Reduzierung
des Verkehrs und Geschwindigkeitsreduzie-
rung erzielt werden. Dazu sind die funktiona-
len Ziele besserer innerortlicher Vernetzung
fr FuBganger, Ausbau der Infrastruktur fiir
Radfahrer und OPNV-Nutzer sowie die For-
derung von Elektro-Mobilitat zu rechnen.

Aus diesen Zielsetzungen leiten sich als
Handlungsfelder ab:

- Reduzierung des Kfz-Verkehrs durch
Sicherung und Ausbau des FuBwege-
netzes und Verbesserung der Infra-
struktur fur Radfahrer und OPNV-Nutzer

- Verbesserung der Vernetzung

- Forderung der E-Mobilitat

Schaffung neuer Nutzungsangebote

Um eine generationengerechte und iden-
titatsstiftende Ortsentwicklung zu férdern,
sind Partizipation und die Férderung stabiler
sozialer Strukturen von groRer Bedeutung.
Eines der Ziele einer nachhaltigen Stadtent-
wicklung ist deshalb die soziale und kulturelle
Infrastruktur zu verbessern und langfristig zu
sichern.

Aus diesen Zielsetzungen leiten sich als
Handlungsfelder ab:

- Schaffung von konsumfreien Treff-
punkten im 6ffentlichen Raum

- Neubau eines Birgerhauses mit Veran-
staltungsraumen und Jugentreff
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5.2 Sanierungsgebiet

Die nebenstehende Karte (Abb. 5.3) zeigt
das mit der Marktgemeinde abgestimmte
Sanierungsgebiet.

Der Verlauf der Abgrenzung ist durch eine
gestrichelte Linie dargestellt.

Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet um-
fasst eine Flache von ca. 23,1 ha.
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Untersuchungsgebiet aktuell

Vorschlag Sanierungsgebiet
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MalRnahmen

6.1 MalBnahmenibersicht

Die vorgeschlagenen MaflRnahmen, die im
Wesentlichen die Zielsetzungen der Innen-
entwicklung sowie Flachenentsiegelung

im Sinne der Initiative ,Innen statt aulRen“
gemal des Selbstbindungsbeschlusses

der Marktgemeinde aufgreifen, sind in der
folgenden MaflZnahmenkarte (Abb. 6.1) zeich-
nerisch dargestellt und werden unter 6.2 im
Einzelnen beschrieben.

0. SofortmaRnahmen

Oa Verkehrsliberwachung
Ob  provisorische FuRgangeriberwege am
Marktplatz

1. Vorbereitende MaRnahmen

la Vitalitatscheck

1b  VgV-Verfahren/ Wettbewerb Markt-
platzsanierung

1c  Stadtebaulich-Landschaftsplaneri-
sches Rahmenkonzept Oheaue

1d1 Entwicklungsstudie ehemaliger Kinder-
garten Bahnhofstralle

1d2 Entwicklungsstudie ehemaliger Le-
bensmittelmarkt Bahnhofstrale

1d3 Entwicklungsstudie Grundschule

2. Ordnungs- und BaumaRnahmen

2a  Marktplatzsanierung

2b1l Renaturierung Ohe/ Ohekanal

2b2 Ohepark

2c  Neubau Birgerhaus im Ortskernbe-
reich

2d1
2d2
2el
2e2
2e3
2e4
2e5
2e6
2f1

2f2

2f3
2f4

2f5

2f6

3. Kommunale Programme

3a
3b
3c
3d
3e
3f

Aufwertung Parkplatz Kirchenweg
Aufwertung Parkplatz Stadion

Ausbau Ortseinfahrt Iggensbacher Str.,
Hohe Hochstralle

Ausbau Ortseinfahrt Iggensbacher Str.,
Hohe Stadionweg

Ausbau Ortseinfahrt WaldstraRe, Hohe
Schosserweg

Ausbau Ortseinfahrt BahnhofstraRRe,
Hohe Rewe-Markt

Ausbau Querungshilfe Bahnhofstral3e,
Hohe Adalbert-Stifter-Stral3e

Ausbau Querungshilfe Schulstral3e,
Hohe BachstralRe

Ausbau FuB3-/ Radwegeverbindung
Parkplatz Stadion - Ilggensbacher Str.
Ausbau FuB3-/ Radweg Freibad - Ju-
gendzeltplatz

Radwegestreifen Bergstralle
Anbindung Ful3-/ Radweg Wohngebiet
Hilkeringer Feld - Schulzentrum

Fortsetzung FuB3-/ Radweg sudliche

Oheaue P | .
Unt h biet

Anbindung Ful3-/ Radweg Bahnhof- l.—_— - MersUeningsgene

stralBe - Oheaue l_ _l Sanierungsgebiet

z.B. 2f MaRnahmen-Nummer

[OIOLOLB Neugestaltung von StraRen-/
Geschaftsflachenprogramm
Offentlich-private Projektfonds
Einsatz Projektmanagement
Einsatz Flachenmanagement
Sanierungsberatung/ allgemeine
Beratung

Ohepark incl. Verbindungswege
Gewasserrenaturierung

Neubau Birgerhaus im
Bereich des Marktplatzes

]
-
O
|:| Aufwertung Parkplatz Kirchenweg
]
Sere>2
88
EEENE

Stadtebauliche Studien
zur Ortsentwicklung

Markierung der Ortseingédnge
durch Fahrbahnteiler

Markierung der Einfahrt in den
Siedlungsbereichs

Fusswege zur Siedlungs- und
Parkplatzanbindung / Giberortliche
Radwege
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6.2 MaBnahmenbeschreibung

6.2.0 SofortmaBnahmen

zu Oa
Verkehrsiiberwachung

Die Situation der FuRgéanger entlang der
Bahnhofstrae wird durch unzulassig auf
den Gehwegen parkende Autos beeintrach-
tigt. Dies flhrt zu Stof3zeiten (Schulbeginn/
-ende) zu verengten Situationen auf Geh-
wegen und gefahrlichen Ausweichmanévern
von Ful3gangern auf die Fahrbahn. Diesem
Umstand sollte die Gemeinde mit regelmaf3i-
ger Verkehrstberwachung begegnen.

zu Ob
Provisorische Fu3gangeriiberwege am
Marktplatz

Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens
und der schlechten Einsehbarkeit der in den
Marktplatz miindenden StrafRen sollen noch
vor der Marktplatzsanierung sichere Que-
rungsmoglichkeiten fir FuRganger in Form
von provisorischen Kennzeichnungen von
Ubergangen an geeigneten Stellen geschaf-
fen werden.

6.2.1 Vorbereitende MaBnahmen

zZu la
Vitalitatscheck/ Innenentwicklungskatas-
ter

Mit dem Vitalitats-Check hat die Bayerische
Verwaltung fur landliche Entwicklung ein
Werkzeug zur systematischen Innenentwick-
lung von Gemeinden im landlichen Raum ge-
schaffen. Der datenbankgestitzte Vitalitats-
Check erfasst die bauliche, funktionale und
soziale Ausgangssituation. Darauf aufbauend
kdénnen zukunftsweisende Vitalitatsstrategien
in Dorferneuerungen, Gemeindeentwick-
lungen sowie interkommunalen Prozessen
erarbeitet werden.

Der Check konzentriert sich dabei auf
relevante Themenfelder, die die speziellen
ortlichen Voraussetzungen und Herausforde-
rungen bei der Innenentwicklung beschrei-
ben. Dazu gehoéren: Bevolkerungsentwick-
lung; Flachennutzung, Siedlungsstruktur und
Bodenpolitik; Versorgung und Erreichbarkeit;
birgerschaftliches Engagement; Wirtschaft
und Arbeitsmarkt. Der Vitalitats-Check liefert
mit der Bestandserfassung auf objektiver
Datenbasis Hinweise auf relevante ortliche
Handlungsfelder und entscheidende Grundla-
gen fur den Planungsprozess einer differen-
zierten Innenentwicklungsstrategie.

Damit Hand in Hand geht das Einrichten
eines sogenannten Innenentwicklungskatas-
ters. Das Bayerische Landesamt fir Umwelt
hat Methoden entwickelt, die sich gut in die
bestehenden Strukturen der Bauleitplanung
einbinden lassen. Damit kbnnen Gemein-
den Schritt fir Schritt ein funktionsfahiges,
kommunales Flachenmanagement aufbauen.
Hierbei werden potentiell nutzbare Flachen
wie Baullicken, Leerstande, Gewerbebra-
chen oder aufgegebene Gehdofte ermittelt
und einer neuen Nutzung zugefihrt. Dadurch
bleiben wertvolle Boden und das urspriingli-
che Landschaftsbild erhalten.

Auf diese Weise kénnen potentiell verflighare
Flachen im Ortsinneren einfacher ermittelt
und verwaltet und zugleich Infrastruktur-
kosten gespart und ein lebendiger Ortskern
geschaffen werden.
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zu 1b
Wettbewerb Marktplatzsanierung

Die wesentliche MaRnahme zur funktionalen
und gestalterischen Aufwertung des Orts-
kerns stellt die Sanierung und Umgestaltung
der zentralen Platz- und StraRenrdume am
Marktplatz dar. Aus diesem Anlass wird die
Marktgemeinde bereits im Frihjahr 2019
einen einstufigen nichtoffenen Realisierungs-
wettbewerb mit vorgeschaltetem Teilnahme-
wettbewerb (Auswahl/ Losverfahren) nach
Vergabeverordnung (VgV) ausloben, der der-
zeit vorbereitet wird. Die Preisgerichtssitzung
und eine o6ffentliche Ausstellung der Beitrage
ist fur den Friihsommer 2019 vorgesehen.

Mit der Entscheidung fiir diese Art der
Vergabe wird das kreative Potential mehrer
Architekten fiir diese zentrale Aufgabenstel-
lung genutzt.

zu 1c
Stadtebaulich-Landschaftsplanerisches
Rahmenkonzept Oheaue

Die innerdrtliche Oheaue soll zwischen Bach-
stralle und WaldstraBe als Naherholungs-
und Naturerlebnisraum entwickelt werden.
Dazu wird einerseits an die bestehenden
FlieRgewasser (Kleine Ohe und ehemaliger
Mihlkanal) mit ihren naturbetonten Lebens-
raumen angeknipft; die Gewasser sollen
renaturiert und aufgewertet werden. Anderer-
seits sollen die vorhandenen Freizeiteinrich-
tungen (Sport, Tennis, Festplatz, Spielplatz)
aufgegriffen und durch neu zu schaffende
aneigenbare Flachen im Sinne eines land-
schaftlich orientierten Parks das innerort-
liche Leben starken. Das Wegenetz soll in
diesem Bereich entlang der Ohe und auch

in Querrichtung dazu ausgebaut und an den
zentralen Marktplatz angebunden werden.

Diese Ziele sind durch ein koordinierendes
Rahmenkonzept aufeinander und mit der
Umgebung abzustimmen.

zu 1d1
Entwicklungsstudie ehem. Kindergarten
und Caritasgebaude Bahnhofstrale

Die Kirche bietet das derzeit noch vom Orts-
Caritasverband genutzte Gebaude mit leer-
stehendem Kindergartenanbau zum Verkauf
an. Fir das Grundstick sollen geeignete
Nutzungsmadglichkeiten im Sinne der Zielset-
zungen des ISEKs erarbeitet werden.

zu 1d2
Entwicklungsstudie ehem. Lebensmittel-
markt BahnhofstralRe

Das derzeit ungenutzte Grundstiick stellt
eine wichtige Entwicklungsflache in zent-
raler Ortslage dar. In Kooperation mit dem
Grundstlckseigentiimer sollen geeignete
Nutzungsmadglichkeiten im Sinne der Zielset-
zungen des ISEKs erarbeitet werden.

zu 1d3
Entwicklungsstudie Grundschule

Zur Entlastung der Verkehrssituation im Orts-
kern und der Bahnhofstra3e von Bring- und
Holverkehr sowie zur weiteren Aktivierung
und Starkung des Ortskerns als zentralen
Versorgungsbereich mit Dienstleistungen
und Giitern der Grundversorgung erscheint
eine Standortverlagerung der Grundschule

in den Bereich des Schulzentrums mit den
dort vorhandenen, geeigneten Freibereichen
zielfihrend. Trotz der derzeitigen férdertech-
nischen Bindungen sollte eine mittelfristige
Umsiedlung der Grundschule nicht aus-
geschlossen, die sich daraus ergebenden
Chancen untersucht und Nutzungsmaglich-
keiten im Sinne der Zielsetzungen des ISEKs
erarbeitet werden.
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6.2.2 Ordnungs- und BaumafRnahmen

zu 2a _— T e ’
Marktplatzsanierung @ ‘ ” \‘ o
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Unter 1b wurde als vorbereitende MalRnahme
die Durchfiihrung des Realisierungswettbe-
werbs beschrieben.

Ziel ist es den Marktplatz als Zentrum von
Schéllnach, aber auch fur die Gesamtge-
meinde mit ihrem Verflechtungsbereich zu
starken, nachhaltig zu sichern und funktional
wie auch gestalterisch aufzuwerten. Scholl-
nach zeichnet sich durch ein vielféltiges
Angebot an Dienstleistung und Einzelhandel
aus und hat sich zudem als Fremdenver-
kehrsort etabliert. Fir den dauerhaften Erhalt
dieser Funktionen in der Ortsmitte ist deshalb
die Sanierung des 6ffentlichen Raums als
Identifikationsbereich flr das wirtschaftliche
und gesellschaftliche Leben der Marktge-
meinde von entscheidender Bedeutung.

Das Wettbewerbsgebiet schliet im Norden
die hinter der Kirche gelegenen Erschlie-
Rungsflachen ein, erstreckt sich im Osten
Uber die Ohebrucke bis Waldstra3e Nr. 8-10,
im Slden entlang der Bahnhofstral3e bis zur
Einmiindung HochstralRe, im Stid-Westen bis
Iggensbacher StralRe, Nr. 8 und entlang der
Braureihe bis SchulstraRe, Nr. 9.
Gegenstand der Planung wird die Neuge-
staltung der 6ffentlichen Flachen fir den
Fahrverkehr (St 2322 und K DEG 8), den
ruhenden Verkehr, fur Veranstaltungen wie
Wochenmarkt, verkaufsoffene Sonntage oder
weitere Jahresmarkte, fur Aul3engastrono-
mie und konsumfreien Aufenthalt sowie als
Arbeits- und Wohnumfeld sein.

Zentral ist hierfiir die Verbesserung der Ful3-
gangerinfrastruktur. Der gesamte offentliche
Raum soll barrierefrei und gehfreundliche
gestaltet werden, eine 6ffentliche, behinder-
tengerechte Toilettenanlage ist vorzusehen.

Da zukunftig keine Ortsumfahrung geplant
ist, bleibt der Durchgangsverkehr mit 4.500 -
5.000 Fahrzeugen pro Tag tber den Markt-
platz bestehen. Aus diesem Grund wird der
Marktbereich sowohl fur den Fahrverkehr
als auch fir FuBgéanger angepasst gestaltet
werden mussen. Der ruhende Verkehr sollte
durch Neuordnung und bessere Anbindung
bestehender Parkplatze und gegebenen-
falls Schaffung weiterer Kurzzeitparkplatze
in zentrumsnahen riickwartigen Bereichen
verbessert werden. Hierflr bietet sich die
Aufwertung der Flache hinter dem ehemali-
gen Gasthof Muckenthaler an.

Ziel ist eine Erhéhung der Aufenthaltsqualitat,
der Verweilmdglichkeiten und der Verweil-
dauer.

Der offentliche Personennahverkehr (OPNV)
soll zur guten Erreichbarkeit fir alle Bevol-
kerungsgruppen weiterhin im Marktbereich
bestehen bleiben und den Erfordernissen
angepasst werden.
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Renaturierung Ohe/ Ohekanal
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Abb. 6.4

Der ehemalige Muhlkanal ist zumindest im
Oberwasser nicht mehr erforderlich, Teile der
Unterwasserstrecke sind aus Artenschutz-
grinden zu erhalten. Die Ohe selbst ist an
den Ufern teilweise stark verbaut, weist

eine ungunstige Gewasserstruktur auf, der
Sohlabsturz unterhalb des Wehres stellt eine
Barriere dar. Davon sind jeweils Grundstiicke
in privater Hand betroffen.

Der Muhlkanal soll unter Beachtung des
Rahmenkonzeptes im nordlichen Abschnitt

als naturndherer Gewasserlauf neu herge-
stellt, im stdlichen Abschnitt streckenweise
in der Struktur verbessert werden. Die Ohe
soll naturnéher und gleichzeitig als Gewas-
ser erlebbar gestaltet werden, dabei sind
Struktur und Durchgéngigkeit zu verbessern.
Die geméafl Rahmenkonzept erforderlichen
Gewasserquerungen sind zu beachten. Die
Grundstiucksverhaltnisse sind soweit erfor-
derlich zu regeln. Fur die MaRnahme ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.




zu 2b2
Ohepark

Abb. 6.5

Entsprechend dem Rahmenkonzept Oheaue
ist ein fur die Birger aneigenbarer Park an-
zulegen. Er muss sich in die Renaturierung
der beiden FlieRgewasser (MaRnahme 2b2)
einordnen und soll die daraus erwachsenden
Maoglichkeiten nutzen, Natur und Landschaft
der Aue zu erfahren. Die nordlich angrenzen-
den Freizeitanlagen sowie der bestehende
Spielplatz sind soweit sinnvoll mit einzube-
ziehen, letzterer soll hinisichtlich Funktiona-
litét, Ausstattung und Gestaltung verbessert

werden. In Nord-Sidrichtung sollen durch-
gangige Wege fiur Ful3ganger und Radfahrer
geschaffen werden; eine Anbindung der
westlich und 8stlich der Oheaue gelegenen
Siedlungsgebiete ist herzustellen. Dazu sind
jeweils die Grundstiuicksverhéaltnisse in geeig-
neter Weise zu regeln.
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ZuU 2c
Neubau Biirgerhaus im Ortskernbereich
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Mehrfach wurde von den Lenkungsgruppen
auf das Fehlen eines Veranstaltungsraums
fur Vereine und kulturelle Veranstaltungen,
eines Jugendtreffs und eines Heimatmuse-
ums hingewiesen. Dem Bedarf soll mit dem
Neubau eines Blrgerhauses oder Umbau
eines bestehenden Geb&udes im Ortskern-
bereich entsprochen werden.

Am 26.6.2018 hat die Gemeinde zur Siche-
rung der zukiinftigen Planung im Sinne des
ISEKSs eine Veranderungssperre flir den
Bereich des von der Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Innenentwicklung Ortskern
Schéllnach” betroffenen Geltungsbereichs
getroffen. AuBerdem wurde zur Sicherung
der im ISEK erarbeiteten stadtebaulichen
MaRnahmen dem Markt ein Vorkaufsrecht
an bebauten und unbebauten Grundstiicken
eingerdumt. Mit diesen Werkzeugen hat die
Gemeinde fir zukiinfige Planungen die Vor-
aussetzung geschaffen.
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zu 2d1
Aufwertung Parkplatz Kirchenweg
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Derzeit bietet der provisorisch wirkende Park-
platz am Kirchenweg ca. 60 Pkws Abstell-
mdglichkeiten. Ziel der MaRnahme ist eine
funktionale und gestalterisch Aufwertung der
Parkflache durch Flachenentsiegelung und
den Wechsel von Bodenbelagen. Gleichzei-
tig sollen durch Parkplatzmarkierungen die
Parkstande wirtschaftlicher angeordnet wer-
den. An der Einmiindung zum Kirchenweg,
der die ful3laufige Verbindung zum Marktplatz
darstellt, sind behindertengerechte Park-
platze zu konzipieren. Erganzend sollte der
Parkplatz durch eine geeignete Beschilde-
rung aufgewertet und dessen Anbindung an
den Marktplatz bzw. Auffindbarkeit verbessert
werden.

Als ein weiteres Ziel der Sanierung wurde
die Forderung der E-Mobilitat formuliert. Eine
E-Ladestation fur E-Kfz und E-Bikes soll zur
Reduzierung des Kfz-Verkehrs beitragen.
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zu 2d2
Aufwertung Parkplatz Stadion
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Derzeit bietet der befestigte Parkplatz am
Stadion ca. 23 Pkws Abstellméglichkeiten
und stellt damit eine wichtige Entlastung

fur die zentralen Platz- und StraRenrdaume
dar. Ziel der MaRnahme ist eine funktionale
und gestalterische Aufwertung der Flache
durch Entsiegelung und den Wechsel von
Bodenbelagen. Zudem sollten durch Park-
platzmarkierungen die Parkstéande wirtschaft-
licher angeordnet werden. Mithilfe eines
AuRenanlagenkonzepts, das Beschilderung,
Beleuchtung und Bepflanzung einschlief3t,
soll der Parkplatz gestalterisch aufgewertet
und dessen Anbindung an den Ortskern
verbessert werden.
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Ausbau Ortseinfahrt Iggensbacherstr./
Hoéhe HochstralRe
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Ein maRgebliches Ziel der Stadtebausa-
nierung ist die die Geschwindigkeitsredu-
zierung des Duchgangsverkehrs durch die
Ausbildung von Ortseinfahrten. In Form von
StralRenteilern stellen diese fur einfahren-
de Kraftfahrzeuge sichtbare Merkmale fiir
Ortseingéange dar und bieten zudem sichere
Querungsmaoglichkeiten fir FuBgéanger.

Die Ausbildung einer Ortseinfahrt am sid-
westlichen Ortseingang wird an der Kreuzung
Iggensbacher StralRe/ Einmiindung Hochweg
in Verbindung mit einem Ausbau der OPNV-
Haltestelle vorgeschlagen. An dieser Stelle
ist auf einer offentlichen Grinflache bereits
der Zunftbaum sowie eine Haltestelle fur

den regionalen Busverkehr positioniert, die
Uber HochstraRe und Adalbert-Stifter-Strae
das weitlaufige Wohngebiet Schreineracker
erschlief3t.
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Abb. 6.10
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zu 2e3
Ausbau Ortseinfahrt WaldstraRe/ Héhe
Schosserweg

Abb. 6.11
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Die Ausbildung einer Ortseinfahrt in Verbin-
dung mit einer Querungshilfe fur FulRganger
bietet sich am nordéstlichen Ortseingang der
WaldstralRe auf Héhe Schosserweg an. Sie
soll einer sichereren Anbindung des Wohn-
gebiets Kapellenfeld Giber den Schosserweg
und eine neu zu schaffende Anbindung

(Teil der MaRnahme 2b2/ Ohepark) an den
Pfarrer-Ertl-Weg dienen.

Dies kommt zudem dem Ziel einer besseren
stralenunabhangigen Vernetzung der Orts-
teile zugute.
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Zu 2e4
Ausbau Ortseinfahrt BahnhofstralRe /
Hohe Rewe-Markt

1258

Als sichtbares Merkmal fir den sidlichen
Ortseingang wird auf der Bahnhofstral3e ein
Fahrbahnteiler auf Hohe Rewe-Markt vorge-
schlagen. Die Querungsmaoglichkeit bietet
FuBgangern zukiinftig zudem eine sichere
ErschlieBung des Naturraums Oheaue.
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zu 2e5
Ausbau Querungshilfe BahnhofstraRe/
Hohe Adalbert-Stifter-Straflle
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Zur Verbesserung der Situation fir FuRgan-
ger auf der Bahnhofstrae wird auf Héhe der
Adalbert-Stifter-StraRe ein sichtbarer Uber-
gang mittels wechselnder Belagsgestaltung
vorgeschlagen.

Die MaRnahme soll FuBgangern aus dem
Siedlungsbereich Schreineracker zukinftig
eine sichere Querung ermoglichen.
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ZuU 2e6
Ausbau Querungshilfe SchulstraRe/ Hohe
Bachstrale
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Mit der Ausweisung des Wohngebiets
Hilkeringer Feld ist an der Kreuzung Schul-/
BachstraRe mit erhdhtem Verkehrsaufkom-
men zu rechnen. Fir eine bessere fulllaufige
Vernetzung der Ortsteile untereinander wird
mit der Querungshilfe eine Verbindung zur
Englfinger Stral3e bzw. die Erschliefung des
Naturraums Oheaue gewahrleistet.
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zu 2f1
Ausbau FulR3-/ Radwegeverbindung Parkplatz Stadion — Iggensbacher Stral3e

Schéllnach wird vom Durchgangsverkehr S
mehrerer Uberdrtlicher Stral3en, der Staats- ‘
straBe St 2322 und der KreisstralBe K DEG

8 belastet. Das Verkehrsaufkommen beléuft
sich auf ca. 6.500 Fahrzeuge pro Tag, wobei
sich im Ortskern Ziel- und Quellverkehrs-
strdme aus den verschiedenen Richtungen
Uberlagern. Besonders die Staatsstral3e St
2322 beeintrachtigt die innerortliche Vernet-
zung erheblich.

Besonders deutlich wird die Problematik am
Marktplatz auf dem FuR3gangeriiberwege
bisher fehlen, aber auch bei der Vernetzung
der Wohngebiete mit den Schulen.

Wahrend aufgrund topographischer Ge-
gebenheiten das Fahrrad bisher nur eine
untergeordnete Rolle spielte, kdnnte sich das
zukiinftig durch eine steigende Nutzung von
E-Bikes andern.

Aus diesen Griinden ist ein maf3gebliches
Ziel der Stadtebausanierung neben den vor-
beschriebenen Querungshilfen und Mal3nah-
men zur Geschwindigkeitsreduzierung des
Durchgangsverkehrs die Verbesserung der
innerortlichen Vernetzung fiir FuBganger und
Radfahrer.
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Abb. 6.15

Der bestehende Weg ist bereits Teil des Ful3-
wegenetzes, soll jedoch in Bezug auf Belag,
Barrierefreiheit und Beleuchtung verbessert
werden.
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zu 2f2
Ausbau FuB3-/Radweg Freibad — Jugendzeltplatz
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zu 2f3
Radstreifen BergstralRe

Zur Starkung des Radverkehrs und zur
besseren Anbindung der Schulen wird emp-
fohlen auf der BergstralRe Fahrradspuren zu
markieren.

Abb. 6.17
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zu 2f4
Anbindung Ful3-/ Radweg Wohngebiet Hilkeringer Feld — Schulzentrum
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zu 2f5
Fortsetzung Ful3-/Radweg sudliche Oheaue

Abb. 6.19

Die nordlich der Briicke WaldstraRe vorgese-
hene MalRnahme Ohepark soll im sidlichen
Bereich als Ful3- und Radweg fortgesetzt
werden und den Bachlauf als durchgéngigen
nattrlichen Freiraum erlebbar machen.
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zu 2f6
Anbindung Fuf3-/ Radweg BahnhofstraRe — Oheaue

Im Sinne einer inner- und Uberdrtlichen Ver-
netzung eignet sich die Anbindung des Ful3-
und Radwegs stidliche Oheaue auf Héhe
Rewe-Markt an die BahnhofstraRe und den
Uberdrtlichen Donau-llz-Radweg entlang des
ehemaligen Bahndamms.
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6.2.3 Kommunale Programme

Zu 3a Fassadenprogramm

Das kommunale Foérderprogramm soll der
Erhaltung und Forderung des eigenstandigen
Charakters im engeren Marktgebiet dienen.
Die angestrebte Entwicklung soll durch
geeignete Erhaltungs-, Sanierungs- und
GestaltungsmaflRnahmen unter Beriicksichti-
gung des Ortsbilds und denkmalpflegerischer
Gesichtspunkte unterstitzt werden.

Im Rahmen des Foérderprogramms kénnen
folgende MalRnahmen mit dffentlicher Wir-
kung gefordert werden:

- MaBnahmen zur Erhaltung und Gestaltung
der vorhandenen Gebaude mit ortsbildpra-
gendem Charakter, insbesondere
MalRnahmen an Fassaden und Dachern
einschlieB3lich Fenster und Tiren, Hoftore,
Einfriedungen und Treppen.

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

- Ortstypische Werbeanlagen auf der Grund-
lage einer drtlichen Werbeanlagensatzung.

Zu 3b Geschaftsflaichenprogramm

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

Ein solches kommunales Geschaftsflachen-
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 AuRenauftritts
insgesamt, sofern die Umgestaltung positiv in
den o6ffentlichen Raum hinein wirkt. Auch die
Herstellung barrierefreier Ladeneingénge ist
eine denkbare forderfahige MaRnahme.

In der Formulierung einer entsprechenden
Satzung sind MalBnahmen und Kriterien der
Forderung in Abstimmung mit der Forder-
behdrde zu definieren, genauso wie ein
Geltungsbereich, Férdersatze und maximale
Forderhéhen.

Zu 3c Offentlich-private Projektfonds

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 o6ffentlich-private Partner-
schaft zur Begleitung des Ortsentwicklungs-
prozesses aufzubauen.

Die Einrichtung eines 6ffentlich-privaten Pro-
jektfonds zur Umsetzung kleinerer Impulspro-
jekte kann dazu einen wichtigen Beitrag
leisten. Wichtig ist dabei aber auch der die
Umsetzung begleitende Dialog zwischen
offentlicher Hand und Privatwirtschaft bzw.
Burgern. Dazu bietet sich die Bildung eines
offentlich-privaten Begleitgremiums an.

Die notwendigen privaten Finanzmittel kon-
nen ggf. bei Banken, Sparkassen, Gewer-
betreibenden und dem Kulturverein akqui-
riert werden. Die 6ffentliche Hand stellt zur
Kofinanzierung in gleicher Hohe jahrlich ein
bestimmtes Budget zur Verfligung.

Der Projektfonds sollte zunachst fiir zwei
Jahre aufgelegt werden. Uber die Verwen-
dung der Gelder entscheidet ein offentlich-
privates Gremium, in dem die Einzahler pari-
tatisch vertreten sind. Richtlinien zur Vergabe
der Finanzmittel und zur Auswahl geeigneter
Projekte sind vorab zu definieren und mit den
Forderbehdrden abzustimmen.

Der Aufbau einer 6ffentlich-privaten Partner-

schaft kann durch den Einsatz eines Projekt-
managements unterstutzt werden.

72



zu 3d Einsatz Projektmanagement

Das Projektmanagement unterstutzt die
Marktgemeinde Schéllnach in der Umsetzung
des ISEK-MalRnahmenkonzeptes und sollte
ebenso wie das ISEK selbst als integrierte
und interdisziplinre Aufgabe verstanden
werden.

Das Projektmanagement steht den privaten
Akteuren und der Marktgemeinde als erfahre-
ne Ansprechpartner zur Verfigung. Es struk-
turiert und steuert den Umsetzungsprozess
in enger Abstimmung mit der Marktgemeinde
und den Forderbehoérden. Das Projektma-
nagement begleitet und qualifiziert privates
und burgerschaftliches Engagement in der
Standortaufwertung.

Aufgaben eines Projektmanagements
kénnen 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 férderfahige
MaRnahme dar. Ein konkretes Leistungsbild
ist auf der Basis der konkreten Aufgaben in
Abstimmung mit der Marktgemeinde und den
Forderbehdrden abzustimmen.

zu 3e Einsatz Flachenmanagement

Die Leistungen des Leerstands- und Fla-
chennmanagements im Auftrag der Kom-
mune stellen in der Regel eine férderfahige
MafRnahme dar. Es dient als Instrument der
Stadtebauférderung dazu, Stadte und Ge-
meinden beim Aufbau nachhaltiger stadte-
baulicher Strukturen zu unterstutzen.

Um eine nachhaltige Flachenpolitik zu
betreiben, soll zunachst die bestehende
Situation analysiert werden. Werkzeug hierfur
ist ein Geb&aude- und Flachenkataster in
Form einer Datenbank, das integriert in das
Liegenschaftskataster zur Verwaltung von
Baullicken, zur Bewertung und Vermarktung
von Potentialen, Aufzeigen von Leerstands-
risiken, kunftigen Innenpotentialen oder zur
Erfassung und Bewertung von Siedlungspo-
tenzialen dient.

Seine Ubergeordnete Funktion besteht darin,
das ISEK in Kooperation mit allen Akteuren
zielorientiert umzusetzen. Mit dem Projekt
sollen im Sinne des Selbstbindungsbeschlus-
ses der Marktgemeinde vom 19. Juli 2018
Baulandreserven, Brachflachen, Leerstéande
und Moglichkeiten der Nachverdichtung tber-
prift und die Zielsetzung ,Innenentwicklung
vor AuBenentwicklung“ durch nachhaltige

Nutzungsideen unterstiitzt werden. Ferner

ist die Grundversorgung mit sozialer Infra-
struktur und Gutern des téglichen Bedarfs zu
sichern sowie die historische Bausubstanz zu
bewahren.

Ziel ist es, den Ortskern zu revitalisieren.
Dabei wird die Strategie verfolgt, aktuelle
Herausforderungen der Gemeindeent-
wicklung aufzugreifen (z. B. Sicherung der
Daseinsvorsorge, Starkung des Tourismus,
demographischer Wandel) und sie mit der
Leerstandsproblematik in Zusammenhang zu
betrachten, um die sich hieraus ergebenden
Potenziale und Handlungsmdglichkeiten zu
nutzen.

Das Leerstands- und Flachenmanagement
kénnte in Zusammenarbeit mit der Gemeinde
AuRernzell erfolgen.

zu 3f Sanierungsberatung/ allgemeine
Beratung

Die begleitende stadtebauliche und Hoch-
bauliche Beratung ist ein wesentliches Instru-
ment zur fachlichen Unterstutzung offentli-
cher Verwaltungen und politischer Gremien
sowie zur Privatberatung im Rahmen von
Stadtebauférderungsprozessen.
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6.3 Termin- und Kostenubersicht

Die Tabelle 6.21 auf der nebenstehenden
Seite zeigt die beschriebenen MalZnahmen
mit vorlaufigen Kostenansatzen in der ge-
planten Reihenfolge ihrer Umsetzung.

Die grofite MaRnahme stellt dabei die zent-
rale Marktplatzsanierung mit angrenzenden
offentlichen oder teilweise privaten Bereichen
dar.

Aufgrund des Umfangs der MaRnahme wird
von der Marktgemeinde fiir die Planungsleis-
tungen im Frihjahr 2019 ein 6ffentliches Ver-
gabeverfahren in Form eines VgV-Verfahrens
als einstufiger nichtoffener Realisierungswett-
bewerb mit vorgeschaltetem Teilnehmerwett-
bewerb ausgelobt.

Der Bearbeitungsbereich umfasst den Markt-
platz inkl. Kirchenumfeld und den Rathaus-
vorplatz sowie die angrenzenden Verkehrs-
flachen des Marktplatzes, der Bahnhofstralle,
der WaldstraBe und der Iggensbacher Stralle
mit einer Flache von insgesamt ca.

10.600 m2. Die Umsetzung der MalZnahme
wird voraussichtlich in mehreren Bauab-
schnitten erfolgen. Mit der Neugestaltung
sollen die Aufenthaltsqualitat, Nutzungsmaog-
lichkeiten und Verweildauer im Marktkernbe-
reich gesteigert und der 6ffentliche Raum als
Identifikationsbereich fir das wirtschaftliche
und gesellschaftliche Leben der Marktge-
meinde gestéarkt werden. Der offentliche
Raum soll barrierefrei und gehfreundlich
gestaltet werden.

Eng verbunden mit der Marktplatzsanie-
rung ist eine weitere wichtige Zielsetzung,
die Realisierung eines Burgerhauses im
Ortskernbereich. Um Mdglichkeiten und
Auswirkungen bertcksichtigen zu kdnnen,
sind frihzeitig Varianten als stadtebauliche
Voruntersuchungen zu entwickeln.

Mit der MaBnahme Renaturierung Ohe/
Ohekanal wird die Gemeinde die Vorausset-
zung fir die MaRnahme Ohepark geschaffen
haben. Hier hat die Marktgemeinde die M&g-
lichkeit in den Bereichen Okologie, Naherho-
lung und Freizeit im Gemeindegebiet Impulse
Zu setzen.

Die Entwicklungsstudien zum ehemaligen
Kindergarten, dem ehemaligen Lebensmit-
telmarkt und zur Grundschule in der Bahn-
hofstralRe bieten dem Markt Schéllnach ein
Steuerungselement zur Entwicklung des
Ortes. Grundstiicke und Objekte kénnen mit
Nutzungskonzepten hinterlegt und mit Inves-
toren weiterentwickelt werden. Denkbar sind
soziale Wohnbauprojekte mit preisgiinstigem
Wohnraum fir junge Familien und barriere-
freiem Wohnraum fur betagte Menschen wie
auch Einrichtungen im Bereich der Gesund-
heitsvorsorge.

Die Aufwertung von Parkplatzen und der
Ausbau von Ortseinfahrten, Querungshilfen
sowie FuB3- und Radwegen kdénnen als Ein-
zelmaBnahmen jeweils kurzfristig umgesetzt
werden.
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Nr. MaRnahme Kosten/ € % 2018 % 2019 % 2020 % 2021 % 2022 % 2023 % 2024
13.310.000 € 14.000 €] 749.000 € 2.575.000 € 2.556.000 € 2.613.000 € 3.457.000 € 1.346.000 €|

0 SofortmalRnahmen

a |Verkehrsiiberwachung Parken 24.000 € 25% 6.000 € 25% 6.000 € 25% 6.000 € 25% 6.000 €

b |provisorische FuBgéangeriiberwege am Marktplatz 5.000 € 100% 5.000 €
1 Vorbereitende MalRnahmen
1 |a |Vitalitatscheck/ Innenentwicklungskataster 6.000 € 100% 6.000 €
1 |b |Wettbewerb Marktplatzsanierung 120.000 €| 10% 12.000 € 90%) 108.000 €
1 |c |Stadtebaulich-Landschaftsplanerisches Rahmenkonzept Oheaue 10.000 €] 20% 2.000 € 80% 8.000 €
1 |d1 |Entwicklungsstudie ehem. Kindergarten Bahnhofstral3e 4.000 € 100%) 4.000 €
1 |d2 |Entwicklungsstudie ehem. Lebensmittelmarkt BahnhofstraRe 4.000 € 100% 4.000 €
1 |d3 |Entwicklungsstudie Grundschule 4.000 € 100% 4.000 €
2 Ordnungs- und Baumafinahmen
2 a |Marktplatzsanierung 7.140.000 € 30%| 2.142.000 € 30%| 2.142.000 € 30%| 2.142.000 € 10% 714.000 €
2 |bl |Renaturierung Ohe/ Ohekanal 370.000 €] 30% 111.000 €] 70% 259.000 €
2 b2 |Ohepark 1.670.000 € 10% 167.000 € 50% 835.000 €| 40%) 668.000 €
2 |c  |Neubau Birgerhaus am Marktplatz 2.500.000 € 10% 250.000 € 70%| 1.750.000 € 20% 500.000 €|
2 |d1 |Aufwertung Parkplatz Kirchenweg inkl. E-Lades&ule 55.000 € 100% 55.000 €
2 |d2 |Aufwertung Parkplatz Sportplatz 15.000 €] 100% 15.000 €|
2 |el |Ausbau Ortseinfahrt Iggensbacher Str., Hohe HochstraBe 120.000 € 100% 120.000 €]
2 |e2 |Ausbau Ortseinfahrt Iggensbacher Str., Hohe Stadionweg 120.000 € 100% 120.000 €
2 |e3 |Ausbau Ortseinfahrt WaldstraRe, Hohe Schosserweg 120.000 € 100% 120.000 €
2 |e4 |Ausbau Ortseinfahrt BahnhofstraBe, Hohe REWE-Markt 120.000 € 100% 120.000 €]
2 |e5 |Ausbau Querungshilfe BahnhofstralBe, Hohe Adalbert-Stifter-Strale 120.000 €| 100%) 120.000 €
2 |e6 |Ausbau Querungshilfe Schulstrae, Hohe BachstraBe 120.000 €| 100%) 120.000 €
2 |f1 |Ausbau FuR-/ Radwegeverb. Parkplatz Stadion — Iggensbacher Str. 21.000 € 100% 21.000 €
2 |f2 |Ausbau FuR-/ Radweg Freibad — Jugendzeltplatz 60.000 €] 100% 60.000 €|
2 |f3 |Markierung Radwegeverbindung Bergstrale - Oheaue 14.000 € 100% 14.000 €|
2 |f4 |Anbindung FuB-/ Radweg Wohngeb. Hilkeringer Feld — Schulzentrum 40.000 €| 100%) 40.000 €|
2 |5 |Fortsetzung FulR-/ Radweg 6stliche Oheaue 130.000 € 100%) 130.000 €
2 |f6 |Anbindung Fuf3-/ Radweg BahnhofstraBe — Oheaue 110.000 €] 100% 110.000 €|
8 Kommunale Programme
3 |a |Fassadenprogramm 60.000 € 10.000 €| 10.000 €| 10.000 €| 10.000 € 10.000 €| 10.000 €|
3 |b |Geschaftsflachenprogramm 60.000 € 10.000 €| 10.000 € 10.000 €| 10.000 €| 10.000 €| 10.000 €|
3 [c |Offentlich-private Projektfonds 60.000 € 10.000 €| 10.000 € 10.000 €] 10.000 €] 10.000 €| 10.000 €|
3 |d |Einsatz Projektmanagement 36.000 € 6.000 € 6.000 € 6.000 € 6.000 € 6.000 €| 6.000 €|
3 |e |Einsatz Flachenmanagement 36.000 € 6.000 € 6.000 € 6.000 € 6.000 € 6.000 €| 6.000 €|
3 | |Sanierungsberatung/ allg. Beratung 36.000 € 6.000 € 6.000 € 6.000 € 6.000 € 6.000 €| 6.000 €]

Abb. 6.21 Tabelle: Termin- und Kostenlibersicht
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3.16, S. 25, G2S

3.17, S. 26, Donath

3.18, S. 26, Donath

3.19, S. 27, G2S

3.20, S. 28, Archiv Markt Schéllnach
3.21, S. 29, G2S

3.22,S. 31, G2S

3.23, S. 33, G2S

3.24, S. 35, G2S

3.25 - 3.30, S. 36, Donath
3.31-3.36, S. 37, Donath

4.1, S.
4.2,S.
51,S.
52,S.
53,S.
6.1, S.
6.2, S.
6.3, S.
6.4, S.
6.5, S.
6.6, S.
6.7, S.
6.8, S.
6.9, S.

39, G2S
41, G2S
44, G2S
45, G2S
47, G2S
49, G2S
52, G2S
52, Donath
54, G2S
55, G2S
56, G2S
57, G2S
58, G2S
59, G2S

6.10, S. 60, G2S
6.11, S. 61, G2S

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
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6.12, S.
6.13, S.
6.14, S.
6.15, S.
6.16, S.
6.17, S.
6.18, S.
6.19, S.
6.20, S.
6.21, S.

62, G2S
63, G2S
64, G2S
65, G2S
66, G2S
67, G2S
68, G2S
69, G2S
70, G2S
75, G2S



