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1 Einfuhrung

1.1 Anlass Zielsetzung

Das mit diesem Bericht vorliegende integrierte stadtebauliche Ent-
wicklungskonzept (ISEK) miorbereitenden Untersuchungn (VU)

gibt der Gemeind@Nettstetten Mal3inahmenvorschlage fir etwa 10
bis 15 Jahr®rtsentwicklung an die Hand. Das ISEK ist ein gesamtort-
liches Entwicklungskonzept, das jedoch seinen Fokus auf den Hauptort
Wettstetten legt. Eshat die Funktion als Gesamtstrategie fur die wei-
tere Entwicklungder Gemeinde undles Hauptortes und ist somit
wichtige Grundlage fur die Begriindung von Stadtebauférdermal3nah-
men. Dievorbereitenden Untersuchungn (VU)sindGrundlage fir die
stadtebauliche Sanierung im Hauptdtettstetten und wurden in ers-

ter Linie furdas beschlossene Untersuchungsgebiet (UG) durchge-
fuhrt.

Zur Durchfihrung devorbereitenden Untersuchungearfolgte am
02.06.2022ein Beschluss des Gemeinderatsif dem das Untersu-
chungsgebie{UG)festlegt wurde. Am 25.04.24 wurde das Untersu-
chungsgebietaufgrund dergewonnenen Erkenntnisseochmals ge-
ringfugig erweitert.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wird ein Sanierungs-
gebiet (SG) begriindet, dastsprechend dem Sanierungsd Hand-
lungsbedarf abgegrenzt wird. Im Sanierungsgebiet kdnnen uber die
Stadtebauforderung stadtebauliche MafRnahmen gefoérdert werden.
Dies erleichtert auch die Umsetzung der im ISEK vorgeschlagenen
Maflinahmen. Zudem bringt d&anierungsgebiet Vorteile fur Eigenti-
mer:innen im Sanierungsgebiet mit sich, u.a. eine bessere steuerliche
Abschreibungsmaglichkeit fir Sanierungsmafnahmen.

Um negativen Entwicklungen entgegenzuwirken, bestehende Miss-
stdnde zu entscharfen und bevorstehende Herausforderungen bewal-
tigen zu kdnnen, mochte die Gemeinde WettstetterZusammenar-
beit mit den Akteuren vor Ort sowie mit Unterstlitzung der Stadte-
bauférderung die zukunftig®rtsentwicklung aktiv gestalten. Das-
stellte integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) soll hier-
fur auf die ortlichen Herausforderungen angepasste Losuradpil-

den. Ein Schwerpunkt liegt dabei auf der Entwicklung des Ortskerns.
Dabei ist zunéchst die Gesamtgemeinde Wettstetten zu betrachten
und in einer weiteren Stufe eine Vertiefung im Ortskern vorzunehmen.

Fir den Bereich de®rtskernsdes Hauptortes Wettstettesollenkon-
krete Entwicklungsszenarien ungiele entwickelt werden, da in der
Ortsmitte verschiedene Problemlagen kumulieren. Diese umfassen die
Schaffung eines funktionierenden, wahrnehmbaren Ortskerns, die
Nachnutzung von leerfallenden Hofstellen (Innenentiing) und
eine Verbesserung der verkehrlichen Erschlieung.

Mit den Ergebnissen deworbereitenden Untersuchuren werdendie
Grundlagen fur die Festlegung eines Sanierungsgebiets gelegt.

Seitel



ISEK + VU GEMEINDE WETTSTETTEN 2023 Hauptort

Untersuchungsgebiet im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen {VU)

¢

! e
re

L1

D Umgriff Untersuchungsgebiet VU
Beschluss am 02.06.2022,

Erweiterung am 25.04.2024

N
Stand: April 2024 ‘
MaRstab: 1:6.500 (im DIN A3 Format)
0 100 200 300m
T L T 1

Datengrundlage: Gemeinde Wettstetten DOMG ES =
Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung 2021 ARCHITEKTEN

Abbildungl: Untersuchungsgebiet vorbereitende Untersuchungen



PLANWERK STADTENTWICKLUNG | DOMGES ARCHITEKTEN AG
Gemeinde Wettstetten — Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) mit VU 2024

1.2 Vorgehensweise, Ablauf

Grundlagenermittlung,
Datenanalyse

Bestandsaufnahmen
und Analysen;
Starken & Schwiéchen,
Chancen & Risiken

Entwicklungsstrategie / Ziele

Ausarbeitung Manahmen

Einarbeiten weiterer
Erkenntnisse aus der
Abstimmung, Konzeptentwurf

Das ISEK mit VU greift vorhandene Planungen in der Gemeinde Wett-
stetten auf. Mit dem ISEK mit VU wurden neben weiteren fachlichen
Analysen Starken unichwéachen sowie Chancen und Risiken der Ge-
meinde Wettstetten gemeinsam mit der Bevdlkeruagd Akteuren
erarbeitet, um daraus in unterschiedlichen Handlungsfeldern die Ziele
fur die Ortsentwicklung und MalRnahmenvorschlage fur die Gemeinde
Wettstetten festzulegen.

Ergebnisse aus defiffentlichen Ortsrundgangauseiner OnlineBe-
teiligung mit den zwei Bausteinen OnliBefragung und WeMap-

ping, aus einer Schlisselpersodgmde zur Ortsmitteund einer
SchlusselpersoneRundemit Gemeinderatund Verwaltung zur Ab-
stimmung von Zielen, aus der Blrgerwerkstatt sowie aus einer Eigen-
tumerbefragungvurden auf Relevanz fir die weitere Ortsentwicklung
geprift und zu grof3en Teilen in das ISEK mit VU aufgenommen.

| Auftakitgesprich (31.01.2022) |
| Gemeinderat (29.03.2022) |
| Ortsrundgang (21.07.2022) |

Schliisselpersonen-Runde Online-Beteiligung

Ortsmitte (15.11.2022) e M

17.10.-30.11.2022)

Schllisselpersonen-Runde
Abstimmung Ziele (28.02.2023)

Befragung
Blrgerwerkstatt (18.04.2023) Eigentlimer:innen

Gemeinderat Arbeitstreffen
(17.10.2023)

Abstimmung des Konzeptentwurfs
mit Verwaltung

ISEK mit VU Prasentation Gemeinderat,
Off. Abschlussveranstaltung,
Einarbeitung Stellungnahmen TOB / Offentlichkeit finaler GR-Beschluss

Abbildung2: Ablauf ProzessSEK mit VU
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2 Begleitender Beteiligungsprozess

2.1 Ortsrundgarg

NLADUNG

durch Wettstetten

n
Zum Ortsrundggen%. Juli 2022

Abbildung3:

am Donnerstag'r Treffpunkt am Rathaus

sein, macht sich
einsam mit zwei
beit

eldung bitte bis 14. Juli 2022 per Mail an:
wettstetten@planwerk.de

Wir freuen uns auf lhre Anregungen!

Plakat Ortsrundganc

Ein wichtiger Aspekt bei der Erstellung eines integrierten stadtebauli-
chen Entwicklungskonzepts (IS&#€ auch von vorbereitenden Unter-
suchungen (VU}t neben derEinbeziehung der Gemeindeverwaltung
undder Politikauch die Einbeziehurder Bevolkerung sowie vomei-

teren ortlichen Akteuren. Nachfolgend wird der Beteiligungsprozess
zur Erstellung des ISEK mit VU fur die Gemeinde Wettstetten darge-
stellt. Insgesamt wurde ein umfangreiches Spektrum an Beteiligungs-
moglichkeitenzur Einbindung der Bevdlkerung und von Akteuren in
den Erarbeitungspozessdurchgefihrt An den verschiedenen Beteili-
gungsformaten wurde zahlreich und aktézigenommen jedoch stel-

len diese keine reprasentativen Abstimmungen o0.4. dar, sondemn

nen vielmehr einem Stimmungsbiidw.der Abfragevon Einschatzun-

gen sowie Sammlung von Anregungen und Id&sa Ergebnisse aus
den einzelnen Bausteinen wurden im Laufe des Prozesses immer wie-
der aufgegriffen geprift und weiterentwickelt.

Als Auftakt des ISEKIit VU der Gemeinde Wettstetten fand am
21.07.2022 ein Ortsrundgangn Hauptort Wettstettenstatt, zu dem
offentlich eingeladerwurde. Insgesamt nahmen rd. 30 Personen am
Ortsrundgang teil.

Zu Beginwurde am Treffpunkt am Rathawsne kurze Einfuhrung in
den ISE¥Rrozess gegeben undurdenerste Starken und Schwachen

in Bezug auf di&emeinde Wettstetten gesammelt, die am Ende der
Veranstaltung im Blrgersaal vorgestellt wurd®me zwei vorgeschla-
genen Routen durch den Hauptort Wettstetten sind im Vorfeld auf
Grundlage bisheriger Erkenntnisse festgelegt wordéel des Orts-
rundgangs war es, wichtige Themen und Probleme aufzunehmen und
Bedarfe, Verbesserungsvorschlage, Nutzungsmdglichkeiten, Hand-
lungsansatze und Projektideen vor Ort zu sammeln bzw. zu suchen.
Von den Teilnehmer:innenurden zahlreichénhalte genannt.Es ging
darum, dagd S A Y S leinZgBOO KMINLUEASA U US Yy A OKIU
den kanngingum den Bereich bei der Kreuzung Ingolstadter Stral3e
Rackertshofener StralfeSchelldorfer StralRe mitestehendeiGastro-
nomie, um den Verkehr an der Ingolstadter Stral3e, um die Manterin-
bachaue, um Hofstellesowie umweitere Punkte.Zum Abschluss
wurde ein Ausblick auf die nachsten Schritte und weiteren Beteili-
gungsndglichkeitengegeben.

(Dokumentationm Anhang)
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2.2  Online-Beteiligung
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Abbildung4:
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Um fir die Zukunft gerdstet zu sein, macht sich
die Gemeinde Wettstetten gemeinsam mit zwei
Planungsbiros auf den Weg und erarbeitet
im Rahmen eines integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskenzeptes (ISEK) eine Strategie far die
nachsten 10 bis 15 Jahre.

Als Einwohnerin und Einwohner der Gemeinde
Wettstetten kennen Sie diese am besten. Deshalb
sind Ihre Meinungen und Anregungen gefragt.

Nutzen Sie die Gelegenheit und machen Sie mit bei
unserer Online-Umfrage und tragen Sie Ihre Ideen fur
die auf der interaktiven Karte

Wir freuen uns auf lhre Anregungen!

PLANRERK
Frau Hellc

xune

Lteguetritin o E M vt

Plakat OnlineBeteili-

=¥

Im Rahmen einer OnlinBeteiligungkonnten die Einwohner:innen der
GemeindeWettstetten im Zeitraumvom 17.10. bis30.112022 ihre
Meinungen,Einschatzungen, Ideen und regungen Ubermitteln. Die
OnlineBeteiligung bestand augwei Bausteinen: OnlinBefragung
und WebMapping(interaktive digitale Karte)Beide Bausteineraren
gegenseitig verlinkt undrurdenumfangreichgenutzt.

2.2.1 Online-Befragung

Im Rahmen der OnlinBefragung konnten die Teilnehmenden ihre
Meinungen,Eindriicke und Einschatzungen zu vielféaltigen Bereichen
der Gemeinde Wettstetten darstelleinsgesamt haben 263 Personen
unterschiedlichen Alters an der OnliBefragung teilgenommen.

Die OnlineBefragung verband verschiedene inhaltliche Funktionen,
u.a.:
- Allgemeine Einschatzung der Gemeinde Wettstetten
- Abfrage vorallgemeinerStarken und Schwachen sowie ver-
missten Einrichtungeader Betrieben
- Sammlung vointwicklunggorschléagen fudie Ortsmitte
von Wettstetten
- Abfrage des Nutzungsverhaltens beziigiehAngebot und
Einrichtungen im Bereich Freizeit und Naherholung und de-
ren Beurteilung
- Abfrage von in der Gemeinde anzugehenden Themen der
Ortsentwicklung

Gut die Halfte der befragten Personen wohnt bereits 20 Jahre oder
langer in der Gemeinde Wettstetten, weitere 23% bereits 10 bis unter
20 Jahre und jeweils 11% 5 bis unter 10 Jahre sowie weniger als 5
JahreVon denBefragten, die zugezogen sindiohnten 42%vorher m
Stadtgebietingolstadt.

Die mit der OnlineBefragung erreichten Personen zeigen folgende Al-
terszusammensetzung: nur 1% ist im Alter von unter 18 Jahren, 13%
sind junge Erwachsene im Alter von 18 bis 29 Jdl3%. der Befragten
sind im Alter von 30 bis 49 und 33% im Alter von 50 bis 64 Jats-
gesamt sind damit drei Viertel im Alter von 30 bis 64 JaiNe).10%

sind 65 Jahre oder altdBei den befragten Personen ist das Geschlech-
ter-Verhaltnis nicht ganz ausgeglichen. So sind 56% der Befragten
mannlich und 43% weiblich, eine rBen gab divers an. Genau die
Halfte der befragten Personen lebt in Familien mit Kind(ern) bis 24 Jah-
ren, auRerdem 3% als Alleinerziehende mit Kind(ern) bis 24 Jahren. Ein
Viertel lebt in 2PersonerAHaushalten.Insgesamt konnte ein guter
Querschnitt der Bevoélkerurgpgedeckt werden.

EinzelneErgebnisse der OnlifBefragungverden an thematisch pas-
senden Stellen im Bericht aufgefthrt.
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2.2.2 Web-Mapping

Im Rahmen des Wellappings konnten Meinungen, Anmerkungen
sowie Anregungen unidleenzur Entwicklung deBemeinde Wettstet-

ten in einerinteraktiven digitalen Karte eingetragen werdebabei
konnten Punkte gesetzt oder Linien (z.B. Wege) gezeianme:tbe-
schriebenwerden AuRerdem konnten Eintragelie sich in der Karte
nicht rdumlich zuordnen lieRen, in einer Liste eingetragen werBen.
reits von andererPersonengesetzte Eintrage konntegelesenund
kommentiert sowiemit Zustimmungq ¥ A Yy RS ) aderiit Ablero K o
nung(a T A Y RS )Nes&henidrderK Wibér den Zeitraum der ak-
tiven Eintragungsmaoglichkeit hinaus waren die Eintrage weiterei
Wochenauf der Plattform offentlich einzuseheim gesamten Zeit-
raum der beiden Monate erfolgten insgesamt rd. 1.900 Besuche des
Web-Mappings.

Nennungen unddnmerkungernvon Teilnehmer:innenesim Sommer
2022durchgefiihrtenOrtsrundgangsindim Vorfeldbereitsins Web
Mapping eingepflegivorden.

Insgesamt wurdend. 180 Punkte, Linien bzw. nicht verortete Eintrage
abgegeberfdavon 28 Anregungen aus dem Ortsrundgamy) rd. 1®
dazugehdrige Kommentare verfasst. Auf die Eintrage wurde insgesamt
rd. 8060YF f YA U oFAYy RSLONOYK | WAKdG adehAR F
YAOKGG& NBFIASNI o

Die meisten Eintrage wurden im Ortskern des Hauptortes Wettste
verortet.

| . Punkthéufung der Web-Mapping-
| Eintrage insgesamt

Abbildung5: Haufung von WelMappingEintragen
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Themenfeld Eintrage Eintrage
Web-Mapping aus Ortsrundgang

Ortsbild, 28 4

Siedlungsstruktur

Mobilitat, Verkehr 72 8

Versorgung 22 5

Soziales Leben, 9 1

Ehrenamt

Naherholung,

Aufenthalt 34 8

Klima, Natur,

Energie 19 2

In den Eintragenchlagt die Bevolkerung.a.vor:
- Manterinbachaueerhalten und aufwerten
- Décher zur Energieerzeugung durch Photovoltaik nutzen
- StralRenraunbegriinen
- Verkehrssicherheit erhéhen, z.B. durch Geschwindigkeitsbe-
schrankungenAusbau von Radind Fuliwegen, Querungshil-
fen
- OPNVAngebot ausbauen, u.a. fur Seninnen, Anbindung
Neubaugebiet und westlicher Hauptort
- Ortskern neu gestalten mit Griin und Sitzmdglichkeiten
- Fort aufwerten
- Weitere Freizeitangebote schaffen, wie Bikepark, FuR3ballka-
fig, Boulderhalle
- Weitere Betreuungsangebote flir Senior:innen schaffen
Kulturelles Angebot ausbauen
(KartenWebMapplng im Anhang)

2.3  SchlusselpersoneiiRunde Ortsmitte

Fe

.\‘F?\ g

Abbildungé: Umgriff Ortsmitte

im Rahmen der Schliusselpersane
Runde Ortsmitte

Bereits im Ortsrundgangowie in der Onlindeteiligungkristallisier-

ten sich einzelne Themen fir die Entwicklung der Ortsmitte des
Hauptorts Wettstetten herausUm von Amwohner:innen,Gewerbe-
treibenden, Immobiliengégentimer:innenund anderen Akteurerin

der OrtsmitteBedarfe, Vorschlage, Ideen und mdgliche Mal3nahmen
fur die Ortsmitte des Hauptorts Wettstetten zu sammeln bzw. gemein-
sam zu erarbeiterfandam 1511.2022eine SchlusselpersondRunde

zur Ortsmitte statt Dabei ging es im Wesentlichen um diemPlaraus-
schnittdargestelltenBereichum die alte Ingdtadter StralReweniger

um die historische OrtsmittéeiKirche und Rathaus

Nach einer Einfuhrung und ein&urzenVorstellungsrunde der Teil-
nehmer:innen wurde auf bisherige Eintrage aus dem Widpping zu
diesem Bereich de®rtsmitte hingewiesen, die bereits als Fahnchen
im mitgebrachten Plan bzw. Luftbild stecktdn.der gemeinsamen
Planungsrunde wurden von den Teilnehmer:innen verschiedene
Punkte und Themen diskutiert sowie Vorschlage, Ideen und mégliche
Maflnahmen flr die Ortsmitte gesammeibd entwickelt. Dazu wur-
den Spielsteine undiguren auf den bereitgestellten Plan gesteittd
weitere Inhalte erganzend auf kleinen F&hnchen festgehalten und auf
derKarteplatziert Als wichtigsteDiskussiongpnkt wirddie Verkehrs-
situationin der Ingolstadter Straf3e gesehen.

(Dokumentationm Anhang)
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2.4  SchlusselpersonefiRundeAbstimmungZiele

2.5

Blrgerwerkstatt

Anmeldung bitte bis 14. April 2023
Per Mail an:

wettstetten@planwerk.de

Wir freuen uns

statt

2.6

auf eure Anregungenl

KONTAKT:
Gemeinde Wetsiztien PLANWERK STADTENTWICKLUNG
e roare Motk una Fr. oo

- =

Abbildung?: Plakat Burgerwerk-

Eigentimebefragung

Zu einer weitererschlisselpersoneRundewurden derGemeinderat
und Personen aus der Verwaltung der Gemeinde Wettstetiem
28.02.202Zingeladen. Neben Erstem BlrgermeidterrnRisch und
zwei Personen aus der Verwaltumgaren neun Gemeinderat:innen
anwesend (4 BWG, 2 CSU, 1 SPD, 2 FW).

In diesem Rahmen wurdédrisherige Ergebnisse aus den Analysen des
Planungsteams und der Onli8eteiligung vorgestellt und herausge-
arbeitete Starken und Schwachen, Vorschlage fur mégliche Zielsetzun-
gen fur die zukinftige Gemeindeentwicklung sowie grundsatzliche
Fragestellungen mit den Anwesenden diskutiert und abgestimmit.

Als abschlieBender offentlicher Beteiligungsbaustein fand am
18.04.2023 im Rahmen des IS&IKVU eine Burgerwerkstatt statt, an
der rd. 70 Personen, daruntgut 10 Jugendliche (v.a. aus dem Jugend-
treff), teilnahmen.

' YGUSNJ RSNJ CN} 3SaiGSttdzyd a2AS 4]
Yodz]l dzy FiKa 12yyiSy RAS ¢SAftgTRKYSY
raume diskutieren sowie MaRnahmeozw. Projektideen herausarbei-
ten:

- Bisherige-euerwehr, Vorbereich Pfarrheim

- Fort

- Wohnstrale

- Angebote fir Jugend

Die Ergebnisse der Gruppenarbeit wurden auf je einem Plakat festge-
halten und flieBen nach einer Prifung und Uberarbeitung Bes
nungsteams in die Ausarbeitung der Ziele und MaRnahmenvorschlage
des ISEKit VUflr die Gemeind&Vettstetten mit ein.

(Dokumentation im Anhang)

Regelmalig erhalt die Gemeinde Wettstetten Anfragen nach Bauplat-
zen bzw. Immobilien. Immer wieder wird dabei auch der Wunsch nach
einem Bauplatz oder einer bestehenden Immobilie in der Ortsmitte
bzw. innerhalb des bebauten Bereichs gedulRert. Mit verschiedenen
Angeboten wird versucht, unterschiedlichen Interessen gerecht zu
werden. Ebenso sollen Bauliicken oder Isegghende Wohnh&user
und Hofstellen im Bestand flachensparend (wieder) genutzt werden.

Um die aktive Nutzung des vorhandenen Gebaudebestands sowie
Schlie3ung von Baultickere auchSchaffung von Wohnraumangebo-
ten z.B. fur junge Menschen, Familien oder altere Teile der Bevdlke-
rung voranzutreibenwurde im Rahmen deErarbeitung de$SEHKnit

VU eine Eigentimerbefragumyrchgefihrt In dem Zusammenhang
wurden die Eigentimer:innen von Hofstellen, Baulticken lekiann-

ten leer stehenden Gebaudeim Untersuchungsgebiet im Hauptort
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Wettstetten personlichangeschrieben, um deren Absichten und Pla-
nungenin Erfahrungzu bringen AuRerdem sollte herausgefunden
werden, ob es seitens der Eigentimer:innen Unterstitzuogsr In-
formationsbedarf gibt.

DieEigentimer:innen konnten vom 01. bis 31.07.2023 ankigentu-
merbefragung teilnehmenvon den rd100angeschriebenen Eigenti-
mer:innen haben 2@n der Befragung teilgenommen, davon 18 online
und zwei auf einem Fragebogen in Papierform.

14 und damit derGrof3teil der Objekte, zu denen geantwortet wurde,
sind Baullicken. Dazu kommen drei Hofstellem abzureiRendes Ge-
baude undzweiFlurstiicke, die nach Aussage des Eigentimimtst
erschlossene#éckerland sindind dauerhaft als Garten genutzt wer-
den.

Bei zwolf Objekten handelt es sich um Einzeleigentum, bei sechs um
Eigentimergemeinschaften mit je zwei bis vier Eigentimer:innen;
zweimal keine Angabe. Von gut der Halfte (11) der Objekte wohnt der
/ die (antwortende) Eigentiimer:in in der Gemeinde Wettita, wei-

tere wohnen in Ingolstadt, Stammham, Greding und Minchen; drei-
mal keine Angabe.

Von den Bauliicken werdeitei (dauerhafty £ & DF NIiSy 2 RSNJ
a OKIl Fi4f A Q& meistBrowedidpddachnicht genutzt da der-

zeit keineigenerBedarfbesteht, lein Anlass zur Bebauung oder zum
Verkad gesehen wird oder das Grundstials Kapitalanlage bzw. Al-
tersvorsorgedient. Fir die meisten Baullicken werden keine Planun-

gen hinsichtlich Bebauung oder Verkauf angegeben, vereiszeltl.

eine Bebauung vorstellbawenn die Baukosten sinken.

Eine der Hofstellen bzw. Teile davomdwdauerhaft selbst genutzt, die
weitere Eigennutzung ist in Planung. Zu den Ubrigen beiden Hofstellen
wurden keine Angaben gemacht.

Die Eigentimer:innen vansgesamtl6 Objekten haben explizit ange-
geben, dassie das Objekt nicht zum Kauf anbieten bzw. anbieten wiir-
den.Von 15 Objekten haben die Eigentimer:innen angegeben, dass
sie das Objekt nicht zur Miete / Pacht anbieten bzw. anbieten wiirden.
In einer weiteren Frage wurde fur die Halfte der Objekte mitgeteilt,
dassdie Eigentiimer:innekeine Unterstitzundlr eine Nutzung oder

fur einen Verkauf bzw. Vermietung des Objekts brauchen. Jeweils ein-
zelne konmen Informationen gebrauchen zu Nutzungsmdglichkeiten,
zu Finanzierung und / oder Forderung eines Saniengrgabens, zu
Abriss, zu Neubau, zu energetisch autarkem Bauen und Heixee

zur Realisierung eines Tiny Houses.

Ein grol3eres Aktivierungspotenzial konnte leider nicht festgestellt

werden. Es wird empfohlen, die Befragung regelmafig zu wiederho-
len.
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2.7 Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Als Grundlage fiir dierforderlicheBeteiligung der Offentlichkeit so-
wie der Behdrden und sonstiger Tragdfentlicher Belange zur form-
lichen Festlegung eines Sanierungsgebiets geni#2 BauGBhatder
Gemeinderatin seirer Sitzung an25.04.2024 den Entwurf des Be-
richts zum ISEK mit VU in der Fassung $8104.2024 vorbehaltlich
einzuarbeitender Erganzungen bzw. Anderunggbilligt und das
formlicheBeteiligungsverfahreder Trager 6ffentlicher Belange sowie
eine offentliche Auslegung beschlossen

Fur die Beteiligung der Offentlichkeit, Behtérden und sonstiger Trager
offentlicher Belangdagder Entwurf des Berichts in der Fassung vom
29.042024 im Zeitraum vorti3.052024 bis einschlief3lictd.062024
offentlich im Rathaus der Gemeinde Wettstetten zur Einsicht aus und
konnte auf der Internetseite der Gemeinde Wettstetten abgerufen
werden. MitortstblicherBekanntmachungvurde auf die 6ffentliche
Auslegung hingewiesen. Die Nachbargemeinden, Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belangeuvden tberdas Beteiligungsverfah-

ren informiert und um Stellungnahme bis zd#.062024 gebeten.

Insgesamt sind 17 Stellungnahmen \Behérden und sonstigen Tra-
gern offentlicher Belangedavon 11 ohne Einwande oder Hinweise,

wie 6 Stellungnahmen von Privatpersonen fristgerecht bzw. nach Bitte
um Fristverlangerung bei der Gemeinde Wettstetten eingegangan.
Stellungnahmen sind mitsamt der Abwagungsvorschlage Teil der Sit-
zungsunterlagen der Gemeinderatssitzungen vom 26.07.24 und
17.10.24 und 6ffentlich einsehbar.

Am26.07.24hat der Gemeinderatberdie Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belangderaten undeinstimmigden von den Planungs-
blros vorgelegten Abwagungsvorschlagen zugestimmt. Diese beinhal-
ten keine bzw. nur geringe Anderungen und beziehen isisbeson-
dereauf dieEinarbeitung von Hinweisen des LiB\Bezug auf die wei-
terflhrenden Planungen.

Aufgrund erheblicher Bedenken von Betroffenen in Bezug auf die Fest-
legungen zu den Sanierungsgebieten wurde am 26.07.2Batahluss
Uber die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen der Privatper-
sonen aufgrund eines hdheren Beratungsbedarfs des Gremiums auf
den 17.10.2024serschoben und die Planungsbiiros wurden um eine
Uberprufung der Notwendigkeit insbesondere der Genehmigungsvor-
behalte und Zuschnitt der Sanierungsgebiete gebeten.

Am 17.10.24 hat degBemeinderat erneut Uber die veranderten Abwa-
gungsvorschlage beraten und diese unter Streichung der Genehmi-
gungsvorbehalte nach BauGB44 Absatz 1, Ziffer 2 und Absatz 2 be-
schlossen. Eine eventuelle Verdnderung des Zuschnitts der Sanie-
rungsgebiete hat sich der Gemeinderat einer weiteren Beratung vor-
behalten und der Beschluss der Satzungemde erneut vertagt.

Das Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept mit Vorbereiten-
den Untersuchungen wurde aft.10.2024 einstimmig vom Gemein-
derat als Leitlinie der kinftigen Ortsentwicklung und Abwéagungs-
grundlage fur kinftige Planungen beschlossen.

Das ISEK mit VU ist ortstiblich bekannt zu machen.
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3 Grundlagen, Vorgaberbisherige Sanierung

3.1 Lage im Raum, naturraumliche Einordnung

3.2 Planungsvorgaben

Wettstetten ist eine Gemeindem sudlichenLandkreis Eichstatt im
nordlichen RegierungsbezirlOberbayern Sudlich angrenzend der
Stadtkern istd. 7km entferntg befindetsich Ingolstadt als unmittel-
bare Nachbarstadt, die in ihrer Funktion &®gionalzentrum (LEP
2023) fur die Gemeinde Wettstetten eine wichtige Rolle spiglh Tell
des Wettstettener Siedlungsgebietes liegt auf Ingolstadter Gemar-
kung.

Die Gemeinde Wettstetten liegt am sidlichen Rand des Naturparks
Altmuhltalund verfiigt tber etwa 58% landwirtschaftlich genutzte Fla-
che. Der Siedlungund Verkehrsflachenanteil liegt bei etwa 18%.
Auch Waldflachen sind vor allem am Rand des Gemeindegebiets zu
finden; sie macheretwa 15% der Gesamtflache aus.

Pragend ist die Topografie, welche sowohl die umliegenden Natur-
raume und landwirtschaftlich genutzten Flachen formt als auch den
besiedelten Gemeindekern modelliert.
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Laut Strukturkarte desLandesentwicklungsprogramms Baye®23
(LEP)iegt die Gemeinde Wettstetten im Verdichtungsraunsdeegi-
onalzentrumslngolstadt.Der als Regionalzentrum eingestuften Stadt
Ingolstadt kommtaufgrund ihrer wirtschaftlichen Starke und infra-
strukturellen Ausstattung eine besondev&rsorgungsund Entwick-
lungsfunktion fur ihr Umland zu.

Auch an Verdichtungsraum Ingolstakiennzeichnet eine hohBigen-
dynamik. Der Bevdlkerungszuwachs und die Wirtschaftsdynamik lie-
gen mit Regensburg an der Spitze Bayerns dardiber hinaus auch
innerhalb Deutschlands. Als Impulsgeber fur die Region erfillt der Ver-
dichtungsraum damit eine entscheidende Aufgainel soll laut Regio-
nalplan Ingolstadt (10) als dynamischer Lebemsl Wirtschaftsraum
sowie attraktiver Standort fir Kultur, Wissenschaft und Bildung unter
Wahrung seiner naturrdumlichen Potenziale in seiner regionalen und
Uberregionalen Bedeutung geskiiund weiter entwickelt werdenRP
Ingolstadt (10)Grundsatz 2.3
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Bihmield Stammiam
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Abbildung9: Auszug Zentrale Orte und Nahbereiche (Regionalplan
golstadt (10), Begriindungskarte)
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Die Gemeinde Wettstetten befindet sithut Regionalplan Ingolstadt
(10)im Nahbereich de&rundzentrumd.enting. Lentingst als raum-
planerisch ausgewiesea&rundzentrum bestimmt, dieBevélkerung
desNahbereicls mit Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs
zu decken. Wettstetten selbst hat keine zentral6rtliche Funktion.

Gaimersheim

2 15

Ingolstadt

ANVAVA Trenngriin

festgesetztes Wasserschutzgebiet
Hochstspannungsfreileitung (220 / 380 kV)
Fernleitung far Erddl (Pipeline)

Erdolraffinerie

s o | |z

= GroBtankanlage

% Ki 7 Vorranggebiet fiir Bodenschatze

Ortsumfahrung eines regional bedeutsamen
StraBenzuges

Abbildungl0:  AuszugSiedlung und VersorguriBegionalplan Ingolstadt
(10),Karte 2)

In der KarteSiedlung und Versorgung des Regionalplans Ingolstadt (10)
wird deutlich, dass eine Siedlungsausweitung der Gemeinde Wettstet-
ten lediglich Richtung Westen mdglich ist. Stdlich der Gemeinde schei-
tert eine Ausweitung des Siedlungsgebietes aufgrded Gemeinde-
grenze unceines TrenngrikbtreifenszwischenWettstetten und dem

zum Stadtgebiet Ingolstadt gehdrenden Ettig.Ostendes Hauptor-

tes Wettstetten befinden sich Gewerbegebiete und Richtung Norden
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begrenzt eine Hchsspannungsfreileitungine Expansion aufgrund
der damit verbundenen Anbauverbotszone.

3.3 Naturraum

Der Naturraum der Gemeinde Wettstetten ist landund
forstwirtschaftlich gepragtWertvolle naturrdumliche Potenzialee-
stimmendas Landschaftsbild und die Siedlungsstruktur.

In der Begriindungskarte Regionale Griinzlige des Regionalplans In-
golstadt (10) wird der nach Wettstetten verlaufende regionale Grin-
zug deutlich. Diesést ein zusammenhangender Bereich, der fir un-
terschiedliche 6kologische Funktionen oder fur die Erholung gegen-
Uber einer Besiedlung oder gegeniber anderen funktionswidrigen
Nutzungen gesichert werden salind spielt fur die Gemeinde Wett-
stetten eine wichtige Rolle.

01 / 02 Abgrenzung der regionalen Griinziige 13 ‘.,\_ Il.jlz':' .l;l' Hr% S ta m m ham t} f A )
e Grenze der Region ﬂhl ;“ab‘\q\ IJanZhl]fEI"f1 !II [\ ,:::;/ .
| X I Wenstenen Heoberg (| s
"*Enenshefm R EF €rg { i
Galﬂgrs\qﬂ ,::m Vi
hn T 9"*” > D=4} I(nschl

i‘k’ﬂﬁJL Lfr'i’lmg _‘; 1- .;:;f

Ny i

Nehaldld) Tl Al P (o}
‘_}Eié“r uim Pt g e Y TS

Goolfing

Abbildungll: AuszudgRregionale Griinzig&egionalplan Ingolstadt
(10), Begrundungskarte)
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3.4 Hauptort und Ortsteile

Die Gesamtgemeinde Wettstetten besteht aus
- dem Hauptort Wettstetten,
- dem Ortsteil Echenzalind
- der Wochenendhaussiedlung Adlmannsherg

ECHENZELL

A9

WETTSTETTEN (HAUPTORT)

v INGOLSTADT

Abbildungl2:  Ortsteile Gemeinde Wettstetten

Von 1987 (Amtliches Ortsverzeichnis flr Bayern, 1987, Bevolkerung
am Ort der Hauptwohnund)is 2022 (Einwohnerdatei der Gemeinde
Wettstetten, Marz 2022, einddielRlich mit Nebenwohnsitz gemeldete
Personenist die Bevdlkerungszakbwohl im Hauptort Wettstetten
als aucthesonderam Ortsteil Echenzelstark angestiegen

Echenzelbefindet sich nordwestlich des Hauptortdier sind keine
Nahversorgungseinrichtungerorhanden weshalbdie Einwohner:in-
nen auf die Versorgungseinrichtungen im Hauptort Wettstetbeler

in den umliegenden Orten, nicht zuletzt der Stadt Ingolstadgewie-
sensind Dasselbe gilt fir Adlmannsberg, das sidlich des Hauptorts
liegt. Auf die unterschiedlichen Erreichbarkeiten von Versorgungsein-
richtungen wird in den folgenden Kapiteln eingegangen.

Bevdlkerung Bevolkerung Veranderung
Mai 1987 Marz 2022 2022 gegenlber 1987
Hauptort Wettstetten 3.409 4.966 +46%
Ortsteil Echenzell 145 254 +75%
Ortsteil Adlmannsberg 9 13 +44%
gesamte Gemeinde 3.563 5.233 +47%
Tabellel: Bevolkerungsentwicklung Ortsteile
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3.5 Historische Siedlungsentwicklung

Verschiedene historische QuellEssen vermuten, dass die Griindung
des Ortes im 7. Jahrhundert erfolgfgie erste urkundliche Benennung
erfolgte im Jahr 821.

Bis zur Séakularisation im Jahr 1802 gehorte Wettstetten (ebenso der
heutige Ortsteil Echenzell) zum Hochstift Eichstatt. Danach befand sich
der Ort im Herrschaftsgebiet des GroRherzagd Erzherzogs Ferdi-
nand Ill. von Toskana. Im Jahre 1806 kam Wettstetten an das Konig-
reich Bayernlm Jahr 1808 wurde aus Wettstetten, Adimannsberg und
Echenzell deSteuerdistriktWettstetten gebildet.Bis Dezember 1817
war dieser dem Landgericht Eichstétt zugehorig. Mit Arrondierung des
leuchtenbergischen Besitzesurde dieser Zusammenschluss im De-
zember 1817 als politische Gemeinde démndgericht Ingolstagt
dem spateren Landkreis Ingolstadt, zugeteilt. Diese Zugehorigkeit
blieb bis zur Kreisgebietsreform, die am 1. Juli 1972 in Kraft trat. Seit-
her gehort die Gemeinde Wettstetten zum Landkreis Eichstatt, der am
selben Tag von Mittelfranken nach Oberbayerrchaelte.

Lange Zeit war Wettstetten ein ausschlieB3lich von der Landwirtschaft
gepragtes Dorf. Auffallend ist die kleinteilige und dicht gedrangte Bau-
struktur des historischen Ortskerns, in dem kigh. Martinskirche (er-
baut 1699, Neubau des Kirchenschiffes 1§71981), noch heute eine
dominante Rolle spielt. Diese Baustrukturen lassen sich bis in das
15.Jahrhundert zurtickverfolgen.

Anséatze einer stadtebaulichen Veranderung ergaben sictoirdahr-
hundert. Einer der Grinde dafur war der Festungsbau von Ingolstadt.
Mit diesem fiir damalige Verhaltnisse aul3ergewdhnlichen Grol3projekt
kamen viele Menschen in die Gegend. Gleichzeitig war das Gemeinde-
gebiet von Wettstetten in die Festungsplanung mitkezogen. Die
fortschreitende Geschitztechnik erforderte einen strategischen Ring
von Vorwerken im weiteren UmlandEines davon war das Fortall
(1879) mit seinen Nebenanlagen. Das Bauwerkdeur946 von den
Amerikanern gesprengt. Die noch sichtbaren Reste sind heute von
Wohnhausern umgeben.

Zeitgleich mit dem Fort Id entstanden neue Verkehrsstral3en, die
noch heute eine wichtige Bedeutung haben.
; Seit der Griindung des Ortes war die heutige Chridt@perStralle

) S ) der Weg nach Ingolstadt. Deshalb erscheint auch noch in den ersten
Abblld_un913: HIStOfISChe Bilder + SNYSAa dzy 3aLX Ny IS y 0 S gl Myonuv T N N.
Ortsmitte (Chronik Wettstetten 1996 5 § 34 @ 5 S NJ . alzelscHRif diesad 2VAd so HalssLmit der An-
legung der heutigen Ingolstadter Strafe Ersatz geschaffen werden
musste. Neu geschaffen wurde ebenso die Verbindungsstralie
OaYNASIAAGNIGSav Tdzy oSyl OKol NI Sy
lauf folgt heute die Staatsstral®t2335 nahezu unverdmdlt bis zur
Einmindung in den Autobahnzubringer.
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Festungsglirtel
am Ende des 19.Jh.

Abb, 19

Abbildungl4:  Festungsgurtel Ende 13hd.
(Online: http://www.ingoldia.eu/html/garnisonsstadt.html, zuletzt aufger
fen am 23.06.2022)

Nach dem Zweiten Weltkrieg gab edhfettstetten eine grof3e Zuwan-
derungswelle durch Heimatvertriebene. Dies fuhrte dazu, dass die Ge-
meinde Wettstetten um 1953 erstmals einen Bebauungsplan an der
Lentinger Stral3e erstellte. StraRennamen wie Sudetenstral3e geben
noch heute ein historisches Zelgmavon.

Die ehemals Uber Jahrhunderte als militarische Festung und Garnison
gepragte Stadt Ingolstadt avancierte, vor allem aufgrund des Wachs-
tums der AudiWerke zu einem neuen Industriestandort.

Mit der wachsenden Zahh Arbeitsplatze entstand zugleich auch bei
den Umlandgemeinden ein Bedarf nach Bauland. Dem entsprechend
werden von der Gemeinde Wettstetten seit Mitte der sechziger Jahre
neue Baugebiete geplant und erschlossen.
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A

Abbildungl5:  Historische Kart&Vettstetten (1814)

(Bayerisches Landesvermessungsamt, Miinchen (0.J.): Bayrische Landesbibliothek Online. Ortsblatter des

hunderts, Wettstetten (1814). Online unter: https://www.bayerisdhadesbibliothekonline.de/ortsblaetter/su-
che%3Fid=3854.html, zuletzt aufgemifam 23.06.2022)
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3.6 BisherigerSanierungprozess
Am 24062010 hat die Gemeinde Wettstetten die formliche Festle-
ddzy3 RS& { I yYASNHzy3IaA3ISOASUA142th NI &\
BauGB beschlossen. Nach ortsiiblicher Bekanntgabe trat diese am
21.07.2010 in Kratft.
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Im Vorlauf fanden im Jahr 2008rbereitende Untersuchungen fir die
Ortsmitte statt. Anlass war der damajeplante Neubau des Rathau-
ses, der aus ortsplanerischen Grinden im Ortskern realisiert werden
sollte. Zusétzlich sollten ein Burgersaal und Einrichtungen fir die Al-
tenpflege errichtet werden. Die Neugestaltung des Kirchplatzes und
eine Aufwertund Belebung des gesamten Ortskerns waren ebenfalls
Ziele der Gemeind@/it dem durchgefuhrten Architekturwettbewerb,

bei dem sich das Buro Beer Bembé Dellinger mit seiner Planung durch-
setzen konnte, wurde der Grundstein fir die Neuentwicklung der
(westlichen)Ortsmite gelegt.
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Die festgestellten Mangel und Probleme der VU aus dem Jahr 2008
ergaben folgende MalRhahmen:

1.

10.

11.

12.

13.

14.

Neuordnung der Flachen westlich des Rathauses Eckia8yolf
Stral3e / Kirchplatz (Flurnr. 3, 6, 72),

Durchfuhrung eines Architektenwettbewerbes zur Neugestaltung
des Ortszentrums mit Rathausneubau

Neuordnung der Grundstiicke Flurnr. 64 und 64/2 an der Ingol-
stadter Strafle,

Uberprifen ob angrenzende Grundsticke in die Neuordnungs-
maflinahme mit einbezogen werden sollen um z2iBe Nachver-
dichtung zu ermdglichen

Neugestaltung des Kirchplatzes im Umfeld des Rathauses

Neugestaltung des Kirchplatzes zwischen Rathaus und Schelldor-
fer StralRe,

Neugestaltung des Platzes vor der Kirche unter Beriicksichtigung
der notwendigen Stellplatze

Neugestaltung der Braugasse

Neugestaltung der ChristidraberStralRe einschliedlich der
Sanierung der Mauer am Pfarrhof

Neugestaltung der unteren Rackertshofener Stral3e einschlielich
der Neugestaltung der Stitzmauer zur oberen Rackertshofener
StralRe

Neugestaltung deRackertshofener StraRe zwischen Haus Nr. 8
und Haus Nr. 13,

einschlieBlich der Verbesserung der Gehwege in verschiedenen
StralRenabschnitten

Neugestaltung des FuRBwegs bzw. defGaingolfStralie zwischen
Rackertshofener Stral3e und Braugasse,
Beriicksichtigung der Barrierefreiheit

Neugestaltung der SGangolfStraRe zwischen der Strale Am
Hasel und der Braugasse

Neugestaltung der Randbereiche der KreisstraRELEI
(Schelldorfer Straf3e / Ingolstadter Straf3e) in verschiedenen
Abschnitten, Verbesserung bzw. Neugestaltung der Gehwege,
Neugestaltung der Stellplatze

Neugestaltung der Bushaltestelle in der Ingolstadter Stral3e,
einschlielRlich ihrer Vorflache,

Einbeziehung grinordnerischer Malinahmen, Mauerbegriinung,
Baumpflanzung

Begriinung deStralRenraums der alten Ingolstadter Stral3e
zwischen Ingolstadter Strafl3e und Lange Gasse,
Beriicksichtigung notwendiger Stellplatze

Neugestaltung des Uferbereichs des Manterinbachs zwischen
Pfarrhof und Rackertshofener StralRe
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15. SchlieBung der Bauliicke und Schaffung einer Raumkante am
Kirchplatz

16. Schlieung der Bauliicke und Schaffung einer Raumkante an der
Schelldorfer Stral3e

17. Sanierung und Nutzung ortsbhildpragender Gebaude

18. Sanierung sonstiger Gebaude bzw. einzelner Fassaden und Mau-
ern in mangelhaftem Zustand

19. Nutzung leerstehender Laden

Ein paar Punkte konnten seitens der Gemeinde bereits geldst und um-
gesetzt werden. Zum Beispiel wurde durch die Fertigstellung des
neuen Rathauses im Jahr 2013 und der damit einhergehenden Neu-
ordnung der Flachen di&estaltung und Aufenthaltsqualitat um die
Martinskirche im historischen Ortszentrum stark gesteigert.

Auch die umfassende Sanierung einiger zentral gelegenen Gebaude
wurde vorangetrieben. Beispielsweise konnte dassmliipragende
Gebaude deRackertshofener StraRe 17 unter umfassender Beruck-
sichtigung des Denkmalschutzes saniert werden.

Kleinere MalBhahmen wie das Errichten des Gehwegs an der Nordseite
der Lentinger Stral3e Richtung evakgche und das Beseitigen kleine-
rer Baumangel an Bestandsgebauden konrdach angestoRen wer-
den.

Dennoch sind viele der damals formulierten Handlungsfelder aktuell
und auf die heutige Situation groRtenteils Gbertragbar.

Mit Einleitungsbeschluss vom 02.06.2022 hat die Gemeinde Wettstet-
ten den Beginn und die Durchfihrung erneuter vorbereitender Unter-

suchungen mit einem neuen, vergréf3erten Untersuchungsgebiet be-
schlossen.
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4 Bestandsanalyse Gemeinde Wettstetten

4.1 Stadtentwicklung, Stadtebau, Ortsbild

4.1.1 StadtebaulicheStruktur

Der Untersuchungsraum fir die Vorbereitenden Untersuchungen be-
zieht sich auf den Kernort der Gemeinde WettstetteDieser wurde

in insgesamt 11 Quartiere gegliedert, die sich hinsichtlich ihrer stadte-
baulichen Struktur, ihres Bauzeitalters und. hinsichtlhrer Funktion

fur den Ort unterscheiden.

Das Untersuchungsgebiéir die vorbereitenden Untersuchungest

in Abbildung In Kap.1l.1dargestellt.

Insgesamt werden folgende 11 Quartiere definiert:
1 Ortskern 7 Wohngebiete im Stiden (Fort
2 Wohngebiete im Nordwesten 8 Wohngebiete im Siidwesten
3 Wohngebiete inNordosten 9 Feuergalgen 1
4 Wohngebiete im Osten 10 Geplantes Seniorenzentrunr
5 Leerstand ehem. Edekageland 11 Sportanlagen / Schulstando

6 Wohngebiete im Sudosten

Fur alle Quartiere wurden Aussagen zum Grundcharakter, zu pragen-
den Strukturen, die vorliegenden stadtebaulichen Missstéande und zu
Problem/Aufgabenfeldern getroffen.

Dabei wurde untersucht, ob eine gebietsrelevante Haufung @en
bauden, deren Ausstattung und deren Umgebung den Anforderungen
an gesunde Wohnund Arbeitsverhéltnisse nicht mehr entsprechen
vorliegt. Berlicksichtigt werden dabei insbesondere die Belange in Be-
zug auf die Belichtung, Beliliftung und Besonnung, die daulBe-
schaffenheit, die Auswirkungen von benachbarten Nutzungen, aber
auch der Verkehrssituation und die energetische Beschaffenheit sowie
Versorgungseinrichtungen unter Bertcksichtigung der alkjaen
Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung.

Dartber hinaus wurde untersucht, ob die Gebiete einen Verlust oder
eine Nichterfiillung der Gebietsfunktionen erlitten haben.

Darunter fallt die Funktionsfahigkeit in Bezug den flieBenden und ru-
henden Verkehrdie Entwicklungsfahigkeit des Gebiets unter Berlck-
sichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich, die
infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung mit und
die Vernetzung von Grimind Freiflachen unter Berticksichtigung der
Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung, seine Ausstat-
tung mit Spielund Sportplatzen und mit Anlagen desn@snbedarfs,
insbesondere unter Berticksichtigung der sozialen und kulturellen Auf-
gaben dieses Gebiets im Verflechtungsbereich.
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In vielen Themengebieten (z.B. Versorgung, Infrastruktur, Verkehr /
Wegeverbindungen, Poteiale zur Innenentwicklung / Wohnbaufla-
chenentwicklung) ist eine gesamtortliche Sichtweise erforderlich, die
sich aus den weiteren Kapiteln des vorliegenden ISEK ergibt.

Auf der Grundlage der ersten Analyseergebnisse wurde im Anschluss
eine tiefergehende Bestandsanalyse fiir die Bereiche mit signifikanten
stadtebaulichen Mangeln erstellt.
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Abbildungl?:  Strukturbereiche
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Quartier 1: Ortskern

Das Quatrtier 1 befindet sich im Zentrum des Hauptorts und wird durch
die umliegenden Quartieramit jeweilseigenem Charaktehegrenzt.

Die wichtigen StrafRen Ingolstadter Straf3e/ Schelldorfer Stral3e, Ra-
ckertshofener StraRe und Lentinger Stral3e kreuzen genau in diesem
Bereich. Auch die ChristidraberStralRe, welche eine wichtige histo-
rische Entwicklungsachse (ehemals Verbindung nach tagolsiar-

stellt und parallel zur Ingolstadter StraRe verlauft ist mit ihren vielen
ortsbildpragenden Gebauden und Hofstellen ein wichtiger Bestandteil
des Ortskerns.

Dieses gemischt genutzte Gebiet besitzt mit einer durchschnittlichen
Grundstticksgré3e von knapp 800mz2 die grofRten Grundstticke im Ge-
meindegebiet.Der Grol3teil der Grundstiicke in diesépebietist je-
dochviel kleinteiliger und heterogener als die restlichen Quartiere. Die
grolReDurchschnittdtiche ergibt sich aus den zahlreichen Hofstellen,
die sich im Ortskern befinden und durch ihre groBen zusammenhéan-
genden Grundstiicke das Bild verfalschen

Im Bereich des Ortskermssehen die altesten Gebaude der Gemeinde.
Diese Baustrukturen lassen sich teilweise bis inXaslahrhundert
zurlickverfolgen. Die grof3ten stadtebaulichen Veranderungen erga-
ben sich inl9. JahrhundertDer 2017 gesatzte Bebauungsplan Nr. 26
"Wettstetten-Ortskern" sichert das Baurecht in diesem Gebiet.

Aufgrund des historischen Gebaudebestatdaifen sich in diesem
Quartier Bawund gestalterische Mangel an ortsbildpragenden Gebau-
den. Zudem treten verstarkt energetische Mangel an der teils alten un-
sanierten Bausubstanz auf.

Préagend fur @ Ortamitte sind die groRen Hofstrukturen. Diese drohen

in naher Zukunft leer zu stehen. Da sie in ihrer aktuellen Form (bzgl.
Grol3e und Bauart) meist nicht fur andere Nutzungen funktionsféahig
sind, mussen individuelle Konzepte erarbeitet werden, um diese inte-
grierten grof3en Grundstiicke langfristig umzunutzen.

Der historische Ortskerwird durch die Ortsdurchfahrt Ingolstadter
StralRe/ Schelldorfer StralRe geteilt. Sie bildet eine optische sowie
funktionale BarriereDie Ortsdurchfahrt ist im Ortskern durch einzel-
nen Geschaftsbestand gepragt. Durch die hohe Verkehrsbelastung auf
der Ortsdurchfahrt fehlt die Aufenthaltsqualitat in diesem Bereklr.

eine funktionierende Ortsmitte fehlt es auRerdem an einem gut auf-
findbaren und qualitativ angemessenen Begegnungsraum.

Die offentlichen Einrichtungen wie Kirche, Rathaus und Tagespflege
sind im Ortskern, abgewandt von der Ortsdurchfakdrhanden. Ei-
nerseits ist dadurch eine barrierefreie Erschlieung in der ruhigeren
Umgebung moglich, andererseits ist dadurch eine tatsachliche Orts-
mitte nicht leicht zu definieren.

Aufgrund der vielen Verkehrsflachen besitzt die Ortsmitte insgesamt
einen hohen Versiegelungsgrad und eine mangelhafte Durchgrinung.
Es fehlen leicht zugéngliche o6ffentliche Raume zum Aufenthalt. Der
durch den Ortskern verlaufende Manterinbach ist kaum mahmbar

und nur an wenigen Stellen offentlich zuganglich, da das Gewésser
zum Teil durch private Flursticke verlaufid das Flurstiick des Ge-
wassers unmittelbar an private Grundstiicke angrenzt.
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Quartier 2: Wohngebiete im Nordwesten

Das Quartier 2 bildet den nordwestlichen Rand des Kernorts und
schliel3t im Westen an landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Der
nordliche Rand wird durch Sportanlagen und die Grundschule be-
grenzt. Im Osten bildet die Schelldorfer Stral3e die Grenze. Pragend ist
die Handpge, die sich ab deém Suden gelegeneRackertshofener
StralRe nach Norden hin erstreckt.

Das Wohngebiet mit berwiegend reiner Wohnnutzung ist hauptséach-
lich mit Einfamilienhdusern bebagutie durchschnittiche Grund-
stucksflache betragta. 630m2. Die Baujahre der Gebaude sind sehr
heterogen. Zum groéfiten Teil wurde dieses Gebiet in den 193Ber
1990er Jahren erbaut. Mehrere Bebauungspléane sichern das Baurecht
in dem Gebiet (Nr. 5 "WettstettenNord", Nr. 8 "Wettstetten- Am

Grat", Nr. 9 "Wettstetten Am Grat-9 NI SA U SNXzy3a X b NI
ten-Ortskern"). Diese wurden 2004 bzw. fir den Ortsk2@i7 ge-

satzt. In dem Gebiet befinden sich einige Baugrundstiicke, die noch
nicht bebaut sind und aiPotenzial zur Nachverdichtung aufweisen.

Allgemein sind in dem Quartier aufgrund der groRen Baugrund-
stiicke und den grofRziigigen Abstdnden zwischen den einzelnen
Wohngebauden gesunde Wohnverhéltnisse auisreichend Be-
lichtung, Besonnung und Belliftung vorhandéminerhalb des
Quartiers sind keine gréReren Mangel aufgrund der baulichen Be-
schaffenheit anzumerken. Entlang der Schelldorfer Stral3e besteht le-
diglich bei einzelnen Gebauden Handlungsbedarf. Aufgrund der pro-
minenten Lage an ddDrtsdurchfahrt fallt der bauliche Zustand hier
besonders aufBeziiglich der Sanierung stehen hauptsachlich eine
energetischesanierung und eine Umstellung von fossilen Energiequel-
len auf erneuerbare Energien an. Ein geringer Teil der Gebaude besitzt
bereits Photovoltaikanlagen auf den Dachern.

Aufgrund der reinen Wohnnutzung gibt es keine gré3eren Larmeinwir-
kungenbzw. Larmerzeugungen im Quartier selbBer ndrdliche Teil

ist zu bestimmten Zeiten vom Gerauschpegel @Grundshule und
Sportanlagen (Pausen, Sportveranstaltungen etc.) betroffen.

Die ErschlieBung im Quartier ist tilber WohnstraRen von der Rackerts-
hofener StralRe, der Schelldorfer StralRe und der Echenzeller Stral3e
mdoglich. Die Dimensionierung der Straf3enrdume ist sehr breit. Die
Gehwege hingegen sind im Vergleich dazu schmal ausgefiidstzu
einer erschwerten ErschlieBun. der Barrierefreiheitc. flhrt.

Positiv anzumerken sind die straRenbegleitenden Griinstrukturen ent-
lang der Rackertshofener Straf3e und der Neubaustraf3e. Diese Flachen
dienen dem Ruckhalt und der Versickerung des Regenwassers und
kénnen durch Verdunstung zur Kihlung beitragen. Durch egriBe
nungskonzept konnten diese Flachen eine gestalterische Aufwertung
erfahren. Eine oOffentliche Grinflache im Siiden des Quartiers pragt
den Bereictum die St. Gangolf Kapelle. Hier besteht Aufwertungspo-
tenzial, um die Flache als Aufenthaltsort im Quartiesser nutzen zu
kénnen.Die Ausstattung mit Spielplatzflachen ist nigf@nzausrei-
cherd; eine Spielflache an der Echenzeller Stral3e versorgt das ge-
samte Wohngebiet. Die Bewohnenden profitieren durch die Nédre

den angrenzenden Spennd Freizeitanlagerwoneben den Vereins-
sportflachenauch eire Skatranlage Beachvolleyballfeld und Bolz-
platzzur freien Nutzung zur Verfliigung seh
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Quartier 3: Wohngebiete im Nordosten

Das Quartier 3 liegt am nordéstlichen Ortsrand. Im Norden und Osten
schliel3en landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Westen wird das
Gebiet von der Stammhamer StrafRe und im Siden durch den Leiten-
weg begrenzt. Auch dieses Gebiet ist durch die vorhandepegrafie
gepragt. Von Norden nach Suden fallt das Gelande in Richtung Orts-
kern. Im Norden verlauft die Stromtrasse der KhOLeitung. Zu dieser

gilt es einen noétigen Schutzabstand zu gewahrleisten. Dadurch wird
eine weitere Ausdehnung des Siedlungsgebnach Norden verhin-
dert.

Das Quartier wird vor allem durch Einfamilienhauser aus den 1970er
bis 2000er Jahren gepragt, die auf einer durchschnittlichen Grund-
stiicksgroRe von etwa 6662 erbaut wurdenDie Bebauungsplane Nr.

7 "Wettstetten - Ost", Nr. 21 "Wettstetten Ost II" und Nr. 26 "Wett-
stetten-Ortskern" aus den Jahren 2004 bzw. 2017 (Ortskern) sichern
das Baurecht auf den einzelnen Grundsttcken.

Auch in diesem Gebiet sind noch einige unbebaute Flachen zu finden,
die ein Innenentwicklungspotenzial fir die Gemeinde Wettstetten
darstellen.

Gesunde Wohnverhaltnisse sind aufgrund der gro3en Grundstlicks-

grofRen und der grof3ziigigen Abstande zwischen den Gebauden gesi-
chert. Bauliche Méngel an Fassaden und Einfriedungen sind kaum vor-
handen. Auch hier gilt es zukiinftig eine energetische Sanierung voran-
zutreiben und auf erneuerbare Energien umzustellen. Das Potenzial

fur PhotovoltaikAnlagen wird erst vereinzelt auf den Dachern genutzt.

Neben der Wohnnutzung befindet sich auch der Gemeindekindergar-
ten Regenbogenland in dem Quartier. Das Dach bietet eine Potenzial-
flache zur Nachristung von FAhlagen, um als Gemeinde eine Vorrei-
terrolle einnehmen zu kénnen.

Es bestehen keine nennenswerten Larmeinwirkungen auf das Quar-
tier.

Die ErschlieBung des Quartiers erfolgt Gber die Stammhamer Strale
und den Leitenweg. Auch in diesem Bereich des Ortes sind die Wohn-
stral3en von sehr breiten Fahrbahnen und schmalen Gehwegen ge-
pragt, was fur einen hohen Versiegelungsgrad sorgt.

StraRenbegleitende Grinstreifen sind lediglich an der Stammhamer
Stral3e zu finden.

Im gesamten Gebiet ist keine Spielplatzflache vorhanden. Der nachst-
gelegene Spielplatz befindet sich stidlich des Kindergartens zwischen
Leitenweg und Lange Gasse.

Es gibkeine gestaltete 6ffentliche Grinflache mit Aufenthaltsangebo-
ten innerhalb des Quartiers. Der ¢stliche Rand zum anschlielenden
Feld wird durch den Bebauungsplan als offentliches Grin gesichert.
Diese Flache ist heute von starkem Bewuchs geprégt.
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Quartier 4: Wohngebiete im Osten

Das Quartier 4 zeichnet sich durch seine besondere Lage zwischen
Ortskern im Westen und Gewerbegebiet im Osten aus. Im Norden be-

grenzt der Leitenweg das Quatrtier. Im Siuden grenzt die Manterinbach-

aue an. Damit ist das Quatrtier das einzige, das einen direkten Zugang
zu diesem groRen zusammenhangenden Grinraum besitzt.

Mit durchschnittlich ca. 69fh2 je Wohngrundstlick gehort dieser Be-
reich zusammen mit Quartier 6 zu den Wohngebieten mit den grofdten
GrundstuicksgréRen. Die haufigste Bauform sind Einfamilienhduser aus
den spaten 1970¢ebis 2000er Jahren. Vereinzelt sind noch Siedlungs-
hauser aus den 1950er Jahren zu finden.

Die geltenden Bebauungsplane sind Nr. 7 "Wettstettédst" (2004)
und Nr. 26 "WettstetterOrtskern" (2017).

Ahnlich wie in den bereits beschriebenen Quartieren sind auch hier
noch einige unbebaute Grundstiicke zu finden.

Aufgrund der Abstande zwischen den Gebauden und der grof3en Bau-
grundstlcke sind keine Beeintrachtigungen bezlglich gesunder Wohn-
verhaltnisse vorhanderEbenso wie in den umliegenden Quartieren
sind die Gebaude in einem guten Zustand und benétigen zum Teil auf-
grund ihres Baualters lediglich eine energetische Saniefyignla-

gen sind vereinzelt vorhanden.

Auch dieses Quartier besitzt eine ruhige Lagelensidlichen Gebau-

den kann de Verkehr auf der Lentinger Stral3e wghnommen wer-

den. Jedoch geht davon keine Belastigung aus. Als Schutz vor dem im
Osten angrenzenden Gewerbegebiet wurde eine canli&eite 6f-
fentliche Griunflachefestgesetzt, die durch einen begriinten Larm-
schutzwall die Wohnnutzung vor Immissionen schitzt.

Die ErschlieBung im Gebiet wird vor allem durch die Lange Gasse er-
reicht. Wie in den meisten Wohnstra3en in Wettstetten besteht auch
hier ein hoher Versiegelungsgrad im Straldenraum. Der breite StralRen-
guerschnitt ist fiir das Wohngebiet tiberdimensioniert.

Im westlichen Bereich der Langen Gasse begleiten schmale Griinstrei-
fen den StralRenverlauDie Lange Gasse mindet in die (alte) Ingol-
stadter Stral3e und stellt hier eine Verbindung zum Ortskern dar.

Dort ist ebenfalls eine Spielplatzflache zu finden, die sowohl von Nor-
den (Leitenweglindvon Osten (Lessingstral3e) als auch Uber die Lange
Gasse erschlossening. Eine weitere Spielmdéglichkeit sollte laut Be-
bauungsplan am Ende der Mozartstral3e liegen. Diese Flache ist heute
reine Grinflache.

Die Manterinbabaue bietet eine geeignete innerdrtliche Naherho-
lungsflache. Durch eine Aufwertung und Gestaltung entlang des Man-
terinbachs kann hier ein Aufenthaltsort entstehen, von dem nicht nur
die angrenzenden Wohngebiete profitiereBurch eine kleinteilige
Parzellierung konnten im nérdlichen Bereich der Aue Flachen zur eige-
nen Bewirtschaftung Gartnern erstellt werden.
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Quartier 5: ehem. Edekagelande

Die ca. @00mz2 groRRe leerstehende Gewerbeflache am siddstlichen
Ortsrand bildet den Auftaktir das im Osten gelegene Gewerbegebiet.
Der ehemalige Nahversorgerstandort wurde nach der Etablierung des
Versorgungsund Arztezentrums im Siiden, entlang der Staatsstral3e
2335, aufgegeben. Eine Nachnutzung fiir das bestehende Gebaude
konnte seitdem nicht gefunden werden.

Die Flache bietet jedoch ein groRes Entwicklungspotenzial. Ein Vortell
ist die Lage und die leichte Erreichbarkeit von der AutobaBn A

Auch der Zuschnitt und die GroRRe bieten viel Entwicklungsspielraum
auf dem Grundstiick. Es ist daher davon auszugehen, dass-iigtel
langerfristig eine neue gewerbliche Nutzung angesiedelt werden kann.

Der geltende Bebauungsplan Nr. 13 "Wettstette@ewerbegebiet"
aus dem Jahr 1980 sichert das Baurecht auf der Flache.

Aufgrund der vorherigen Nutzung (Parkpléast)fast 100% der Flache
versiegelt. Dies gilt es bei einer zukiinftigen Entwicklung zu verbessern
und den Standort klimagerecht zu gestalten.
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Quartier 6: Wohngebiete im Stdosten

Das Quartier 6 befindet sich im Sudostéss Hauptorts Wettstetten
Die Ingolstadter Straf3e im Westen, die Lentinger Stral3e imdstanal
und die Staatsstrafle 2335 im Stiden rahmen das Gebiet ein.

Mit durchschnittlich 690n? Grundstiicksflache bietet dieser Bereich
grol3e Grundstiicksflachen vorwiegend fir Einfamilienhduser. Durch
Abriss und Neuentwicklung mancher Gebaude wurde an einigen weni-
gen Stellen mit Mehrfamilienhdusern nachverdichtet.

Einige Gebaude entlang der ErschlieBungsstralen wurden bereits in
den 1950er Jahren errichtet. Der Grol3teil des Quartiers stammt, wie
die meisten Wohnquartiere in Wettstetten, aus den Jahren 1970er
Jahren. Hier wurden im Vergleich zu anderen Gebieten kleinere Ge-
baudetypen auf tieferen Grundstlicken errichtet. Diese Bauweise sorgt
fur ein kleinteiligeres Ortshild. Der sldliche Bereich ab dem Erlenweg
wurde ab 1990 entwickelt. Hier entstanden gréRerd&ede, die zum

Teil als Zweifamilienhauser erbaut wurden.

Die rechtskraftigen Bebauungsplane sind Nr. 2 "WettstetteBiid
F+G" (2023), Nr. 11 "WettstetterBlumenstraf3e" (2023) und Nr. 26
"Wettstetten-Ortskern"(2017).

Das Gebiet besitzt im Vergleich zu anderen Quartieren im Kernort nur
noch wenige freie Baugrundstiicke im sudlichen Bereich.

Die grof3en Baugrundstiicke und Abstande zwischen den Wohngebéau-
den beglinstigen gesunde WohnverhaltnisBée Gebaude befinden
sich in einem guten Zustand und benétigen vor allem aufgrund ihres
Baualters eine energetische Sanierung-AMagen sind zum Teil vor-
handen.

Das Gebiet wird von drei HaupterschlieBungsstral3en umschlossen.
Daher ist eine Verkehrslarmbeeintréachtigung an den Randlagen nicht
auszuschlieBen. Zur Staatsstrae im Suden sorgt ein Grunpuffer mit
Bewuchs fir einen nétigen Abstand und einen optischen t3cbas
Quartier wird hauptsachlich von innen erschlossen. Direkte Zufahrten
von den HaupterschlieBungsstral3en in die einzelnen Grundsticke fin-
det man nur im nordlichen Teil entlang der Ingolstadter Stra@ehn-
stralRen sind auch in dieseQuartiermit sehrbreiten Fahrbahnen und
schmalen Gehwegen ausgefihrt.

StralRenbegleitendes Griin ist entlang der Ortsdurchfahrten zu finden.
Dabei sind die grof3en schattenspendenden Baume entlang der Lentin-
ger Stral3e positiv zu erwahnen.

Eine grolR&pielplatzflache im sudlichen Bereich versorgt das Quartier.
Neben dieser Grunflache gibt es keine weiteren o6ffentlichen Freifla-
chen zum Aufenthalt.

Auch dieses Quartier wirde sehr von einer Entwicklung der Manterin-
bachaue profitieren.
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Quartier 7: Wohngebiete im Stiden (Fort)

Das Quartier bildet den stidwestlichen Rand der Gemeinde Wettstet-
ten. Sowohl die Gemeindals auch @ Landkreisgrenze vewfendi-

rekt stdlich der Quartiersgrenzeveshalb der sidlich anschlieRende
Teil der Strale Am Fort der Stadt Ingolstadt zugeordnet ist. Im Westen
schlieRen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Ostlich des Gebiets
verlauft die Ingolstadter Stral3e und im Norden grenzt Quartier 8 an.

Das Wohngebieist um das ehemalige Fort Hlerbaut worden. Die
Uberreste bilden heute eine offentliche Grinflache, die sich im Zent-
rum des Wohngebiets befindet und von mehreren Seiten erschlossen
wird.

Das gesamte Gebiet fallt zu allen Seiten leicht ab, den hdochsten Punkt
markiert das ehemalige Fort.

Anders als in demeisten alteren Wohngebieten im Ort sind in diesem
Bereich vermehrt Doppelind Reihenhaustypen zu finden. Entlang der
Max-EmanuelStralRe ist die Reihe an identischen Doppelhdusern auf-
fallend. Einfamilienhauser und zwei neue Mehrfamilienhauser ergan-
zen dieWohnbebauung. Die durchschnittlich 568 grofden Grund-
stiicke wurden ab den 1990er bis ca. 2000er Jahre entwickelt. Einige
Einfamilienhauser im Westen kamen noch spater hinzu.

Am nordéstlichen Rand des Quartiersaste Tankstelle verortet.

Das Baurecht wird durch den 2005 gesatzten Bebauungsplan Nr. 10
"Wettstetten - Am Fort IlIA" gesichert.

Raum fur Nachverdichtung ist nur noch bedingt vorhanden. Im westli-
chen Teil des Gebiets ist eine Grundstucksgruppe unbebaut.

Auch in diesem Quartier bestehen gesunde Wohnverhaltnisse. Die Be-
wohnenden profitieren von der besonderen Lage und der Néhe zur
groRen Grunflache auf dem ehemaligen FArfgrund des geringeren
Alters der Gebaude sind keine baulichen Mangel erkennbar. Langfris-
tig muss auch hier ein Umstieg auf erneuerbare Energien erfolgen. PV
Anlagen sind vereinzelt vorhanden.

Eine Larmbeeintrachtigung ist zum Teil fur die Gebaude an der Ingol-
stadter Strafl3e und der Einmindung in die Staatsstraf3e 2335 gegeben.
VVon Suden und Westen ist die LaArmausbreitung der Umgehungsstralie
(IN21) zur BL3 nicht mehr relevant.

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Gber die Ingolstadter Stral3e. In-
nerhalb des Quartiers verlauft die Ringstralie Am Fort mit einzelnen
StichstraRenDie Wohnstraf3en sind auch in diesem Gebiet Uberdi-
mensioniert. Auffallend ist der Unterschied zwischen den beliem-
munen Die StralRe Am Fort ist auf Ingolstadter Seite durch eine regel-
maRige Baumsetzung gegliedert. Im Gemeindegebiet von Wettstetten
ist diese Art der StralRenbegrunung nicht vorzufinden.

Spielplatze gibt es in diesem Gebiet nicht. Die nachsten Spielmdglich-
keiten befinden sich idenQuartieen6 und 8. Den Ausgleich gnar-
tierseigenen Freiflachen schafft die grol3e Grinflache des alten Forts.
EineStarkung der Erlebbarkeit kénnte diesen besonderen Ort aufwer-
ten.
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Quartier 8: Wohngebiete im Stidwesten

Das Quartier 8 erstreckt sich im Siudwestast auf gesamter Breite
zwischen den Neubaugebiet Feuergalgen 1 im Westen (Quartier 9)
und der Ingolstadter Stral’e im Osten. Nordlich wird es teilweise von
der Rackertshofener Strallgie auchdem Ortkern (Quartier 1) be-
grenzt. Im Stden befindet sich das Wohngebiet am Fort (Quartier 7).

Topografisch fallt das Gebiet zur Rackertshofener Straflie ab.

Die Gebaudetypologien sind in diesem Gebiet vielféltiger als in ande-
ren Quartieren Einfamilien, Reiherund Doppelhdauser sind auf einer
durchschnittlichen Grundstiicksgréf3e von ca. 68&u finden.

Die Baujahre reichen von 1970 bis Ende der 1990er Jahre.

Die geltenden Bebauungsplane sind: Nr. 1 "Wettstei&d" (2023),
Nr. 2 "Wettstetten- Stid F+G (2023), Nr. 3 "Wettstetterslidwest"
(2003), Nr. 4 "Wettstetten Sudwest Erweiterung" (2003) und Nr. 26
"Wettstetten-Ortskern" (2017).

In diesem Gebiet ist das Entwicklungspotenzial auf unbebauten Fla-
chen fast vollstandig ausgeschopft. Wenige freie Bauflachen sind im
norddstlichen Bereich entlang der Ingolstadter Strafl3e zu finden.

Die Bedarfe an gesunde Wohnverhaltnisse, ausreichend Belichtung,
Beluftung und Besonnung sind in diesem Bereich gedeckt. Eine ener-
getische Sanierung wurde an einigen Gebauden bereits vorgenom-
men. Insgesamt steht dieser Schritt noch bei einem Grol3teil des G
baudebestands aus. Auffallend ist, dass bisher nur ein geringer Teil das
Potenzialvon Photovoltaikanlagen auf den Dachern nutzt.

Die Gebaude entlang der Ingolstadter Stralle und Rackertshofener
StralRe sind dem Verkehrslarm der HauptstralRen ausgesetzt. Der Rest
des Gebiets hat keine weiteren Larmbeeintrachtigungen.

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt im Osten Uber die Ingolstadter
StrafRe und im Norden tber die Rackertshofener Straf3e. Innerhalb des
Quartiers spannen sich die einzelnen Wohnstral3en wie ein Raster zwi-
schen die beiden Nor8id verlaufenden Achsen VorwsttaRe und
ChristianFaberStralle.

Die Problematikvonunbegriinten iberdimensionierten WohnstraRen
ist auch hier zu finden.

Das Gebiet wird durch einen grof3en Spielplatz versorgt. Dieser fallt
aufgrund seines alten Baumbestands besonders positivDaginachs-

ten Spielmoglichkeiten liegen in den angrenzenden Neubaugebieten
Feuergalgen 1 und 2.

Als offentliche Grunflache steht den Bewohnenden der Bereich um die
Osterwegkapelle an der ChristifaberStrale zur Verfigung. Hier
kann durch eine Aufwertung die Aufenthaltsqualitéat verbessert wer-
den.
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Quartier 9: Feuergalgen 1

Das Neubaugebiet Feuergalgen 1 befindet sich am westlichen Orts-
rand sudlich der Rackertshofener Stral3e. Im Wegtenzen landwirt-
schaftlich genutzte Flachen und das neue Gebiet mit zuklnftigem Se-
niorenwohnen an. Im Stden wurde das Neubaugebiet durch eine &hn-
lich groRe Entwicklungsflache erganzt. Im Osten schliel3t das Quartier
8 mit einer alteren Wohnbebauung an.

Dieses Wohngebiet wurde ab 2000 entwickelt und besteht aus Einfa-
milien-, Doppel und Reihenhdusern. Mit einer durchschnittlichen
GrundstiicksgréRe von 38? stellt es mit Abstand das dichteste
Quartier im Untersuchungsraum der Gemeinde dar.

Das Baurecht sichert der Bebauungsplan "Am Feuergalgen", welcher
2000 gesatzt und 2019 zuletzt gedndert wurde.

Trotz der dichteren Bebauung und der geringeren GrundstiicksgrofR3en
sind gesunde Wohnverhaltnisse gegebAnfgrund der neueren Be-
bauung besteht hier kein Sanierungsbedadiffallend ist, dass nur ei-
nige wenige Gebaude PAhlagen auf den Déachern realisiert haben.
Der GroRteil der Gebaude schopft dieses Potenzial nicht aus.

Aufgrund der Ortsrandlage ist in diesem Quartier keine Larmbeein-
trachtigung vorhanden.

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt von der Rackertshofener StralRe
Uber den Feuergalgeinzelne StichstralRen zu den Garagenhdfen er-
schliel3en die jeweiligen Wohnhofe. Fulhd Radwege erganzen das
ErschlieBungsangebot im Quartier.

Entlang des Feuergalgens befinden sich vereinzelte Grinstrelien
den StraBenverlauf mit Baumen begleiten.

Positiv aufzufiihren ist die Versorgung durch quartierseigene -Spiel
und Aufenthaltsflachen. Diese sind mit regelmaRiger Abfolge im Quar-
tier verortet.

Die besondere Lage direkt am Manterinbach viirach) nicht genutzt.
Auchdurch eine Gestaltung und Aufwertung rund um dehe vor-
handene Regenrickhaltebeckk&énnte der offentliche Grinraum ge-
starkt werden.
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Quartier 10: Seniorenzentrum

Das Areal stellt dimeueste Entwicklungsflache im Gemeindegebiet
dar. Sie liegt am westlichen Ortsrand und bildet zuklnftig den Ortsein-
gang, von Rackertshofen kommend, aus. Im Osten schlie3t das Neu-
baugebiet Feuergalgen 1 (Quartier 9) an.

Auf dem Gebiet gilt der Bebauungsplan "Beim Hummelfeld".

Hier entsteht momentan ein ca.Ha grol3er Seniorenpark mit unter-
schiedlichen Wohnund Pflegeangeboten fiir Seniorinnen und Senio-
ren. Die Gebaude werden zwischen zwei und drei Geschossen mit Staf-
felgeschoss ausgefiihrt.

Zwischen Neubaugebiet und Seniorenpark ist noch eine e8¢0z
grol3e Flache frei, die laut Bebauungsplan fur eine Gemeinbedarfsfla-
che mit Zweckbestimmung Kindergarten festgesetzt ist.

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die Rackertshofener Stral3e.

BesondereWert wird aufgrund der Nutzergruppe auf die Barrierefrei-
heit gelegt. Sowohl die Gebaude als auch die angrenzenden 6ffentli-
chen Raume werden barrierefrei ausgefihrt.

Entlang der StralRandauf den Dachern werden zuklnftig Griinflachen
den Regenriickhalt und die Versickerung unterstitzen.

Nordlich der Rackertshofener Stral3e verléniftr der Manterinbach.
Durch die Ortserweiterung Richtung Westen besteht hier das Potenzial
diesen Bereich des Ortseingangs gestalterisch aufzuwerten und den
Verlauf des Manterinbachs zu renaturieren.
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Quartier 11: SportanlagerSchulstandort

Die ca. 5,2a grol3e Flache liegt am nordwestlichen Ortsrand und wird
im Osten durch die Echenzeller Stral3e und im Siden duecBtchRe
Am Sportplatbegrenzt.

DasGebiet teilt sich auf zwei verschiedene Nutzungen auf. Zum einen
befindet sich die Grundschule mit Kita auf einer Flache von etwiaal ,4
und zum anderen findet man dort die Mehrzweckhalle und Sportfla-
chen des SV Wettstetten mit ca. 3)8.

Es besteht kein Bebauungsplan fir das Gebiet.

Die Sportanlagen decken den Bedarf in der Gemeinde nicht ganz ab
hier kann durch eine Aufwertung und Erweiterung eine Verbesserung
der IstSituation erfolgen.

Bei einer Entwicklung ist umgehend darauf zu achten, klimaangepasst
zu bauen und den Bestand mit ¥ilagen und Grindachern nachzu-
risten.

Erschlossen werden beide Nutzungen Ubir Stralle Am Sportplatz
Zu StoRRzeiten kommt es hier zu einer Belastung durchuddl Brirg-
verkehr.

Die Lage deGrundghule an der Echenzeller Stral3e wird als positiv
gewertet. Eine leichte Erreichbarkeitichfir Schilerinnen und Schi-
ler aus dem Ortsteil Echenzell ist somit gewahrleistet.

Positiv ist auch der Umgang mit den Parkplatzflachen an der Mehr-
zweckhalle. Hier sorgt elmaumiberstandener Parkplatz mit wasser-
gebundener Wegedecke fur eine geringe Versiegelung und einen ho-
heren Versickerungsgrad.
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Zusammenfassende Beurteilung

In der folgendenMatrix werden die einzelnen Handlungsbedarfe und
stadtebaulichen Missstéande nactHl§6 BauGB zusammengefasst. Sie
zeigt, in welchen der elf Quartiere diese vermehrt auftreten.

Unterschieden wird bei der Zuordnung in den drei Kategorien kaum
Handlungsbedarf, vereinzelter Handlungsbedarf erkennbar und ver-
mehrter Handlungsbedadeutlich.

Durch diese vereinfachte Darstellung wird deutlich, dass der Ortskern
den grofliten Handlungsbedarf aufweist. Dieser und die unmittelbar

angrenzenden Bereiche werden daher im Kapitel 4.1.3 noch naher
untersucht.

Tabelle2: Handlungsbedarfe und stadtebauliche Missstande in den Quartieren

Seite35









































































































































































































































































































































































































