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EINFUHRUNG - Planungsinstrument Ortsentwicklungskonzept

Stadtebauliches Ortsentwicklungskonzept

Ein Ortsentwicklungskonzept bestimmt die Zielset-
zung fr die kiinftige Entwicklung einer Koommune
auf der Ubergeordneten Ebene. Im Rahmen der
Bearbeitung werden auf Grundlage einer Analy-

se wichtige Handlungsfelder herausgefiltert und
konkrete Ziele ausformuliert. Aus diesen Zielen
lassen sich geeignete Mafinahmen zur Umsetzung
ableiten.

Einzelne Projekte und Planungen, die sich im
folgenden Zeitraum (auch unerwartet) ergeben,
konnen auf Basis des Ortsentwicklungskonzeptes
im Gesamtzusammenhang betrachtet und einge-
ordnet werden.

Die Gemeinde kann darUber hinaus wichtige
Schliisselprojekte herausarbeiten, die im beson-
deren MalRe geeignet sind, eine positive Ent-
wicklung voranzutreiben. Die Schllisselprojekte
sollten vom Gemeinderat priorisiert und in einem
zeitlichen und finanziellen Umsetzungskonzept
dargestellt werden.

Ein Ortsentwicklungskonzept ist eine informelle
Planung. Es stellt jedoch eine wichtige Grundla-
ge zur Steuerung der kinftigen Entwicklung der
Gemeinde dar. Gewlinschte Verdnderungsprozes-
se mUssen haufig Uber langere Zeitraume hinweg
vorangebracht werden. Die Ubergeordneten Ziele
zur Ortsentwicklung sollten im Gemeinderat in
einem mdglichst groRen Konsens beschlossen
werden und Uber veranderte politische Mehrheits-
verhaltnisse hinweg tragfahig sein.

Dynamische Entwicklung von bestehenden
Siedlungen

Bestehende Siedlungsgebiete entwickeln sich
bestandig weiter. Viele verschiedene Beteiligte

(z. B. Grundstickseigentimer, Gewerbetreibende,
Einrichtungen flr soziale Zwecke, Investoren, po-
litische Vertreter u.v.m.) beeinflussen die Entwick-
lung und sind daran aktiv beteiligt.

AuRere Rahmenbedingungen, wie z. B. demogra-
phische, wirtschaftliche und dkologische Faktoren
verandern sich ebenfalls, teilweise mit erhebli-
chen Auswirkungen auf die Kommmunen.

Ein starrer ,,Masterplan” mit detaillierten Anga-
ben zu allen Bereichen kann daher nicht zum Ziel
fihren. Gewlnschte Veranderungen in bestehen-
den Siedlungen sind von vielen Faktoren abhan-
gig, sie konnen nicht ,auf Knopfdruck” hergestellt
werden. Daher ist es sinnvoll, aktuelle Verande-
rungswinsche oder Projekte von Einzelnen,

z. B. Grundsticksbesitzern, sozialen Einrichtungen
oder Gewerbetreibenden als ,Motor” fir eine
positive Entwicklung zu nutzen. Hierzu muassen
aktuelle Projekte auf die Ubergeordneten Ziele
ausgerichtet werden (siehe Abb. oben rechts). In
vielen Fallen kann durch eine frihzeitige Koordi-
nierung und Anpassung an die Gesamtziele mit
vergleichsweise wenig Aufwand eine Losung
gefunden werden, die dem einzelnen Projekt
gerecht wird und gleichzeitig die Entwicklung der
gesamten Gemeinde voranbringt.

Ein Abgleich aller laufenden Projekte mit den
Gesamtzielen ermdglicht es, Fehlentwicklungen
rechtzeitig zu erkennen und so wichtige Chancen
far eine positive Entwicklung in bestimmten Be-
reichen zu nutzen.



Generelle Veranderungen in der Ortsentwick-
lungsplanung:

Planungen ,,auf der griinen Wiese" unterscheiden
sich stark von Planungen im Bestand. Daraus
ergeben sich andere Herangehensweisen und
Anforderungen an die Planungsinstrumente, wie
z. B. eine intensive Einbindung der Birgerschaft,
kooperative Planungsverfahren und interdisziplina-
re Bearbeitungsmethoden.

Stadt — und Ortsplanung , auf der griinen
Wiese”

»  Planung wird bestimmt durch den Stadt- oder
Gemeinderat, die Kommunalverwaltung und
die Planer, Blrger werden meist durch forma-
le Instrumente beteiligt

»  Vergleichsweise wenige Beteiligte, die per
sonlich , betroffen” sind

»  Vergleichsweise wenige Bindungen durch
verschiedenartige bestehende Eigentumsver-
haltnisse und laufende Nutzungen

Stadt- und Ortsentwicklung im Bestand:

vorhandene Struktur mit Gebauden aus unter
schiedlichen Zeiten

»

»

»

»

»

»

»

Planung auf bebauten Flachen mit festgeleg-
ten Grundstlckszuschnitten

Planung flr privates Eigentum und mit laufen-
den Nutzungen

vielfaltige Nutzungskonflikte und rechtliche
Bindungen

unterschiedliche Zeithorizonte zur Entwick-
lung der einzelnen Grundstlcke

Sehr viele Beteiligte

hohes Interesse der Offentlichkeit, Identifika-
tion



Die Marktgemeinde Holzkirchen hat im April 2015
ein integriertes Mobilitats- und Ortsentwicklungs-
konzept in Auftrag gegeben.

Hierzu wurden drei Buros aus den Bereichen
Verkehr, Stadtplanung und Blrgerbeteiligung
ausgewahlt.

Aktuelle Handlungsbedarfe und wichtige Losungs-
ansatze der kinftigen Ortsentwicklung sind in
Holzkirchen auf Grund der bestehenden Situation
eng mit der Frage der kinftigen Entwicklung der
Mobilitat verknipft.

Daher bildet die Mobilitdt einen Schwerpunkt der
Betrachtung. Es soll eine Verkehrsberuhigung
unter Einbeziehung stadtebaulicher Aspekte in
Holzkirchen und allen seinen Ortsteilen erreicht
werden.

Um die Sichtweisen der Bewohnerschaft von
Holzkirchen einzubinden, hat man sich zusatzlich
zur Durchflihrung eines sogenannten ,, Blrger
gutachtens” entschieden, das fachlich vorbereitet
wurde und die Bearbeitung verschiedener Frage-
stellungen sowie die Abwagung unterschiedlicher
Belange durch seine Teilnehmer beinhaltet. Die
Ergebnisse wurden im Juli 2016 als Empfehlung
an den Marktgemeinderat Ubergeben und in die
Planungskonzepte einbezogen.

Die vorliegende Broschure stellt die Ergebnisse
des Fachbereichs Stadtplanung dar. Die Konzep-
te wurden wahrend des Bearbeitungszeitraums
mit den Planungen zur Mobilitat abgestimmt und
verknupft.

Das Mobilitatskonzept wurde vom Stadt- und
Verkehrsplanungsburo Kaulen erstellt.

Das Burgergutachten wurde von der Gesellschaft

EINFUHRUNG - Ortsentwicklungskonzept Aufgabenstellung

far BUrgergutachten (Gfb) durchgeflhrt.

Die jeweiligen Ergebnisse liegen in gesonderten
Zusammenstellungen vor.

Vorgehensweise im Bereich Stadtplanung

Da bereits vielfaltige Untersuchungen und Pla-
nungen vorlagen, wurden diese hinsichtlich ihrer
Aktualitat betrachtet. In vielen Fallen konnten sie
weiterhin als Grundlage herangezogen werden.

Erganzend zu den vorhandenen Untersuchungen
wurde eine Kurzanalyse des Ortes durchgeflhrt.
Ein Schwerpunkt lag hierbei bei der Frage der
Verknlpfung zur Mobilitat und bei aktuellen Frage-
stellungen und Projekten.

Wichtige Ergebnisse der Analyse wurden im No-
vember 2015 der Offentlichkeit vorgestellt.

In Zusammenarbeit mit dem Buro Kaulen, der Gfb
und in Abstimmung mit dem AK Verkehr (Vertreter
der Fraktionen und der Verwaltung) wurden wich-
tige Fragestellungen und Lésungsansatze aus-
gewahlt, die im Rahmen des Blrgergutachtens
bearbeitet werden sollten. Zu diesen haben sich
knapp 50 im Zufallsverfahren ausgewahlte Blrger
eine Meinung zu den genannten Fragestellungen
gebildet. Diese wurden dokumentiert, zusam-
menfassend gewertet und dem Marktgemeinde-
rat in schriftlicher Form Ubergeben.

Die Ergebnisse des Blrgergutachtens und weite-
re Gesprache z. B. mit Blrgerinitiativen, Vertretern
der Wohnungswirtschaft und dem Einzelhandel
konnten in die laufenden Planungen einflief3en.

Ein fachlicher Vorschlag fir die Ziele und das Ge-
samtkonzept werden in einer Klausurtagung des
Marktgemeinderates im Oktober 2016 intensiv
beraten.



Vorhandene Planungen als Grundlage fir das
Ortsentwicklungskonzept:

1. OEK aus dem Jahr 2006 (Identitat&lmage,
Biro v. Angerer):

In diesem Konzept wurden mit breiter Beteili-
gung der Blrger und anderer Akteure Ziele und
Mafdnahmen in tabellarischer Form erarbeitet. Zu
Beginn der Planungen 2015 wurden die Maf3nah-
menlisten geprift, viele der geplanten Maf3nah-
men wurden bereits umgesetzt, in anderen Fallen
war dies bisher nicht moglich. Aus heutiger Sicht
weiterhin aktuelle Ziele wurden in die Planungen
einbezogen.

2. Flachennutzungsplan (FNP) flr das gesamte
Gemeindegebiet aus dem Jahr 2014 (Planungs-
verband):

Im Flachennutzungsplan werden Aussagen z. B.
Uber die kinftige Bodennutzung, Uber kinftige
Bauflachen, Aussagen zur Landschaftsplanung
u.v.m. getroffen. Da es sich um eine relativ
aktuelle Planung handelt, wurden hierzu keine
neuen Grundlagen erhoben. Die Aussagen des
Flachennutzungsplans wurden jedoch in aktuellen
Fragestellungen hinterfragt und Vorschlage fur
eine mogliche veranderte Zielrichtung in einzelnen
Bereichen gemacht. Das Ortsentwicklungskon-
zept betrachtet ebenfalls die Planungsebene des
gesamten Ortes, hier kdnnen jedoch Themen
bearbeitet werden, die ein Flachennutzungsplan
nicht enthalt (z. B. differenzierte Aussagen zu
einzelnen Teilflachen, zu Siedlungsstrukturen und
Gebaudetypologien, zum Ortsbild, zur Ausgestal-
tung der Freiflachen, zur Erganzung bestimmter
Wohnraumangebote u.v.m.).

3. Vorbereitende Untersuchungen (VU) fiir den
Ortskern und Feinuntersuchungen firTeilberei-
che (BUro v. Angerer):

Die Untersuchungen haben sich zum grof3en Teil
als weitestgehend aktuell herausgestellt, insbe-
sondere bei der Analyse der Starken und Schwa-
chen. Als Ergebnis der VU wurde ein Sanierungs-
gebiet festgelegt. Einige, wichtige Maflinahmen
wurden durch Mittel der Stadtebauforderung
unterstltzt und bereits umgesetzt, z. B. das Kul-
turzentrum ,, Kultur im Oberbrau”

4. Einzelhandelskonzept 2006/07 (Salm und
Stegen):

Im Zuge der damaligen Planungen zum Ein-
kaufszentrum ,HEP" wurde eine detaillierte
Einzelhandelsuntersuchung mit Befragung der
Betriebe, der Kunden, Erhebung und Bewertung
der vorhandenen Nutzungen etc. erarbeitet. In der
Untersuchung finden sich wichtige Aussagen und
Empfehlungen, die jedoch auf Grund der inzwi-
schen stattgefundenen Veranderungen Gberprift
und ggf. aktualisiert werden sollten.

5. Im Bereich Mobilitat lagen einzelne verkehrli-
che Untersuchungen vor, diese wurden vom Biro
Kaulen in die Planungen einbezogen.

6. Wahrend des gesamten Planungsprozesses
hatten die Burger und Blrgerinnen die Mdaglich-
keit, sich mit Anregungen und Fragen direkt an die
Marktgemeinde zu wenden.
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A) Ubergeordnete Zielsetzungen fiir die Ent-
wicklung des Gesamtortes

Die in diesem Kapitel dargestellten Themen be-
treffen den gesamten Ort, also Hauptort und die
Ortsteile.

Rahmenbedingungen
Demographie

Wohnraum

Mobilitat

Freiraum

Zentrale Bereiche und Treffpunkte
Sport (Ubergeordnet)

Ortsbild

* ok ok ok ok ok ok ok

Die Ziele zum Gesamtort sind in der farbigen Leis-
te am rechten Blattrand mit dem oben liegenden
markierten Quadrat gekennzeichnet.

B) Ziele fiir den Hauptort

Die Ziele fir den Hauptort betreffen abgegrenz-
te rdumliche Bereiche (Gebietstypen) aber auch
bestimmte Themen, die sich auf den gesamten
Hauptort beziehen.

Aufbau des Ortes
Gebietstypen

Freiraum
Siedlungsentwicklung

Sport (Standorte im Hauptort)
Einzelhandel

k ko ok ok ok ok

Die Marktgemeinde besteht aus mehreren Orts-
teilen. Diese verfligen nur teilweise Uber eine ei-
gene Infrastruktur, z. B. Kirche, Wirtshaus, Backer,
Kindergarten.

Die Nahversorgung, also Lebensmittelladen,
Supermarkte, Einzelhandel, und Angebote wie
Schulen, Rathaus, Blicherei, Kultur im Oberbrau
etc. sind nur im Hauptort zu finden. Hier liegt
auch der S-Bahn-Haltepunkt.

Diese Angebote im Hauptort sind bedeutend fir
alle Holzkirchner. Dadurch nimmt der Hauptort
eine gewisse Sonderrolle ein, insbesondere die
historischen, zentralen Lagen, wo viele Angebote
gebundelt liegen.

Daraus ergibt sich ein Schwerpunkt in der Bear
beitung im Bereich des ,Hauptortes”

Die Ziele zum Hauptort sind in der farbigen Leiste
am rechten Blattrand mit dem in der Mitte liegen-
den markierten Quadrat gekennzeichnet.




C) Ziele fur die Ortsteile:

* Ziele, die fUr alle Ortsteile gelten
* Besonderheiten einzelner Ortsteile

Die Ziele zu den Ortsteilen sind in der farbigen
Leiste am rechten Blattrand mit dem unten liegen-
den markierten Quadrat gekennzeichnet.

Teil des Ortsentwicklungskonzeptes sind neben
der Broschure

»  Schllsselprojekte
»  Zielekarte des Hauptortes

»  Zielekarte der Ortsteile

Gliederung




Ziele der Ortsentwicklung - Uberblick

GESAMTORT

LAGE IN DER WACHSTUMSREGION

»

Verknlpfung von mogl. Wachstumspro-
zessen mit einer qualitativen Aufwertung
und Steuerung durch die Gemeinde

INNENENTWICKLUNG

»

»

»

»

»

Vorrangige bauliche Entwicklung im Orts-
inneren

Verknlipfung der Innenentwicklung mit
neuen stadtebaulichen Qualitaten

Prioritat fur Nutzungen auf den wenigen
verbleibenden Innenentwicklungs-
flachen, die zur Aufwertung des
jeweiligen Bereiches beitragen (Richtige
Nutzungen am passenden Ort ansiedeln)

Qualitatsvolle und mal3stabliche Einbin-
dung einer Neubebauung in den Bestand

Planung ausreichend grof3er und quali-
tatsvoller Freibereiche bei Nachverdich-
tungen

WOHNRAUM

»

»

»

Aktive Mitgestaltung des Wohnraum-
angebotes durch die Gemeinde in be-
stehenden und neuen Baugebieten

Erganzung des Wohnungsbestandes mit
vielfaltigen Wohnformen und mit Priori-
tat flr Bevolkerungs-/Nutzergruppen, die
auf dem freien Markt nicht ausreichend
berucksichtigt werden

Forderung einer kleinteiligen Mischung
an Wohnformen in bestehenden Einfami-
lienhausgebieten

MOBILITAT

»

»

»

Verkehrsentlastung durch veranderte
Mobilitat (siehe Mobilitatskonzept)

Verknupfung der verkehrlichen und
stadtebaulichen Zielsetzungen bei der
Umsetzung kiinftiger Projekte

Verbesserung der Barrierefreiheit im
Gemeindegebiet

FREIRAUM UND LANDSCHAFT

»

»

»

10

Entwicklung eines ausgewogenen
Verhaltnisses zwischen Bebauung und
Freiraum

Aufwertung bestehender Freiflachen

Schaffung vielfaltiger und hochwertiger

»

»

Angebote an o6ffentlich zuganglichen
Freiraumen

Berlcksichtigung der hochwertigen um-
gebenden Landschaft bei entsprechen-
den Planungen

Entwicklung eines ausdifferenzierten und
qualitatsvollen Ortsrandes

KRISTALLISATIONSPUNKTE

»

»

Ausbildung von mehreren, zentralen
Bereichen zu Treffpunkten flr die Bevol-
kerung mit hoher Aufenthaltsqualitat

Blndelung geeigneter Nutzungen in
diesen Bereichen, Anordnung auch nicht-
kommerzieller Angebote

ORTSBILD

»

»

»

Erhalt des intakten Ortsbildes
Erhalt identitatsstiftender Geb&ude

Berlicksichtigung der vorhandenen
Gebaudetypologie und Architektur-
sprache bzw. moderne Interpretation
und Weiterentwicklung der pragenden
Merkmale

HAUPTORT

ORTSKERN

»

»

»

Starkung des Ortskerns als Bereich mit
zentralen Angeboten und als belebte
Ortsmitte mit hoher Aufenthaltsqualitat

Erhalt und Weiterentwicklung einer dem
Zentrum entsprechenden Nutzungsviel-
falt

Aufwertung des offentlichen Raums,
insbesondere Ausbildung eines zentralen
Treffpunktes im Bereich Herdergarten/
Marktplatz

MUNCHNER STRASSE

»

Aufwertung des Bereiches als Baustein
zur Starkung des gesamten Zentrums,
das als Einkaufslage und als belebte
Ortsmitte mit hoher Aufenthaltsqualitat
entwickelt werden soll

Neuordnung und hochwertige Gestal-
tung des offentlichen Raums

BAHNHOF

»

Schaffung einer modernen Mobilitats-
drehscheibe



» Schaffung eines attraktiven und iden-
titatsstiftenden ,,Entrées” fiir Holzkirchen

» Bessere Verknlipfung der Ortsteile durch
verbesserte Querung der Gleise

» bauliche Neuordnung des Bereiches

» Vorrangige Ansiedlung von Nutzungen,
die mit dem OPNV angedient werden
bzw. die OPNV-Angebote starken

BEREICH AM GYMNASIUM

» Entwicklung einer kleinen Quartiersmitte
im Sinne eines , Unterzentrums” am
Gymnasium

» Vorrangige Erganzung von Nutzungen
aus dem Bereich Gemeinbedarf, Sport-
statten und Freizeitnutzungen

» Schaffung eines baulich angemessenen
Gegenubers zum Gymnasium

» Berucksichtigung der sensiblen Lage am
Ortsrand

STRASSENZUGE AN DEN ORTSEINGANGEN

» Vermeidung von Entwicklungen, die zum
Eindruck von gesichtslosen Ausfallstra-
Ben fihren

» Hochwertige Gestaltung der Vorzonen
und Stral3enabschnitte

ZENTRUMSNAHE BEREICHE

» Erhalt der Nutzungsmischung aus
Gemeinbedarf und Wohnen

» Herstellung eines feinmaschigen Wege-
netzes als verknupfendes Element

» Schaffung von (kleinen) Treffpunkten und
Aufenthaltsbereichen im Freiraum

WOHNGEBIETE

» Kleinteilige Durchmischung der Wohnfor-
men

» Erhalt eines qualitatsvollen Wohnum-
felds

GEWERBEGEBIETE

» Entwicklung eines langfristig stabilen
Branchenmixes mit Arbeitsplatzen fur
alle Berufsqualifikationen

» Vorrangige Nutzung vorhandener
Flachen, Neuausweisungen nur i.V. mit
Bauverpflichtung

» FulRganger- und fahrradfreundliche
Ausgestaltung

» Erganzung von Naherholungsangeboten

GRUNFLACHEN

» Entwicklung eins zusammenhangenden
Freiraumsystems (,, Kleeblatter”) durch
Verknlpfung und Erganzung vorhande-
ner Griin- und Freiflachen

» Schaffung unterschiedlicher Nutzungs-
profile der Griinflachen unter Berlicksich-
tigung aller Bevolkerungsgruppen

SPORT

» Erhalt und Weiterentwicklung des viel-
faltigen Sportangebotes

» Ausbildung sinnvoller ,,Cluster” bei
welchen geeignete Sportangebote
raumlich kombiniert und Synergien
genutzt werden kénnen

» Grundsatzlicher Erhalt von wohnortna-
hen Sportangeboten, ggf. Verlagerung
von Sportstatten zur Losung erheblicher
Immissionskonflikte oder zur Schaffung
von Erweiterungsmaoglichkeiten

EINZELHANDEL

» Sicherung und Starkung des Einzelhan-
dels im Bereich der historischen Stral3en-
zuge inkl. dem Bereich Marktplatz

» Steuerung der Einzelhandelsflachen
innerhalb des gesamten Gemeindege-
bietes

» Gestalterische Aufwertung der Stral3en-
raume im Bereich der Einkaufslagen

ORTSTEILE

» Sicherung der Nutzungsmischung mit
Landwirtschaft, Handwerk und Wohnen

» Starkung der Ortskerne in ihrer zentralen
Funktion durch gestalterische Ausbildung
der Ortsmitten und Starkung dieser als
Treffpunkte flir die Bewohner

» Erhalt und Betonung identitatsstiftender
Merkmale, insbesondere der landwirt-
schaftlichen Hofstellen

Der Uberblick der Ziele stellt eine Zusammen-
fassung der im Folgenden dargestellten Ziele
zu einzelnen Themen und Teilgebieten dar.
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Bevolkerung am 31. Dezember
Jahr i Veranderung zum Vorjahr
insgesamt
[ %

2005 15 189 100 0.7
2006 15 250 61 0.4
2007 15324 74 0.5
2008 15 357 33 0.2
2009 15 329 - 28 -0.2
2010 15 584 255 LT
2011 15 4435 - 139 -09
2012 15 600 155 1.0
2013 15 804 204 1.3
2014 16 021 217 1.4

Bevdlkerungsentwicklung 2005 - 2014 (Statistik kommunal Markt Holzkirchen, S.6)

Bisherige Entwicklung und aktueller Stand:

Anfang 2016 hatte Holzkirchen 16.531 Einwohner
(Erstwohnsitz), (Quelle: Angabe der Marktgemein-
de Holzkirchen).

Aus der, Statistik kommunal’ fir das Jahr 2015,
herausgegeben im Sommer 2016 vom Bayeri-
schen Landesamt fUr Statistik, geht hervor, dass
im Zeitraum von 2005 bis 2014 die Bevdlkerung
um ca. 830 Einwohner angestiegen ist, also ca.
83 zusatzliche Einwohner pro Jahr. (siehe Abbil-
dung oben)

Kinftige Entwicklung:

Fir die kinftige Entwicklung der Bewohnerzahl
liegen unterschiedliche Prognosen vor.

Das Bayerische Statistische Landesamt geht von
ca. 18.000 Einwohnern im Jahr 2030 aus, die Ber
telsmannstiftung von ca. 17.000 (obwohl im Jahr
2012 die Zahlen Ubereinstimmend bei ca. 15.600
Einwohnern lagen).

Auch bei der Aufstellung des Flachennutzungs-
plans (FNP) im Jahr 2010 hat sich dieser Unter
schied bereits gezeigt. Man ist im FNP von einem
Anstieg auf ca. 17.000 Einwohner im Jahr 2020
ausgegangen, was relativ genau der heutigen Pro-
gnose des Statistischen Landesamtes entspricht.

Da auch die bei der Marktgemeinde geflhrten
Zahlen bereits jetzt hdher liegen, und aufgrund
der aktuellen Entwicklung im Grofsraum Minchen
insgesamt kann eher von einem starkeren \Wachs-
tum ausgegangen werden.

RAHMENBEDINGUNGEN - Entwicklung der Bevdlkerungszahl

Nach den Prognosen des Statistischen Landesam-
tes ist demnach von ca. 100 zusatzlichen Einwoh-
nern pro Jahr auszugehen.

Die Prognosen beruhen auf vielféaltigen Parame-
tern, die bereits Daten der bisherigen Entwicklung
in der Gemeinde wie Zu- und Fortzug, Altersstruk-
tur, Geburtenentwicklung u. a. enthalten.

Die Marktgemeinde nimmt jedoch mit ihren
aktuellen Entscheidungen Einfluss auf die wei-
tere Entwicklung, z. B. durch den Zeitpunkt der
Ausweisung von Bauland, das Mal3 neuen Bau-
rechtes (auch in den bestehenden Gebieten), die
Ausweisung von Gewerbeflachen, die ebenfalls
eine erhéhte Nachfrage und Zuwanderung nach
sich zieht.

Im Hinblick auf die Mobilitat und das Verkehrsauf-
kommen bedeutet ein Bevolkerungswachstum,
dass entsprechend mehr , (Fahr) Bewegungen”
der jeweiligen Einwohner hinzukommen.

Die Verkehrsplanung rechnet mit ca. 4 Bewegun-
gen pro Tag und Einwohner. 1.600 zuséatzliche
Einwohner bedeuten dann 6.400 Bewegungen
pro Tag. Werden diese, wie bisher, Gberwiegend
mit dem PKW gemacht, wird die vorhandene Ver
kehrsbelastung damit zusatzlich in nicht unerhebli-
chem MalR steigen.

Eine veranderte Mobilitat ist daher auch im Hin-
blick auf ein Bevdlkerungswachstum notwendig.



Datenblatt Markt Holzkirchen
davon im Alter von ... Jahren
Bevdlkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2014 16 021 3075 10 085 2 861
2015 16 200 3100 10 300 2 900
2018 16 400 3 000 10 400 2 900
2017 16 600 3 000 10 600 3 000
2018 16 800 3 100 10 700 3000
2019 16 900 3100 10 800 3 000
2020 17 100 3100 10 900 3100
2021 17 200 3100 10 900 3100
2022 17 300 3100 11 000 3200
2023 17 400 3 200 11 000 3 200
2024 17 500 3 200 11 000 3 300
2025 17 500 3200 11 000 3 400
2026 17 600 3200 10 900 3500
2027 17 700 3 300 10 800 3 600
2028 17 700 3 300 10 800 3700
2029 17 800 3 300 10 700 3 800
2030 17 900 3300 10 700 3900
2031 17 900 3 300 10 600 4 000
2032 18 000 3300 10 600 4100
2033 18 000 3300 10 500 4 200
2034 18 100 3 300 10 400 4 300

Demographie-Spiegel fur
Bayern

Bayrisches Landesamt fir
Statistik,S. 5

Bevolkerungsvorausbe-
rechnung 2012, 2020,
2025, 2030

(Wegweiser Kommune,
Bertelsmann Stiftung)

Bevélkerungsvorausberechnung - Bevélkerungsstruktur

Bevolkerung (Einwohner) ®

INDIKATOREN

Bevdlkerung (Einwohner)

Holzkirchen (MB)  Holzkirchen (MB)

2012

15.520

2020

16.370

Holzkirchen (MEB)
2025

16.670

Holzkirchen (MEB)
2030
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RAHMENBEDINGUNGEN - Wachstum und Weiterentwicklung

Bedeutung von Wachstum in Holzkirchen:

Auf Grund der Lage im GrofRraum MUinchen und
der hohen Nachfrage nach Wohnraum ist ein er-
hebliches Bevolkerungswachstum fir Holzkirchen
wahrscheinlich.

Die Marktgemeinde hat es in der Hand, Strategi-
en und Ziele zu entwickeln, wie das prognostizier-
te Wachstum gesteuert und wie mit gesellschaftli-
chen Veréanderungen umgegangen werden soll.

Eine kinftige Entwicklung sollte nicht nur nach
Maf3staben der Quantitat betrachtet werden, son-
dern auch nach qualitativen Gesichtspunkten. Ge-
rade im Hinblick auf die veranderten gesellschaft-
lichen und 6kologischen Rahmenbedingen sollte
ein ,Wachstum” auch in der (Lebens-)Qualitat fur
alle Bewohner und der Verbesserung dkologischer
und sozialer Aspekte angestrebt werden.

Ein Wachstum bringt zunachst nicht nur Vorteile
mit sich. Gerade im Hinblick auf ein Bevolke-
rungswachstum flhren zuséatzliche Baugebiete,
insbesondere in Randlagen zu einem erhohten
Verkehrsaufkommen in allen Bereichen des Ortes.
Es kdnnen u.U. Schwellenwerte erreicht werden,
die einen Ausbau der vorhandenen Infrastruktur
nach sich ziehen. Auch die Infrastrukturkosten
insgesamt erhdéhen sich mit der steigenden Zahl
der Bewohner.

Im Gegensatz zu vielen anderen Kommunen, die
kein Wachstum aufweisen oder einen Bevolke-
rungsrickgang haben, besteht in Holzkirchen eine
starke Dynamik. Diese sollte als Motor fir eine
positive Entwicklung auf allen Ebenen genutzt
werden.

Nach dem Motto , nicht nur mehr’ sondern auch
.besser” konnen die Weichen so gestellt werden,

dass auch neue Qualitdten entstehen.

Welche Qualitaten kdnnen durch ein Projekt/
eine Planung gewonnen werden, dieTeil des
Wachstums sind?

Sie kénnen z. B. in folgenden Bereichen entste-
hen:

Die Nachfrage nach Wohnraum und die glinstigen
Rahmenbedingen flr Investitionen im Bereich des
Wohnbaus kénnen genutzt werden, um gezielt
Wohnraumangebote zu erganzen, die bereits jetzt
oder in Zukunft fehlen.

Neue Gewerbeansiedlungen kénnen so gesteuert
werden, dass eine langfristig stabile Mischung
vorhanden ist. Arbeits- und Ausbildungsplatze
sollten fir alle Qualifikationen vorhanden sein,
auch um eine gemischte Bevolkerungsstruktur
beizubehalten und vielfaltige Arbeitsmaglichkeiten
zu bieten. Gleichzeitig kann in bestimmten Bran-
chen eine Clusterung erfolgen, um den Standort
zu profilieren.

Die Anziehungskraft des Ortes kann genutzt wer-
den, um soziale und kulturelle Einrichtungen zu
starken. Auf diese Weise steigt die Lebensqualitat
far die Bewohnerschaft. Gleichzeitig wird auch der
Gewerbestandort gestéarkt, da die Unternehmen
bei Ihrer Standortwahl auf , weiche” Faktoren
Wert legen

Im Fall von Neuausweisungen von Bauflachen
oder Baurecht kdnnen wichtige ortsplanerische
Ziele gesichert werden, wie z. B. der Licken-
schluss wichtiger Wegeverbindungen, die Neuan-
lage von Grunflachen, die Anordnung/Ergdnzung
von gewunschten Nutzungen etc..

Die Nachfrage nach Wohnraum und Gewerbefla-



chen kann genutzt werden, um wertvolle, leer
stehende oder untergenutzte Bausubstanz mit
neuem Leben zu flllen (z. B. ehemalige landwirt-
schaftliche Hofstellen, Denkmaéler u.a.).

Eine zunehmende Bevolkerung bedeutet auch
eine grofiere konsumtive Nachfrage. Einzelhandel
und Gastronomie kénnen bspw. davon profitieren,
wenn die Kunden vor Ort gebunden werden und
insgesamt ein stabiler Branchenmix erreicht wird.

Bei der zuklnftigen Entwicklung kann die Ge-
meinde sich bestimmte richtungsweisende
Merkmale zu eigen machen, die sie bei allen Pla-
nungen vorbringt. So kénnte sich die Gemeinde
durch bestimmte Werte bzw. Alleinstellungsmerk-
male profilieren. Magliche Richtungen kénnten
eine stringent veranderte Mobilitat, die Starkung
moderner Energiekonzepte wie z. B. durch Geo-
thermie, eine inklusive Gesellschaft oder Starkung
regionaler Erzeugnisse sein.

Rahmenbedingungen

[]

paEp

1.

VerknUpfung von Wachstumsprozessen mit einer
qualitativen Weiterentwicklung des Ortes ,\Wachs-
tum gestalten und Dynamik nutzen”

Qualitat vor Quantitat als generelles Priifschema
flr kommunale Entscheidungen

Prifung der einzelnen Projekte, die durch das
Wachstum bedingt sind, hinsichtlich der damit
verbundenen Maoglichkeiten zur Aufwertung/bzw.
Verbesserung des Bestandes

Aktive Steuerung des \Wachstums durch die
Marktgemeinde im Rahmen ihrer Planungshoheit
und der Anwendung rechtlicher Instrumente



RAHMENBEDINGUNGEN - Wachstum und Bauflachen
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Aussagen im Flachennutzungsplan

Eine steigende Bevodlkerungszahl und eine Ergén-
zung oder Ausweitung der Gewerbebetriebe zieht
eine erhohte Nachfrage nach Wohn- oder Gewer

beflachen nach sich.

Im Rahmen einer Flachennutzungsplanaufstel-
lung werden diese Flachenbedarfe ermittelt und
dargestellt, inwieweit diese in den bestehenden
Siedlungsgebieten untergebracht werden kénnen
und ob darlber hinaus ggf. weitere Flachen als
Bauland ausgewiesen werden missen.

Gleichzeitig fihrt eine Ausweisung von Wohn-
bauflachen in einer Wachstumsregion wie Min-
chen zu einem Bevolkerungswachstum. Die
Marktgemeinde hat damit gewisse Steuerungs-
moglichkeiten.

Der Flachennutzungsplan halt mit Flachen im
Innen- und Aufdenbereich Bauflachen fir ca. 3.000
Bewohner vor (siehe Erlauterungsbericht zum
Flachennutzungsplan). Diese Zahlen beziehen sich
auf das Jahr 2010. Seitdem ist die Bevodlkerung
um ca. 1.000 Einwohner angewachsen. Eine bau-
liche Entwicklung hat in dieser Zeit im Gemeinde-
gebiet sowohl auféen wie auch innen stattgefun-
den. Dies heildt, dass jetzt nach grober Schatzung
noch Flachenreserven, die im FNP dargestellt
wurden, flr ca. 2.000 Einwohner vorhanden sind.

Die Erhebungen im Rahmen des FNP zu den
Potentialen im Innenbereich beziehen sich auf
klassische Baullicken’, also bisher unbebaute
Grundstlcke. Eine Nachverdichtung auf bereits
bebauten Grundstiicken wurde offensichtlich nicht
erhoben. Hier besteht ein weiteres Potential, das
z. B. genutzt wird, wenn ein Eigentimerwech-
sel stattfindet und dann ein grof3erer Neu- oder
Erweiterungsbau entsteht (Nachverdichtung im

Bestand auf bereits bebauten Grundstlcken).

Umgang mit Flachen

Da die meisten im Flachennutzungsplan darge-
stellten Bauflachen in privatem Besitz sind, sind
diese nicht immer entsprechend des Bedarfes
verflgbar.

Auf Grund der Vorteile kompakter Siedlungen,
der Lage in landschaftlich reizvoller Umgebung,
aber auch der naturlichen Funktion des Bodens
hinsichtlich der 6kologischen Kreislaufe und der
Grundlage unserer Erndhrung muss mit den Fla-
chen sorgsam gehaushaltet werden.

Eine Schaffung von Baurecht auf Flachen-
nutzungsplanflachen durch Bebauungsplane sollte
immer mit einer Bauverpflichtung verbunden
werden, um eine ,Vorratshaltung” von Bauflachen
einzelner Eigentimer Uber langere Zeitraume zu
vermeiden. Auf diese Weise kdnnen zunachst die
bereits erschlossenen Gebiete genutzt werden,
bevor neue Flachen ausgewiesen werden mdas-
sen.

Kénnen Bauflachen aus dem Flachennutzungsplan
Uber langere Zeit nicht entwickelt werden, weil
sie nicht verflgbar sind, ist eine Ricknahme der
Flachen und ggf. eine Ausweisung an anderer
geeigneter Stelle zu prifen.

(|:| siehe Bauflachen des Flachennutzungsplans
S.100)

c
®
o
=
S
=)

=

S
@

2
=
o
=

<
S

oc

[]



20

Dem generellen, als verbindlich anzuwendenden
Ziel ,,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung”
folgend, liegt der Schwerpunkt in einer Erganzung
des Gebaudebestandes im bereits bebauten
Gebiet.

Eine kompakte Siedlung bietet auch hinsichtlich
der Mobilitat (,Stadt der kurzen Wege') und der In-
frastrukturkosten (z. B. Ver und Entsorgungsnetze
oder Kosten zur Rdumung und Beleuchtung von
StralRen) Vorteile.

Daneben ist eine qualitatsvolle Siedlungsentwick-
lung auch von 6ffentlichen und privaten Frei- und
Grunflachen bestimmt. Diese dienen der Lebens-
qualitat und der Erholung, dem sozialen Zusam-
menhalt, der Gliederung der Baugebiete und
haben okologische Bedeutung.

Die aufgezeigten Leitlinien sollten bei der Planung
von Bauprojekten sowohl im Innen- wie auch im
AulRenbereich stets Bericksichtigung finden.

Ein zusatzliches sinnvolles Element kann es sein,
attraktive und qualitatsvolle Wohnalternativen fir
die Personengruppe anzubieten, die im Einfamili-
enhaus wohnt, deren Kinder aber bereits stabile
eigene Haushalte gegriindet haben. Dann stln-
den wieder Hauser bzw. Grundstlcke zur Verfi-
gung, die von jungen Familien bezogen werden
kénnen. Ggf. sind im gleichen Zuge auch zusatz-
liche Baukorper oder grofsere Gebdude maoglich
(Nachverdichtung).

Innenentwicklung kann auch als Instrument
dienen, ortstypische Strukturen oder ortsbildpra-
gende Gebaude dauerhaft mit neuen Nutzungen
zu belegen.

RAHMENBEDINGUNGEN - Innenentwicklung

Situation in Holzkirchen

Potenziale der Innenentwicklung sind im Allgemei-
nen Baullcken, Gebaudeleerstand, Erweiterungs-
moglichkeiten von Gebauden, Neuordnungen

von Siedlungsteilen sowie die Bebauung nicht
bebauter Flachen im inneren Siedlungsbereich.

Im Rahmen der Flachennutzungsplanaufstellung
(2014) wurden die Potentiale der Innenentwick-
lung ermittelt. (siehe vorige Seite)

Im Gemeindegebiet Holzkirchen sind viele Innen-
entwicklungspotentiale vorhanden. Gleichzeitig
besteht das Problem, dass zu wenige bzw. zu we-
nige qualitatsvolle Freiflachen vorhanden sind. Bei
zukunftigen Planungen im Rahmen der Innenent-
wicklung sollten daher Frei- und Griinrdume stets
von Anfang an Teil des Planungskonzeptes sein.

GroRflachige Innenentwicklungspotenziale soll-
ten hinsichtlich ihrer zuklnftigen Nutzung wohl
Uberlegt sein, die Chance einer groRen zusam-
menhangenden Flache bietet sich nur selten. Es
kénnen in Zukunft Bedarfe mit grofRerem Flachen-
bedarf entstehen, die zum jetzigen Zeitpunkt noch
nicht absehbar sind, und die gleichzeitig zentral
liegen sollten.

Zudem sollte sorgfaltig geprtft werden, welche
Nutzung an welchen Standort passt. Bestimmte
Standorte kdnnen besondere Vorteile fir be-
stimmte Nutzungen aufweisen, gleichzeitig kon-
nen geeignete Nutzungen eine bestimmte Lage
erganzen und aufwerten.

Bei Nachverdichtungen sollten sich neue Gebaude
harmonisch in den Bestand einfligen.

Neue Nutzungen mussen erschlossen werden.
Die Frequenz, die eine Nutzung fur den Indivi-
dualverkehr mit sich bringt sollte daher auch ein



Faktor bei der Standortwahl sein, ebenso mit wel-
chen Verkehrsmitteln die Nutzungen am besten
erreicht werden kann.

Bei der Ansiedlung neuer Nutzungen oder gro-
Reren Umbaumaflinahmen im Bestand sollte die
Wah! des Verkehrsmittels zu Gunsten des nicht
motorisierten Verkehrs optimiert werden, z. B.
durch eine Kooperation des Betriebes/der Nutzer
mit bestehenden Anbietern hinsichtlich Leihfahr
radern oder Shuttlebussen. Die Gemeinde kann
beratend unterstltzen und zur Bewusstseinsbil-
dung beitragen, indem z. B. auf innovative Mobili-
tatskonzepte hingewiesen wird.

Durch das Mobilitatskonzept werden Vorschlage
zur Stral3enfihrung und zur moglichen Mobilitats-
anderung gemacht. Diese sollten bei zuklnftigen
Planungen der Innenentwicklung zu Grunde
gelegt werden.

(|:| siehe Fokus Einfamilienhausgebiete S.34)

(Dsiehe Bauflachen des Flachennutzungsplans
S.100)

paEp

Nutzung

1. Berlcksichtigung der Auswirkungen der Ansied-
lung neuer, insbesondere stark frequentierter
Nutzungen auf Verkehrsbewegungen. Optimie-
rung der Wahl des Verkehrsmittels zu Gunsten
des nicht motorisierten Verkehrs

2. Berlcksichtigung der besonderen Qualitdten von
moglichen Standorten und der Anforderungen der
geplanten Nutzung an den kinftigen Standort.
.Neue Nutzungen am richtigen Platz” im Sinne
eines Flachenmanagements

3. Berlcksichtigung der ,Chance der grofden Fla-
che”: zusammenhangende, grofdere Flachen
sollten nicht vorzeitig parzelliert werden, um ggf.
gewlnschte Nutzungen mit groRerem Flachenbe-
darf unterbringen zu kénnen

Bauliches

4. \Vorrangige Entwicklung im Inneren mit dem Ziel,
damit auch die stadtebauliche Qualitat insgesamt
zu steigern

5. Erganzung einer mafistablichen Bebauung, die
sich aus der Umgebung heraus entwickelt und
den Bestand harmonisch erganzt: ,das richtige
MalR finden”

6. Innenentwicklung als Maglichkeit, ortsbildpragen-
de Gebaude und zentrale Bereiche dauerhaft mit
Leben/Nutzungen zu flllen

7. Bestmdgliche Einbindung der jeweils betroffenen
Bargerinnen und Burger bei der Planung von
MaRnahmen der baulichen Innenentwicklung.

Freiraum

8. Berucksichtigung der Notwendigkeit von hoch-
wertigen, innerdrtlichen Freiflachen, gerade auch
im Hinblick auf den erhohten Bedarf im Fall einer
hoheren Bevdlkerungsdichte

ErschlieBung

9. Aktive Steuerung zu einer Entwicklung des Ortes
der kurzen Wege mit Férderung des Ful3-, Rad-
und 6ffentlichen Verkehrs.
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Demographie — Gesellschaftliche Veranderungen

Auswertung der Bevdlkerungsprognose hinsichtlich der Altersstruktur

davon imiAﬂér von .. Jahran:

 Bevblkerungs- _Fers_nnan. : 1ﬁbisé 65 St
AR g RO  unter 65 Alter
2014 .16 021 - 3075 . 10085 2861
_ 2015 . .16 200 . 3100| | . 101300 . 2900
i = 2016 . .16 400 . 3000| | . 10400 . 2900
: 2017 . -16 600 - 3000 : - 10600 - 3000
26 7 b e T T dae] T e s e
2019 . .16 900 . 3100 | . 10800 . 3000
2020 . 117 100 . 3100 | . 101900 . 3100
2021 f 17 200 . 3100 . mignu . 3100
2022 .17 300 . 3100 | . 11000 . 3200
s - pee s s v el o Rl A e
2024 . 117 500 . 3200 | . 11000 . 3300
2025 . .17 500 . 3200 . . 11000 . 3400
2026 - .17 600 . 3200 | . 10900 . 3500
2027 . .17 700 . 3300 ' . 10800 . 3600
i P TR v Saie T oer T el T e T Y e
2029 : 17 800 . 3300 ; mjmu . 3800
2030 . -17 900 3300 | . 10700 . 3900
2031 . .17 900 . 3300 . 108600 . 4000
2032 . .18 000 . 3300 | . 10600 . 4100
2033 [ dqgdoo| . 33d0| | fosea| . 4200
2034 | ~18 100 . 3300 ! . 10400 . 4300
+ 1.700 + 300 ;.10 + 1.400

Demographie-Spiegel fir Bayern
Bayrisches Landesamt flr Statistik, S. 5



Altersstruktur 2012-2030

Holzkirchen (im Landkreis Miesbach)
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Bei dieser Darstellung handelt es sich um die prozen-
tuale Veranderung der Altersstruktur Gber den Zeitraum
2012 - 2030 in den einzelnen Altersklassen

19-24 25-44 45-64 65-79 80+

Altersstruktur 2012 - 2030 (Wegweiser Kommune, Bertelsmann Stiftung)

Gesellschaftliche Veranderungen

Neben der reinen Zunahme der Anzahl an Ein-
wohnern spielen demographische Veranderungen
eine wichtige Rolle fur kiinftige Entwicklungen.

Hierzu zahlen Faktoren wie eine veranderte
Altersstruktur, eine Tendenz zu kleineren Haushal-
ten, veranderte Lebensweisen, sich wandelnde
Familienmodelle etc.

Besonders starke Veranderungen werden sich in
der Altersstruktur bemerkbar machen.

Deutliche Zuwachse in Holzkirchen wird es ,wie
in ganz Deutschland, bei der Gruppe der Uber
65-Jahrigen und vor allem bei der Gruppe der
Uber 80-Jahrigen geben (siehe Abb. links und
oben).

Auf Grund der attraktiven Lage von Holzkirchen
und der Nahe zum Grofsraum MUnchen ist ein
Zuzug von jungen Familien gegeben. Dies federt
die allgemeine demographische Entwicklung ein
Stick weit ab.

Die Zahl der unter 18-Jahrigen wird sich aber im
Verhaltnis zum starken Bevolkerungswachstum
nur wenig verandern (siehe Abb. links).

Neue Bedarfe fir die kinftige Bevdlkerung wird
es daher vor allem im Hinblick auf die alteren
Bewohner geben. Hier wird eine Anpassung und
Ergénzung der bestehenden Situation auf vielen
Ebenen notwendig sein (Elsiehe Ergéanzungsbe-
darf S.26)

Bemerkbar machen sich die gesellschaftlichen
Veranderungen auch hinsichtlich der Zahl der
Haushalte.

Im Rahmen des Zensus wurden 2011 (Volkszah-
lung) in Holzkirchen 6.628 Privathaushalte erho-

ben. Die Haushaltsstruktur stellt sich wie folgend

dar.

%

% |

m 1

2%

15%

% | L .

5%

> | B =

1 Person 2 Pesonen 3 Pesonem 4 Porsomen 5 Pasonen 6 und mcer
Prosam

Grale des privaten Haushalts

1 Person 32%
2 Personen 3%
3 Personen 15%
4 Personen 15%
5 Personen 4%
6 und mehr Personen 2%

Zensus 2011 fur Holzkirchen, Grofke der Haushalte

Die Anzahl der 1- und 2- Personenhaushalte
nimmt bereits einen Anteil von knapp zwei Drittel
aller Haushalte ein. Die Zahl der kleinen Haushalte
wird weiter zunehmen.

Der hohe und kunftig weiter steigende Anteil an
kleinen Haushalten ist vor allem im Hinblick auf
den Wohnungsbestand in Holzkirchen relevant.

(E|siehe Erganzungsbedarf S.26)
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WOHNRAUM - Bestand

Wohnraumangebote im Bestand (GroRen)

Das bestehende WWohnraumangebot in Holzkir-
chen ist von Einfamilienhdusern und grofRen Woh-
nungen gepragt. Uber 70 % der Wohngebaude
sind Einfamilienhduser. Knapp 70 % der Wohnun-
gen weisen 4 Raume oder mehr auf, der Anteil
der 1-, 2- oder 3- Zimmer Wohnungen liegt damit
nur bei 30 %. Die durchschnittliche Wohnflache
liegt bei 102 gm pro Wohnung.

Im Durchschnitt betrug im Jahr 2013 die Wohnfla-
che pro Einwohner 43 gm.

Durchschnittliche Wohnflache (qm) cer
Wohnurgen in Wohngebauden
140+ — - e
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Mieten und Immobilienpreise

Wie im gesamten GroRraum Minchen zeigt
sich auch in Holzkirchen ein erheblicher Anstieg
der Mieten und Immobilienpreise in den letzten
Jahren.

Durch die vorhandenen Gewerbebetriebe und die
Standortvorteile wird Holzkirchen weiter attraktiv
bleiben. Durch Gewerbeansiedlungen mit hoch-
qualifizierten Arbeitsplatzen kann es zu Verdran-
gungsprozessen auf dem Markt kommen, da von
den hinzuziehenden Arbeitskraften u. U. deutlich
héhere Preise bezahlt werden kdnnen.

In einigen Wohnlagen sind relativ grof3e Grund-
stlcke vorhanden. Wohnraum ist dann allein auf
Grund des hohen Grundstlcksanteils teuer.

Wohnraum fur Alle?

Ein breites Spektrum an Wohnraumangeboten
zahlt zu den Qualitdten einer Gemeinde. Auf diese
Weise koénnen alle Bewohner entsprechend ihrer
aktuellen Lebenssituation und ihrer finanziellen
Moglichkeiten den passenden Wohnraum finden.

Auf Grund der kinftigen Entwicklung der Immobi-
lienpreise, der Verdnderungen in der Gesellschaft
und der Altersstruktur der Bevolkerung besteht
ein Erganzungsbedarf des bestehenden \WWohn-
raumangebotes in folgenden Bereichen:

1. Wohnraum flr Bewohner mit geringerem
Einkommen

2. Wohnraum fur kleinere Haushalte

3. Wohnraum flr Senioren mit und ohne Unter
stltzungs- oder Pflegebedarf

4. Wohnraum fir neue Formen des Zusammen-
lebens

Die genannten Punkte werden auf den nachsten
Seiten genauer erldutert.
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WOHNRAUM - Erganzungsbedarf

Eine Gemeinde profitiert von einer ausgewoge-
nen, sozial gemischten Bevolkerung. Um Wohn-
raum fUr alle Bevolkerungsgruppen zu bieten
muss Ausgrenzungs- sowie Verdrangungsmecha-
nismen entgegen gewirkt werden. Auf Grund der
derzeitigen Situation im GrofRsraum MUnchen kann
die Entwicklung des Wohnraumangebotes nicht
dem freien Markt Uberlassen werden.

Gunstiger Wohnraum

Auf glinstigen Wohnraum sind haufig folgende
Bevdlkerungsgruppen angewiesen:

1. Personen, die in Branchen mit niedrigem Ein-
kommensklassen beschéftigt sind.
Ein Mangel an ginstigen Angeboten kann
dazu fUhren, dass bestimmte Berufsgruppen
nicht mehr ausreichend in einer Kommune
vertreten sind (sog. ,,Mangelberufe” wie z. B.
Pflege- und Betreuungspersonal)

2. Alleinerziehende Elternteile

3. Auszubildende
Ausbildende Betriebe in Holzkirchen sind auf
junge Menschen angewiesen, die in der Nahe
der Ausbildungsstatte wohnen kénnen.

4. Anerkannte Fluchtlinge
anerkannte Fllchtlinge missen sich erst eine
neue berufliche Existenz aufbauen

5. Senioren mit geringen Rentenanspriichen

Da die Flachen fir mogliche Wohnbebauungen in
Holzkirchen begrenzt sind, sollten bei allen Pla-
nungen Maoglichkeiten geprlft werden, vorrangig
guinstigen Wohnraum zu realisieren. Die Marktge-
meinde hat hierbei den grofsten Handlungsspiel-
raum auf den eigenen Flachen. Dennoch gibt es

vielfaltige Moglichkeiten, eine positive Entwick-
lung auch auf privaten Flachen zu erreichen. In
einer guten Vernetzung mit allen Beteiligten und
einer Kooperation bei der Planung konnen Mog-
lichkeiten gefunden werden, von denen beide
Seiten profitieren.

Moglichkeiten zur Schaffung von gtinstigem
Wohnraum

6. Kommunaler Wohnungsbau mit entsprechen-
den Vergabekriterien

7. Geforderter Wohnungsbau, z. B. im Bay.
Wohnungsbauprogramm der Regierung von
Oberbayern (Immobilie bleibt in privater Hand,
es gibt glinstige Darlehen zur Herstellung, der
Eigentimer erhalt eine marktibliche Miete,
die u. U. etwas unter der maximal erzielbaren
liegt. Er kann die Mieter selbst auswahlen,
wobei die Einkommensgrenzen zu beachten
sind. Der Mieter bekommt den Betrag, den
er nicht selbst leisten kann, vom Landratsamt
erstattet.)

8. Genossenschaftlicher Wohnungsbau
Genossenschaften kénnen Wohnraum anbie-
ten, der in der Herstellung etwas gunstiger ist
als auf dem freien Markt (kein Bautragerge-
winn) und dauerhaft stabile Preise gewahrleis-
ten. Im MUnchner Umland gibt es zunehmend
erfolgreiche genossenschaftliche Projekte
auch von Neugrtiindungen, die auch kleinere
Einheiten umsetzen. Diese konnen gerade flr
Grundstlicke im Innenbereich gut geeignet
sein.

9. Werkswohnungen
Zunehmend treten auch groRere Betriebe
als Wohnbautrager auf, die Wohnraum fUr
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Haushalte mit drei und mehr Personen
In Holzkirchen

37‘%' (Zensus 2011)

Mitarbeiter bereitstellen. Oft ist dies durch
die Tatsache bedingt, dass die Firmen keine
Mitarbeiter finden, weil diese sich den \Wohn-
raum in der Umgebung des Betriebes nicht
leisten kdnnen.

10. Wohlfahrtsverbénde und kirchliche Wohnbau-
trager setzen z.T. entsprechende Projekte um

Kleine Haushalte

Flr die Zukunft gehen die Prognosen von einem
weiter steigenden Anteil an Ein- und Zweiperso-
nenhaushalten aus. Griinde hierflir sind u. a. die
hohe Lebenserwartung und der Rickgang der
Geburtenziffer (wenige Kinder pro Familie) aber
auch veranderte Lebensformen wie eine spate
Heirat und haufige Scheidungen, eine notwendige
Mobilitdt im Hinblick auf den Arbeitsplatz u. a.

Die Wohnungen in Holzkirchen sind im Durch-
schnitt 102 gm groRR. Insgesamt sind nur 13,7

% aller Wohnungen in Holzkirchen 1- und 2-Zim-
merwohnungen und weitere 17,6 % 3-Zimmer-
wohnungen. Damit steht einem Anteil von einem
knappen Drittel kleinerer Wohnungen ein Anteil
von 63 % 1- und 2- Personenhaushalt gegenuber
(siehe Grafik oben).

Bei Neubauten sollten daher vermehrt kleine
Wohnungen angeboten werden. Ggf. kdnnen
gezielt Projekte mit sehr kleinen Wohnungen und
Gemeinschaftseinrichtungen in Frage kommen

(z. B. Wohnheim fir Auszubildende). Bei grof3e-
ren Wohnanlagen oder Baugebieten ist eine gute
Durchmischung der GréRen sinnvoll, um eine gute
Bevolkerungsmischung zu erhalten.

Wohnraum fiir Menschen mit Mobilitatsein-
schrankungen

Menschen mit Mobilitdtshilfen (z. B. Rollator oder
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Ein- und Zweipersonenhaushalte
In Holzkirchen

63%

Rollstuhl) sind auf geeignete WWohnungen ange-
wiesen, die schwellenfrei sind, die notwendigen
Bewegungsflachen aufweisen und entsprechende
Bedienelemente haben. In vielen Kommunen feh-
len solche Wohnungen, Betroffene suchen Uber
Jahre und leben in ungeeigneten Wohnungen.

Spezielle Wohnformen

Far einige Teile der Bevolkerung kénnen spezielle
Wohnformen wichtig sein, die ihrer personlichen
Lebenssituation oder Wiinschen gerecht werden.

Solche Wohnformen kdnnen z. B. auf Gemein-
schaft ausgerichtete Wohnformen sein, bei wel-
chen sie die Bewohner gegenseitig unterstltzen,
wie z. B. Mehrgenerationenhauser oder Hausge-
meinschaften fir Senioren oder Alleinerziehende.

Fir Menschen mit Behinderungen kénnen unter
stltzende/betreute Wohngruppen ein Schritt zu
einer eigenstandigeren Lebensfihrung sein. Sind
diese kleinteilig (z. B. 8 Personen) und liegen sie
inmitten anderer Wohnanlagen unterstiitzt dies
einen inklusiven Grundgedanken. Auch fiir altere
Menschen mit Demenz kédnnen kleinere betreute
Gruppen in der Nahe der Angehorigen oder der
gewohnten Nachbarschaft eine gute Wohnsituati-
on bieten. Umgesetzte Beispiele hierzu werden
z. B. durch das , Bayerisches Netzwerk \Wohnpro-
jekte"aufgezeigt.

FUr Senioren etablieren sich derzeit vielfaltige
Maglichkeiten des Wohnens im Alter ( = siehe
Wohnraum siehe Leben im Alter S.28).

Eine andere Gruppe bilden die Arbeitnehmer,

die sich nur zeitweise Uber mehrere Tage oder
Wochen im Ort aufhalten. Hier eignen sich Boar
dinghouse-Konzepte (Zimmer oder Appartements
mit hotelahnlichen Leistungen).
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WOHNRAUM - Leben im Alter

Veranderung der Altersstruktur

In Holzkirchen wird sich, wie in ganz Deutschland,
die Altersstruktur der Bevolkerung verandern. Die
Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen und insbeson-
dere der Uber 80-Jahrigen wird zuklnftig deutlich
grofder sein.

Vor allem im hohen Alter mussen sie und ihre
Angehdrigen mit korperlichen Einschrankungen
rechnen. Ein selbstbestimmtes und eigenstandi-
ges Leben im Alter ist dennoch der berechtigte
Wunsch der meisten Menschen.

Hierflir missen gute Rahmenbedingungen gege-
ben sein, z. B. dass Wohnungen und das \Woh-
numfeld barrierefrei sind, dass Einkaufsangebote
und die Maglichkeit zur Teilhabe am gesellschaft-
lichen Leben in der Nahe zu finden sind. Auch
die Angebote zur medizinischen Versorgung oder
Unterstutzungsmaoglichkeiten im Alltag spielen
hierbei eine wichtige Rolle.

Wohnen im Alter bedeutet Uberwiegend ,Woh-
nen zu Hause” Wohnen ,,zu Hause” kann auch
heilRen: Leben in Seniorenhausgemeinschaften
oder generationslbergreifendes Wohnen; selbst
organisiert, betreut, mit oder ohne Service.

In diesem Bereich werden derzeit vielfaltige und
zeitgemalle Wohnformen etabliert. Beispiele hier
zu werden z. B. auf der Homepage der ,,Koordina-
tionsstelle Wohnen im Alter” aufgezeigt.

Auch im Bereich der Pflege zeigen sich vielfalti-
ge neue Entwicklungen. In der Sozialpolitik wird
fUr die Pflege das Ziel ,,ambulant vor stationar”
verfolgt. Damit zeichnen sich vielfaltige neue Ent-
wicklungen ab, es wird in Zukunft also nicht mehr
nur das , klassische Altenheim™ geben.

Das Thema des Wohnens im Alter betrifft den

Hauptort und die Ortsteile gleichermalfien.
( |:| siehe Ortsteile S.114).

In Holzkirchen werden den Prognosen entspre-
chend in den nachsten 15 Jahren statt heute ca.
660 im Jahr 2030 ca. 1.260 Menschen im Alter
von Uber 80 Jahren leben (Angaben Bertels-
mannstiftung). Hier zeigt sich ein deutlicher Bedarf
der Erganzung entsprechender Pflegeangebote.
Der konkrete Bedarf und die spezielle Situation
in Holzkirchen kénnen durch ein entsprechendes
Konzept in Zusammenarbeit mit den Anbietern
vor Ort ermittelt werden und passende Mdglich-
keiten entsprechend der Winsche der Betroffe-
nen und ihrer Angehdrigen aufgezeigt werden.

Fur die Ortsentwicklung bedeuten diese Hinter
griinde, dass Flachen fir entsprechende Wohnan-
gebote gefunden und gesichert werden mussen.
Gleichzeitig muss das Wohnumfeld mitgedacht
werden, z. B. auch im Hinblick auf Quartierskon-
zepte, bei welchen die Bewohner in ihren eigenen
Wohnungen bleiben und uber ,, Servicestutz-
punkte” in der Nahe versorgt werden.



Erganzend sollten neben der persdnlichen Wohn-
situation Angebote und Unterstlitzungsmaog-
lichkeiten flr Senioren ausgebaut werden. Dies
konnen z. B. sein:

1. Erhaltung und Aufbau sozialer Netze durch
regelmalflige Treffen fir Senioren, z. B. Mit-
tagstisch, Spielenachmittage

2. Geeignete Bewegungs- und Sportangebote,
praventive Angebote

3. Sinnstiftende Betatigungsfelder (Hobbies,
ehrenamtliche Arbeit)

4. Unterstitzung im Alltag durch Nachbarschafts-
hilfen, Seniorengenossenschaften u.a.

5. Fahr und Begleitdienste
6. Wohnberatung und Wohnungsanpassung

7. Tagespflege
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Barrierefreier
Wohnraum

Giinstiger
Wohnraum

paEp

Ziele Wohnungsbestand

Bauliches
1. Verbesserung der Barrierefreiheit bei Umbau-
malnahmen

2. Energetische Sanierung

3. Prifen von Méglichkeiten einer vertraglichen
Nachverdichtung zur Reduzierung der Grund-
stuckskosten

Freiraum

4. Entwicklung hochwertiger, den \Wohnanlagen
zugeordneter, Freiflachen

Gemeinschattliche

Immobilienpreise im
Groltraum Miinchen

Unterstiitzende
Wohnformen

Wohnformen

Kleine Haushalte

Ziele Wohnraumangebot

Nutzung

1. Aktive Steuerung und Mitgestaltung des \Wohn-
raumangebotes durch die Marktgemeinde

2. Ergdnzung und Aufwertung des kommunalen
Wohnungsbestandes, Aufbau eines Manage-
ments zur verbesserten Bewirtschaftung des
gemeindlichen Wohnungsbestandes.

3. Prioritat bei der Nutzung/Neuausweisung von
Wohnbauflachen fir die Ergdnzung mit Angebo-
ten, die bereits jetzt oder in der Zukunft verstarkt
bendtigt werden, insbesondere auch:

»  fUr die unteren Einkommensklassen

»  flr Auszubildende und sog. Mangelberufe

»  flUr kleine Haushalte

»  flr Senioren

»  fUr Pflegebedurftige

»  flir Menschen mit Mobilitatseinschrankungen

4. Entwicklung eines breit gefacherten Angebots

an unterschiedlichen Wohnformen entsprechend
einer vielfaltigen Gesellschaft, z. B. auch:

» gemeinschaftlich orientierte Wohnformen

» unterstitzende/betreute VWohnformen

» neue Wohnformen flir das Leben im Alter

» inklusive Wohnformen

» generationsibergreifende Wohnformen

5. Aufbau einer Kooperation auf lokaler Ebene zur
Erganzung des Wohnraumangebotes zwischen
Marktgemeinde, Immobilienwirtschaft, Akteuren
aus dem sozialen Bereich

6. Gezielte Ansprache von Eigentiimern geeigneter

Flachen
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WOHNRAUM — Fokus Einfamilienhausgebiete

SpezielleThematik Einfamilienhausgebiete
bzw. Einfamilienhauser

Holzkirchen verflgt Uber grofflachige Gebiete mit
einer Einfamilienhausbebauung. Die Gebiete sind
durch orthogonale, kleinteilige Grundstrukturen
gepragt. Auffallig ist eine Gleichmaligkeit bzw.
Monostruktur bzgl. GrundstiicksgroRen, Gebau-
detypen, Grundrissgestaltung und damit dem
Wohnraumangebot.

Pragend fur diese Gebiete sind eine meist sehr
hohe Wohnqualitdt und Werte wie vertraute
Nachbarschaften, Gestaltungsmadglichkeiten der
eigenen Wohnsituation und des Freiraums auf
dem eigenen Grundstiick. Kehrseiten stellen
insbesondere bei alteren Baugebieten auf Grund
der typischen Bauweisen Barrieren im Haus und
im Quartier dar.

Die Nutzung in diesen Gebieten beschrankt sich
meist auf reines Wohnen. Damit sind in diesen
Gebieten Angebote der Nahversorgung, Dienst-
leistungen oder gesellschaftliche Treffpunkte mit
langeren Wegen verbunden.

Die Gestaltung der Grundrisse wird meist fur die
Lebensphase als Familie mit Kindern geplant.
Héaufig sind die Gebiete zeitgleich bezogen wor-
den, damit ,altert” die Bevolkerung gemeinsam.

Oft weisen die alteren Gebiete heute deutlich we-
niger Bewohner auf als zur Entstehungszeit (siehe
Grafik auf Seite 33 oben).

In dlteren Einfamilienhausgebieten leben meist
viele altere Alleinstehende oder Paare. Die Hauser
wurden fur Familien gebaut, sind aber oft nicht
mehr entsprechend genutzt. In den spateren
Lebensphasen stellt sich die Frage der Senioren-
gerechtigkeit der Hauser und des Wohnumfeldes.

Ein eigensténdiges Leben im Alter ist auf Grund
dieser Rahmenbedingungen oftmals erschwert.

Aufgrund der geringen baulichen Dichte besteht
oft ein unzureichender Anschluss an den OPNV.
sodass die Bewohner vielfach auf das Auto oder
das Rad angewiesen sind.

Das Haus und der Garten kénnen im Alter zur
Last werden. Gleichzeitig besteht bei den Bewoh-
nern haufig der Wunsch, in der vertrauten Nach-
barschaft zu verbleiben.

Eine Mdoglichkeit mit dieser Thematik umzugehen
ist es, in diesen Gebieten oder in unmittelbarer
Néhe attraktive Alternativen fir diese Bevolke-
rungsgruppe anzubieten. Diese sollten passende
Wohnungsgrdfien bieten, barrierefrei sein und
Uber einen privaten Freiraum (kleiner Garten,
Terrasse oder groRerer Balkon) verfligen. Auf
grofReren, aber Ublichen Einfamilienhausparzellen
lassen sich durchaus drei bis flinf entsprechen-
de Wohneinheiten anordnen, die sich z. B. um
einen Eingangshof gruppieren, ohne dass dabei
die Malstablichkeit der umgebenden Bebauung
gesprengt wird. In solchen Fallen kann auch ein
auf Gemeinschaft ausgerichtetes \Wohnen gut
umgesetzt werden.

Die Bewohner kénnen so in ihrer gewohnten Um-
gebung verbleiben und Kontakte halten. Gleich-
zeitig werden die Einfamilienhduser fir junge
Familien frei.

Haufig sind die Grundstlicke in diesen Gebieten
relativ grof? und es ist fiir junge Familien schwie-
rig diese zu erwerben. Es sollte daher Uberprift
werden, welche Gebiete flr eine Nachverdichtung
geeignet sind.

Eine weitere Losung kann sein, einen seniorenge-
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rechten An- oder Umbau zur Eigennutzung vorzu-
nehmen und Flachen des urspriinglichen Hauses
weiterzuvermieten oder zu verkaufen.

Bei der Ausweisung von WWohngebieten sollte
eine starkere Durchmischung der VWWohnformen
von Anfang an mitbedacht werden.

Bei der Planung von (neuen) Einfamilienhausern
sollten Grundrisse umgesetzt werden, die in
verschiedenen Lebensphasen genutzt werden
kénnen, indem z. B. Teile abgekoppelt und ander
weitig vermietet werden kénnen

In Zukunft ist es auf Grund der alter werdenden
Bevdlkerung zunehmend wichtig, dem Wohnen
zuzuordnende Nutzungen, wie Nahversorgung
und medizinische Versorgung oder Treffpunkte im
naheren Wohnumfeld anzubieten.

FUr Holzkirchen sollte daher ein Konzept zur lang-
fristigen Steuerung der Nahversorgung in guter
Erreichbarkeit von den Wohngebieten erstellt
werden.

Ein gutes innerquartierliches Wegenetz sowie die
Anbindung der Wohngebiete an wichtige Ziele in
Holzkirchen sollte fur den FuR- und Radverkehr
gestéarkt werden; wichtige Routen missen barrie-
refrei nutzbar sein.

Auch die Durchgriinung spielt in diesen Gebieten
eine wichtige Rolle. Eine wirksame Durchgriinung
sollte daher erhalten sowie gefdrdert werden, v.
a. durch Baume der 1. oder 2. Ordnung. Diese
Wuchsordnung beschreibt die Grofie, die ein
ausgewachsener Baum erreicht. Die 1. Ordnung
umfasst Baume die grofder als 20 m werden,

die 2. Ordnung Baume, die zehn bis 20 m grof}
werden.




34

Erlauterung zur Skizze (siehe unten)

Altere Bewohner, die schon langer im eigenen
Haus wohnen, stellen sich haufig die Frage nach
einer Verbesserung der eigenen Situation oder
nach einer guten Losung fir die Zukunft. Hierbei
steht meist das Ziel, moglichst lang eigenstandig
leben zu kénnen, im Vordergrund.

Eine Moglichkeit ist es, das eigene Haus alten-
gerecht umzubauen (z. B. Rampe im Eingangs-
bereich oder Einbau eines barrierefreien Bads
im Erdgeschoss). In diesem Fall andert sich die
Situation des Wohnumfeldes nicht.

In einigen Fallen kann es daher besser sein, in
eine seniorengerechte Wohnung in der Nahe
von Nahversorgungseinrichtungen und gesell-

schaftlichen Treffpunkten umzuziehen. In diesem
Fall kann das Haus an eine jingere Generation
Ubergeben werden. GroRere energetische Sanie-
rungen werden oft erst beim Eigentimerwechsel
vorgenommen, so dass eine Unterstltzung des
Generationswechsels auch die Reduzierung des
Heizenergiebedarfes alterer WWohngebiete voran-
bringt. Im Zuge einer Sanierung kann auch vorge-
sehen werden einzelne, kleinere Wohneinheiten
sofort oder zu einem spateren Zeitpunkt separat
nutzen zu kdnnen.

WOHNRAUM - Fokus Einfamilienhausgebiete

Umbaul Anpassung a2
Eigenes Geb&ude passend \

Eigentiimerwechsel
Haus kann von junger Familie
saniertund genutzt werden

Quartier/ Lage unverandert T —]

Umzug in attraktive Wohnung
undin geeignetes Wohnumfeld
Lage verbessert,

u.U. mehr Gemeinschaft
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Nutzung

1. Entwicklung einer kleinteiligen Mischung von
Wohnformen mit Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhausern sowie Mehrfamilienhausern/
\Wohnungsbau in bestehenden und neuen
Baugebieten.

2. Schaffung attraktiver Alternativen fir altere
Alleinstehende oder Paare zum ,grof3en Ein-
familienhaus” in den Gebieten

3. Im Fall von neuen Einfamilienhausern: Bera-
tung von Bauherren hinsichtlich eines , gene-
rationentauglichen Hauses' d. h. Gebaude,
die in verschiedenen Lebenslagen und mit
unterschiedlichen Haushaltsgrofen genutzt
werden konnen

4. Sicherung einer wohnortnahen Nahversor-
gung

5. Sicherung von kleineren Treffpunkten flr die
Bevolkerung in den Gebieten (z. B. Spielplat-
ze, Vorbereiche von Gemeinbedarfseinrichtun-
gen u. a.)

Bauliches

6. Erhalt grundlegender stadtebaulicher Struktur:
- offene Bauweise mit Gartenbereichen,
- Mal3stablichkeit/Kérnung der Bebauung,
- Gliederung groRerer Baukorper oder Haus-

gruppen

7. Maldvolle Nachverdichtung zur Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum und zur Reduzierung
der Grundstlckskosten in geeigneten Fallen,
gof. Uberarbeiten der bestehenden Bebau-
ungsplane

Prifen der Moglichkeiten einer stadtebauli-
chen Umstrukturierung auf einzelnen Grund-
sticken (z. B. im Fall eines Abrissgesuches)
oder von geeigneten Quartieren zur Ergan-
zung von Mehrfamilienhausern.

Steuerung einer kleinteiligen Mischung durch
planungsrechtliche Instrumente, in geeigne-
ten Fallen Erlassen einer Veranderungssperre
und Anderung des Bebauungsplans.

Freiraum

10.

1.

12.

13.

14.

Verbesserung der fullaufigen Wege zu
Nahversorgungseinrichtungen und wichtigen
Angeboten (auch zu Grlin-, Bewegungs- und
Sportangeboten)

Barrierefreier Ausbau der Wohnstraf3en im
Zuge einer notwendigen Sanierung der Bela-
ge bzw. Kanéle

Schaffung von Sitzgelegenheiten an geeigne-
ten Standorten und mit geeigneten Abstan-
den in bestehenden und neuen Baugebieten

Aufwertung der Spielplatze, Erganzung mit
Angeboten zum gemeinsamen Aufenthalt mit
anderen Bevolkerungsgruppen (v. a. Senioren)

Erhalt und Férderung einer wirksamen Durch-
grinung in den Gebieten, v. a. mit Baumen 1.
oder 2. Ordnung
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MOBILITAT - an der Schnittstelle zum Baulichen

Erganzend zum Mobilitatskonzept (Buro Kaulen)
werden an dieser Stelle Empfehlungen aus dem
Blickwinkel des Fachbereiches Stadtplanung zu-
sammengestellt.

Tk




JBUIGOA

ZIELE




38

=l

Rolle des Freiraums in der Ortsentwicklung

Rolle des Freiraums in der Ortsentwicklung

Oft wird die Ortsentwicklung stark vom Baulichen
bestimmt: Beispielsweise wird ein neuer Standort
far eine wichtige Nutzung gesucht (wie z. B. im
Fall des Gymnasiums), es werden \Wohnungen
oder Baugrundstlicke bendtigt oder ein Eigentl-
mer mdchte auf seinem Grundstlck ein Bauvorha-
ben umsetzen.

Eine qualitatsvolle Siedlungsentwicklung hat aber
auch mit den Flachen zu tun, die nicht bebaut
werden.

Es geht darum auch ,,andersherum zu denken’
an das, was zwischen den Gebéauden liegt, z. B.
Platze, StraRen, Grinflachen, Sportflachen u. a.

Grundséatzlich gibt es unterschiedliche , freie”
Flachen:

» die eher ,steinernen” Flachen wie Platze,
Gassen und Strafdenzige, die von Bebauung
gepragt sind.

» und die eher , griinen” Flachen wie Parkanla-
gen, Spielpldtze, Géarten u. 4., die von Bepflan-
zung und Baumen gepragt sind.

Grundsatzlich ist eine moglichst weitreichen-

de Zuganglichkeit fir die Bevdlkerung und die
Verknlpfung dieser Flachen erstrebenswert.
Die Ausbildung unterschiedlicher Nutzungen flr
verschiedene Zielgruppen auf diesen Freiflachen
bringt weitere Qualitaten mit sich.

Die Freiflachen erflllen wichtige Aufgaben, die im
hohen MalR zur Lebensqualitat fir die Menschen
beitragen wie z. B. Begegnen, Treffen, Flanieren,
Spielen, Sport treiben, Erholung finden, Erinnern
und Gedenken, Identifikation mit dem Heimatort.

Begegnung zwischen den Menschen findet haufig

im 6ffentlichen Raum statt. Sie kann gezielt statt-
finden (Treffen im Café) oder zuféllig (beim Einkau-
fen auf dem Markt, auf der Stral3e, beim Abholen
der Kinder vor dem Kindergarten u. a.).

Es gibt Bereiche, wo sich viele Menschen treffen
und die deshalb zu beliebten Treffpunkten wer
den. Dies kann z. B. der zentrale Platz im Ort sein,
ein Spielplatz, beliebte Gaststatten und Cafés
oder kulturelle oder sportliche Einrichtungen.
Solche Orte werden als Orte gesellschaftlichen
Lebens bezeichnet. Sind solche Bereiche wenig
ausgepragt, kann man diese gezielt entwickeln

(= siehe Orte gesellschaftlichen Lebens S.44).

Im Rahmen der Ortsentwicklung wird ein beson-
derer Wert auf den offentlichen Freiraum gelegt,
da dieser von der Kommune gestaltet werden
kann. Diese Begegnungsflachen kénnen ganz
verschiedene Qualitaten haben und werden durch
verschiedenen Komponenten, wie Frequenz,
Attraktivitat, bestimmte Nutzungen und Aufent-
haltsqualitat gepragt.

Die unbebauten Flachen in einem Ort erflillen
auch weitere Aufgaben, wie die Gliederung von
Baugebieten, die Orientierung im Ort, die Verbes-
serung des Mikroklimas, u.v.m.

Generell gilt, dass hohere bauliche Dichten auch
zu einem erhoéhten Bedarf an wohnungsnahen
Freiflachen fuhren.

Unbebaute Flachen gehen schnell verloren, wenn
man sie nicht mitdenkt! Sind Flachen erst be-
baut, ist es meist nicht mehr moglich, Freiflachen
zuruckzugewinnen.



Situation in Holzkirchen

In Holzkirchen gibt es relativ wenige Griinflachen
innerhalb des bebauten Bereiches. Die beste-
henden Grinflachen sind meist nur die fir den
Gemeinbedarf notwendigen. ( = siehe Offentliche
Grinrdaume S.82)

Bei Bauvorhaben aus neuerer Zeit wurden zudem
zu wenige Freiflachen vorgesehen.

Die freie Landschaft umgibt die Siedlungsgebiete.
Diese zwar freien, aber meist nicht zugénglichen
Flachen, stellen wichtige Qualitaten von Holzkir
chen dar.

gy

1. Schaffung eines ausgewogenen Verhaltnisses
zwischen Bebauung und Freiraum

2. VerknUpfung neuer baulicher Nutzungen mit der
Schaffung entsprechender Freiflachen, Herstel-
lung in ausreichender GroRe und Qualitat

3. Schaffung eines vielfaltigen und hochwertigen
Angebotes an 6ffentlich zuganglichen Freiraumen
entsprechend der unterschiedlichen Nutzungen
(z. B. Begegnung, Spiel, Sport, Erholung, Ruhe,
Gedenken), Angebote flr alle Bevolkerungsgrup-
pen

4. Schaffung auch von ungestaltetem Freiraum mit
der Maglichkeit einer offenen Entwicklung durch
die Bevolkerung.

5. Aufwertung der vorhandenen Freiflachen, ggf.
Schwerpunktsetzung oder Konzentration auf we-
niger, aber hochwertige Flachen.

6. Prifung der Umgestaltung von gleichférmigen
Spielplatzen zu ,Mehrgenerationenplatzen”

7. Gliederung/Strukturierung der Baugebiete durch
Freiflachen
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Fryy

Ortskern
Bebauter Bereich
Eingriinung am Ortsrand

Blick in die Landschaft
/

— Kulturlandschaft

Rolle der umgebenden Landschaft

Umgebende Landschaft

Holzkirchen liegt in einer duferst reizvollen Land-
schaft am Ubergang von der bewaldeten, ebenen
Zone im Minchner Stden sowie dem higeligen
und von offenen Flachen gepragten Voralpenbe-
reich. Es sind vielféltige landschaftliche Strukturen
vorhanden, die teilweise starke Besonderheiten
aufweisen, wie z. B. der Teufelsgraben oder ein-
zelne Erhebungen (Kogel).

Auf Grund der Topographie und vieler Wiesen- und
Ackerflachen ergeben sich immer wieder hoch-
wertige und intakte Blickfelder in die Landschaft.

Die einzelnen Ortsteile sind durch eine freie
Landschaft voneinander getrennt und dadurch als
Bereiche mit eigener Identitat ablesbar.

Die Landschaft stellt eine auf Grund der land- und
forstwirtschaftlichen Nutzung vom Menschen
geschaffene Kulturlandschaft dar. Den Land- und
Forstwirten kommt daher beim Erhalt der vorhan-
denen Qualitaten eine grofde Rolle zu. Im Hinblick
auf den grof3en Unterschied zwischen Bauland-
und GrUnlandpreisen sollte in diesem Zusam-
menhang auch der Wert der landwirtschaftlichen
Flachen als Lebens- und Erndhrungsgrundlage
und Maoglichkeit der Nutzung regionaler Produkte/
Energie gesehen werden. Eine Berlcksichtigung
dieser Zielsetzung bei ortsplanerischen Entwick-
lungen kann z. B. erfolgen durch: Innenentwick-
lung, die Berlcksichtigung von Betriebsabldufen
(z. B. Radien und Breiten flr spezielle Fahrzeuge
im StraRenraum), die Abstimmung von Hundewe-
gen/Spazierwegen mit den Land- und Forstwirten,
die Vermarktung regionaler Produkte u.v.m.

Gleichzeitig wird die Landschaft fir vielfaltige
Freizeitaktivitaten genutzt. Die Kombination
eines hochwertigen Arbeitsplatzangebotes in

Holzkirchen mit der reizvollen Lage stellt einen
wesentlichen Standortfaktor dar. Die umgebende
Landschaft hat daher einen hohen Wert und sollte
eine wichtige Rolle bei der kiinftigen Entwicklung
spielen.

Ubergang von der Landschaft zur Siedlung
(Ortsrander)

Im Flachennutzungsplan wird das Ziel sichtbar,
dass ,Grin" vor allem im Sinne einer Umrandung
der Siedlung gedacht wird. Dies heil3t, dass Grin
als Puffer zwischen Siedlung und Landschaft
dient.

Im Siedlungsbereich selbst werden nur wenige
Grunflachen dargestellt. Flachen, die als Griin-
flachen gewidmet wurden, sind vielfach den
Gemeinbedarfsflachen (z. B. Schulsport) zugeord-
net, notwendige Freiflachen (z. B. Friedhof) oder
teilweise Flachen, die nicht zuganglich sind.

Der Flachennutzungsplan entspricht damit dem
Bild einer kompakten urbanen Siedlung mit einer
klaren Abgrenzung zur Landschaft hin.

Im Bestand sind derzeit einige, z. T. grofsere
Flachen unbebaut und bilden auf diese Weise

eine Verzahnung und attraktive Ubergangsbe-
reiche zwischen Siedlung und Landschaft. Die
landschaftliche Flache ragt in den Siedlungsbe-
reich hinein, bzw. der Siedlungsbereich wird in die
Landschaft hinausgeflthrt. Dies entspricht einer
typischen, eher landlich gepragten Siedlungsstruk-
tur.

Aus ortsplanerischer Sicht stellt die Entwicklung
eines ausdifferenzierten, vielseitigen Ortsrandes,
das Hineinziehen der Landschaft in die Siedlung
und damit das Freihalten von Grunflachen im
Inneren ein groRes Potential fir eine qualitatsvol-



le kunftige Entwicklung dar. Durch innerértliche
Grinflachen kdnnen vielfaltige gute Wohnlagen
geschaffen werden.

Dabei sollten Wegeverbindungen sowie Sichtbe-
ziehungen einbezogen werden.

Die Ausbildung eines guten Ubergangs zwischen
der Landschaft und der Siedlung spielt insbe-
sondere im Hauptort eine wichtige Rolle, da hier
einige bisher unbebaute Flachen im FNP als Bauf-
lachen dargestellt sind. (> siehe Bauflachen des
Flachennutzungsplans S.100)

il
1

Verzahnung zwischen
Landschaft und Siedlung

Bebauter Bereich

Ortskern

mp

Berlcksichtigung der umgebenden Landschaft als
pragende Qualitat von Holzkirchen sowie dessen
naturraumlichen und 6kologischen Gegebenheiten
bei entsprechenden Planungen

Freihalten wertvoller Bereiche der Landschaft von
Bebauung (siehe Zielekarte)

.Landschaft in die Orte hineinziehen’ Verzahnung
und VerknlUpfung von Griinraum und Siedlung als
besondere Qualitat in Holzkirchen, Entwicklung
eines qualitatsvollen, vielfaltigen, ausdifferenzier
ten Ortsrandes

Schaffung von oéffentlichen Wegen an den Ortsran-
dern abseits von Autostrafden

Bericksichtigung der Rolle der Landwirtschaft im
Hinblick auf den Erhalt der Kulturlandschaft und
der Bereitstellung wichtiger Lebensgrundlagen
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Kristallisationspunkte

Einflhrung

In vielen Orten sind Bereiche vorhanden, die
aufgrund einer Blindelung benachbarter Nutzun-
gen eine besondere Bedeutung aufweisen. Dies
kann das geschaftliche Zentrum mit Einzelhandel,
Gastronomie und wichtigen 6ffentlichen Einrich-
tungen sein. Es kdénnen aber auch kleine Flachen
sein, in welchen mehrere Gemeinbedarfseinrich-
tungen liegen die taglich von vielen Bewohnern
aufgesucht werden, wie z. B. Schulen, religidse
Einrichtungen o. a.. Begegnung und Miteinander
findet hier auch unabhangig von kommerziellen
Nutzungen statt.

Da diese Bereiche von vielen Menschen besucht
werden, findet hier Begegnung statt , man trifft
sich” Gleichzeitig kann diese Frequenz die be-
nachbarten Angebote starken, u. U. kdnnen sich
manche Angebot nur halten, weil dort taglich viele
Leute vorbeikommen (z. B. Backer). Angebote, die
Besucher ,anlocken” wollen, kdnnen von diesen
Lagen profitieren, z. B. Beratungsangebote aus
dem sozialen Bereich.

Die oben beschriebenen Bereiche bilden kleine
und grofde Gebiete mit zentraler Bedeutung. Im
Sinne einer Zentrenhierarchie sollten solche Berei-
che im Ort gezielt erhalten und weiterentwickelt
werden.

In den Zielekarten werden diese mit dem oben
gezeigten Symbol dargestellt und als ,Kristallisa-
tionspunkte’ bezeichnet. An diesen Orten sollten
bestehende Angebote erhalten und weitere pas-
sende angelagert werden.

Die dargestellten Bereiche bestehen bereits oder
kénnen aufgrund ihrer Lage oder vorhandener
Nutzungen weiterentwickelt werden.

Kristallisationspunkte, die bereits eine grolRe
Frequenz haben, kdnnen als Treffpunkte weiter
entwickelt werden. Es konnen bspw. Treffpunkte
far Familien beim Abholen vor der Schule oder
wahrend Sport- oder Musikstunden der Kinder
ausgebildet werden. Hierzu kann es ausreichend
sein, einen einladenden Warte- und Sitzbereich im
Vorfeld der Eingange anzulegen.

Jedes Jahr ziehen ca. 1.400 neue Bewohner
hinzu. Diese Zahl bezieht sich auf neu nach Holz-
kirchen ziehende Personen. Gleichzeitig gibt es
natdrlich auch Fortzlge, so dass insgesamt die
Bevolkerungsanzahl nicht in dem Male steigt.
(Statistik Kommmunal 2015, Bayerisches Landes-
amt flr Statistik, S.7)

Auch fir diese Gruppe kdénnen solche Treffpunkte
eine gute Gelegenheit bieten, Kontakte zu knip-
fen.

Auch Jugendliche profitieren von Orten, wo etwas
los ist und man ,sehen und gesehen werden
kann’ z. B. an den Schulen, am Herdergarten oder
am Bahnhof. Auf Grund der persdnlichen Zugeho-
rigkeit zu verschiedenen Jugendkulturen suchen
Jugendliche unterschiedliche Angebote, die ihrer
Gruppe entsprechen. In einer Gemeinde sollte es
daher verschiedenartige Moglichkeiten der Begeg-
nung von Jugendlichen geben. Abhangig von der
Lage und dem Angebot ist eine gezielte Jugend-
arbeit an den einzelnen Standorten sinnvoll, u. U.
auch im Sinne von , Streetworken” Auch wenn

es immer wieder zu Konflikten kommmt, sollte die
Jugend Platze mitten im Ort zur Verfligung haben
und nicht an den Rand gedrangt werden.

Auch fir andere Altersgruppen sollten Treffpunkte
vorhanden sein. Ein schdner Sitzplatz mit Blick
auf das Geschehen vor einem Seniorenheim kann



zum Ratsch einladen.

Die Ausbildung solcher Kristallisationspunkte
kann durch eine optische Gestaltung unterstitzt
werden. Benachbart liegende Vorbereiche konnen
durch eine einheitliche Gestaltung zusammenge-
bunden werden. Die Ausstattung z. B. mit Sitzele-
menten, Baumpflanzungen und Bodenbelagen
konnen einer eigenen Gestaltungsidee folgen und
dem Ort damit eine Markanz und Identitdt geben.

Nahere Erlauterungen zu den in den Karten vor
geschlagenen Bereichen sind bei den jeweiligen
Gebietstypen zu finden.

naEp

1.

Gezielte Entwicklung der dargestellten Kristallisa-
tionspunkte zu Bereichen mit zentraler Funktion
mit eigenstandiger Auspragung als Treffpunkte flr
die Bewohner

Bindelung geeigneter Nutzungen zur Starkung
der Angebote und der Frequenz/Belebtheit

Kombination von kommerziellen mit nicht-kom-
merziellen Angeboten (z. B. Gastronomie mit
offentlichen Sitzgelegenheiten und Spielmdglich-
keiten)

Vorrangiger barrierefreier Ausbau von zentralen
Bereichen und Treffpunkten im Hinblick auf die
Moglichkeit zur Teilhabe am gesellschaftlichen
Leben fiir Alle

Gute Einbindung in das FulR- und Radwegenetz
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FREIRAUM — Orte gesellschaftlichen Lebens

Schematische Erklarung zur Schaffung von,, Orten 4a)
gesellschaftlichen Lebens” (E siehe Rolle des

Freiraums in der Ortsentwicklung S.38). Um

solche Orte zu entwickeln bedarf es einer Uberla-

gerung verschiedener Faktoren, die im Folgenden
schematisch erlautert werden.
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4a.

4b.

Voraussetzung ist, dass eine Flache vorhan-
den ist, die vom KFZ-Verkehr weitgehend
ungestort von FuRgangern und Radfahren
genutzt werden kann.

Eine weiterer Faktor ist eine vorhandene
Frequenz von Menschen an diesem Ort, d.h,,
dass viele Leute von einem Ziel zu einem
Anderen laufen und sich Uber diese Flache
bewegen. Es kommt zu Begegnung, man trifft
sich und kommt vielleicht kurz ins Gespréach,
aber halt sich nicht langer auf.

Elemente die zum Verweilen einladen, sind
ein weiterer Baustein (wie z. B. Sitzgelegen-
heiten) und wichtig fir die Aufenthaltsqualitat.
Hierzu gehoren auch Eigenschaften wie eine
angenehme raumliche Fassung oder das
Vorhanden sein von besonnten und schattigen
Bereichen. Aber auch Eigenschaften wie die
Frage, ob es windstille, geschltzte Bereiche
gibt, oder ob der Bereich vom Verkehrslarm
beeintrachtigt wird, spielt eine Rolle.

Ein weiterer Faktor sind ,aktive Fassaden”
Aktive Fassaden entstehen, wenn (flr die
Offentlichkeit bestimmte) Nutzungen in
Gebauden von aullen sichtbar werden oder
Gebéaude architektonisch so entworfen sind,
dass eine ,, Kommunikation” zwischen Innen-
und Aufdenraum gegeben ist (z. B. verglaste
Foyerbereiche, schon gestaltete Schaufenster
0.48.)

Von Vorteil ist, wenn die Nutzungen aktiv in
den AuRenraum wirken und diesen beleben.
(z. B. AuRengastronomie).

Falls wenig ,aktive Fassaden’ mdglich oder
vorhanden sind, weil die Erdgeschosse mit
anderen Nutzungen belegt sind, kann auch

ein zentrales, attraktives Freiraumelement als
Magnet wirken, z. B. ein Wasserspiel .

Ideal ist eine Kombination moglichst vieler
dieser Komponenten, wenn man belebte
Raume erzeugen will.

Dabei sollte das Verweilen neben kommer-
ziellen auch immer durch nicht-kommerzielle
Nutzungen moglich sein.

Die Darstellungen zeigen eine innerortliche
Situation, das Schema selbst lasst sich aber
auch auf andere raumliche Bereiche Ubertra-
gen.
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Sportangebote - Betrachtung fur den Gesamtort

Q Sportstandorte

Sportstatte mit Halle

Sportstatte Freiflache

- Standort privates Sportangebot
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Im Folgenden werden die Sportangebote mit
ihren Standorten im Kontext der Ortsentwicklung
betrachtet.

Die Planung stellt keine eigene Sportentwick-
lungsplanung dar, welche das Sportverhalten,
Sportorganisationsformen, Sportraume, die Finan-
zierung und Foérderung des Sports sowie kommu-
nale Besonderheiten des Sports umfasst.

In Holzkirchen bestehen viele Sportangebote mit
unterschiedlichen Sportarten und mit unterschied-
lichen Organisationsformen.

Die Hallen (Schulsporthallen sowie sonstige
Turnhallen) sind gut ausgelastet. Die Koordination
der Belegung funktioniert gut. Die Sporthalle des
Gymnasiums hat zur Entlastung der Belegungssi-
tuation beigetragen.

Die sportbezogenen Freiflachen stellen einen
Grolteil der Freiflachen innerhalb der bebauten
Bereiche des Hauptortes dar.

Grof3hartpenning und Foching verfligen beide
Uber ortseigene Sportflachen/-vereine. Einige
kleine Ortsteile bestehen hauptsachlich aus Sport-
nutzungen, wie z. B. Thann mit seinem Reitsport-
angebot.

Es gibt vielfaltige Bewegungsangebote in der
freien Landschaft z. B. Reiten, Fahrradfahren,
Skilanglauf etc.. Im Rahmen der Vereinsarbeit sind
diese auch mit Trainingsangeboten in den Hallen
verbunden.

Wenn man Sport als Teil der Ortsplanung betrach-
tet, ist neben dem Angebot und Standort an sich
auch wichtig, wie diese Sportmaoglichkeiten in den
Ort integriert sind. Daher ist die Lage im Ortsge-
biet in den Blick zu nehmen. Die Lage der Spor-



teinrichtungen in Holzkirchen ist derzeit Uber das
Ortsgebiet verteilt, sie liegen daher meist wohn-
ortnah. Dies ist zunachst positiv zu bewerten, da
sie gut erreichbar sind und als attraktive Angebote
wahrgenommen werden.

Aufgrund spezieller Standortanforderungen oder
Flachenbedarfen von bestimmten Sportarten
sowie dulReren Bedingungen, z. B. Immissions-
schutz, kann jedoch nicht jede Sportart auf Dauer
in den vorhandenen Lagen gehalten werden. Pro-
bleme zeigen sich derzeit vor allem beim FufRball
an der Haidstral3e und bei der Eissportanlage.

Daher muss die Verteilung von Sporteinrichtungen
im Ort immer auch die spezifischen Anforderun-
gen einer Sportart sowie die Standort bezogenen
Umgebungsbedingungen berlcksichtigen. Die
Betrachtung einzelner Standortfragen wird im
Kapitel Hauptort ( = siehe TUS-Ful3ball/Planungen
.Sportzentrum” S.104) genauer beleuchtet.

Wichtig ist es sich dessen bewusst zu sein, dass
Sport vereinsgebunden aber auch vereinsunge-
bunden angeboten wird. Bei der Betrachtung, ob
alle Zielgruppen durch bestehende Sportmog-
lichkeiten abgedeckt werden, ist es auch wichtig
niederschwellige Angebote bereitzustellen. Diese
konnten offene Lauftreffs oder aber auch Sportan-
gebote auf dffentlichen Flachen sein, die auch Per-
sonen ansprechen, die sonst vielleicht in keinem
privaten oder vereinsgebundenem Sportangebot
einbezogen sind.

Zusatzlich starkt die Teilhabe an solchen Sportakti-
vitaten und die Sichtbarkeit des Sports im Stadt-
raum enorm das soziale Miteinander, sowie die
Maglichkeit sich zu treffen.

Wie oben beschrieben, stellen die sportbezoge-
nen Freiflachen einen Grolteil der Freiflachen dar.

Dies heil3t aber auch, dass Bewohner, die nicht
einem Verein oder der Schule angehoren, wenig
Maoglichkeiten haben sich in direkter Nahe zur
Wohnung sportlich zu betatigen.

Zunehmend spielen auch vereinsungebundene,
informelle Bewegungsmaoglichkeiten eine Rolle.

Dabei geht es auch um Bewegungs- und Gesund-
heitsforderung im Allgemeinen (z. B. Pravention).
So kdénnen Stadtrdume so ausgestaltet sein, dass
sie dazu einladen sich zu bewegen oder gesund
zu leben.

Bewegung kann auch Uber die Art der Fortbewe-
gung gefdrdert werden, so dass im Alltag zum
ZufulRgehen und Fahrradfahren angeregt wird und
das Auto stehen gelassen wird. Daneben kénnen
Bewegungsangebote, wie z. B. Fitnessgerate
oder ein Trampolin im Freien Lust auf Bewegung
machen.

In Holzkirchen spielt die Landschaft als besonde-
rer Raum fir Bewegung, Sport und Gesundheit
eine wichtige Rolle. Diese flr diese Nutzungen
zuganglich zu machen oder diesbezlglich zu star
ken ist auch Teil des Grinraumkonzeptes (> siehe
Grline Bénder S.84).

In den vorgeschlagenen ,Griinen Bandern™ kon-
nen Flachen flr zusatzliche Angebote angeordnet
werden. Hier kdnnen sowohl vereinsgebundene
Angebote (z. B. Yoga im Freien, Badminton o. a.)
aber auch informelle Aktivitaten (Slackline, Tisch-
tennis, Boule u. &.) stattfinden.

Eine weitere Moglichkeit besteht darin, bestimm-
te Einrichtungen zumindest zeitweise der Offent-
lichkeit zur Verfigung zu stellen (wie z. B.

die Sportplatze an der Baumgartenschule).
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ORTSBILD - Bauweise

Bauweise

In Holzkirchen weisen viele Bereiche ein intaktes
Ortsbild mit einer durchgéngigen Gebaudetypolo-
gie und einer einheitlichen Architektursprache auf.

Pragend sind langgestreckte, meist 2-geschossi-
ge Gebaude mit Satteldachern. Im Ortskern sind
auch 3-geschossige Bauweisen vorhanden. Die
Gebaude haben Lochfassaden, als Materialien
werden meist hell gestrichene Putzfassaden, oft
in einer Kombination mit Holzverschalungen oder
anderen Holzelementen, verwendet. Die Dacher
weisen mittlere Dachneigungen auf und sind
meist in Rot- und Brauntdnen gedeckt. Da kaum
Dachaufbauten wie Gauben vorhanden sind und
Nebengebaude oftmals ahnliche Dachformen auf-
weisen, entsteht eine ruhige Dachlandschaft.

Das vorhandene Ortsbild stellt aus fachlicher Sicht
eine sehr grof3e Qualitat dar, die bewahrt und
weiterentwickelt werden sollte. Den Gebaude-
typ und die Materialitat beizubehalten bedeutet
nicht, dass eine zeitgemale Architektur mit den
heutigen Ansprlchen an die raumliche Qualitat
nicht umsetzbar ist. Vielfaltige Beispiele, auch in
Holzkirchen, zeigen, dass moderne Gestaltungs-
mittel eingesetzt werden konnen, der Gesam-
teindruck des Gebaudes sich jedoch harmonisch
in die Umgebung einflgt. Ziel ist es, dass man
auf den ersten Blick ein stimmiges Gesamtbild
wahrnimmt, auf den zweiten Blick aber durchaus
erkennbar ist, dass die Gebaude aus unterschied-
lichen Zeiten stammen oder verschiedene Nut-
zungen beinhalten.

Zusammenhangende Siedlungsbereiche, wie

z. B. Wohngebiete oder historische Zentren
weisen Gestaltungsmerkmale auf, die die Ge-
béude zusammenbinden und auf diese Weise ein

harmonisches Ensemble bilden (z. B. die genann-
te Gebdaudetypologie, Dachformen, verwendete
Materialien u. &.). Werden einzelne Gebaude
ersetzt oder Neue erganzt, die als Solitare aus-
gebildet werden, welche keine Ubergreifenden
Gestaltungsmerkmale aufweisen, zerfallt der
Zusammenhang nach und nach. Es entsteht ein
heterogenes Bild, das austauschbar wird und in
der Form in vielen Kommunen, z. B. in Vorstadten
zu finden ist.

Der bisher pragende Gebaudetyp mit der be-
schriebenen Gestaltung umfasst in Holzkirchen
Gebaude aus verschiedenen Epochen und mit
unterschiedlichen Nutzungen, z. B. die landwirt-
schaftlichen Hofstellen mit Nebengebauden, die
Einfamilienhauser, einen Teil der Geschosswoh-
nungsbauten, viele der historischen VWohn- und
Geschaftshauser.

Auch neuere Gebaude, wie das Gymnasium, die
neu sanierte Schule an der Baumgartenstrale,
die Kindergarten an der Industriestral3e und am
Gymnasium und viele andere Gemeinbedarfs-
einrichtungen beziehen sich auf die vorhandene
Bauweise oder Materialitat und passen diese an
die entsprechenden Funktionen an. Diese Haltung
sollte fortgefihrt werden.



paEp

1.

Erhalt und Weiterentwicklung des intakten Orts-
bilds

Fortfihrung der vorhandenen Gebaudetypologie
und der pragenden gestalterischen Merkmale fir
Gebaude mit Nutzungen, die haufig vorhanden
sind (sog. profane Gebaude), wie z. B. Einfamili-
enhauser, Wohn- und Geschaftshauser an den his-
torischen Achsen, landwirtschaftliche Hofstellen

Ausbildung von Sonderbauten (z. B. Gemeinbe-
darf) unter Bezugnahme auf die vorhandene Archi-
tektursprache und Materialitat. Ausbildung einer
starken Solitarwirkung nur im Zusammenhang mit
einer angemessenen Nutzung oder dem Ziel der
Schaffung eines Merkpunktes (Orientierung)

Zulassen von modernen Gestaltungsmitteln, mit
der Maldgabe, dass neue Gebaude mit der um-
gebenden Bebauung ein stimmiges Gesamtbild
ergeben und die pragende Bauweise fortfihren

Uberpriifung bei neuen Bauvorhaben durch eine
Darstellung der neuen Gebaude im Zusammen-
hang mit der Umgebung durch Zeichnungen,
Fotomontagen o. a., insbesondere in sensiblen
Bereichen



ORTSBILD — Besondere Strukturen
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Besondere Strukturen

Neben der auf der Seite 46 beschriebenen typi-
schen Bauweise, die groRere Siedlungsgebiete
pragt, tragen einzelne Elemente oder Gebaude,
die besondere Merkmale aufweisen zur Identitat
und zu Alleinstellungsmerkmalen bei. Sie besitzen
einen starken Wiedererkennungswert und tragen
auch zur Orientierung im Ort bei.

Teilweise ist die Besonderheit dieser Elemente
durch ihre Nutzung bestimmt, z. B. Kirchtirme,
Silos, Brauerei. Aber auch auf Grund bestimmter
Funktionen ergeben sich Elemente, die sehr mar-
kant sind, z. B. Gleisanlagen oder Brlicken. Auch
kleine Elemente, wie z. B. Marterl oder besonders
gestaltete Fassadenteile gehdren hierzu.

In Holzkirchen finden sich viele derartige Beson-
derheiten, die ebenfalls Teil eines qualitatsvollen
und unverwechselbaren Ortsbildes sind.
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Historische Karte des Hauptortes aus dem Jahr 1817 - 1841

AUFBAU DES ORTES

Bei der Betrachtung der historischen Karte des
Hauptortes wird deutlich, dass bestehende
pragende Strukturen sich schon frih entwickelt
haben. Um 1840 herum gab es schon die Bahnli-
nie mit den drei Abzweigungen. Der Bahnhof gab
nach seiner Inbetriebnahme einen starken Impuls
fUr die bauliche Entwicklung. Damit wurden friher
schon wichtige Linien vorgegeben, die bis heute
das Grundgerist des Ortes darstellen.

Vier Griinde fiir die heutige Verkehrsbelastung,
die sich aus dem Ortsaufbau ergeben:

Der Ort ist entlang der historischen Verkehrsach-
sen gewachsen, die Siedlungen wurden nach
und nach an den Randern angelagert. Zusatzliche
Hauptverkehrsadern wurden bis zum Bau der
Nordumgehung nicht umgesetzt. Damit konzen-
triert sich der gesamte innerortliche Verkehr auf
diese Achsen. DarUber hinaus haben die histo-
rischen StraRen nach Minchen, Tolz, Tegernsee
und Rosenheim bis heute auch Uberregionale
Bedeutung und bringen Durchfahrtsverkehr mit
sich. Als dritte Komponente kommt hinzu, dass
an den historischen Achsen in erster Reihe viele
Geschafte und in zweiter Reihe viele Gemeinbe-
darfseinrichtungen liegen, die von vielen Bewoh-
nern angesteuert werden. Hinzu kommt dann
noch die Bahnstrecke, die den Hauptort in zwei
Bereiche trennt. Um die Bahnstrecke zu Gberwin-
den, mussen insbesondere mit dem Auto Umwe-
ge gefahren werden, diese erzeugen wiederum
mehr Verkehr.

Die attraktiven, historisch gewachsenen Bereiche,
die das Zentrum von Holzkirchen darstellen, sind
daher stark von den negativen Auswirkungen des
KFZ-Verkehrs beeintrachtigt.

Lage der verschiedenen Bereiche

Wenn man die Strukturen im Hauptort betrachtet
(siehe Abb. rechts), sind die Hauptverkehrsstra-
Ren erkennbar, die mitten durch den Ort fihren.
Entlang der Hauptverkehrsachsen befinden sich
vorrangig Einzelhandelsnutzungen (rote Bereiche).

Auffallig ist, dass hinter der Bebauung entlang der
historischen Strafden in zweiter Reihe die meis-
ten Gemeinbedarfseinrichtungen zu finden sind
(violette Bereiche).

Zum Ortsrand hin gliedern sich die VWWohngebiete
(gelbe Bereiche) und Gewerbegebiete (graue
Bereiche) an.

Kinftige Entwicklung

Im Rahmen des Mobilitatskonzeptes werden
Strategien zur Veranderung der verkehrlichen Situ-
ation ausgearbeitet. Diese werden durch das Biro
Kaulen gesondert aufgezeigt.

Aus Sicht der Ortsentwicklung wird ebenso das
Ziel verfolgt, die zentralen Bereiche vom KFZ-Ver
kehr zu entlasten und damit die Mdglichkeit zu
haben, Aufenthaltsqualitdten zu schaffen und eine
hochwertige Gestaltung der historischen Bereiche
umzusetzen. Die trennende Wirkung der Bahn
sollte reduziert werden, damit die einzelnen Berei-
che des Hauptortes besser miteinander verknUpft
werden konnen.

Die Nordumgehung konnte klnftig starker als Ent-
lastungsstrafRe und zur Andienung neuer Nutzun-
gen oder der geplanten Baugebiete dienen.



Schematische Darstellung des Ortsaufbaus
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GEBIETSTYP ORTSKERN

,Von der Linie zur Flache”

Holzkirchen ist als Marktgemeinde ausgehend
vom Marktplatz entlang der StraRenziige nach
Mdinchen, Rosenheim, Tegernsee und Tolz ge-
wachsen. Die dicht bebaute, historische Bebau-
ung orientiert sich auf diese Stral3en und fasst
sie raumlich. Die rlckwartigen Bereiche dienten
urspringlich vielfach den gewerblichen Nebenfla-
chen, z. B. den Brauereien und erstreckten sich
weit nach hinten.

Die spatere Siedlungsentwicklung vollzog sich
erst auRerhalb dieses Bereiches. Bis heute sind
die rickwartigen Bereiche ablesbar, teilweise
immer noch mit Nebennutzungen belegt oder
brachliegend.

Eine zusammenhangende, dichte Bebauung mit
historischen Gebduden, Gassen und Platzen im
Sinne einer flachigen Altstadt ist in Holzkirchen
nicht vorhanden. Das Zentrum hat sich hier als
lineare Struktur entlang der historischen StralRen
bis zum Bahnhof ausgebildet.

In den rickwartigen Flachen um den Marktplatz
herum besteht das Potenzial, Flachen fir einen
attraktiven Ortskern nutzbar zu machen, wie z. B.
im Fall der Aufdenanlagen des ,, Kultur im Ober
brau” Zur Gebietsabgrenzung des , Ortskerns”
wurde daher der gesamte Bereich um den Markt-
platz herangezogen.

Im Sinne einer Entwicklung ,,von der Linie zur Fl&-
che” ist die Zielvorstellung, dass sich das Zentrum
von den historischen Achsen flachenhaft in die
rickwartigen Bereiche als Zentrum aufspannen
wird und so einen grofRerer, zusammenhangender
Ortskern entsteht.

Dabei geht es nicht darum, Uberall im gesamten
Zentrum gleichermalRen Handel oder belebte
Treffounkte zu entwickeln, sondern eher gezielt
bestimmte Bereiche mit unterschiedlichen Quali-
taten auszugestalten, z. B.:

»  Der Marktplatz als historische Mitte und ge-
fassten Platz

» den Herdergarten als ruhigere, grofiere Flache
zum Sitzen, Spielen, Erholen oder auch fir
Veranstaltungen im Freien

» die historischen StraRenziige als attraktive
Einkaufsbereiche zum Flanieren.

» die rickwartigen Bereiche mit erganzenden
Nutzungen und als gute Wohnlagen mit
begrinten Hofen und einem engmaschigen
Wegenetz

Bei der Entwicklung des gesamten Zentrums
sollten die historischen Straldenzlige weiterhin ge-
starkt und aufgewertet werden, daher bilden die
Potenziale in den rlckwartigen Lagen ausschliel3-
lich erganzende Entwicklungspotenziale.
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GEBIETSTYP ORTSKERN

Fir den Gebietstyp ,Ortskern’ werden folgende
Empfehlungen gegeben:

Nutzungen:

Prioritat sollte eine Nutzungsvielfalt haben, die
einem belebten Zentrum entspricht mit einem
Mix aus o6ffentlichen, kulturellen, Dienstleistungs-
sowie Einzelhandelsnutzungen.

Aus ortsplanerischer Sicht sollte im gekennzeich-
neten Ortskern dauerhaft der Schwerpunkt der
Handelsnutzungen liegen. Inwieweit und mit
welchen MalRnahmen ein vollstandiger Einzel-
handelsbesatz auf die gesamte Lange bis zum
Bahnhof und einschliel3lich des Bahnhofsumfelds
selbst aufrecht erhalten werden kann, wird sich
herausstellen missen. Auf Grund der Lange

der Handelslagen, die sich Uber einen Kilometer
erstrecken, kann dies mit Schwierigkeiten verbun-
den sein. ( = siehe Einzelhandelsstandorte und
Gliederung der Einkaufsstrale S.108)

Der bestehende Wochenmarkt sollte ausgebaut
werden.

Wohnen sollte im gesamten Ortskern als durch-
aus gewdlnschte, aber untergeordnete Nutzung
und eher in den rickwartigen Bereichen angeord-
net werden. In dieser Lage sind in besonderem
Malie barrierefreie Wohnungen sowie neue/inno-
vative Wohn- und Quartierskonzepte geeignet. Auf
Grund der zentralen Lage bieten sich hier auch
innovative Konzepte wie autofreie Siedlungen an.
Hierbei wird angestrebt, die Bewohner solcher
Siedlungen vertraglich an die Autofreiheit zu
binden bzw. als Vereine zu organisieren, in denen
die Kernanforderung an die Mitglieder der Verzicht
auf das eigene Auto ist. Durch die Einsparung von
Stellplatzen kénnen die Gesamtbaukosten merk-

lich reduziert werden. Auch der Flachenverbrauch
ist wesentlich geringer, da keine Flachen fur
Stellplatze bendtigt werden ( |]siehe Erganzungs-
bedarf S.26).

Im Falle von neuen Wohnanlagen ist auf eine
kompakte Bauweise zu achten. Damit ist gemeint,
dass Gebaude im Rahmen einer vertretbaren bau-
lichen Dichte so angeordnet werden, dass durch
geringere Abstande der Gebaude zueinander oder
durch groRere Kubaturen attraktive Griinbereiche
auf dem gleichem Grundstlck freigehalten wer-
den konnen.

Bei der Erganzung mit Wohngebauden sollte dar-
auf geachtet werden, dass diese nicht zu nah an
Flachen heranrlicken, die zu belebten Bereichen
z. B. mit Freischankflachen oder als Veranstal-
tungsbereiche entwickelt werden sollen (Immissi-
onsschutz).

In diesem Bereich bestehen derzeit einige Nut-
zungen, die wenig zentrenrelevant sind bzw. an
anderen Standorten besser aufgehoben waren

(z. B. Bauhof). Die Umsiedlung solcher Nutzungen
kann zu weiteren Flachenpotenzialen fihren.

Auch die jahrliche Nutzung der Flache am Her
dergarten durch das Frihlingsfest muss bei einer
Neuplanung berUcksichtigt werden. Auch wenn
diese Nutzung nicht zwingend an diesem Ort
bestehen bleiben muss ist es ausdrickliches
Ziel, eine andere passende Flache in Holzkirchen
bereitzustellen.

Sinnvoll ist, auf Dauer Nutzungen im Zentrum zu
halten, die auch nach Geschéftsschluss dieses mit
Leben flllen. Daher sollten bestehende Nutzun-
gen gehalten und weitere Nutzungen, wie z. B.
gastronomische Betriebe erganzt werden.



Bebauung:

Neubauten sollten sensibel in den bestehenden
stadtebaulichen Kontext eingefligt werden. Ein
grolder Teil der in diesem Bereich bestehenden
Bausubstanz weist hohe Qualitdten auf, diese
sollten gesichert werden und bei modernen Er
ganzungen sollten ortstypische Merkmale berUck-
sichtigt werden. Eine Hohenentwicklung sollte an
die bestehende Situation angelehnt sein.

Freiraum:

Bei der Entwicklung des Ortskerns sollte eine ge-
stalterische Aufwertung, ein barrierefreier Ausbau
sowie eine durchgangige Gestaltung, wie z. B.
durch ein Beleuchtungskonzept, erzielt werden.
Ein durchgédngiges Orientierungssystem sollte
Teil dieser Aufwertung sein. ldentitatsstiftende
Elemente sollten erhalten bzw. weiterentwickelt
werden und neue rdumliche qualitatsvolle Situati-
onen geschaffen werden.

Eine weitere wichtige Komponente ist der Ausbau
einer verbesserten Ful3- sowie Radanbindung
Uber die Bahnlinie, die damit den &stlichen Sied-
lungsbereich sowie das HEP mit diesem zentralen
Bereich verbindet.

Kristallisationspunkt (Nr. 3 in der Karte)

Der Bereich um den Marktplatz wird als Kristalli-
sationspunkt gesehen, welcher in seiner zentralen
Bedeutung gestarkt werden soll. Im Bestand sind
hier bereits dffentlich zugangliche Nutzungen, wie
z. B. das Rathaus, das , Kultur im Oberbrau’ das
Arbeitsamt, das Jugendzentrum und die Blcherei
zu finden.

Das , Kultur im Oberbrau” stellt einen wichtigen
Baustein eines attraktiven Ortszentrums dar. Die
Verknlpfung mit dem Bereich Marktplatz/Herder-

garten sollte verbessert werden, insbesondere
durch eine bessere Querungsmaglichkeit Gber die
Strafde bzw. eine starke Reduzierung des KFZ-Ver-
kehrs in diesem Bereich.

Zudem sollten die beiden Raume Marktplatz und
Herdergarten so ausgestaltet werden, dass sie
einen durchgangigen Bereich darstellen. Dabei
konnen der Marktplatz und der Herdergarten bzgl.
deren raumlicher Gestalt sowie ihrer Funktion
weiterhin zwei unterschiedliche Pole bilden.

Ein attraktiver Markt mit Frischwaren aus der Regi-
on, Spezialitdten und gastronomischen Angeboten
sollte als zentraler Attraktionspunkt fir das ge-
samte Zentrum dienen, u. U. sind Kombinationen
mit Uberdachten oder baulich geschlossenen Be-
reichen mit zusatzlichen Angeboten an Lebensmit-
teln oder Nahversorgung tragfahig. Diese Uberle-
gungen in Richtung eines ,,Markthallenkonzeptes”
sollten genau untersucht werden und dabei auch
attraktive Losungen fur Tage gefunden werden,

an welchen kein Markt stattfindet. Ziel ist es, mit
dem Marktgeschehen auch die 6ffentlichen Rau-
me zu beleben und Begegnung zu fordern.

Wichtig ist, ein Zusammenspiel zwischen der Ori-
entierung von Nutzungen und dem 6ffentlichem
Raum zu erreichen ( = siehe Orte gesellschaftli-
chen Lebens S.44).

Im Ortskern spielt der Freiraum als zentraler Treff-
punkt eine besondere Rolle. Neben der Ausgestal-
tung des Freiraumes durch gestalterische Mal3-
nahmen sowie der Herstellung unterschiedlicher
Freiraumqualitaten sollten auch attraktive Nutzun-
gen im Freiraum dauerhaft gestarkt werden (wie
z. B. der Markt, Aufdengastronomie, Spielmdglich-
keiten, einzelne Veranstaltungen im Freiraum u.
a.).
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nEp

Nutzung

1. Erhalt und Weiterentwicklung einer dem Zen-
trum entsprechenden Nutzungsvielfalt mit:

offentlichen und kulturellen/religidsen
Nutzungen

gastronomischen Nutzungen

spezialisierten, hochwertigen Einzelhan-
delsangeboten

Starkung des Marktwesens

einem grundlegenden Angebot an Waren
des taglichen Bedarfes (Nahversorgung)

Dienstleistungseinrichtungen (z. B.
Arztpraxen/Therapie/o6ff. Verwaltung, ggf.
Verlagerung in die oberen Geschosse)

Wohnen als erganzende, aber unter-
geordnete Nutzung (vor allem in den
rlckwartigen Bereichen), keine Anord-
nung von Wohnungen in direkter Nach-
barschaft zu gewlnschten, belebten
Nutzungen (Vermeidung von Immissions-
konflikten), Berlcksichtigung der Lage-
qualitat im Hinblick auf dafir besonders
geeignete Wohnformen

Auslagerung von Nutzungen aus der
Ortsmitte, die dem Standort nicht ange-
messenen sind v. a. Bauhof

Bauliches

2. Berlcksichtigung qualitatsvoller ortshildpra-
gender Gebaude und denkmalgeschutzter
Bausubstanz bei baulichen Veranderungen
oder Planungen, sensibler Umgang bei der
Erganzung von Neubauten, Berlcksichtigung
des stadtebaulichen Kontextes
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3. Erhalt und Weiterentwicklung identitatsstiften-

der Elemente (z. B. Gassensituation, markan-
te Gebaude, Blickbeziehung Kirchturm)

Sicherung einer hohen gestalterischen Quali-
tat von Gebauden entsprechend der identifi-
kationsstiftenden und historischen Bedeutung
der Ortsmitte

»  ggf. Gestaltung mit moderner Architektur-
sprache unter Einbeziehung ortstypischer
Merkmale wie Dachform, Materialitat,
Gebaudetyp, Kornigkeit, Fassadentyp
(moderne Interpretation), Prifung/Bera-
tung im Fall von Neubauten im Hinblick
auf einen hohen gestalterischen Anspruch

Vermeidung unangenehmer ,Riickseitensitua-
tionen” (Anlieferung, geschlossene Fassaden-
bereiche) an Stellen, die als 6ffentliche Raume
gestarkt werden sollen

Im Fall neuer Wohngebaude: Kompakte
Bauweise in Kombination mit qualitatsvollen,
ausreichend grofRen, der Wohnanlage zuge-
ordneten (zumindest teilweise auf Gemein-
schaft ausgerichteten), privaten Freiflachen

Freiraum

7. Reduzierung der negativen Auswirkungen des

KFZ-Verkehrs im gesamten Bereich, Abbau
der trennenden Wirkung durch die befahrenen
StraRen und der Larmbelastung

Gestalterische Aufwertung aller 6ffentlichen
Raume (Platze, Straldenziige und Grinflachen)
und Schaffung einer attraktiven Ortsmitte in
dem gesamten Bereich

10.

1.

12.

13.
14.

15.

16.

Schaffung einer hohen Aufenthaltsqualitat fur
alle offentlichen und halboffentlichen Raume
mit unterschiedlichen Nutzungsangeboten

Herstellung barrierefreier 6ffentlicher Flachen
und Zugange zu offentlich nutzbaren Gebau-
deteilen, Einfihrung eines durchgéngigen
Orientierungs- und Leitsystems (fir Men-
schen mit Einschrankungen der Sicht oder der
kognitiven Fahigkeiten)

Durchgangiges Beleuchtungskonzept, atmo-
sphérisch, blendfrei, wichtige Merkmale ,,in
Szene" setzen, Berlcksichtigung energeti-
scher Aspekte

Entwicklung des Marktplatzes und Herder
gartens zu zentralen Treffpunkten in der
Marktgemeinde, VerknlUpfung beider Bereiche
zu einem zusammenhangenden Bereich mit
.zwei Polen” (raumlich, gestalterisch und
funktionell).

ErschlieBung

Entwicklung eines feinmaschigen Netzes aus
Gassen, Wegen, Platzen und Grinflachen zur
Bildung einer flachigen Ortsmitte

Verbesserte Verknlpfung des Marktplatzes
und dem Herdergarten mit dem Areal des
. Kultur im Oberbrau”

Abbau der Trennwirkung durch die Bahnli-
nie; Verkniipfung des historischen Zentrums
(Marktplatz) mit den norddstlichen Bereichen

und dem HEP
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GEBIETSTYP MUNCHNER STR.

Der Gebietstyp ,Minchner StralRe"” erstreckt sich
zwischen dem Bahnhof und dem Oskarvon-Miller
Platz entlang der Minchner Strafse.

Pragend fur diesen Bereich ist, dass sich die Ge-
béaude auf die Hauptstralde ausrichten. Es besteht
eine dichte Bebauung mit beengten Verhaltnissen,
wenig privatem Freiraum und kaum Platz fur , die-
nende” Funktionen, wie z. B. Parken, Lager etc.

Bezlglich der Bebauungsstruktur fallt auf, dass
diese den Stralsenraum raumlich gut fasst. Sie

ist gepragt durch eine relativ einheitliche Gebau-
detypologie, meist dreigeschossige Gebaude mit
Satteldach, Lochfassade und groRem Dachiber
stand. Vielfach sind schéne Geb&dudefassaden mit
schmuckenden Elementen vorhanden.

Insgesamt bestehen angenehme Proportionen
des Strallenraums.

In den Gebauden sind Uberwiegend Nutzungen
wie Gewerbe, Handel, Dienstleistungen oder
Wohnen vorhanden.

Die Wohnqualitat ist aktuell wegen der Lage an
der StralRe mit hohen Immissionen stark einge-
schrankt. Zudem ist die Aufenthaltsqualitat und
die Moglichkeit fur den Einzelhandel, Vorbereiche
fUr Auslagen zu nutzen, sowie die Ansiedlung von
Aufdengastronomie teilweise auf Grund beengter
Verhaltnisse erschwert.

Der Strafl’enzug ist auf der nordlichen Seite durch
den Hochweg gepragt und weist markanten
Baumbestand auf. Dieser Bereich sollte ebenfalls
gestalterisch aufgewertet werden (v. a. durch
veranderten Bodenbelag und Geldnder).

Gliederung des StralRenabschnittes
Auf Grund der Empfehlung zur Gliederung der his-

torischen StraRenzlige, soll es auch im Teilbereich
der Minchner StralRe zur Bildung von Abschnitten
kommen ( > siehe Einzelhandelsstandorte und
Gliederung der Einkaufsstrale S.110).

Die Kreuzungen Minchner/Erlkamer Stral3e sowie
Minchner StraRe/Oskar-von-Miller-Platz sollten zu
platzartigen Situationen ausgebildet werden. Dies
kann u. a. durch eine Betonung der raumlichen
Fassung, einer Reduzierung der asphaltierten und
KFZ-befahrenen Flachen sowie einer Gestaltung
durch Bodenbeldage erreicht werden.

Nutzungen

Insgesamt sollten in diesem Bereich Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen sowie Gastrono-
mieangebote maglichst gehalten und im Besatz
gestarkt werden( > siehe Einzelhandelsstandorte
und Gliederung der EinkaufsstrafRe S.108).

Den Nutzungen in den Erdgeschossen einer
EinkaufsstraRe kommt im Hinblick auf die At-
traktivitat und das Einkaufserlebnis besondere
Bedeutung zu. Nutzungen, die in den Freiraum
ausstrahlen (AulRengastronomie, attraktive Aus-
lagen) sollten langfristig gestarkt werden, um die
Aufenthaltsqualitat und Wahrnehmung als Ein-
kaufsbereich zu steigern.

Da die Wohnqualitat derzeit sehr eingeschrankt
ist, konnten dort, wo es sich anbietet, stattdessen
auch gewerbliche Nutzungen aus z. B.dem krea-
tiven Bereich (Agenturen, Start-up Unternehmen)
in den Bestandsgebauden angesiedelt werden.
Diese konnen die vorhandenen groReren Betrie-
be in den Gewerbegebieten u. U. gut ergénzen.
Sollte sich die Larmsituation durch die Umsetzung
des Mobilitatskonzeptes stark verbessern, ware
eine Wohnnutzung insbesondere in den oberen



Geschossen hingegen gut denkbar.

Bebauung

Die architektonischen Qualitaten und die Stellung
der einzelnen Baukoérper im Bestand haben eine

starke Pragnanz. Neubauten sollten daher sensi-

bel in diesen Bestand eingefligt werden und die

oben genannten Merkmale Berlcksichtigung fin-
den. Fur die Planungspraxis empfiehlt es sich da-
her, die einzelnen Bauvorhaben auf einen hohen

gestalterischen Anspruch und auf die Einpassung
in die Umgebung hin zu prifen.

Freiraum

Durch eine einheitliche Gestaltung kann der
gesamte Bereich optisch zusammengehalten
werden, nicht der Verkehrsraum der Stral3e selbst,
sondern die Seitenbereiche sollten verstarkte
Wirkung erlangen. Hierbei sollte die gesamte
Flache (von Fassade zu Fassade) in das Gestal-
tungskonzept einbezogen werden. Dabei kdnnen
erhaltenswerte Baume sowie Neupflanzungen
durchaus Teil des Konzeptes sein und z. B. durch
ein Aufasten der Baume die Sichtbarkeit der seitli-
chen Nutzungen verbessert werden.

Die Ricknahme der Dominanz des StralRenver
kehrs und die gleichzeitige Optimierung der Situa-
tion fUr FuRgéanger und Radfahrer auch hinsichtlich
einer Ubersichtlichen Verkehrsflihrung zeigen
einige wichtige Faktoren bei der Starkung dieses
Gebiets auf. Gut erkennbare Anknipfungen fur
Ful3- und Radwege der riickwartigen Siedlungsbe-
reiche hin zur Minchner Stral3e waren ein weite-
rer Baustein.

Bei einer Umgestaltung des Stral3enzuges sollten
gezielt Freibereiche mit Sitzelementen oder be-
spielbaren Elementen vorgesehen werden.
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GEBIETSTYP MUNCHNER STR.

pEnp

Nutzung

1. Erhalt und Starkung der Minchner Stral3e
zwischen Oskar-von-MillerPlatz und Bahnhof
als Handels- und Dienstleistungsstandort mit
Gastronomieangeboten

2. Steuerung der Nutzungen entsprechend eines
Einzelhandelskonzeptes (mit anschlielfendem
Flachenmanagement), ggf. Ausbildung unter-
schiedlicher Abschnitte oder einer Zentren-
hierarchie, SchlieRen von Sortimentslicken

3. Magliche Erganzung mit belebenden Nutzun-
gen aus dem Bereich Gemeinbedarf

4. Mogliche Ansiedlung von Kleingewerbe oder
Dienstleistungen, die die grofsflachigen Ge-
werbestandorte erganzen und einen innerdrtli-
chen Standort nachfragen, z. B. Dienstleistung
und Gewerbe aus kreativen Branchen, klei-
nere innovative Firmen, Agenturen, Start-ups
etc., v. a. in den Obergeschossen

5. Im Fall der Umsetzung des Verkehrskonzeptes
(und damit einhergehender Larmminderung)
wird eine Starkung der WWohnnutzung, insbe-
sondere in den Obergeschossen entlang der
Stralde, moglich

Bauliches

6. Erhalt der Identitat des historisch gewachse-
nen StralRenzuges mit
» der vorhandenen raumlichen Fassung
» der Stellung der Gebaude zur Strale
» historischen/ortsbildpragenden Fassaden
» den vorhandenen Gebaudetypologien
» einer Hohenentwicklung bis maximal drei

Geschossen mit deutlich untergeordne-
tem Dachgeschoss

» geneigten Dachern mit Dachlberstand

7. Ggf. Gestaltung mit moderner Architektur
sprache unter Einbeziehung ortstypischer
Merkmale wie Dachform, Materialitat, Ge-
baudetyp, Kornigkeit, Fassadentyp (moderne
Interpretation)

8. Prufung/Beratung im Fall von Neubauten
im Hinblick auf einen hohen gestalterischen
Anspruch

Freiraum

9. Reduzierung der negativen Auswirkungen des
KFZ-Verkehrs, Abbau der trennenden Wirkung
durch die befahrene Strafde und der Larmbe-
lastung

10. Ausbildung des StraRenzuges als hochwerti-
gen innerortlichen Bereich, Neuordnung und
Aufwertung des 6ffentlichen Raumes auf
Basis des Mobilitatskonzeptes, Umgestaltung
der Freiflachen

11. Verbesserung der Aufenthaltsqualitat durch
Flachen fir die AulRengastronomie, Sitzgele-
genheiten, begrlnte Bereiche, bespielbare
Elemente u. a.

12. Durchgangige Gestaltung des Stral3enraumes,
Schaffen eines harmonischen Gesamtbilds
(Lage der Stellplatze, Bepflanzung, Ausstat-
tung, Bodenbeldge, Uberginge, Beleuchtung,
etc.). Einbeziehung der gesamte Flache
zwischen den Fassaden in das Gestaltungs-
konzept (auch private Flachen)



13.

14.

15.

16.

17.

Herstellung barrierefreier 6ffentlicher Flachen
und Zugange zu oOffentlich nutzbaren Gebau-
deteilen, Einfihrung eines durchgangigen
Orientierungssystems

Durchgangiges Beleuchtungskonzept, atmo-
spharisch, blendfrei, wichtige Merkmale ,,in
Szene" setzen, energetische Aspekte

Starkung der Sichtbarkeit der Laden und da-
mit der Wahrnehmung des StraRenzuges als
Einkaufslage durch die Schaffung von Flachen
fir Auslagen und AufRengastronomie sowie
einer abgestimmten und ansprechenden
Gestaltung der Elemente im Vorbereich (Son-
nenschutz, Beschilderungen, Werbetrager,
Fahrradstellplatze etc.)

Umgang mit der ,geflhlten”Lange des
Stralsenzuges durch Steigerung der Attrakti-
vitét fiir die Uberwindung der relativ langen
EinkaufsstralRe als Ful3ganger oder Radfahrer
durch einen verbesserten optischen Eindruck:
Ausbildung von Abschnitten mit unterschied-
licher Auspragung (Baumstellung, Hochweg,
Stellung der Gebaude), Ausgestaltung der
Kreuzungsbereiche als Platzsituationen (z. B.
Kreuzung Munchner/Erlkamer Strafse und den
Oskarvon-Miller-Platz)

Erhalt der Baumreihe im Abschnitt zum Bahn-
hof hin

ErschlieBung
18. Schaffung eines mdglichst durchgangigen

und klar erkennbaren Systems hinsichtlich der
Verkehrsarten, der Verkehrsfiihrung und der
Parkierung

19. FuRlaufige Anbindung der Handelslage in die
rickwartigen Bereiche sowie WWohngebiete
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GEBIETSTYP BAHNHOF

Ausgangssituation:

Der Bahnhof selbst und sein Umfeld bilden einen
wichtigen Entwicklungsbereich fir eine positive
Ortsentwicklung in Holzkirchen.

Derzeit sind grolRe, unbebaute Flachen vorhanden
in Verbindung mit den Gleisanlagen ist der gesam-
te Bereich daher relativ weitlaufig und rdumlich
nicht gefasst. Durch viele funktionale Mangel
wirkt der Bereich untbersichtlich. Das Bahnhofs-
gebaude selbst hat einen gewissen Wiederer-
kennungswert, ist jedoch hinter der vorhandenen
Bepflanzung und den parkenden Autos teilweise
wenig wirksam.

Die Flachen in dem gesamten Bereich sind im
Besitz verschiedener Eigentliimer. Von Seiten

der Bahn gibt es Uberlegungen, den Bahnhof zu
modernisieren und als attraktive, zeitgemafde Mo-
bilitatsdrehscheibe zu entwickeln. Hierbei sollen
die Funktionen und Angebote des OPNV deutlich
verbessert werden. Auch die Querung der Gleise
soll stark verbessert werden.

In einer Kooperation mit der Marktgemeinde, den
privaten Grundstlckseigentimern und der Bahn
liegen groRe Chancen flr eine positive Entwick-
lung Holzkirchens. Der gesamte Bereich kann im
Rahmen einer stadtebaulichen und verkehrlichen
Neuordnung zu einem attraktiven und hochwerti-
gen Bereich mit zentraler Bedeutung entwickelt
werden.

Flr eine Neuordnung mussen klare Ziele aufge-
stellt werden, die den verschiedenen Anforderun-
gen und Beteiligten gerecht werden.

Nutzungsspektrum:

Auf Grund der Weitlaufigkeit und der fehlenden
raumlichen Fassung oder markanter Orientie-
rungspunkte sind zuséatzliche Gebaudevolumen in
dem Bereich denkbar. Entscheidend flr eine posi-
tive Entwicklung ist es jedoch, zunachst passende
Nutzungen zu definieren, die einerseits zur Lage
am Bahnhof passen, andererseits das historische
Zentrum nicht schwéachen. Da der Bereich auf
Grund der OPNV-Angebote und der Querungs-
funktion der Unterflhrung stark frequentiert ist,
sind die Flachen z. B. auch fir den Einzelhandel
sehr attraktiv. Die Frage, wie viel hier vertretbar
ist, ohne das Zentrum zu schwachen ist wesent-
lich und sollte durch ein fachliches Gutachten
geklart werden. (Dsiehe Einzelhandelsstandorte
und Gliederung der Einkaufsstrafse S.110)

Vorrangig sollten Nutzungen erganzt werden,

die in besonderer Weise mit der Bahn oder dem
OPNV angefahren werden, bzw. die sinnvoller
Weise am Umsteigepunkt der verschiedenen Ver
kehrsarten liegen sollten (sogenannte OPNV-af-
fine Nutzungen). Oberste Prioritat sollte hierbei
der Bedarf an Flachen flir die Optimierung des
Umsteigepunktes (Mobilitdtsdrehscheibe) haben.
Dies betrifft z. B. Flachen fiir Bushaltestellen,
Fahrradstander, Leihfahrzeuge, Taxis aber auch fir
KFZ-Stellplatze im entsprechend des Mobilitats-
konzeptes anvisierten Umfang. Die optimierten
Umstiegsmoglichkeiten sollen nicht durch lan-
gere Wege, z. B. durch Shoppingmalls verzégert
werden.

Als weitere Nutzungen sind vorbehaltlich einer
vertieften Planung geeignet:

Angebote fir Jugendliche und junge Erwachsene,
wie z. B. Kino, Clubs, Veranstaltungsraume etc..



Diese widrden sich in einer zentralen Lage anbie-
ten und waren gleichzeitig gut mit der Bahn und
dem OPNV erreichbar. Zudem wére der Standort
ggf. in Hinblick auf den Immissionsschutz far
solche Nutzungen geeignet, sofern eine \Wohn-
bebauung nicht zu nah an die neuen Nutzungen
heranrickt.

Auch die bereits geplanten Erweiterungen der
Freiflachenangebote fir Jugendliche passen gut
an den Standort Bahnhof, hierflr sollten in der
kinftigen Planung ausreichend grolRe Flachen
bereitstehen. Im Zuge der Neuordnung werden
aus ortsplanerischer Sicht Chancen gesehen, die

Flachen fur Jugendliche u. U. an attraktiverer Stel-
le, z. B. auf der Seite der Mnchner Strafse und
damit auf der klinftigen, aufgewerteten,, Schausei-
te” des Bahnhofs anzuordnen.

Als weitere Nutzungen kommen Buros, Co-Wor
king Spaces, Business-Center, Kongressraume,
Boardinghouses oder ein Hotel in Frage.

Bildungsangebote (z. B. Berufsschulen) und Sozia-
le Dienstleistungen und Beratungsangebote oder
Behorden, die von vielen aufgesucht werden, sind
ebenfalls Nutzungen, die vielfach mit dem OPNV
oder Rad angefahren werden.

(T
(=]
=
c
i =
©
'
o
>
-
[7}]
-
lg
Q2
<))
O




68

GEBIETSTYP BAHNHOF

Ein gut auffindbares, 6ffentliches und behinder
tengerechtes WC am Bahnhof sollte unbedingt
eingeplant und dauerhaft in ordentlichem Zustand
bereitgestellt werden.

Nutzungen in den Gebauden sollten sich nach
aulRen hin orientieren, eine bauliche Wirkung von
Rickseiten sollte vermieden werden (keine aus-
schlief3lich innen liegenden Mallkonzepte mit unat-
traktiven Fassaden zum o6ffentlichen Raum hin).

Einzelhandel und Gastronomie sollten nur mit
Prifung im Einzelfall durch ein Einzelhandelsgut-
achten einschlieRlich Regelung aller Flachen und
Sortimente bericksichtigt werden.

Eine Wohnnutzung ist an vielen Standorten in
Holzkirchen gut unterzubringen. Am Bahnhof soll-
ten daher vorrangig die o. g. Nutzungen angesie-
delt werden.

Moderne Mobilitat als Signée

Neben dem Nutzungskonzept erscheint die
Richtung, in welches das Projekt weisen soll, als
sehr wichtig. So konnte der Bahnhof als Umstei-
gepunkt zukinftig bspw. fir moderne nachhaltige
Mobilitat stehen. Damit konnte eine nachhaltige
Mobilitét als Aushangeschild der ganzen Entwick-
lung eine Richtung geben und den Standort mit
dieser ,,Marke" vermarkten.

Der Bahnhof kénnte als touristischer ,Briicken-
kopf” zwischen Munchen und dem Voralpenland
dienen mit Spezialisierung z. B. auf den Fahrrad-
verkehr. Hier konnten Routen oder Reisedeals
entwickelt werden indem Hotels oder Freizeitan-
gebote mit dem Fahrradverkehr und mit diesem
Mobilitatspunkt verbunden werden.

(siehe Beispiel VGN Nurnberg; Kombination von
Freizeit und Mobilitat).

Bauliche Entwicklung:

Im Umfeld des Bahnhofs ist eine weitere bauliche
Entwicklung vorstellbar.

Das Bahnhofsgebaude wird (im Gegensatz zur
Bewertung in der Vorbereitenden Untersuchung)
nicht zwingend als erhaltenswert eingeschéatzt.
FUr diesen Bereich sind unterschiedliche bauliche
Konzepte vorstellbar, diese missen im weiteren
Vorgehen einer Entwicklung dieses Areals entwi-
ckelt werden. Eine neue Bebauung, insbesondere
eines Bahnhofsgebéaudes, sollte eine architek-
tonische Markanz aufweisen, mit hochwertiger
Gestaltung und als Orientierungspunkt ausgebil-
det werden. Raumlich sind zusétzliche groRere
Kubaturen denkbar, immer unter dem Vorbehalt
geeigneter Nutzungen sowie dass sich die Bebau-
ung in die Umgebung einflgt.

Stdwestlich des bestehenden Bahnhofes soll-
te die bauliche Entwicklung entsprechend der
vorhandenen Struktur weiterentwickelt werden
(maximal 3 Geschosse).

Freiraum:

Derzeit sind die gesamten Freibereiche eher
unubersichtlich und nicht geordnet. Die \Wegebe-
ziehungen und Funktionen sind nicht ablesbar. Es
gibt keinen markanten und gut gestalteten Bahn-
hofsvorplatz. Der Bahnhof ist nicht gut sichtbar.

Eine wichtige Aufgabe bei einer Umgestaltung
wird sein, die verschiedenen verkehrlichen
Funktionen optimal zu ordnen und im Sinne einer
optimierten Mobilitdtsdrehscheibe zu entwickeln.

Bei der gesamten Planung sollte darauf geachtet
werden, dass keine Angstraume entstehen. Angs-
trdume sind u. a. Orte, an welchen Menschen
Angst haben, ein Opfer von kriminellen Ubergrif-



fen zu werden. Potenzielle Angstraume sind damit
hauptsachlich uniberschaubare Flachen mit nicht
einsehbaren Funktionsbereichen, mangelhaften
Orientierungsmoglichkeiten, fehlender Beleuch-
tung, Bereiche ohne Blickbeziehungen wie z. B.
verwinkelte Unterfihrungen oder Sackgassen
ohne Ausweichmaoglichkeiten etc..

Der Bahnhofsvorplatz sollte groRziigig dimensio-
niert und neben den ndtigen oben aufgezeigten
Funktionen hochwertig gestaltet sein.

Sichtbeziehungen zum Bahnhof, sowie gut
erkenntliche Verknipfungen flr Fulsganger und
Radfahrer - einerseits vom Bahnhof in das Zent-
rum aber auch vom Bahnhof in die umliegenden
Siedlungsbereiche -, sollten bei einer planeri-
schen Konzeption bertcksichtigt werden. Der
Wegebeziehung zum Zentrum kommt dabei

eine besondere Bedeutung zu. Die barrierefreie
Ausgestaltung der Platz- und Wegeflachen sollte
eine wesentliche Vorgabe fir alle Planungen sein.
Unter barrierefreiem Ausbau dieser Flachen wird
insbesondere ein Schwellenfreier Ausbau (an
Gefahrenpunkten fir Blinde mit 3 cm), mit aus-
reichend glattem Belag, Leitsystemen, Beschilde-
rung und Beleuchtung verstanden.

Kristallisationspunkt (Nr. 4)

Der Bahnhof bildet allein auf Grund seiner Fre-
quenz einen Kristallisationspunkt. Viele Menschen
halten sich in diesem Bereich auch etwas langer
auf, z. B. beim Warten auf Zug oder Bus. Auch als
Ankunftspunkt (,Visitenkarte’) in Holzkirchen sollte
der Bereich und insbesondere der 6ffentliche
Bahnhofsvorplatz daher eine hohe Aufenthalts-
qualitat aufweisen. Geschwindigkeit und moderne
Mobilitat kdnnten auch als identitatsstiftendes
Element flr den Bereich genutzt werden. Eine

moderne Freiraumgestaltung und Ausstattungs-
elemente kénnen dies unterstreichen. Fir Ju-
gendliche und junge Erwachsene kdnnten hier
weitere, attraktive Angebote zum Aufenthalt und
flr gemeinsame Aktivitaten geschaffen werden.
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paEp

Nutzung

1.

Schaffen einer modernen Mobilitdtsdrehschei-
be mit optimierten Umsteigefunktionen

Bereitstellung der daflr erforderlichen Nut-
zungsbereiche (z. B. Busbahnhof, Fahrradstell-
platze, Leihfahrzeuge, Parkplatze u. a.)

Erganzung mit entsprechenden und passen-
den Serviceangeboten (Reiseinformation,
Ladestationen, Fahrradwerkstatt u. a.)

Erganzung von Nutzungen, die in besonderer
Weise mit der Bahn/dem OPNV angefahren
werden, bzw. die sinnvoller Weise am Umstei-
gepunkt der verschiedenen Verkehrsarten lie-
gen, z. B. Angebote fiir Jugendliche und junge
Erwachsene, spezielle Blro-/Arbeitsplatzan-
gebote (Co-Working, Businesscenter o. a.),
Hotel, Kongressraume, Bildung, Beratungs-
angebote sowie Angebote aus dem sozialen

Bereich z. B. fiir therapeutische Tagesstatten.

Keine Nutzungen, die das historische Zen-
trum, also Marktplatz und Umgebung,
Minchner Str., Tolzer Str. und Tegernseer Str.
schwaéchen; Steuerung der Einzelhandelsfla-
chen im Gemeindegebiet

Barrierefreies, gut auffindbares 6ffentliches
WC bereitstellen

Bebauung

7.

8.

Neuordnung des gesamten Bereiches

Gestaltung eines attraktiven Gesamtbereiches
als ,Entrée’ fir Holzkirchen

Schaffung gut proportionierter Freiraume

10.

1.

12.

durch eine einfassende Bebauung (angeneh-
me raumliche Fassung der kiinftigen Platze
und StralRen)

Ausbildung eines markanten Bahnhofsgebau-
des oder Elementes als Orientierungspunkt,
Schaffung von Blickachsen aus den auf den
Bahnhof zulaufenden StralRen und Wegen

Sensibles Einpassen in die vorhandene
(verbleibende) Bebauung im Anschluss an die
Neuplanung

Verbesserung der Verknipfung der Wohnge-
biete auf der West- und Ostseite, z. B. durch
Blickbeziehungen und eine durchlassige
Bebauung

Freiraum und ErschlieBungssystem

13.

14.

15.

16.

17

18.
18
20.

Ubersichtliche Anordnung der Funktionen und
Wegebeziehungen, einfache Orientierung

Verbesserte Querung der Gleisanlage (neue
Unterfihrung)

Ausgestaltung einladender Vorbereiche und
Eingange in den Bahnhof/die Unterflhrung,

Betonung der , Eintritte” in die Wegeverbin-
dungen, die auf den Bahnhof zulaufen, gute
Erkennbarkeit, geradlinige Verbindungen

Barrierefreier Ausbau aller Platz- und Wegefla-
chen

Vermeidung von Angstraumen
Beleuchtungskonzept

Aufenthaltsmaoglichkeiten ohne Konsumzwang



Westliche Seite
Bebauung

21.

22.

23.

24.

25.

26.

Schaffung eines markanten Bahnhofsgebau-
des (Hohenentwicklung in Teilen bis zu vier
geschossige Wandhohen denkbar), das sich
dennoch sensibel in das Ortsbild einflgt, ggf.
auch mit modernen architektonischen Mitteln.

Bezugnahme der neuen Architektur auf préa-
gende Gestaltungselemente von Holzkirchen
(der neue Bahnhof soll etwas mit dem Ort zu
tun haben, etwas Unverwechselbares dar-
stellen/hochwertige Architektur, die |dentitat
stiftet)

Orientierung der Nutzungen im Bahnhofsge-
baude auch bzw. vor allem nach aulRen auf
den Vorplatz, Vermeidung eines ,, Mall-Konzep-
tes’ d. h. Vermeidung eines halboffentlichen,
im Gebaude liegenden, belebten Bereiches

in Konkurrenz zu den aulRerhalb liegenden
Freiflachen, Vermeidung von Rickseiten zum
offentlichen Raum (auch im Hinblick auf die
Situation auRerhalb der Offnungszeiten).

Ergénzung weiterer Gebdude im Umfeld des
Bahnhofsgebaudes, ggf. auch in Teilen vier
geschossig,

Wenn moglich Erhalt der Villa (Immobilien-
vermittlung) mit ausreichendem raumlichen
Abstand zu neuen Gebauden

Erhalt der typischen Struktur der gegenlber-
liegenden Bebauung

Westliche Seite
Freiraum und ErschlieBung

27 Schaffung eines groRziigigen belebten Vor
platzes mit hoher Aufenthaltsqualitédt und in
hochwertiger Gestaltung.

28. Sitzgelegenheiten (unterschiedliche Angebote
flr alle Bevolkerungsgruppen)

29. Im Bereich des Vorplatzes sind besonnte und
schattige Bereiche sowie eine Aufdengastro-
nomie in vertretbarem Umfang wiinschens-
wert

30. Aufenthaltsbereiche fir Jugendliche im 6ffent-
lichen Raum

31. Hauptsachliche Orientierung des Bahnhofs-
vorplatzes nach Stden in Richtung Minchner
Strafse. Ausbildung markanter, gestalterischer
VerknUpfungen und Wegeverbindungen in alle
angrenzenden Siedlungsbereiche. Unterstit-
zung einer leichten Orientierung durch gestal-
terische MalRnahmen

Ostliche Seite:

32. Neuordnung, untergeordnete Rolle gegen-
Uber der Westseite

33. Berucksichtigung von Blickbeziehungen
zwischen Bahnhof und den angrenzenden
Wohngebieten, Ausbildung eines einladenden
Zugangs zum Bahnhof

71
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Der Gebietstyp Gymnasium umfasst das Gym-
nasium mit seinem Umfeld. Hier befinden sich
bereits Gemeinbedarfseinrichtungen, wie das
Gymnasium, eine Fachoberschule, Sportnutzun-
gen, eine Kinderkrippe, ein Kindergarten, ein Kin-
derhort und Unterklnfte fir Asylsuchende. Dieser
Bereich ist an die Nordumgehung angeschlossen.
Die anschliefsende Bebauung besteht aus Einfa-
milienhausstrukturen. Im Flachennutzungsplan
sind im Umfeld grofiere Flachen als kiinftige Bau-
flachen ausgewiesen.

Durch die oben genannte Bindelung an Nutzun-
gen ist bereits ein von vielen Bewohnern und
Besuchern genutzter Bereich entstanden.

Kristallisationspunkt Nr. 1

Im Umfeld des Gymnasiums wird daher ein wei-
terer Kristallisationspunkt gesehen. Aus ortspla-
nerischer Sicht werden nordwestlich sowie dstlich
des Gymnasiums weitere Moglichkeiten gesehen,
diese Bundelung an Gemeinbedarfseinrichtungen
zu starken und zu erganzen.

Auf der dem Gymnasium gegentberliegenden
Seite sollte auch baulich ein addquates Gegen-
Uber entstehen. Das Gymnasium weist grofie
Kubaturen und eine hochwertige Gestaltung

auf. Hier besteht die Chance, gegeniber der
Eingangsseite des Gymnasiums einen belebten
Platzbereich zu schaffen. Auch zuséatzliche Wohn-
bebauungen in kompakter Form mit entsprechen-
den Freiflachen wiirden dem entsprechen. Der
Bereich kénnte damit als Bezugspunkt fir das
grofRe, nordliche Wohngebiet entwickelt werden,
im Sinne eines kleinen Unterzentrums. Aber auch
andere Funktionen mit 6ffentlichem Charakter
konnen ein passendes Gegeniber darstellen.

GEBIETSTYP BEREICH AM GYMNASIUM |

Nutzungen

Als erganzende Nutzungen eignen sich weitere
Gemeinbedarfsnutzungen wie Sportstatten oder
Angebote aus dem sozialen Bereich.

Im Fall eines starken Zuwachses der Bevolkerung
kann es zu einem spateren Zeitpunkt u. U. zu
einem Bedarf weiterer Schulklassen im Grund-
schulbereich kommen. Falls diese Entwicklung
eintritt, wéare es sinnvoll, an dieser Stelle einen
weiteren Grundschulstandort anzusiedeln, da sich
im gesamten nordlichen Gemeindegebiet keine
Grundschule befindet und die kleineren Kinder auf
kurze Distanzen angewiesen sind. Ggf. kdnnten
die bestehenden Schulen entlastet und damit dort
Flachen z. B. fir Ganztagsbetreuung o. 4. gewon-
nen werden.

Vor allem bezogen auf Infrastrukturen, wie

z. B. Parkplatze, kdnnten Synergien in Form von
Doppelnutzungen (zu verschiedenen Tageszeiten/
Wochentagen/Jahreszeiten) genutzt werden.

Zusatzlich zu einer weiteren Nutzungsansiedlung
spielt in diesem Bereich die Verknilpfung der
einzelnen Nutzungen und eine Ausrichtung dieser
zueinander eine wichtige Rolle; unnitze Barrieren
sollten abgebaut werden und gemeinsame Freibe-
reiche oder anderweitige ,, Orte des Begegnens”
wie z. B. ein kleines Schulercafé waren hier gut
denkbar. Auf diese Weise wurden viele Bevolke-
rungsgruppen zusammengebracht werden und an
diesem alltaglichen Anlaufziel mehr Aufenthalts-
qualitat gewinnen.

Bebauung

Als nordwestliches Gegeniber zum Gymnasium
sollte eine angemessene Bebauung entwickelt
werden, die im Vergleich zur umliegenden Einfa-



milienhausbebaung hohere Dichte und Hohenent-
wicklung aufweisen kénnte, wenn angenehme
Raumbildungen und Platzsituation sowie die Fort-
fihrung des Griinzuges bericksichtigt werden.

(= siehe Bauflachen des Flachennutzungsplans
S.100)

Da sich dieser Bereich am Ortsrand befindet,
ist bei einer erganzenden Bebauung auf eine
hochwertige Architektur zu achten, wie es auch
schon beim Gymnasium und der Kita erfolgt ist.
Sichtachsen aus dem Siedlungsbereich in die
Landschaft sollten dabei berlcksichtigt werden.

Bei der Idee, an diesen Standort weitere Nutzun-
gen anzugliedern, spielen die gute Anbindung an
die Nordumgehung sowie die ful3- und Radverbin-
dung in den Siedlungsbereich (die noch gestarkt
werden sollte) eine wichtige Rolle.

Dabei sollten die bestehenden und kinftigen
Nutzungen nicht bezugslos benachbart ange-
ordnet, sondern vielmehr geschickt aufeinander
ausgerichtet werden wodurch kleine Treffpunkte
entstehen. Bei diesen moglichen Treffpunkten
kann es sich auch um aufeinander ausgerichtete
Eingangsbereiche oder um kleine Platzbereiche,
Sitz/Wartemaglichkeiten etc. handeln.

Freiraum

Die nordlichen Wohngebiete weisen keine gro-
Reren offentlichen Grinflachen auf, in welchen
Naherholungs-, Freizeit- und Spielmadglichkeiten
vorhanden sind. In dem dargestellten ,Grinen
Band’ westlich des Gymnasiums kénnen diese
Flachen bereitgestellt werden und dariber hinaus
eine innerdrtliche FulR- und Radwegeverbindung
geschaffen werden, die damit nicht direkt an der
Nordumgehung gefihrt werden muss.

nnEp

Nutzung

1.

Vorrangige Ansiedlung von Nutzungen aus folgen-
dem Spektrum: Gemeinbedarf, Sportstatten oder
Freizeitnutzungen, ggf. Vorhalteflache Grundschule

Prifen von Synergien bei der Ansiedlung weiterer
Nutzungen z. B. Doppelnutzungen bereits beste-
hender Infrastrukturen wie Parkplatzen

Schaffen einer Quartiersmitte/eines Treffpunktes
durch Ausrichtung der Nutzungen zueinander

Erganzung mit Wohnnutzung in kompakter
Bauweise in Verbindung mit der Schaffung von
hochwertigen Freiflachen

Bebauung

5.

Schaffung eines angemessenen baulichen Gegen-
Ubers zum Gymnasium

Bericksichtigung der sensiblen Lage am Orts-
rand und dem Ubergang zur freien Landschaft hin
(hochwertige Architektur, Vermeidung von Rie-
gelwirkungen, Freihalten von Sichtachsen in die
Landschaft)

Freiraum

7.

Bericksichtigung des ,Grliinen Bandes’ bei der
Planung, Schaffen einer klar erkennbaren Sichtbe-
ziehung sowie einem Eintritt in den Griinzug

ErschlielBung

8.

Bestehende Verbindung zum Bahnhof hinsichtlich
Orientierung und Gestaltung ausgestalten
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An den Auslaufern der historischen Straf3enziige
gliedern sich StraRenabschnitte an, die teilweise
bis zum Ortsende reichen (Minchner Str./Mies-
bacher Str.) bzw. bis zum Ubergang zu reinen
Wohngebieten am Ortsrand (Tolzer Strafke).

Sie stellen eine Fortflihrung der mit Einzelhandel
und anderen Nicht-WWohnnutzungen durchsetzten
historischen StralRenzlige dar, sind aber durch
ihre Lage zum Ortsrand hin weniger dicht bzw. in
neuerer Zeit bebaut. Diese Situation ist in vielen
Ortschaften zu finden. Durch die Lage an befah-
renen Strafsen und die im Gegensatz zur kleintei-
ligen historischen Strafsen verflgbaren grofieren
Grundstiicke lagern sich hier oft Nutzungen an,
die auf das Auto ausgerichtet sind, wie z. B. Tank-
stellen, grofiere Einzelhandelsbetriebe etc..

In unglnstigen Fallen kommt es zu einem nega-
tiven Eindruck einer , AusfallstralRe” In Holzkirchen
entsteht ein ahnlicher Eindruck an der Minchner
Strafde von Norden her kommend. Durch die Wei-
te des Stralenraumes, grofflachige Parkplatze,
grofRe Werbeanlagen, das seitlich teilweise tiefer-
liegende Gelande, eine heterogene Bebauung und
einzelne Gebadude im schlechten Zustand ergibt
sich insgesamt kein attraktiver Gesamteindruck.

Viele Nutzungen wurden autogerecht gestaltet.
Einladend sind die Nutzungen vor allem durch die
Anfahrt mit dem Auto, FulRganger und Radfahrer
werden nicht Uber einladende, bequeme oder gar
sichere Wege hergeflhrt.

Kinftig sollte eine weitere Anlagerung von Nut-
zungen, die den Eindruck einer , Ausfallstraf3e”
verkdrpern, vermieden werden. Einzelhandels-
nutzungen sollten hier nur untergebracht werden,
wenn dies in einem Einzelhandelsgutachten
geprift wurde, da eine Verstarkung der Einzelhan-

delslagen am Ortsrand die Einkaufslage weiter
in die Lange ziehen wiirde. Die Lagen sind auch
durch eine Mischung mit der Wohnnutzung ge-

pragt.

Abhangig vom Verkehrskonzept kénnen diese
Lagen fur das Wohnen attraktiver werden. Eine
Verbesserung der optischen Wirkung der Stralse
wertet die Lage auf und vermittelt den Eindruck
einer innerortlichen StralRe.

Die Aufenfassaden strahlen wenig ,,Leben” in
den offentlichen Raum. Der Strafsenraum ist hau-
fig nicht durch Bebauung gefasst, da viele Nutzun-
gen zurlickgesetzt sind. Es ist vom StralRenraum
her gut denkbar, dass Nutzungen zukUnftig naher
an die StralRe rlicken sowie grundsétzlich auch
eine dichtere Bebauung umgesetzt werden kann.
GrofRe Parkplatzflachen vor den Nutzungen sollten
vermieden werden. Wichtig erscheint dabei aber
bisher bestehende Blicke in die Landschaft zu
erhalten.

Die StraRenabschnitte haben gerade und ge-
schwungene Abschnitte. Durch Kurven im Stra-
Renverlauf schlief3t sich der StralRenraum optisch
aus der FuRgangerperspektive. Monotone gerade
Abschnitte betonen die Lange, hier ist daher eine
Gestaltung des StralRenraumes in einzelnen Ab-
schnitten durch Bepflanzung zielfihrend.

Die vorhandenen landlichen Strukturen (einzelne
Hofstellen und Gebaude) sind erhaltenswert. Sie
bilden einen Ubergang vom landlichen Umland
in den Ortskern und machen einen besonderen
Charme aus.
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Nutzung

1.

Vermeidung der Anlagerung von zusatzlichen 7
Nutzungen, die den Eindruck einer ,, Ausfall-
strafde” verstarken, wie Tankstellen, Autohau-
ser u. 8., ggf. hochwertige Gestaltung sol-
cher Nutzungen, die der innerortlichen Lage
gerecht wird

Erganzung mit zusatzlichen Einzelhandels-
nutzungen nur fur den Fall, dass die Sorti-
mente nicht zentrenrelevant sind, Prifung im 10
Rahmen eines Einzelhandelsgutachtens

Vermeidung grolRer Parkplatzflachen, die sich 1
zur StralRe hin orientieren

Bauliches
4. Berlicksichtigung der pragenden Gebaudety-

pologie

Im Bereich Minchner Stral3e:

Entwicklung des Stral3enabschnittes zu einer
innerdrtlichen Situation durch neue raumliche
Fassung und abgestimmter Vorzonen (Gestal-
terischer Umgang mit den Hohenspringen,
Verbesserung der Zugangsmaoglichkeiten u.
a.), Verbesserung der Hohenlage einzelner
Gebaude (auf Strafdenniveau setzen)

Erhalt der dorflichen Strukturen, ggf. im Rah-
men einer Umnutzung

Freiraum

Entwicklung von innerértlich hochwertigen
StraRenabschnitten, , Entrée in die Gemein-
de”

Hochwertige Ausgestaltung der Vorzonen vor
den Gebauden

Vermeidung Ubermafiger Werbeanlagen an
den Strafsen

. Gestaltung bestimmter Stral3enabschnitte,

z. B. Baumpflanzungen

. Erhalt wichtiger Blickbezlige zur Landschaft

75



76

Bei dem Gebietstyp ,zentrumsnaher Bereich”
handelt es sich um den Bereich, der sich an die
zentralen Lagen angliedert.

Er ist gepragt durch ein Nebeneinander von Woh-
nen und Gemeinbedarf.

Oft sind hier dichtere Wohnformen zu finden als in
den umliegenden Einfamilienhausgebieten, aber
auch hier bestehen teils Einfamilienhausstruktu-
ren.

Der Gemeinbedarf umfasst vorrangig Kinder
géarten, Schulen, Kirchengemeinden und Freizeit
sowie Sporteinrichtungen wie z. B. das Schwimm-
bad.

Auf Grund der vielen Gemeinbedarfseinrichtungen
werden diese Bereiche von vielen Menschen im
Alltag besucht, insbesondere von Familien, Kin-
dern, Jugendlichen und é&lteren Bewohnern.

Die Nutzungen in diesem Bereich sind haufig
nicht gut von den zentralen Lagen erreichbar und
schwer aufzufinden. Eine Anbindung dieser Berei-
che an die Hauptachsen bzw. eine Verbesserung
durch eine Beschilderung und Gestaltung ware
vorteilhaft.

Des Weiteren ware eine Vernetzung dieser
Nutzungen untereinander zielfiihrend. Auch der
offentliche Raum sollte so ausgestaltet werden,
dass er bestehende und neue identitatsstiftende
Bausteine gesellschaftlichen Lebens umfasst.

Die Barrierefreiheit spielt in diesen Bereichen auf
Grund der vielen Angebote eine wichtige Rolle.

FUr Holzkirchen ist ein Bevolkerungswachstum
prognostiziert, in einigen Bereichen wird es
klinftig einen Anpassungsbedarf der Gemeinbe-
darfseinrichtungen geben (z. B. Ganztagsschulen,

Betreuung éalterer Menschen). Im Umfeld von
Gemeinbedarfseinrichtungen sollten bei einer
Bebauung Nutzungen Vorrang haben, die den
Gemeinbedarfsnutzungen dienen oder diese

erweitern.

Einige Gemeinschaftseinrichtungen weisen
Raume auf, die nicht immer voll belegt sind. Hier
konnen Kooperationen und Mehrfachnutzungen
der Raume zusatzliche Angebote ermdglichen, z.
B. Mittagstisch Senioren, Spieleangebote, Haus-
aufgabenhilfe, Angebote fir Asylsuchende u.v.m.

Sinnvoll ist die Ergdnzung mit speziellen Wohnfor-
men in der Nachbarschaft zu passenden Gemein-
bedarfseinrichtungen: z. B. Generationstber
greifende Angebote in der Nahe von Altenheim/
Kindergarten, WWohnungen fir Auszubildende in
der Nahe der Wirtschaftsschule, inklusive Wohn-
konzepte in der Nahe der Pfarreien.

Kristallisationspunkt (Nr. 2)

Sidlich der IndustriestraRe wird ein Kristallisati-
onspunkt gesehen. Hier befinden sich bereits ein
Kindergarten, eine Kita, sowie das Landhaus an
der Au, welches unter Anderem betreutes Woh-
nen beherbergt. Dieser Bereich liegt in unmittel-
barer Nahe zu dem HEP sowie in unmittelbarer
Nahe zum Zentrum.

Zwischen den Gemeinbedarfseinrichtungen
befindet sich eine Baullicke, welche im Flachen-
nutzungsplan als Mischflache ausgewiesen ist.
Aufgrund der zentralen Lage und der umgeben-
den Einrichtungen wirde sich hier eine Nutzung
durch besondere Wohnformen, wie z. B. ein
genossenschaftliches Projekt oder ein Mehrge-
nerationenwohnen sehr gut eignen. Uber einen
zentral liegenden kleinen Eingangshof konnten



alle Nutzungen zusammengebunden und Kontakt-
moglichkeiten gegeben werden.

Eine Mischung der Zielgruppen, wie sie im Be-
stand durch betreutes VWWohnen und Kindergarten
gegeben ist, sollte als Leitbild fir die Ansiedlung
weiterer Nutzungen dienen.

Kristallisationspunkt (Nr. 5)

Bei diesem Kristallisationspunkt handelt es sich
um das Gebiet sldwestlich des Bahnhofes. In
diesem Bereich befinden sich mehrere Schulen,
Kirchengemeinden sowie Kindergarten. Hier
konzentrieren sich Gemeinbedarfseinrichtungen in
unmittelbarer Nahe zueinander.

Auf Grund der bereits bestehenden Baulichen-/
Nutzungsdichte des Gebietes erscheint hier eine
Starkung durch die Aufwertung des offentlichen
Raums am wichtigsten. Da die einzelnen Einrich-
tungen meist eigene Freibereiche haben, wirde
eine Aufwertung dieses Gebietes im Sinne von ei-
ner Verknipfung sowie durchgangiger Gestaltung
des offentlichen Raums zielfihrend sein.

Eine damit einhergehende Durchlassigkeit konn-
te die Idee, dieses Gebiet als erkennbares Areal
auszubilden, starken. Einhergehend sollte die
Orientierung und ein barrierearmer Ausbau mit-
gedacht werden. Werden die Eingangsbereiche
der Nutzungen zueinander oder zum &ffentlichen
Raum hin orientiert, ergeben sich kleine Treffpunk-
te und Platzsituationen.

Als weiterer wichtiger Baustein wird die AnknUp-
fung dieses Gebietes an die Mlnchner Straf3e/
den Bahnhof gesehen. Hier sollten die Eingange
in dieses Viertel vom Bahnhof aus offensichtlich
ausgebildet werden und somit als Entrées wirk-
sam werden.

gy

Nutzung
1.

Erhalt der pragenden Nutzungsmischung aus
Gemeinbedarf und Wohnen

Erganzung mit speziellen Wohnformen in der
Nachbarschaft zu passenden Gemeinbedarfsein-
richtungen

Bericksichtigung von kinftigen Erweiterungs-
moglichkeiten fur die Gemeinbedarfseinrichtun-
gen auf benachbarten/in der Nahe liegenden Fla-
chen, ggf. vorrangige Nutzung als Gemeinbedarf
gegentber Wohnnutzung

Prafung maéglicher Mehrfachnutzungen von Rau-
men oder Freianlagen der Gemeinbedarfseinrich-
tungen insbesondere im Hinblick auf die Bedarfe
der umliegenden \Wohngebiete

Bebauung

5. Nachverdichtung der Wohngebiete in diesem

Bereich mit qualitatsvollem Freiraum

Freiraum
6. Herstellung eines feinmaschigen, barrierefreien

Wegenetzes in diesem Bereich.

Schaffung kleinerer Treffpunkte und Begegnungs-
flachen im Vorbereich der Einrichtungen (gestalte-
ter Bereich mit Sitzgelegenheit)
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Bei der Gebietskategorie Wohnviertel handelt es
sich um Gebiete, die vorrangig durch Wohnnut-
zung gepragt sind.

Ein groRer Teil dieser Bereiche sind Einfamilien-
hausgebiete. (|> [siehe Einfamilienhausgebiete S.
34)

Grundsatzlich ist eine kleinteilige Mischung an
Wohnformen im Gebiet positiv zu sehen, da

die Bewohner ggf. auch im Fall von veranderten
Lebenslagen und damit einem anderen Bedarf
an Wohnraum ein passendes Angebot in der
gewohnten Nachbarschaft finden kénnen. Eine
Durchmischung der Wohnformen von Anfang an
(Neubaugebiete) flhrt zur Vermeidung von sog.

. Kohorteneffekten’ bei welchen nur eine be-
stimmte Bevodlkerungsgruppe, z. B. junge Familien
zuzieht. Eine gute Nachbarschaft mit jungen und
alteren Bewohnern in unterschiedlichen Lebens-
lagen (z. B. berufstatig oder nicht) wird von vielen
als groRe Qualitat gesehen. Eine gegenseitige
Unterstltzung ist auf diese Weise gut moglich.

Die Wohngebiete haben sich an die zentralen
Lagen angelagert, sie weisen Uberwiegend eine
reine Wohnnutzung auf. Andere Nutzungen wie

z. B. Nahversorgung sind in diesen Gebieten nicht
zu finden.

Aufgrund der Gréfie des Hauptortes ist eine Fort-
bewegung zu FuRR und mit dem Rad aus diesen
Gebieten in die Ortsmitte oder zu anderen Stand-
orten wie bspw. Gemeinbedarfseinrichtungen in
vielen Féllen gut moglich. Gerade in den Lagen,
die sich nahe der Ortsmitte befinden, sollte eine
Erganzung des bestehenden Wohnungsangebo-
tes durch barrierearme, barrierefreie bzw. klei-
nere \Wohnungen verfolgt werden. Aber auch in
anderen Lagen sollte stets ein VWohnungsmix aus

verschiedenen Gréfien etc. mitgedacht werden
(= siehe Erganzungsbedarf S.26).

Wohnortnahe Angebote des taglichen Bedarfes
tragen zur Lebensqualitat und zur Vermeidung von
KFZ-Verkehr bei. In dinner besiedelten Gebieten
halt sich dieses Angebot jedoch schwer. Die be-
stehenden Wohngebiete sind unterschiedlich gut
versorgt. Eine Steuerung der Nahversorgungs-
bereiche durch eine Festlegung von Nahversor
gungszentren kann dazu dienen, die Standorte
sinnvoll zu verteilen und damit eine wohnortnahe
Versorgung dauerhaft zu sichern. (> siehe Einzel-
handelsstandorte und Gliederung der Einkaufs-
strafde S.108)

In Holzkirchen sollten vor allem barrierefreie, klei-
nere und gunstige Wohnraumangebote erganzt
werden. Dies fuhrt zur verstarkten Errichtung von
Geschosswohnungsbau. In den bestehenden
Gebieten koénnen diese im Rahmen einer mal3-
vollen Nachverdichtung innerhalb der Gebiete
angeordnet werden. Hierbei sollten jedoch die
vorhandenen Qualitaten weiterentwickelt werden,
stadtebauliche Spannungen, z. B. durch stérende
Maf3stabsspriinge sollten vermieden werden. Ein
Variieren der Kubaturen und Hohenentwicklung
innerhalb der Gebiete ist mdglich, sollte jedoch
im Einzelfall genau gepruft werden. Eine wichti-
ge Rolle spielt hierbei die Durchgrinung, die die
verschiedenartigen Bauweisen zusammenbinden
kann.

Auch wenn viele Wohnungen Uber einen eigenen
Gartenbereich verfligen, ist es sinnvoll, kleinere
Treffounkte fir die Bewohner zu schaffen. Hier-
fUr eignen sich die vorhandenen Spielplatze, die
mit Angeboten flr andere Bevolkerungsgruppen
erganzt werden kdnnen aber auch die Flachen, die



in den vorgeschlagenen ,Griinen Bandern’ liegen.

Zentrale Bereiche wie die Ortsmitte, die Minch-
ner Stralde, der Bahnhof sind im Bestand haufig
wenig durchlassig zu den Wohngebieten hin. Zur
besseren Anbindung dieser Gebiete zu den ande-
ren Bereichen z. B. den Gemeinbedarfslagen oder
der Ortsmitte sollten FulR- und Radverbindungen
zu diesen Bereichen gestarkt sowie bestehende
VerknUpfungen besser sichtbar und attraktiver
gestaltet werden.

gy

Nutzung
1.

Entwicklung einer kleinteiligen Durchmischung
der Wohnformen

Erganzung des WWohnraumangebotes

Sicherung einer Nahversorgung mit kurzen Ent-
fernungen, ggf. Festlegung und Sicherung von
Nahversorgungszentren ( = siehe WWohnraum
siehe Bestand S.24) und ( = siehe siehe Inne-
nentwicklung S.20)

Bebauung

4.

Entwicklung eines qualitatsvollen Nebeneinanders
von Einfamilienhausern und Geschosswohnungs-
bau, Vermeidung stérender MalRstabsspriinge

Bereitstellung hochwertiger Gemeinschaftsfla-
chen im Freibereich in ausreichender Grofse im
Fall von Mehrfamilienhdusern

Freiraum

6.

10.

Erhalt eines qualitatsvollen WWohnumfelds durch
eine lockere Durchgrinung der Gebiete v. a. mit
Baumen 1. oder 2. Ordnung, Vermeidung abschot-
tender Einfriedungen

Zusammenbinden von kleinteiligen Einfamili-
enhausern und groReren Mehrfamilienhausern
durch begrinte Bereiche

Schaffung kleiner Treffpunkte fir die Bewohner
schaft z. B. durch Erganzung der Ausstattung der
Spielplatze mit Aufenthaltsangeboten flr andere
Bevodlkerungsgruppen

Barrierefreier Ausbau aller Wohnstral3en im Zuge
einer notwendigen Sanierung der Belage bzw.
Kanale

Ausbildung von (geeigneten) Wohnstrafien auch
als Aufenthalts- und Spielbereiche fir Kinder
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GEBIETSTYP GEWERBE

Die Gewerbegebiete in Holzkirchen weisen im
Vergleich zu den anderen Siedlungsgebieten eine
groBmafstabliche Struktur auf. Sie stammen aus
jungerer Zeit. Teilweise sind die Grundstlcke sehr
kompakt bebaut, was aus Sicht der Flachenaus-
nutzung positiv zu bewerten ist. Gleichzeitig sind
grol3e, bereits erschlossene Flachen bis heute
unbebaut.

Die Marktgemeinde betreibt eine aktive Stand-
ortférderung. Es werden weitere Gebiete aus-
gewiesen. Dies tragt dazu bei, dass die Zahl der
vorhandenen Arbeitsplatze weiter zunimmt. Die
Gewerbesteuern stellen eine wichtige Einnah-
mequelle flr die Gemeinde dar. Gleichzeitig fuhrt
dies zu einer weiteren Nachfrage nach Wohn-
raum. Im Fall hochqualifizierter Arbeitsplatze kann
dies zu Verdrangungsprozessen auf dem Immo-
bilienmarkt fihren, dem sollte entgegengewirkt
werden ( = siehe Erganzungsbedarf S.26).

Gewerbegebiete werden meist autogerecht ge-
plant. Auf Grund der erforderlichen Radien erge-
ben sich breite StraRenflachen. In manchen Fallen
wird kein Gehweg angelegt. Zwischen den offent-
lichen Verkehrsflachen und den Eingangen der Ge-
baude liegen meist grof3flachige Parkplatzanlagen.
Teilweise ist die Bebauung wenig markant, eine
Orientierung ist daher nicht immer einfach.

Insgesamt flhrt dies dazu, dass die Gebiete fir
Fullgdnger unattraktiv sind, die ,,gefihlten” Ent-
fernungen sind grof3.

Die Lage der Gebiete ist teilweise weit vom
Zentrum, den Wohngebieten oder dem Bahnhof
entfernt. Viele Arbeitsplatze werden daher mit
dem Auto angefahren.

Die Attraktivitat fr FulRganger und Radfahrer

sollte daher erhoht werden. Auch wenn breite
StralRenflachen notig sind, kann der StralRenraum
durch gezielte grinordnerische MalRnahmen at-
traktiver gestaltet werden. Dabei sollten Maf3nah-
men berlcksichtigt werden, die die Orientierung
in diesen, sowie zu diesen Gebieten von zentralen
Punkten des Ortes aus erleichtern.

In Teilen der Gewerbegebiete befinden sich Ein-
zelhandelsnutzungen wie Discounter, Baumarkt,
Backerei etc.. Daher werden diese Gebiete im All-
tag auch von vielen Bewohnern aufgesucht. Wie
beschrieben ist der Weg dorthin fur FuRganger
und Radfahrer unattraktiv. Die Geschéfte verfigen
Uber wenige Fahrradstander, die oft nicht nah am
Eingang liegen.

Die Einzelhandelsnutzungen sollten in den Gewer
begebieten nur unter Vorbehalt eines Einzelhan-
delsgutachten einschlielRlich einer Definition von
zentralen Versorgungsbereichen und Nahversor
gungszentren erhalten oder erganzt werden.

Fir die dort Arbeitenden ist der Standort im Hin-
blick auf Arbeitspausen wenig attraktiv, Erholungs-
angebote und attraktive Treffpunkte sind rar.

Das Ambiente, das Umfeld und der Gesamtein-
druck eines Gebietes sind fir manche Firmen
wichtige Standortfaktoren, daher sollte immer auf
bauliche Qualitat und ,, weiche Faktoren” geachtet
werden. Auch Gewerbegebiete , altern’ durch
gezielte Ansiedlungs- und Gestaltungsmaglichkei-
ten kénnen sie attraktiv und zeitgemals gehalten
werden.

In vielen Gebieten um Mdinchen herum besteht
die Tendenz zu hochqualifizierten Betrieben,
einerseits kann dies positiv gesehen werden,
andererseits kann es dazu fUhren, dass klassische



Handwerksbetriebe verdrangt werden. Daher ist
auf eine angemessene Mischung von Gewerbe-
betrieben zu achten.

Das Gewerbegebiet West weist auf Grund der
Nahe zum Bahnhof eine besondere Lagequalitat
auf, die in Verbindung mit den Planungen zum
Bahnhofsareal mitgedacht werden sollte

( > siehe Bauflachen des Flachennutzungsplans
S.100).

Bei der gewerblichen Entwicklung Holzkirchens
sollte man auch Maoglichkeiten der Entwicklung im
Bestand (z. B. entlang der Minchner StralRe oder
in leerstehenden landwirtschaftlichen Gebauden)
berlcksichtigen. Hier liegen Chancen zur Ergén-
zung des Gewerbes, z. B. durch kleine Agenturen,
Betriebe aus dem Kreativbereich, Dienstleistun-
gen, Handwerk etc..

Eine enge Kooperation zwischen Betrieben und
der Gemeinde kann zu Verbesserungen im Be-
reich des Wohnraumangebotes (Werkswohnun-
gen, Wohnungen fir Auszubildende), der Mobilitat
(z. B. Shuttlebusse, Leihfahrréader oder -autos)
oder des Sportangebotes (gemeinsame Finanzie-
rung und Aktivitaten) fihren.

naEp

Nutzung
1.

Entwicklung eins langfristig stabilen Branchenmix
mit Arbeitsplatzen fur alle Berufsqualifizierungen

2. Erganzung/Erhalt der Nahversorgung im Gewer-
begebiet in Verbindung mit der Prifung durch ein
Einzelhandelsgutachten mit Definition der Nahver
sorgungsbereiche

3. Berlcksichtigung der Lage der Gewerbeflachen
bei der Auswahl der konkreten Nutzung

Bauliches

4. Weitere Ausweisung von Flachen nur in Verbin-
dung mit Bauverpflichtungen

5. Hochwertige architektonische Gestaltung der Ge-
werbegebiete als langfristiger Standortvorteil

6. Einbindung der Bebauung in die Umgebung (Orts-
rander, Fernwirkung)

Freiraum

7. Erganzen von Angeboten flr die Naherholung im
Gebiet und der Umgebung (Spazierwege, Ruhe-
bereiche, Fitnessangebote)

8. Konzeption der privaten Freiflachen in der Weise,

dass sie fur FulRgéanger und Radfahrer optimiert
werden (Gehbereiche vom 6ffentlichen Gehweg
bis zum Eingang, Fahrradstander in der Nahe des
Eingangs, Sitzmdglichkeiten)

ErschlieRung

9.

Attraktivitat fir den Fuf3- und Radverkehr starken

10. Anbindung an den Bahnhof starken
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FREIRAUM — Offentliche Griinraume
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Im Vergleich zu anderen Kommunen gibt es im
Hauptort Holzkirchen einen an der bebauten Fla-
che gemessen kleinen Anteil an 6ffentlichen oder
halboffentlichen Grinflachen. Der Anteil, der von
der Offentlichkeit uneingeschrankt nutzbar ist, ist
sehr gering. Die vorhandenen Flachen liegen als
einzelne ,,Inseln” im bebauten Bereich, sie sind
nicht miteinander verknUpft.

Grinbereiche, wie der Sportplatz an der Probst-
Sigl-Strafse und den Sportflachen des TUS (vio-
lett dargestellt) sind fir die Offentlichkeit nicht
frei zuganglich. Halboffentliche Flachen, wie die
Kleingartenanlagen (rot umrandet) sind nur zu
bestimmten Zeiten begehbar.

GroRere Grunflachen wie die beiden Friedhofe
dienen vor allem Ihrer Nutzung entsprechend als
Orte des Gedenkens und sind nicht flir andere
Nutzungen geeignet.

Spielplatze stehen dem Grol3teil der Wohnsied-
lungen zur Verfligung. Die Grof3e und damit die
Wahrnehmbarkeit als Griinraum variiert allerdings.

Die einzige grofdere, 6ffentliche zugéngliche
GrUnflache ist der Krankenhauspark mit Spiel- und
Aufenthaltsbereichen und den Tennisplatzen.

Uber das reine Flachenangebot hinaus spielt auch
die Qualitat der Grinflachen eine wichtige Rolle.
Bei der Betrachtung der vorhandenen Grinflachen
fallt eine gewisse Gleichartigkeit der Gestaltung
(insbes. der Spielplatze) auf. Die Nutzungsange-
bote sind relativ dhnlich und richten sich haufig
nur an eine Bevolkerungsgruppe. Diese Orte

sind wenig markant. Damit besitzen sie weniger
Bedeutung und ldentifikationspotential fir die
Bewohner.

Zusammenfassend wird in der Aufwertung,
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Erganzung und VerknUpfung der innerortlichen
Freiflachen ein wichtiges Handlungsfeld flr die
weitere Entwicklung gesehen.

Blrgergutachten

Dem Blirgergutachten ist zu entnehmen, dass
qualitativ hochwertige und miteinander ver-
bundene Flachen in der Stadt und im Umfeld
zu erganzen sind.

Kook ke wiac b i, Naerbudingsgebiet cthaken | 19
Hlisergarten aby oty penitiaber Plate e Veramlalturgrs ursgestalicn ke Parkglatel |13}
Corimare Rimg: Yorbinaliong der Flichen im Urtarandismnigh (datan §lichem droihadem) [L#
Marktplats vhie Purdgangeeeikeke (16]

Beceparten im Herderparien 1154

Winisorachutagebict Flinspach richl asbaiten, boiscs anbinden, Foibal. Sperplann cnberschen (14

Verkrrberuhigung Roggerudorier Srabe (1)
Girimrasse won Faching s oo (11]

Frivchiuliscknetn s Richiung Koged iskdestve Fricdbol { 10}

dartrdliche ah Vrts aadung awischer Ak-Eriies ond Rwhing (10}
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Grune Bander

Um eine qualitdtsvolle Siedlungsentwicklung des
Hauptortes sicher zu stellen, soll aus den beste-
henden grinen Flachen ein zusammenhangendes
Freiraumsystem entwickelt werden. Dadurch
werden nicht nur die einzelnen Raume aufgewer-
tet, sondern auch Wegeverbindungen (,Griine
Bander’) geschaffen. Die Freiflachen dienen dabei
als ,Trittsteine".
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Fur die Umsetzung kann nach drei Prinzipien
vorgegangen werden, die in unterschiedlicher
Reihenfolge oder auch zeitgleich angewendet
werden koénnen.

Als Basis dient eine Erhebung der vorhandenen
Grinflachen, die nach ihrer Lage und der Be-
deutung fur den Ort eingeordnet wurden. Eine
entsprechende Einschétzung findet sich im nach-
folgenden Griinraumkonzept.

Freihalten und Erganzen

Um ein ausgewogenes Verhaltnis von Bebauung
und Freiflachen zu erhalten, missen einzelne
Flachen dauerhaft von Bebauung freigehalten
werden. Um dieses Ziel umzusetzen, sollten bei
zukinftigen Planungen, auch bei der Entwicklung
neuer Baugebiete, Griinrdume und deren Verbin-
dungen stets berlcksichtigt werden.
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Es sollten vor allem Erganzungen im Bereich
der aufgezeigten Trittsteine erfolgen, so dass ein
moglichst attraktives, vollstdndiges System von
GrUnbandern entstehen kann.



Verbinden

Durch die Verknipfung der Trittsteine sollen mar
kante und gut nutzbare Routen durchs Griine ent-
stehen. Die Flachen und die Verbindungen starken
sich dabei gegenseitig. Die Grinflachen und ihre
Nutzungen profitieren davon, gut sichtbar an einer
viel genutzten Strecke zu liegen. Gleichzeitig wird
der Weg attraktiver, wenn er an schon gestalte-

=
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ten, belebten Bereichen vorbeifihrt.

Die Wegeverbindungen flihren vom Zentrum des
Hauptorts bis zum Ortsrand und einmal um die
Siedlung herum. So verknUpfen sie die zentralen
Bereiche mit der freien Landschaft und setzen
damit nicht nur die Trittsteine in Szene, sondern
machen auch den landschaftlich wertvollen
Siedlungsrand erfahrbar. Gleichzeitig dienen sie
umgekehrt als schnelle FuR- und Radwegeverbin-
dungen aus den \Wohngebieten in das Zentrum.

Nutzungsprofile starken und Ankntpfungs-
punkte hinzufligen

Jede Trittsteinfolge kann durch ein bestimmtes
Nutzungs- und Gestaltungskonzept aufgewertet
werden. Die einzelnen Trittsteine bestimmen
dabei die Themen. Zum einen kann das Nutzungs-
profil aus den vorhandenen umliegenden Berei-
chen entwickelt werden. Dabei sollten insbeson-

O
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dere die Nutzbarkeit und die Gestaltungsqualitat
der einzelnen Flachen Uberprift und gegebenen-
falls verbessert werden. Aber auch BedUrfnisse
der Anwohner, die bisher noch nicht im Freiraum
befriedigt werden, kdnnen den Ausschlag fir die
Konzeptentwicklung eines Griinen Bandes geben.

Auf den folgenden Seiten werden Vorschlage zu
entsprechenden AnknUpfungspunkten im inner
sowie aulRerortlichen Bereich gemacht.
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Aus den genannten Prinzipien heraus wurden
wichtige innerortliche Flachen (,Trittsteine”) zu
,Griinen Bandern’ zusammengefasst, die Sied-
lung und Landschaft verknlipfen und am Ortsrand
entlangflhren. Die sich daraus ergebende Form
der Grlnen Bénder erinnert an sechs Kleeblatter,
die das Leitbild des Griinraumkonzepts darstellen.

Durch dieses System profitieren auch die innerort-
lichen Lagen von der Schénheit der umgebenden
Landschaft mit Blicken und flieRenden Ubergén-
gen in das bayerische Hugelland.

Die freien Flachen innerhalb der ,Griinen Bander’
selbst haben verschiedene Nutzungen und mds-
sen nicht zwangslaufig , bespielbar” oder nutzbar
sein. Auch Wegeverbindungen mit entsprechen-
dem Ausblick ermodglichen Naherholung. Dazu
gehdren auch landwirtschaftlich genutzte Flachen,
wie Wiesen und Weiden. Sie gehoren zu der typi-
schen Kulturlandschaft der Region und sind damit
Identitatsstifter.

Das Kleeblatt versinnbildlicht jedoch nicht nur auf
Grund der Form der Wegebogen die Idee des
Grlnraumkonzepts Holzkirchens. Auch die Wuchs-
form des Klees (Trifolium repens), bei der die
Blatter mehrteilig aus einem Punkt der Blattsprei-
te wachsen, korrespondiert mit dem Konzept der
Rundwege, die aus dem Zentrum Holzkirchens
starten und dorthin auch wieder zurtickfihren. Au-
Rerdem sind die natlrlichen Standorte des Klees
sogenannte Fettwiesen und -weiden, wie sie im
Umfeld von der Marktgemeinde typisch sind. Der
grine Glicksbringer pragt damit auch jetzt schon
das Bild der Freiflachen Holzkirchens.

gnEp

Nutzung
1. Starkere Berilcksichtigung von 6ffentlich zugangli-

chen und von breiter Bevolkerung nutzbaren Griin-
raumen bei zuklnftigen Entwicklungen

2. Herausarbeitung unterschiedlicher Nutzungspro-
file

3. Schaffung unterschiedlicher Qualitaten in den ver-
schiedenen Griinraumen (z. B. aktive sowie ruhige
Bereiche)

4. Erganzung zusatzlicher Nutzungsangebote

5. Prlfen verschiedener Maglichkeiten zur Schaffung
von oOffentlich zuganglichen Toiletten entlang von
Spazierwegen oder in der Nahe wichtiger Aufent-
haltsbereiche im Freien

Bauliches

6. Gleiche Gewichtung der Entwicklung/Schaffung
von Grinflachen und einer baulichen Entwicklung
bei zuklnftigen stadtebaulichen Veranderungen

7. Gliederung der Baugebiete durch die gekennzeich-
neten ,Grlnen Bander’

Freiraum

8. Freihalten ausreichend grofRer wirksamer Freifla-
chen im Bereich der dargestellten Grlinbander

9. Schaffung einer Vielfaltigkeit durch verschiedenar
tige Freiraume

10. Berucksichtigung verschiedener Bevolkerungs-
gruppen mit ihren jeweiligen Bedurfnissen

11. Freiraume z. B. durch verschiedene Themen wie
Wasser, Natur, Farbe, Trendsportarten u.a. pragen

ErschlieBung

12. Herstellung eines durchgangigen Wegenetzes im
Bereich der gekennzeichneten ,Griinen Bander’

13. Starkere Berilcksichtigung der Verknipfung von
Freibereichen untereinander und deren Einbin-
dung in das bestehende Netz bei kiinftigen bauli-
chen Entwicklungen
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Bestehende Trittsteine

Der Herdergarten hinter dem Rathaus ist die zent-
rale Grinflache Holzkirchens.

Die als Wiese genutzte freie Flache, umgeben
von Einfamilienhausbebauung, bietet einen Blick
auf die Kirche St. Laurentius im Ortszentrum.

Sudlich der Einfamilienhausbebauung und dem
Gewerbegebiet 6ffnet sich die Bebauung zur vor-
alpinen Hugellandschaft.

Atmosphare

Die Zentrumsnahe der genannten Flachen macht
sie zu vielfrequentierten Naherholungsraumen.
Durch die Nahe zum Gewerbegebiet sind sie
grine Durchgangsraume fir einen Mittagspau-
senspaziergang durch den Ort. Die nach Stden
abfallenden Wiesen und Weiden um den Raufer
hof sind mit alten Solitdrbdumen (Linden und Ei-
chen) bestanden. Auf beiden Seiten der Bahnglei-
se setzen sie markante Orientierungspunkte und
schaffen damit den optischen Bezug nach Siden.
Eingefasst wird der Blick vom Panorama der
Alpen.

Von Norden wird das Areal durch Gewerbegebau-
de eingefasst. Die offene Bebauung lasst Durch-
blicke zu und verbindet Landschaft und Bebauung.

Ein langgestreckter Hohenzug mit Baumreihe bie-
tet einen schonen Uberblick Uber die Landschaft
und Holzkirchen. Das Kreuz an einer grof3en Eiche
markiert einen Punkt, an dem die Menschen
schon friher innegehalten haben. Der Schau-
garten des Gartenbauvereins bietet mit seinen
blihenden und duftenden Pflanzungen Inspiration
und Genuss fir die Sinne. In der landlich geprag-
ten Ortschaft Marschall gibt es auferdem einen
Biergarten, in dem man sich starken kann.

Ideen zur Entwicklung

Holzdecks am Weg zwischen Wiesen/Weiden und
dem Gewerbegebiet schaffen Orte des Verwei-
lens.

Schattenspendende Obstgehdlze mit Sitzgelegen-
heiten konnen zu Treffpunkten fur die Mittagspau-
se der Angestellten und zu Ausflugszielen fir die
Naherholung der Holzkirchner werden.

Der Rundweg Auszeit und Genuss
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Bestehende Trittsteine

Sudlich des Postbraugelandes liegt ein Bauernhof,
die schonen Gebaude stehen leer.

Die imposante alte Lindenallee (Steindlallee), die
etwa 500 Meter lang bis zum Graben vor dem
Kogel verlauft, bildet nahe des Zentrums Holzkir-
chens eine lineare Verbindung zur Kulturlandschaft
des Umlands.

Vom neuen Friedhof an der Thanner Strale ergibt
sich ein Blick auf die alten Alleebaume und die
freie Landschaft.

Der Kogel, ein Moranenuberrest der Risseiszeit,
ist heute als Naturdenkmal geschutzt.

Entlang der BaumgartenstralRe verlauft am Orts-
rand eine viel genutzte Wegeverbindung zu den
anschliefenden Naherholungsangeboten.

Atmosphare

Auf dieser Verbindung in das sidliche Higelland
herrscht eine ruhige meditative Stimmung. Der
sich zwischen den alten Stdmmen schlangelnde
Weg bremst die Laufgeschwindigkeit und lenkt
den Blick des Spaziergéngers in die Ferne. Er
fihrt zum Kogel, einer bewaldeten Kuppe. Dort
befinden sich aufserdem einige Krater, in denen
sich teilweise Wasser sammelt. Das WaldstUck ist
begehbar und bietet in sldlicher Richtung beson-
ders schone Ausblicke Uber das Alpenvorland.

In der sudlichen Verlangerung des Rundweges
liegt der Frauenberg mit einer Kapelle, zu der ein
geschwungener Weg hinauffihrt.

Ideen zur Entwicklung

Die Steindlallee sollte durch eine Wegeachse bis
zum Marktplatz fortgesetzt werden. Auch die be-
stehende Blickbeziehung zwischen der Kirche und
den alten Linden ist von besonderer Bedeutung.

Ein Aussichtspunkt mit Aufenthaltsqualitat am
Rundweg ladt zum Innehalten ein.

Der vorhandene Spielplatz am Friedhof konnte als
ein Themenspielplatz ,Verganglichkeit und Trost”
far Kinder konzipiert werden.

Der Rundweg Ruhe und Ausblick
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Bestehende Trittsteine

Das Kulturhaus ,, Kultur im Oberbrau” mit Amphi-
theater bietet ein breites kulturelles Programm.

Der Sportplatz der Mittel- und Grundschule ist
zeitweise flr den offentlichen Sportbetrieb zu-
ganglich.

Auf dem grofRen und attraktiven Spielplatz an der
Roggersdorfer StralRe gibt es Spielangebote fiir
Kinder unterschiedlicher Altersstufen.

Entlang der Flinspachstral3e ortsauswarts befin-
den sich sowohl eine kleine Schafweide, als auch
einige Pferdekoppeln.

Atmosphare

Die Freirdaume, die in westlicher Richtung aus
dem Ort fUhren, richten sich auch im Bestand vor
allem an Kinder. Kultur, Spiel und Sport treffen im
Aullenbereich der Siedlung auf Natur, Landschaft
und Tierhaltung.

Ideen zur Entwicklung

Ein Natur-Spiel-Hlgel bietet den Kindern einen
frei bespielbaren Raum. Die Flache konnen die
Kinder nach ihren Ideen nutzen. Ob Fangen oder
Versteck-Spielen im hohen Gras, Blumen pflticken
oder Rodeln im Winter, die Spielwiese bietet viele
Maoglichkeiten.

Naturpadagogische Angebote, wie begleitende
Informationstafeln und kleine Lehr, Spiel- und Ver-
suchsstationen passend zu den jeweiligen Orten
wecken das Interesse an der Natur. Auch die nahe
gelegene Grundschule kann von dem Lehrange-
bot profitieren.

Eine verlangerte Wanderroutenoption durch den
Teufelsgraben ist eine interessante Route fur die

ganze Familie. Die eiszeitliche geologische Rinne,
die sich tief in die umgebende Landschaft einge-

graben hat, zahlt zu den naturraumlichen Beson-

derheiten der Region um Holzkirchen.

Der Rundweg Natur und Lernen
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Bestehende Trittsteine

Der Vorplatz der Schule ist ein kleiner Treffpunkt
von Kindern, Jugendlichen und ihren Eltern.

Der Park zieht mit dem Spielplatz, den Tennisplat-
zen und dem benachbarten Altenheim verschiede-
ne Altersgruppen an.

Verkehrsberuhigte, schmale Stral3en und FulRgéan-
gerwege flhren an innerstadtischen Wiesen bzw.
Weiden vorbei.

Der Quartiersspielplatz liegt an einem FulRgéanger
weg, der in ein kleines Waldchen mundet.

Die Wiesen bzw. Weiden mit Solitéar und Obstge-
holzen liegen zwischen Stadt und Landschaft.

Im Nordwesten grenzt ein Fichtenforst an die
Stadt. Ein Teil des Waldes wird téglich von Kindern
des Waldkindergartens bespielt.

Atmosphare

Die kleinen Trittsteine im nordwestlichen Bereich
der Siedlung bringen verschiedene Generatio-
nen in den Freiraumen zusammen. Vor allem die
Schulen, das Altenheim, die Sportflachen, die
Spielplatze, die kirchlichen Einrichtungen und die
schon gelegenen Fuligdngerwege sind ein Mag-
net unterschiedlicher Altersgruppen. Hier treffen
aktive Nutzer bei Spiel und Bewegung auf alte
Menschen, die dem Geschehen gern zusehen.
Die Wiesen und Weiden sind schitzenswerte
freie Grinrdaume, die kleinteilige Kulturlandschaft
in die Siedlungsgebiete bringen und zum Flanie-
ren einladen.

Der hochaufragende Fichtenforst wirkt als schéne
raumliche Einfassung der Siedlung.

Ideen zur Entwicklung

Die Wiesen neben dem Altenheim und nahe der
Volksschule kénnten eine Flache flr gemeinsame,
generationsibergreifende Projekte, wie gemein-
schaftliches Gartnern, bieten.

Der Rundweg Treffpunkt und Grinland
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Bestehende Trittsteine

Die Skate-Anlage ist ein Anziehungspunkt fir
Jugendliche in Bahnhofsnahe.

Eine kleine Grinflache wird als Quartiers-Bolzplatz
genutzt.

An der grofden Wiese befindet sich ein Kinder
spielplatz.

Atmosphare

In diesem Bereich gibt es bereits Angebote flr
verschiedene Milieus und Nutzer. Pendler und
Reisende, Skater, Schrebergartner und Anwohner
der Einfamilienhaussiedlung haben ihre Bereiche
in diesem Quartier.

Jenseits der UmgehungsstralRe liegt Erlkam mit
teils alten landwirtschaftlichen Hofen, einem idyl-
lischen Weiher mit Kapelle und der Regens-Wag-
nerEinrichtung zur Betreuung von Menschen mit
Behinderungen.

Das neue Holzkirchner Gymnasium am aufderen
Rand der Siedlung schafft mit seiner Architektur
und den umliegenden Flachen ein grof3zigiges
Raumgefihl und ist mit seinen vielen hundert
Jugendlichen ein lebendiger, dynamischer Ort.

Ideen zur Entwicklung

Dem Gymnasium sollte eine angemessene, als
belebten Platz ausgebildete Freiflache gegenlber-
gestellt werden.

Ein innerortlicher Grinzug flhrt an den zentralen
Platz heran. Damit wird nicht nur eine VerknUp-
fung, sondern auch ein neuer qualitativer Grin-
raum fir den Holzkirchner Norden geschaffen.

Eine Anbindung der Einrichtung Regens-Wag-
nerStiftung soll durch entsprechende inklusive

Angebote gestarkt werden. Gemeinschaftliche
Garten/freie Flachen fur kreative Projekte fir Ver
eine oder ahnliches sind denkbar.

Die neue Bebauung an der Umgehungsstral3e
konnte z. B. auch aus handwerklichen Betrieben
bestehen. Eine Form von kreativem Miteinan-
der aus Werkstatten mit behindertengerechten
Arbeitsplatzen und Kursen flr kreatives Werken
fUr Alle waren eine Chance fir einen inklusiven
Ortsteil.

Der Rundweg Begegnung und Kreativitat

g7



aspet’

&

f P ¥

Iém.erértliche‘r‘; -
runzug et
o 9-.:»??‘1-"'-.

\o
o
oy 'l"“'.:'!?: :

X 1‘*"?

Spielplatz

"':ﬂu (1] II:H!'l-“ ’-ﬂ W

mm mm Bestehende Wegeverbindungen o Bestehende Anziehungspunkte

= == == Mogliche neue Wegeverbindungen ® Maogliche neue Anziehungspunkte



Bestehende Trittsteine

Entlang der Bahngleise ab dem Einkaufszentrum
Richtung Nordosten verlduft beidseitig ein Griin-
zug.

Der Spielplatz nérdlich der Bahnschienen besitzt
eine groRe Wiesenflache zum Laufen und Ball-
spielen fur Kinder.

Auf sldlicher Seite der Bahngleise befindet sich,
von den Gleisen etwas zurlickgesetzt, ein weite-
rer Spielplatz.

Ein kleines Waldstiick bildet den Ubergang zur
offenen Bebauung des Gewerbegebiets Holzkir
chen Ost.

Atmosphare

Die lineare Verbindung entlang der Bahnschienen
ermoglicht ein schnelles Vorankommen. Fir die
Alltagsverbindungen vom Norden und Osten der
Gemeinde flhren die linearen Wege ins Zentrum
und zum Bahnhof. Andersherum funktioniert sie
bei der Freizeitgestaltung und fir Joggingrouten
wie ein Korridor vom bebauten Zentrum in die
Landschaft.

Am 0Ostlichen Ortsrand befindet sich einer der
wenigen direkten Zugédnge von dem Ort in den
Wald. Schattige Wege flhren durch den jungen
Mischwald.

Im Gewerbegebiet mischen sich offenes Griinland
und Gebaudekomplexe. Die derzeit lockere Be-
bauung vermittelt zwischen Stadt und Landschaft.

Ideen zur Entwicklung

Durch einen Ausbau der Wegeverbindung entlang
der Bahntrasse (derzeit Nutzung auf eigene Ge-
fahr) zu einem FulR- und Radweg wird die Trasse
zu einem linearen und grinen Verbindungsstrang.

Ein Trimm-Dich-Pfad im Wald bietet Sportbegeis-
terten ein zusatzliches naturnahes Trainingspro-
gramm.

Der Rundweg Bewegung und Verbindung
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Im Flachennutzungsplan von 2014 sind Bauflachen
dargestellt, die bisher noch nicht bebaut wurden
(Gemeinbedarfsflachen wurden nicht bericksich-
tigt). Als Ergebnis der vorliegenden Ortsentwick-
lungsplanung werden fir diese Flachen Empfeh-
lungen gegeben, wie sich diese in der genaueren
Ausgestaltung kinftig entwickeln sollten. Sie
werden also im Sinne einer ,,Nachjustierung”
betrachtet.

Da es sich um freie Flachen handelt, ist hier der
Gestaltungsspielraum vergleichsweise groRer als
in bereits bebauten Gebieten. Die kinftige Ent-
wicklung dieser Flachen stellt daher einen wichti-
gen Bereich dar, Chancen zur Weiterentwicklung
im Sinne der gesamten Ziele sollten genutzt

werden.

Da die Ortsentwicklungsplanung ein informelles
Planungsinstrument ist, haben die Ziele einen
empfehlenden Charakter. Bei der bauleitplaneri-
schen Umsetzung, z. B. durch Bebauungspléane,
koénnen die aufgefiihrten Empfehlungen in die Pla-
nung einfliefien. Ggf. kann der Flachennutzungs-
plan in dem Zuge an neue Planungen oder Sicht-
weisen angepasst werden.

Fir die Flachen A-Az werden folgende Vorschlage
gemacht (siehe unten):

Bauflachen des Flachennutzungsplans

A. Nordlicher Bereich direkt an der Nordumge-
hung (derzeit Grinflache im FNP): Vorrangige
Anlagerung von Nutzungen die sinnvoller
weise von der Nordumgehung her angedient
werden sollten, z. B. Handwerksbetriebe oder
HoferschlieRung der neuen Bauflache von
Norden her, um zusatzlichen Verkehr aus dem
Zentrum herauszuhalten. Berlcksichtigung
der Ortsrandlage (entsprechend hochwertige
Gestaltung der Gebaude und Freirdume, Be-
rtcksichtigung der Blickrichtung von Foching/
Erlkam her auf die Flache), keine typischen
Nutzungen einer , Ausfallstral3e’ wie z. B.
Tankstellen etc..

Bereich sldlich des Griinzuges: Bebauung mit
Wohnnutzung sinnvoll, kompakte Bebauung
zu Gunsten der Freihaltung von Flachen fir
das Grinband. Die Griinflache dient auch als
innerdrtliche Fulk- und Radwegeverbindung
abseits der befahrenen Nordumgehung.

B. Entwicklung zu einem Unterzentrum fir die
ndrdlichen Wohngebiete, vorrangige Ergan-
zung mit Gemeinbedarfsnutzungen
(z. B. Jugend, Sport, Freizeit, ggf. Erganzung
Nahversorgung). Anordnen einer verdichteten
Bauweise zu Gunsten der Schaffung einer
groRRziigigen Platzsituation als GegenUber
zum Gymnasium, Fortfihrung des Griinban-
des.

C. Vorrangige Unterbringung von Gemeinbedarf
vor einer reinen WWohnnutzung

D. Entwicklung wie im FNP dargestellt

E. Weiteres Gewerbe denkbar

F Wegeverbindung sichern

G. Vorrangige Anordnung von Nutzungen, die
zentrumsnah angeordnet werden sollen,
Ubergang zwischen Gewerbe und Wohnen,
daher auch spezielle Nutzungen denkbar (z. B.
Sport)

H. Lage am Grlnband bertcksichtigen
[.  Grlnband berlcksichtigen

J. Entwicklung wie im FNP dargestellt
K. Entwicklung wie im FNP dargestellt

L. Auf Grund der Nahe zum Zentrum Eignung fur
kompakte Wohnsiedlungen, z. B. mit beson-
deren Wohnformen, BerUcksichtigung der
dorflichen Pragung als Qualitat, ausreichend
groflden Abstand zur Steindlallee einhalten.
Ausbildung eines hochwertigen Ortsrandes

M. Bericksichtigung des Griinbandes: Kompakte
Wohnbebauung zu Gunsten der Schaffung
einer grof3ztigigen Freiflache, Blick in die
Landschaft von der Tolzer Str. aus freihalten,
Prifung neuer Wegeverbindungen durch das
neue Baugebiet, hochwertige Nutzungen an
der StralRe, die sich eher auf das Wohngebiet
ausrichten, als auf die StraRe (keine ,, autoaffi-
nen” Nutzungen)

Entwicklung wie im FNP dargestellt

0. Bebauung nur im nordlichen Bereich, Freihal-
ten der Hangsituation (mit ausreichend gro-
Rem Abstand) Beriicksichtigung des Grinban-
des, Prifung neuer Wegeverbindungen durch
das neue Baugebiet.
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Entwicklung wie im FNP dargestellt, Ausbil-
dung eines hochwertigen Ortsrandes

siehe P
siehe P
siehe P
siehe P

Entwicklung wie im FNP dargestellt, Bertck-
sichtigung des Griinbandes

Vorrangige Bebauung mit Nutzungen, die
die bestehenden Gemeinbedarfsnutzungen
erganzen, bzw. die hierflr bendtigt werden,
geeignete Lage fur besondere Wohnformen
im Alter, Grinband berlcksichtigen

Entwicklung wie im FNP dargestellt, Ausbil-
dung eines hochwertigen Ortsrandes, Berlck-
sichtigung des Grlinbandes

Vorrangige Bebauung mit Nutzungen, die

die bestehenden Gemeinbedarfsnutzungen
erganzen, bzw. die hierflr bendtigt werden,
geeignete Lage fir besondere Wohnformen

Besondere Eignung fir Nutzungen, die stark
mit dem Auto angefahren werden und gleich-
zeitig relativ zentrumsnah, bzw. nah am Bahn-
hof, liegen sollten

s.0.Y und z. B. Handwerkerhof

Entwicklung wie im FNP dargestellt, kompak-
te Bebauung zu Gunsten des Grlinbandes

naEp

1.

BerUcksichtigung der links aufgeflhrten
Vorschlage zur Nutzung der Flachen bei Be-
ratungen oder Beurteilungen von Planungen,
Prifung der Vorschlage im Zuge der bauleit-
planerischen oder baulichen Umsetzung
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Eissportstadion

Eissportstadion

Holzkirchen verflgt Uber ein Eissportstadion. Es
befindet sich an der Thanner Str. gegeniber des
Postbraugelédndes. Eisflache und Triblinen sind
nach oben offen.

Die Flache wird von den Gemeindewerken be-
trieben. Sie wird fUr Eishockey und Eiskunstlauf
genutzt, aber auch von Schiilern und der Offent-
lichkeit.

Die Lage der Eissportanlage ist sehr zentral und
in unmittelbarer Nachbarschaft zur Wohnbebau-
ung. Daher bestehen Immissionskonflikte (v.a.
Parkierung und Kuhlaggregat). Die Anlage ist stark
renovierungsbedurftig.

Weil die Flache nicht Uberdacht ist, kann sie nur
einen relativ kurzen Zeitraum genutzt werden, der
Betrieb ist witterungsabhangig.

Es besteht daher der Wunsch, die Flache zu verle-
gen und eine Verlangerung der Saison durch eine
Uberdachung oder eine komplett geschlossene
Halle zu erreichen.

Varianten der Ausbildung einer Eissportanlage

Diese 3 Varianten (offen, Uberdacht und geschlos-
sen) flhren im stadtebaulichen Zusammenhang
zu unterschiedlichen Bewertungskriterien im
Bezug auf einen neuen Standort.

Bauliche Aspekte:

Offene Losung:

Es gibt keine Abschirmung des Larms oder diese
ist nur durch hohe Wande zu erreichen, was eine
Einbindung in die Umgebung und das Ortsbild
erschwert. Andere Nutzungen auf der Flache im

Sommer sind theoretisch denkbar (Sport, Freizeit).

Uberdachte Lésung:

Sie weist ebenfalls keine seitliche Abschirmung
zur Umgebung hin auf. U.U. bietet sich eine Ab-
schirmung zumindest zu einer Seite hin an, dabei
bleibt die Flache klimatisch weiterhin offen. Als
Uberdachung sind auch optisch attraktive Kon-
struktionen denkbar, die lichtdurchlassig sind

(z. B: Zeltkonstruktionen). Die Flache konnte dann
im Sommer flr andere Sport- oder Freizeitaktivi-
taten (Ballspielarten, Bolzplatz) oder auch kleinere
Veranstaltungen (Flohmarkt, Feste) genutzt wer
den. Eine reine Uberdachung ist konstruktiv relativ
einfach herzustellen, da keine Klimatechnik und
Wiarmedammung notwendig sind. GroRe Uber
dachungen oder moderne Konstruktionen lassen
sich im historischen, kleinteiligen Bestand nicht so
leicht unterbringen, wie in einer grofdmaf3stabli-
cheren Umgebung (gewerblich gepragte Bereiche,
Gymnasium 0.4.).

Geschlossene Ldsung:

Eine Abschirmung des Larms kann Uber die
Aufienwénde einer Halle erfolgen. Der Raum
muss klimatisiert werden. Die Konstruktion ist
deutlich aufwandiger. In einigen Kommunen gibt
es Hallen, die im Sommer als Veranstaltungs-
raume genutzt werden. Solche Uberlegungen
bestehen auch fir Holzkirchen. In einem solchen
Fall sind viele weitere Aspekte zu berlcksichtigen
(Baukosten, Flachenbedarf flir Nebenrdume und
Parkierung, bauliche Anforderungen an Veran-
staltungsraume, Buhnentechnik, Betriebskosten
u.v.m.). Eine geschlossene Halle ist ebenfalls v.a.
im groBmalfdstablichen stadtebaulichen Zusam-
menhang denkbar.

Aspekte der Nutzung:
Grundsatzlich sind Mehrfachnutzungen mit



unterschiedlichen Angeboten, insbesondere ein
Winter und Sommerbetrieb zu empfehlen, um
die Flachen und Anlagen auszulasten. Welche
~Umristungsmafinahmen” hierbei zu beachten
sind, musste noch geklart werden.

Die Kombination mit einer Veranstaltungshalle ist
im Vorfeld sehr genau zu prifen. Es sollte keine
Konkurrenz zum ,, Kultur im Oberbrau” erzeugt
werden. In vielen Kommmunen sind kulturelle
Veranstaltungsraume ein Zuschussbetrieb. Eine
grofdere Biihnentechnik muss u.U. durch ein
festes Personal organisiert werden. Auf Grund der
erforderlichen Klimatechnik, anfallenden Umbau-
mafdnahmen bei Veranstaltungen u.a. ist mit ho-
hen Betriebskosten zu rechnen. Um die Raume zu
fallen, muss ein Management eingefihrt werden
und entsprechende Nutzer gefunden werden.

Aspekte der Lage (Erreichbarkeit u. Verkehrs-
aufkommen):

Abhéangig von der Entscheidung der klinftigen
Nutzung einer solchen Anlage eignen sich ver
schiedene Lagen im Ort. Die Fragen der optischen
Einbindung wurden bereits beschrieben, wichtig
ist daneben die Erreichbarkeit und ein moglicher
weise damit verbundenes Verkehrsaufkommen.
Gerade im Fall einer Veranstaltungshalle, die
regional ausstrahlt, sollte die Lage entweder in
der Nahe des Bahnhofes liegen oder/und keinen
innerdrtlichen Verkehr erzeugen, also z. B. an die
Nordumgehung angebunden werden. Fir den
Publikumslauf ist eine zentrale Lage attraktiv. Fur
den Eishockeysport wird viel Ausriistung bendtigt,
haufig kommen die Sportler daher mit dem KFZ.
Die Schiiler werden bereits jetzt mit dem Bus
zum Stadion gebracht.

Die Frage des Verkehrsaufkommens ist auch

abhangig davon, ob gréfRere Turniere mit vielen
Besuchern geplant sind.

Zusammenfassende Einschatzung:

Die Ausfihrungen zeigen, dass noch Fragen zu
klaren sind. Eine Empfehlung fur bestimmte
Standorte kann daher zum jetzigen Zeitpunkt noch
nicht abschlieRend gegeben werden.

Es besteht auch ein Zusammenhang zu den
Uberlegungen der anderen Vereine, Synergien
zu erzeugen und neue Sportanlagen gemeinsam
zu planen und zu nutzen. Je nach Konzept sind
auch Maglichkeiten denkbar, die von den anderen
Vereinen angedachten Sportflachen in direkter
Nachbarschaft zum Eissportstadion anzuordnen.
Je nach Ausfihrung kénnte das Eissportstadion
dann z. B. im Sommer als Gberdachte Flache fur
erganzende Freizeit- , Trainings- oder Veranstal-
tungsflachen genutzt werden.

Im nachsten Schritt sollte geklart werden, wel-
ches ,Betriebskonzept’ und die damit verbundene
Bauweise realistisch umgesetzt und finanziert
werden kann und soll.

Aus stadtebaulicher Sicht kann festgehalten
werden, dass das Eissportstadion am derzeitigen
Ort nicht sinnvoll angeordnet ist. Als offene oder
Uberdachte Flache wird es weiterhin Immissions-
probleme geben. Eine Abschirmung durch eine
Larmschutzwand ist in der historisch gewachse-
nen Umgebung vom Ortsbild her kaum vertretbar.
Eine geschlossene Halle sprengt den stadtebau-
lichen Mal3stab im Ortskern. Der Standort ist
sehr beengt. Uber den Sommer liegt die zentral
gelegene Flache brach, Freizeit- oder Sportnutzun-
gen im Sommer wirden die Immissionskonflikte
vermutlich verstarken.
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TUS-FulRball/Planungen ,Sportzentrum”

TUS Ful3ball

DerTUS (Turn- und Sportverein Holzkirchen) um-
fasst verschiedenste Sportarten. FuRRball wird v.a.
auf den Ful3ballfeldern an der HaidstralRe, aber
auch auf den Kunstrasenflachen am Gymnasium
gespielt. Auf der ca. 28.000 gm grolRen Flache an
der HaidstraRRe befinden sich mehrere Fulball-
und Trainingsfelder.

Dieser Standort liegt mitten im Wohngebiet. Es
kommt immer wieder zu Immissionskonflikten
mit der umliegenden Bewohnerschaft. Teilweise
liegt dies auch am Verkehrsaufkommen und der
Parkierungssituation im Fall von Spielen.

Einerseits ist die Lage der Fuf3ballflachen insofern
als positiv zu bewerten als dass die Kinder und
Jugendlichen aufgrund der integrierten Lage weit-
gehend selbststandig zum Sport fahren kénnen.
Andererseits wird auch deutlich, dass gewisse
Anforderungen, die z. B. durch den Spielbetrieb
an den Wochenenden gestellt werden, die Ka-
pazitdten dieses Standortes Ubersteigen. Die
Vereinsgebaude sind teilweise in schlechtem
baulichen Zustand und zu klein, der Boden stark
verfestigt. Die Zahl der Mannschaften ist in den
letzten Jahren stark gestiegen.

Im Verein besteht daher der Wunsch, die Flachen
zu verlagern, um grofdere Flachen zur Verfigung
zu haben und entsprechende Nebengebaude zu
erganzen.

Planungen fir ein ,, Sportzentrum*

Auf Grund der genannten Schwierigkeiten an den
bestehenden Standorten (TUS Fuf3ball/Eissport)
wird bereits seit langer Zeit in der Gemeinde die
Idee eines Sportzentrums thematisiert.

Ein klares ,,Raumprogralmm’ also eine konkrete
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Liste der Nutzungen mit den entsprechenden
Flachenbedarfen und notwendigen baulichen An-
lagen (Sportanlagen und ergédnzende Gebéaude) ist
noch nicht festgelegt. Im Rahmen einer Veranstal-
tung mit den Sportvereinen im September 2016
hat sich eine grol3e Bereitschaft zur Mitwirkung
bei der weiteren Planung und eine grofse Koope-
rationsbereitschaft der Vereine untereinander
gezeigt. Auf dieser Basis wird eine gute Chance
gesehen, realistische und attraktive Sportangebo-
te weiterzuentwickeln.

Von den Vereinen wurden folgende Nutzungen
genannt, die die bestehenden Sportangebote
erganzen bzw. verbessern sollen:

»  Erganzung Bikepark

»  Flachen fur FulRball (TUS)

»  Eissport/Kunstlauf

»  400m-Bahn (Leichtathletik, diverses Training)
»  Finnenbahn

»  Radrennbahn

»  Freibad als Entlastung flr Schwimmhalle

Uber die konkret benannten Nutzungen wurden in
der Vergangenheit immer wieder weitere Anlagen
genannt, die in einem Sportzentrum unterge-
bracht werden konnten:

»  Groflleres Hallen- oder Freibad

»  Verlagerung Volksfest

»  Verlagerung Tennisplatze

»  Prinzipielle Anordnung von Sportstatten

Die genannten Nutzungen werden mit dem Be-
griff eines ,, Sportzentrums” verbunden, bei dem
viele oder alle genannten Nutzungen an einem
Ort geblndelt werden sollen. Dies flhrt zu einer
prinzipiellen Betrachtung einer Verteilung und der

Lage der Sportangebote in einer Ortschaft (s.
Abb. oben):

Derzeit liegen die Sportangebote Uber das Ge-
meindegebiet verteilt. Sie sind also dezentral or-
ganisiert, liegen aber in zentraler Lage und damit
wohnortnah. (s.1).

Ein Sportzentrum bei dem alle Sportangebote an
einem Ort zusammengefasst werden, folgt dem
Prinzip, das unter 2) dargestellt ist. Hier ist der
Sport zentral organisiert, da aber im bebauten
Bereich keine ausreichend grofde Flache fir eine
solche Anlage vorhanden ist, fihrt dies zu einer
Lage am Ortsrand oder auRerhalb. Die Lage ist
dann dezentral bzw. peripher. Es stellt sich die
Frage einer sinnvollen Nachnutzung der urspring-
lichen Sportflachen. Alle Sportler und Zuschauer
mussen die Anlage erreichen und daftr u.U.
groRere Wege in Kauf nehmen. Eine fulilaufige
Erreichbarkeit ist dann, je nach Standort, gar nicht
mehr oder nur fiir Wenige gegeben. Im Ort ist der
Sport nicht mehr als gesellschaftlicher Treffpunkt
wahrnehmbar. Es ist fraglich, ob eine ausreichend
grolRe Flache gefunden wird und ob eine Biinde-
lung aller Nutzungen auch organisatorisch wirklich
Vorteile bringt.

Eine weitere Maglichkeit, ist die Ausbildung
geeigneter ,Cluster’ (s. 3). Hier wird ein Teil der
bestehenden Standorte erhalten. Durch eine
geschickte Kombination von Sportarten an beste-
henden oder kinftigen Standorten kénnen Syn-
ergien genutzt werden. Die einzelnen Standorte
bleiben Uberschaubar und entwickeln eine eigene
Identitat.
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Standorte Sportstatten Clusterlosung

Exakte Flachenbedarfe, sinnvolle Kombinationen,
die Frage in welcher Form ein Eisstadion ent-
wickelt werden soll u.a. sind derzeit noch nicht
geklart. Die Vereine haben in der Veranstaltung
im September 2016 zum Thema Sport und Ort-
sentwicklung angekiindigt, die Zusammenarbeit
zu verstarken und gemeinsam weitere Uberle-
gungen zu dem Thema auszuarbeiten und dem
Gemeinderat vorzulegen. Zusammenarbeit und
Koordinierung kénnen im Rahmen der Aufgaben
des Sportreferenten unterstitzt werden.

Die Uberlegungen zur Auslagerung groRerer
Flachen und problematischer Nutzungen bezogen
sich in der Vergangenheit v.a. auf das Moarholzl.
Diese Flachen sind in kommunaler Hand, jedoch
sind aus ortsplanerischer Sicht auch andere
Standorte geeignet. Eine verkehrliche Bewertung
ist abhangig von den Entscheidungen zum Mobili-
tatskonzept.

Auf Grund der aktuellen Probleme hinsichtlich

der Immissionen und dem baulichen Zustand der
Anlagen (TUS, Eissport) ist es im Interesse der
Vereine, gemeinsam mit der Marktgemeinde eine
Perspektive fir kiinftige Standorte zu entwickeln
und zeitliche und finanzielle Rahmenbedingungen
zu klaren.

Folgende Entwicklungen, Planungsaufgaben und
Entscheidungsbedarfe zeichnen sich zum derzeiti-
gen Zeitpunkt konkret ab:

Eine Verlagerung (zumindest grofder Teile) der
TUS-Fuf3ballflachen sowie des Eissportstadions
an einen anderen, geeigneten Standort erscheint
sinnvoll.

Es muUssen hierflr geeignete Flachen gefunden
und vorgehalten werden. Insbesondere fir den
Ful3ball (ggf. in Kombination mit anderen Ange-

boten) missen diese ausreichend grof3 sein.
Der konkrete Flachenbedarf und dazugehorige
angedachte Raumlichkeiten sollten bald von den
Vereinen ermittelt und dargestellt werden.

Die Frage, ob das Eisstadion in Zukunft offen,
Uberdacht oder geschlossen sein soll und mit wel-
chen anderen Nutzungen dies kombiniert werden
kann (Sommer/Winter) muss bald geklart werden,
dies ist v.a. eine finanzielle und politische Frage.

Entsprechend der Entscheidung zum Eissport
ldsst sich dann prifen, ob die Eissportnutzung
sinnvollerweise mit den anderen o.g. Nutzungen
kombiniert werden sollte.

Auf der Basis kdnnen verschiedene Standorte
untersucht werden und entsprechende Planungs-
varianten und Bewertungskriterien als Entschei-
dungsgrundlage erarbeitet werden.

Bei der Verlagerung von Sportstéatten ist eine
sorgfaltige Abwagung zwischen den Vor- und
Nachteilen des Erhalts bzw. der Neuausweisung
notwendig. Hierbei ist zu bericksichtigen, dass
die Anlage neuer Sportstatten auch einen Verlust
der Ressource Boden und landwirtschaftlicher
Flache darstellt.

Die Ziele unter Nr.4 sind daher noch nicht ab-
schliefsend formuliert.
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1.

Erhalt und Weiterentwicklung eines vielfalti-
gen Sportangebotes in Holzkirchen als Beitrag
zur Férderung der Bewegung, des Spiels und
des sportlichen und fairen Wettkampfes und
zum sozialem Leben

Verstarkung der Zusammenarbeit zwischen
den Sportvereinen untereinander und mit der
Gemeinde sowie mit anderen Anbietern von
Sport- oder Bewegungsangeboten (Therapie-
einrichtungen, private Studios, betriebliche
Angebote), Zusammenarbeit mit den Schulen
zu Vereinssportangeboten im Rahmen des
Ganztagsunterrichtes

Ausbildung sinnvoller Cluster:

»  Starkung der Sportangebote (Auslastung,
Kostenoptimierung, Bekanntheitsgrad)
durch ,,Clusterbildung’ d.h. die Kombinati-
on von daflir geeigneten Angeboten,

»  Nutzen von Synergien durch gemeinsame
Nutzung von Gebauden, Freiflachen und
Stellplatzen sowie Arbeits- und Sportge-
rate

»  Entwicklung unterschiedlicher Cluster mit
eigener Identitat und einfacher Organisa-
tion

Verlagerung von Sportstatten mit erheblichen
Immissionsproblemen und groRem Flachen-
bedarf aus den WWohngebieten:

» Anordnung an anderer Stelle, die gute
Rahmenbedingungen aufweist und gut
erreichbar ist

»  Prifen von Synergien der Nutzungen
untereinander und mit den benachbarten
Nutzungen

» gute Einbindung in das Orts- und Land-
schaftsbild im Fall der Neuanlage

10.

11.
12.

13.

»  Prlifen der Moglichkeiten einer sinnvollen Er-
ganzung offentlicher Bereiche im Sinne eines
attraktiven Ortes flr die gesamte Gemeinde.

Erhalt und Weiterentwicklung der anderen Sport-
statten als Teil des gesellschaftlichen Lebens
mitten im Ort und als wohnortnahe Angebote

Vermeidung eines weiteren Heranrtickens von
Wohnbebauung an gewlinschte zu erhaltende
oder kiinftige Sport- und Freizeitangebote

Offnen von Schulsporteinrichtungen fiir die Of-
fentlichkeit (temporédre Nutzung entsprechend der
Vertraglichkeit hinsichtlich Immissionen)

Erganzung mit informellen Sportangeboten im
offentlichen (Frei-)raum

Erganzung von praventiven Angeboten (Bewe-
gungsforderung)

Bericksichtigung von Sport, Bewegung und
Gesundheitsforderung bei allen ortsplanerischen
Entwicklungen, Ausstattung und Gestaltung des
offentlichen Raums unter dem Gesichtspunkt der
Bewegungsforderung.

Ausschilderungen/Neuanlage von Rundwegen

Bericksichtigung der Mobilitat bei Standortfragen
von Sportnutzungen, Verbesserung der Mog-
lichkeiten der Erreichbarkeit ohne KFZ (Fahrrad-
stellplatze, Haltestelle OPNV..). Méglichkeit der
Unterbringung von Ausristungsgegenstanden vor
Ort (abschlief3bare Spinte, autofreie Loipe etc.).

. Freizeitsport” mit Einzugsgebiet aus der Region:
Starkung alternativer Mobilitatsformen (Bahn+
Bike, Leihfahrrader,...) aktive Werbung fir diese
Angebote
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EINZELHANDEL - Einzelhandelsstandorte und Gliederung der Einkaufsstral3e
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Einzelhandel

In Holzkirchen befinden sich neben den histori-
schen Strafsenziigen und dem Marktplatz weitere
Einkaufslagen. Dies sind das HER, das Gewer-
begebiet Ost mit mehreren Lebensmittelladen,
einem Baumarkt u.a. sowie weitere Einzelhan-
delsstandorte an der Minchner Strafse nordlich
des Bahnhofs.

Die Standorte weisen verschiedene Qualitaten
und Eigenschaften auf.

In den historischen Bereichen sind die Ladenfla-
chen meist kleiner, die Angebote sind spezialisiert
und oft noch vom Eigentimer geflhrt. Auf Grund
der hohen Verkehrsbelastung ist ein positives Ein-
kaufserlebnis eingeschrankt und ein angenehmer
Einkauf zu Fufd oder mit dem Rad kaum mdglich.
Auf Grund der Lage im gewachsenen Ortskern
mit in grof3en Teilen historischer Bebauung und
der Reduzierung der Verkehrsbelastung besteht
hier jedoch die Chance, neue Qualitdten zu entwi-
ckeln, die die anderen Lagen nicht bieten konnen.

An den anderen Standorten sind die Verkaufs-
flachen grofier, die Angebote werden von den
groRen Einzelhandelsketten bereitgestellt. Sie
verflgen Uber groRRe Parkplatze direkt vor dem
Haus, zum langeren Aufenthalt laden sie jedoch
nicht ein.

Ziel der Marktgemeinde ist, ein attraktives und
belebtes Zentrum als Treffpunkt und Aufenthalts-
ort fur alle Holzkirchner zu entwickeln. In diesem
Zusammenhang spielt der Einzelhandel neben der
Gastronomie, 6ffentlichen Platzen zum Verweilen
und anderen Angeboten, wie Kultur und Dienst-
leistungen eine wichtige Rolle.

In der Konkurrenz zwischen den vorhandenen
Standorten und dem Internethandel sowie im

Rahmen der ortlichen Gegebenheiten muss sich
der Einzelhandel behaupten.

Die Mafinahmen zur Starkung des Handels sind
vielfaltig und liegen in verschieden Fachbereichen
(Einzelhandel, Standortmarketing, Verkehr, Stadt-
planung, Freiraumplanung). Dies sind z. B. die
Steuerung der Branchen, Flachen und Sortimente
zur Vermeidung ungewollter Konkurrenzen, die
Entwicklung eines optimalen Branchenmixes, ein
Flachenmanagement, die Optimierung der Er-
reichbarkeit, die Verbesserung der Aufenthaltsqua-
litat, die Verbesserung der Attraktivitat der VWaren-
prasentation und des Services, Marketing u.v.m.

Die Verantwortlichkeiten sind auf die verschiede-
nen Beteiligten (Kommune, Einzelhandler, Eigen-
timer der Immobilien) verteilt. Eine Aufwertung

des Standortes gelingt nur in einer guten Koope-
ration.

Aus fachlicher Sicht wird empfohlen, die kom-
munalen Moglichkeiten zur Steuerung des
Einzelhandels zu nutzen und im Rahmen eines
Einzelhandelskonzeptes einen zentralen Versor-
gungsbereich mit einer Sortimentsliste sowie
Festlegungen zu Nahversorgungs- und ggf. Fach-
marktansiedlungen zu bestimmen.

Wenn die historischen Stral3enzlge als zentrale
Handelslage erhalten und gestéarkt werden sollen,
durfen andere Standorte nicht beliebig erweitert
werden. Dies ist z. B. im Zusammenhang mit der
kinftigen Entwicklung am Bahnhof zu berlcksich-
tigen und zu sichern.

Weitere wichtige Faktoren zur Starkung der
historischen StraRenzlige als zentraler Einzelhan-
delsbereich sind die verkehrliche Optimierung und
die Aufwertung der 6ffentlichen Rdume mit der



EINZELHANDEL - Einzelhandelsstandorte und Gliederung der Einkaufsstral3e

Schaffung einer hohen Aufenthaltsqualitat. unverwechselbares, fir Holzkirchen typisches
Die zentrale Einkaufslage von Holzkirchen er Gesamtbild gestarkt werden.

streckt sich Uber eine vergleichsweise lange Ent- ;
fernung. Vom Bahnhof bis z. B. in die Tolzer StralRe
hinein betragt die Entfernung ca. 1.100 Meter.

Als fuRlaufige Entfernung wird eine Strecke von

300 m bis 500 m angesehen. Zum Vergleich: Die SN

FulRgangerzone von Minchen ist ca. 700m, die _

von Bad Tolz ca. 300 m lang. [':E g2 —
Entlang der Strecke bestehen immer wieder e Z!“ - :

,Liicken” im Einzelhandelsbesatz. Fiir gute Han- Eiscafé (carlesi

delslagen sind kompakte Angebote, bei welchem
alle Geschafte zueinander in unmittelbarer Nahe
liegen, glnstiger. Angesichts dieser nicht ganz
einfachen Ausgangslage gibt es nach ortsplane-
rischer Einschatzung insgesamt dennoch ein
hochwertiges und vielfaltiges Einzelhandelsange-
bot.

Eine Moglichkeit, um mit Mitteln der Orts- und
Strafdengestaltung mit der Ldnge des Stralden-
zuges umzugehen ist es, den Bereich optisch in
unterschiedliche Bereiche zu gliedern und ent-
lang der Linie einzelne markante Platzsituationen
auszubilden. Die Gegebenheiten in Holzkirchen
bieten dies an, da die einzelnen Bereiche unter
schiedliche Merkmale aufweisen (siehe Skizze).
Maogliche Platzsituationen waren die Kreuzung
Erlkamer Str./MUnchner Str. und Rosenheimer
Str./Munchner Str. sowie der Bahnhofsvorplatz
und der Marktplatz als Endpunkte.

Es geht darum, eine Abfolge von unterschied-
lichen Situationen auszubilden und nicht die
linearen Elemente zu betonen. Im Rahmen eines
solchen Gestaltungskonzeptes kénnen die be-
sonderen Merkmale, die entlang der Stral3en
vorhanden sind, hervorgehoben werden und ein
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Steuerung der Einzelhandelsflachen im Ge-
samtort

1.

Sicherung und Starkung der Einzelhandels-
lagen in den historischen StraRenziigen als
Baustein fUr eine belebte Ortsmitte

Steuerung der Einzelhandelsflachen und der
Sortimente durch entsprechende rechtliche
Instrumente

Aufbau einer Kooperation zwischen der
Marktgemeinde, dem Einzelhandel und der
Gastronomie sowie den Eigentiimern von
Immobilien in den Einkaufslagen; ggf. Einflh-
rung eines Geschaftsflachenmanagements

Nutzungen in den historischen Stral3enziigen

4.

Optimierung des Branchenmixes, Schaffung
eines attraktiven, kompakten Einkaufsstandor
tes mit entsprechenden Frequenzen

Starkung des Marktwesens im Zentrum
( |:| siehe Gebietstyp Ortskern S.58)

Starkung der Frequenz durch Ergdnzung mit
entsprechenden 6ffentlichen Einrichtungen
z. B. aus den Bereichen Kultur und Bildung,
Dienstleistungen (z. B. medizinische oder
therapeutische Versorgung, Finanz- oder
Rechtsberatung etc.), oder durch temporare
Veranstaltungen/Events

Erhalt und Ergdnzung von attraktiven gastro-
nomischen Angeboten mit Freischankflachen
zur Belebung der Ortsmitte, als Treffpunkte
und zur Erhéhung der Verweildauer

Vorrangige Nutzung der Erdgeschosse mit at-
traktiven, nach auRen wirksamen Angeboten

(Vermeidung von langeren Abschnitten mit
geschlossenen oder abweisenden Fassaden
bzw. Schaufenstern)

9. Erhalt/Ergénzung einer offentlichen Toilette

oder Angebote wie die , Nette Toilette’ auch
fir Menschen mit Behinderungen

Bebauung (historische Stral3enzlige)

10. Starkung der Handelslagen durch gestalteri-
sche Aufwertung der StraRenraume, Ausbil-
dung einer als Einkaufslage gut erkennbaren

Situation

Freiraum (historische StralRenzlige)

11. Ergdnzung mit attraktiven 6ffentlichen Frei-
flachen mit hoher Aufenthaltsqualitat und
vielseitigen Nutzungsangeboten

12. Verminderung der , geflhlten Lange" der
Einkaufslage durch eine Abfolge unterschied-
licher Abschnitte, Betonung der Besonder
heiten der historisch gepragten Bausubstanz/
Fassaden, Ausbildung von mehreren Platzsitu-
ationen
(|:| siehe Gebietstyp Ortskern S.58/siehe

Gebietstyp Minchner Str. S.64)
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Auch wenn in der Ortsentwicklung eine Gemein-
de als Gesamtes betrachtet wird, erweist sich die
spezielle Betrachtung der Ortsteile getrennt vom
Hauptort als sinnvoll. Auf Grund der gewachsenen
Strukturen mit landwirtschaftlicher Pragung und
der vergleichsweise geringeren Bewohnerzahl
sind folgende Merkmale in allen Ortsteilen zu
finden: eine grolRe Identifikation mit dem Ort, das
Nebeneinander von Betrieben und Wohnen, ein
von den Hofstellen gepragtes intaktes Ortsbild,
ein geringeres Angebot an Gemeinbedarfsein-
richtungen und Nahversorgungsangeboten, ein
intensives Vereinsleben u.v.m.

Handlungsfelder der Ortsentwicklung in land-
lich gepragten Ortsteilen:

Erhalt der Nutzungsmischung

Die Nutzungsmischung im Dorf ist ein wesent-
liches Merkmal und historisch gewachsen. Zum
Schutz der bestehenden Betriebe ist es we-
sentlich, diese Mischung zu erhalten. , Kippen”
einzelne Bereiche in reine Wohnsiedlungen um,
kann dies dazu fUhren, dass die Betriebe aus
immissionsschutzrechtlichen Griinden in der Aus-
Ubung ihrer Tatigkeit stark eingeschrankt werden.
In diesem Zusammenhang ist der Erhalt und die
Unterstltzung der landwirtschaftlichen Betriebe
als bislang pragende Nutzung von besonderer
Bedeutung.

Die Nutzungsmischung hat auch soziale Kompo-
nenten, das Dorfleben ist mit der Nutzungsmi-
schung verbunden, lber Tag sind viele Bewohner
anwesend, weil vor Ort gearbeitet wird. Da die
Wohnnutzung im Grofsraum Minchen derzeit
stark nachgefragt wird, und wirtschaftlich attraktiv
ist, kann es zu Verdrangungsprozessen kommen.
Es sollten daher die vorhandenen rechtlichen

Moglichkeiten zur Steuerung genutzt werden. Da-
rtber hinaus kann die Kommune eine Ansiedlung
geeigneter Betriebe (z. B. Handwerk, kleinere
Produktionen u.a.) gezielt unterstitzen.

Nachnutzung ortsbildpragender Gebaude

Auf Grund des Strukturwandels in der Land-
wirtschaft weisen die bestehenden Hofstellen
oftmals zu beengte Verhaltnisse fir die heutigen
Betriebsablaufe auf. Teile der Betriebe werden
ausgelagert. Die ehemaligen Hofstellen stehen
teilweise leer. Da diese Gebaude jedoch einen
wichtigen Bestandteil der |dentitat darstellen und
das Ortsbild pragen, missen Wege gefunden
werden, die Gebaude mit neuem Leben zu flllen.
Es gilt passende Nutzungen zu finden. Aus dem
Ort sollte ,kein Museum” ohne zeitgemalies Le-
ben werden, die vorhandenen Qualitaten sollten
aber erhalten bzw. weiterentwickelt werden.

Nahversorgung

In den meisten kleineren Ortsteilen ist eine
Nahversorgung nicht oder nur teilweise gege-
ben. Dies bedingt, dass die Bewohnerinnen und
Bewohner grofiere Strecken Uberwinden missen,
um einzukaufen. Dies ist zum einen nicht fir Alle
moglich (z. B. Personen, die nicht (mehr) Auto
fahren) zum anderen fiihrt es zu einem erhéhten
Verkehrsaufkommen. Nahversorgungseinrichtun-
gen, wie ein Backer oder Metzger konnen auch
Treffpunkte im Ort sein. Vorhandene oder neue
Angebote kdnnen aber nur bestehen, wenn sie
gut angenommen werden. Oftmals funktioniert
dies nur mit einem grofden Engagement der
Handler bzw. dem Bewusstsein der Bewohner-
schaft flr den Wert des Angebotes im direkten
Wohnumfeld.



Treffpunkte

Ahnliches wie fur die Nahversorgung gilt auch fir
Treffounkte und Gemeinschaftseinrichtungen

(z. B. Gastwirtschaft, Sportangebote oder soziale
Angebote). Angebote, die die Gemeinschaft star
ken, wie z. B. Sportvereine und Feuerwehr sind
wichtige Bausteine fiir ein intaktes Dorfleben.
Auch neue Bewohner kénnen auf diese Weise
eingebunden werden.

Zusatzliche Bauflachen

Im Flachennutzungsplan von Holzkirchen wurden
keine grofReren Wohnbaugebiete in den Ortsteilen
ausgewiesen. Dies entspricht dem Grundgedan-
ken einer kompakten Siedlung (Hauptort) und
dem Schutz des Landschaftsbildes. Zusétzliche
Bebauungen sollten im Zusammenhang mit den
bebauten Grundstiicken oder Hofstellen betrach-
tet werden. Ein Neubau am Ortsrand, der dazu
fUhrt, dass Gebaude im Ort leer stehen oder
deren sinnvolle Nachnutzung ungeklart ist, wird
nicht empfohlen.

Bei kleinen Ergdnzungen am Ortsrand sollte zum
einen die pragende Gebaudetypologie sowie ein
sensibles Einfligen bzgl. Gestaltung/Materialitat
von Neubauten in den Bestand bericksichtigt
werden.

Gerade in dorflichen Ortsteilen zeigt sich (auch auf
Grund der landwirtschaftlichen Betriebsablaufe)
eine starke Verzahnung der Landschaft mit der
Bebauung. Dies sollte erhalten werden.

Viele der Ortsteile sind nur Gber den Individualver-
kehr an den Hauptort angebunden. Hier sollten
Alternativen gestarkt werden.

Demographische Veranderungen

Auch oder gerade in den Ortsteilen stellt die
groRer werdende Gruppe an alteren Bewohnern
ein wichtiges Handlungsfeld bzgl. deren Versor
gung im Fall von gréRerem Unterstliitzungs- oder
Pflegebedarf dar. Da in den Ortschaften die Bin-
dungen an den Wohnort haufig besonders grof}
sind, sind Wohnraumangebote wichtig, durch
welche es den Bewohnern in allen Lebenslagen,
insbesondere im Alter, ermoglicht wird, weiterhin
dort zu leben und Kontakte aufrecht zu erhalten.
Vielfach besteht in den landlichen Bereichen noch
ein starker Familienzusammenhalt, so dass die
Unterstltzung oder die Pflege éalterer Familien-
mitglieder innerhalb der Familie organisiert wird.
Dennoch ist dies zunehmend nicht in allen Féllen
maoglich.

Auch fur junge Menschen, z. B. in der Ausbildung
und als junges Paar ist es oft schwierig, eigenen
Wohnraum zu finden, da die bestehenden Ange-
bote vielfach sehr grofRe Wohnflachen aufweisen.
Verflugbare Flachen sollten daher vorrangig far
den Bestand ergénzende Wohnformen genutzt
werden.

Die einzelnen Ortsteile zeichnen sich durch orts-
spezifische Merkmale aus, diese identitatsstiften-
den Eigenschaften sollten in besonderer Weise
erhalten und gestarkt werden.

Die Qualitaten landlich gepragter Ortsteile zu
sichern, erweist sich in der Planungspraxis oft als
nicht ganz einfach. Da die Ortschaften in Holzkir-
chen derzeit noch sehr intakt sind, wird hier den-
noch ein lohnenswertes Handlungsfeld gesehen.

Flr die Bearbeitung konkreter Projekte in den Ort-
schaften ist es sinnvoll, intensiv mit den Bewoh-
nern zusammenzuarbeiten.
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Nutzung

1.

Sicherung der Nutzungsmischung mit insbe-
sondere Landwirtschaft, Handwerk, \Wohnen,
Gastronomie und Tourismus

Vermeidung und aktive Gegensteuerung
eines ,,Umkippens” in ein reines \Wohnge-
biet (Schutz der bestehenden Betriebe); ggf.
Sicherung mit planungsrechtlichen Instrumen-
ten; ggf. gezielte und aktive Suche geeigneter
Nicht-WWohnnutzungen (z. B. Handwerk)

Vermeidung von Immissionskonflikten durch
ein , Heranrlcken” der WWohnbebauung an
gewinschte Nutzungen (z. B. Landwirtschaft,
Gastronomie, Sport u.d.)

Erhalt bestehender Nahversorgungsangebo-
te; ggf. gezielte Ergdnzung von geeigneten
Angeboten

Erhalt und Starkung vorhandener Treffpunkte
(Gastwirtschaften, Vereine, Gemeinbedarfs-
einrichtungen)

Starkung der (Dorf-)Gemeinschaft

Vorrangige Nachnutzung von Hofstellen vor
einer Auslagerung/Neuausweisung von Bau-
flachen (Konzepte erstellen/abfragen)

Erganzung von geeigneten VWohnangeboten
insbesondere flr altere Dorfbewohner

Starkung der Ortskerne in ihrer zentralen
Funktion durch Blindelung von Gastronomie,
Nahversorgung und Gemeinbedarf



Bauliches

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Erganzungen vorhandener bebauter Bereiche
vorrangig/ausschlief3lich fir den ortlichen Be-
darf selbst/zur Erganzung fehlender Wohnrau-
mangebote oder zur Sicherung vorhandener
Betriebe

Erhalt und Starkung der stadtebaulichen
Grundfigur (Stellung und Kubatur der histo-
rischen Hofstellen, zugehorige Freiflachen,
geschwungene Straf3en mit darauf ausgerich-
teten Gebauden u.a.)

Erhalt und Betonung besonderer Merkmale,
die ldentitat stiften

Hofstellen als Einheit groRer Gebaude und
mit den dazugehdrigen Freibereichen erhalten
(nicht kleinteilig raus parzellieren)

Erhalt der pragenden Gebaudetypologie und
Gestaltungsmerkmale bei Neu- und Umbau-
ten

Erhalt ortsbildpragender Gebaude oder be-
sonderer Merkmale, die Identitat schaffen,
besondere Hervorhebung durch Blickachsen,
Gestaltung des Umfeldes u.a., im Fall von not-
wendigen Ersatzbauten Herstellung entspre-
chend des urspringlichen Charakters

Freiraum

16.

Erhalt und Aufwertung, ggf. Ergdnzung
vorhandener Freiflachen (Weiher mit Umfeld,
Angerbereiche, Dorfplatze); Ausbildung als
Treffpunkte flr die Bewohner

17

18.
19.

20.

21.

Ausbildung des Ortsrandes als lockere Verzah-
nung der bebauten Bereiche mit der Land-
schaft, Ergdnzung mit einzelnen Grol3- oder
Obstbaumen in lockerer Stellung

Erhalt wichtiger Blickbeziehungen

Erhalt und Starkung ortsbildpragender Grin-
strukturen und Freiraumelemente (Grofsbau-
me, Wiesensaum entlang der Stral3en, Einfrie-
dungen als Holzzaune, natlrliche Gelandever
laufe etc.)

Gestaltung von Stellplatzen und Garagen
entsprechend der typischen Merkmale (in An-
lehnung an die Gestaltung der Hauptgebaude)

Gestaltung von befestigten Flachen mit
ruhigen Beldgen (z. B. Kies, Betonpflaster in
Grau-Beige-Tonen, Natursteinpflaster,

Schotterrasen)

ErschlieBung

22.

Verbesserung der innerortlichen Fuf3- und
Radwege und der Barrierefreiheit wichtiger
Bereiche und Nutzungen

17
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GrolBhartpenning

GroRhartpenning ist entlang der inzwischen stark
befahrenen Stralde entstanden, die damit ver-
bundene Verkehrsbelastung stellt ein zentrales
Problem dar.

Im Ort bestehen einige Geschéafte und 6ffentli-
che Gebaude. Entlang der Straf3e finden sich alle
wichtigen, 6ffentlichen Funktionen, die in unmittel-
barer Nahe zueinander liegen. Diese Nutzungen
konzentrieren sich in der Nahe der Kirche. Eine
spurbare , Ortsmitte” ist hingegen nicht gegeben,
da die StralRe die beiden Ortsseiten durchschnei-
det. Durch verkehrsberuhigende und gestalteri-
sche/bauliche MaRnahmen und die Blindelung
belebender Nutzungen kann ein Zusammenbin-
den der beiden Strafsenseiten zu einem zentralen
Bereich erreicht werden (Kristallisationspunkt).

Die Flache des alten Schulgebaudes sollte in

eine solche Konzeption mit einflieRen und da-

mit vorrangig Nutzungen beherbergen, die der
Offentlichkeit einen Zugewinn bringen. Vermieden
werde sollte vor allem, dass dieses , Filetstick” in
private Hande gelangt und damit dem Handlungs-
spielraum der Gemeinde entzogen wird.

Spezielle Ziele:

1. Verbesserung der verkehrlichen Situation an
der Hauptstral3e

2. Ausbildung einer Ortsmitte im Bereich Kirche/
Gasthof und Schulgrundsttick

Foching

Foching hat sich ebenfalls entlang der Hauptstra-
Re entwickelt. Es ist kein klar ablesbarer Dorfmit-
telpunkt vorhanden, der Bereich um die Kirche
mit dem gegenlberliegenden Biergarten gibt
gute Ansatzpunkte vor, einen zentralen Bereich zu
schaffen (Kristallisationspunkt). Derzeit trennt die
HauptstraRe den Bereich bei der Kirche und ihr
Gegenlber mit Kindergarten und Biergarten sehr
stark voneinander. Hier sollte zukilnftig versucht
werden, wichtige Nutzungen fir die Allgemeinheit
anzusiedeln und auch durch die bauliche Gestal-
tung das Ausbilden einer ,,Mitte” zu forcieren.
Hierbei spielt auch die Uberwindung des vorhan-
denen Hohensprungs eine wichtige Rolle.

In Foching wurden viele Hofstellen durch ,,neue”
Nutzungen mit Leben gefullt.

Durch die Nahe zum Gewerbegebiet ,Nord?
welches gerade im Entstehen ist, werden sich
Veranderungen ergeben.

Spezielle Ziele:

1. Ausbildung einer Ortsmitte in Form eines zen-
tralen Freibereiches insbesondere im Umfeld
der Gastwirtschaft

2. Beibehaltung einer 6ffentlichen Nutzung in
Form einer hochwertigen Freiflache oder einer
der Allgemeinheit (bzw. dem Gemeinwohl)
dienenden Nutzung auf der Flache westlich
der Kirche.



Erlkam

Der Ort Erlkam teilt sich in zwei Bereiche. Der
Ostliche Bereich ist landwirtschaftlich gepragt,
der westliche Bereich besteht aus einer grofieren
Wohnanlage fiir Menschen mit Behinderungen.

Besonders an diesem Ortsteil ist, dass er ver
gleichsweise nah am Hauptort gelegen ist.

Den o6stlichen Bereich pragt ein besonderer Frei-
raum, ein Weiher mit Kapelle und anschlieRender
Eisstockbahn mit direkter Anknipfung in die Land-
schaft. Um den noch durch die Landwirtschaft
gepragten Ortsteil als solchen zu erhalten, sollte
ein Kippen in reine WWohnnutzungen hier beson-
ders verhindert werden.

Der westliche Bereich bietet seinen Bewohnern
einerseits , Riickzug” und Uberschaubarkeit, an-
derseits ist der Standort - aus Sicht des Ziels einer
inklusiven Gesellschaft - zu abgelegen: damit
entstehen vergleichsweise wenige Kontakte zwi-
schen Menschen mit und ohne Behinderungen.
Ein Ziel im Sinne der Inklusion ist daher, diesen
Bereich raumlich oder organisatorisch besser mit
dem Hauptort zu verknlpfen.

Spezielle Ziele:

1. Organisatorische Verknlpfung: Verstarkung
gemeinsamer Aktivitdten und Begegnungs-
moglichkeiten, ,,Zweigstelle” im Zentrum fir
inklusive Projekte...

2. Réaumliche/bauliche Verknipfung: Verbes-
serte Anbindung an den Hauptort, ggf. auch
entsprechende bauliche Erganzungen zwi-
schen den Ortsteilen; Erganzung mit geeig-
neten Nutzungen (Wohnen oder Arbeiten
fir Menschen mit und ohne Behinderungen,
Ausbildungsmaglichkeiten fir Menschen mit
Behinderungen)

Marschall

Marschall hat die Besonderheit, dass es sich ent-
lang einer nicht stark befahrenen Straf3e erstreckt.
Insbesondere der norddstliche Teil ist landlich
gepragt und umfasst typische Hofstellen mit
historischen Fassaden. Der stdwestliche Teil ist
vorrangig durch Wohnen gepragt.

Die Verzahnung zwischen Landschaft und Ortsteil
ist in Marschall bereits sehr schén gegeben. Im
Flachennutzungsplan ausgewiesene Griinflachen
zwischen Siedlungsflache und AuRenbereich si-
chern diese Verzahnung dauerhaft, was positiv ist.

Auch dieser Ortsteil ist vergleichsweise nah am
Hauptort gelegen. Daher ist eine Anbindung an
den Hauptort, v.a. mit dem Rad sinnvoll, jedoch
derzeit nicht ausreichend gegeben.

Fir alle anderen Ortschaften gelten ebenfalls
die generellen Ziele (vorige Seite).

Auffallig sind in vielen - auch sehr kleinen - Ort-
schaften die vorhandenen Weiher, die vermutlich
auch als Loschweiher dienen. Im Umfeld haben
sich teilweise sehr schone Grlnbereiche entwi-
ckelt, die teilweise als Treffpunkt oder Ortsmittel-
punkt dienen.

In vielen Ortschaften hat sich eine intakte Mi-
schung mit vielen Handwerksbetrieben entwi-
ckelt.
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LEGENDE

N Verbesserung bzw. Ergédnzung von
,ﬂ.\ Querungen uber/unter die Bahnlinie
e’/(/el'ne,-,
erMa/.,’sIab

Bestandsdarstellungen

Bestehende Bebauung

Gemeinbedarfseinrichtungen und
offentliche Gebaude

Bahnhof

Kirche

GroRere Nahversorgungsstandorte

StralRen

Bahnlinie

Anziehungspunkte des Grinraum-
konzepts (Kleebléatter)

Offentliche und halbdffentliche Griing
fldchen (Gemeindliche, schulische oder
Vereinsflachen)

Wald
Zieldarstellungen

Gebietstyp Ortskern

Gebietstyp Minchner Str.

Gebietstyp Bahnhofsareal

Gebietstyp Zentraler Bereich am
Gymnasium

Gebietstyp zentrumsnahe Bereiche
mit Gemeinbedarfseinrichtungen

Gebietstyp Strafdenbereiche am
Ortseingang

Wohngebiete
Gewerbegebiet

Unbebaute Bauflache (FNP) mit
Buchstabenkennzeichnung
(hier z.B. A)

Kristallisationspunkt

Ausbildung einer Platzsituation

Flache fur inner sowie aulerortliche
Grlnrdume

Wegeverbindungen des Griinraum-
konzepts (Kleeblatter)

Marktgemeinde Holzkirchen

Zielekarte Hauptort
Ortsentwicklungskonzept 2017

Planungsbiiro Skorka, Stand vom 31.01.2017 j
[ EEmam .
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LEGENDE

Bestandsdarstellungen

arschall GroRhartpenning

Bestehende Bebauung

Gemeinbedarfseinrichtungen und
offentliche Gebéaude

Kirche / Kapelle

m
|
- Gastronomie

J— StraRen
- Bahnlinie
] Anziehungspunkte des Griinraum-

konzepts (Kleeblatter)

Grinflachen (gemeindliche sowie

Sportflachen)
[ ] Wald
- Wasserflachen

unbebaute im Flachennutzungsplan
dargestellte Bauflachen

Il

Zieldarstellungen

Dorflicher Bereich
Gewerbegebiet

@E Kristallisationspunkt

Verzahnung von Bebauung und
Landschaft

Sufferloh

i Wegeverbindungen des Griinraum-
konzepts (Kleeblatter)

©rkle,,
Crter .
Bstap

Marktgemeinde Holzkirchen

Zielekarte Ortsteile
Ortsentwicklungskonzept 2017
Planungsbiro Skorka, Stand vom 31.01.2017
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