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1 Einführung 
 

1.1 Anlass, Zielsetzung 
 
Das mit diesem Bericht vorliegende integrierte städtebauliche Ent-
wicklungskonzept (ISEK) mit vorbereitenden Untersuchungen (VU) 
gibt der Gemeinde Wettstetten Maßnahmenvorschläge für etwa 10 
bis 15 Jahre Ortsentwicklung an die Hand. Das ISEK ist ein gesamtört-
liches Entwicklungskonzept, das jedoch seinen Fokus auf den Hauptort 
Wettstetten legt. Es hat die Funktion als Gesamtstrategie für die wei-
tere Entwicklung der Gemeinde und des Hauptortes und ist somit 
wichtige Grundlage für die Begründung von Städtebaufördermaßnah-
men. Die vorbereitenden Untersuchungen (VU) sind Grundlage für die 
städtebauliche Sanierung im Hauptort Wettstetten und wurden in ers-
ter Linie für das beschlossene Untersuchungsgebiet (UG) durchge-
führt. 
 
Zur Durchführung der vorbereitenden Untersuchungen erfolgte am 
02.06.2022 ein Beschluss des Gemeinderats, mit dem das Untersu-
chungsgebiet (UG) festlegt wurde. Am 25.04.24 wurde das Untersu-
chungsgebiet aufgrund der gewonnenen Erkenntnisse nochmals ge-
ringfügig erweitert. 
 
Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wird ein Sanierungs-
gebiet (SG) begründet, das entsprechend dem Sanierungs- und Hand-
lungsbedarf abgegrenzt wird. Im Sanierungsgebiet können über die 
Städtebauförderung städtebauliche Maßnahmen gefördert werden. 
Dies erleichtert auch die Umsetzung der im ISEK vorgeschlagenen 
Maßnahmen. Zudem bringt das Sanierungsgebiet Vorteile für Eigentü-
mer:innen im Sanierungsgebiet mit sich, u.a. eine bessere steuerliche 
Abschreibungsmöglichkeit für Sanierungsmaßnahmen. 
 
Um negativen Entwicklungen entgegenzuwirken, bestehende Miss-
stände zu entschärfen und bevorstehende Herausforderungen bewäl-
tigen zu können, möchte die Gemeinde Wettstetten in Zusammenar-
beit mit den Akteuren vor Ort sowie mit Unterstützung der Städte-
bauförderung die zukünftige Ortsentwicklung aktiv gestalten. Das er-
stellte integrierte städtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) soll hier-
für auf die örtlichen Herausforderungen angepasste Lösungen abbil-
den. Ein Schwerpunkt liegt dabei auf der Entwicklung des Ortskerns. 
Dabei ist zunächst die Gesamtgemeinde Wettstetten zu betrachten 
und in einer weiteren Stufe eine Vertiefung im Ortskern vorzunehmen. 
 
Für den Bereich des Ortskerns des Hauptortes Wettstetten sollen kon-
krete Entwicklungsszenarien und -ziele entwickelt werden, da in der 
Ortsmitte verschiedene Problemlagen kumulieren. Diese umfassen die 
Schaffung eines funktionierenden, wahrnehmbaren Ortskerns, die 
Nachnutzung von leerfallenden Hofstellen (Innenentwicklung) und 
eine Verbesserung der verkehrlichen Erschließung. 
 
Mit den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen werden die 
Grundlagen für die Festlegung eines Sanierungsgebiets gelegt. 
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Abbildung 1: Untersuchungsgebiet vorbereitende Untersuchungen 
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1.2 Vorgehensweise, Ablauf 
 
Das ISEK mit VU greift vorhandene Planungen in der Gemeinde Wett-
stetten auf. Mit dem ISEK mit VU wurden neben weiteren fachlichen 
Analysen Stärken und Schwächen sowie Chancen und Risiken der Ge-
meinde Wettstetten gemeinsam mit der Bevölkerung und Akteuren 
erarbeitet, um daraus in unterschiedlichen Handlungsfeldern die Ziele 
für die Ortsentwicklung und Maßnahmenvorschläge für die Gemeinde 
Wettstetten festzulegen. 
 
Ergebnisse aus dem öffentlichen Ortsrundgang, aus einer Online-Be-
teiligung mit den zwei Bausteinen Online-Befragung und Web-Map-
ping, aus einer Schlüsselpersonen-Runde zur Ortsmitte und einer 
Schlüsselpersonen-Runde mit Gemeinderat und Verwaltung zur Ab-
stimmung von Zielen, aus der Bürgerwerkstatt sowie aus einer Eigen-
tümerbefragung wurden auf Relevanz für die weitere Ortsentwicklung 
geprüft und zu großen Teilen in das ISEK mit VU aufgenommen. 
 

Abbildung 2: Ablauf Prozess ISEK mit VU 
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2 Begleitender Beteiligungsprozess 
 
Ein wichtiger Aspekt bei der Erstellung eines integrierten städtebauli-
chen Entwicklungskonzepts (ISEK) wie auch von vorbereitenden Unter-
suchungen (VU) ist neben der Einbeziehung der Gemeindeverwaltung 
und der Politik auch die Einbeziehung der Bevölkerung sowie von wei-
teren örtlichen Akteuren. Nachfolgend wird der Beteiligungsprozess 
zur Erstellung des ISEK mit VU für die Gemeinde Wettstetten darge-
stellt. Insgesamt wurde ein umfangreiches Spektrum an Beteiligungs-
möglichkeiten zur Einbindung der Bevölkerung und von Akteuren in 
den Erarbeitungsprozess durchgeführt. An den verschiedenen Beteili-
gungsformaten wurde zahlreich und aktiv teilgenommen, jedoch stel-
len diese keine repräsentativen Abstimmungen o.ä. dar, sondern die-
nen vielmehr einem Stimmungsbild bzw. der Abfrage von Einschätzun-
gen sowie Sammlung von Anregungen und Ideen. Die Ergebnisse aus 
den einzelnen Bausteinen wurden im Laufe des Prozesses immer wie-
der aufgegriffen, geprüft und weiterentwickelt. 
 
 

2.1 Ortsrundgang 
 
Als Auftakt des ISEK mit VU der Gemeinde Wettstetten fand am 
21.07.2022 ein Ortsrundgang im Hauptort Wettstetten statt, zu dem 
öffentlich eingeladen wurde. Insgesamt nahmen rd. 30 Personen am 
Ortsrundgang teil. 
 
Zu Beginn wurde am Treffpunkt am Rathaus eine kurze Einführung in 
den ISEK-Prozess gegeben und wurden erste Stärken und Schwächen 
in Bezug auf die Gemeinde Wettstetten gesammelt, die am Ende der 
Veranstaltung im Bürgersaal vorgestellt wurden. Die zwei vorgeschla-
genen Routen durch den Hauptort Wettstetten sind im Vorfeld auf 
Grundlage bisheriger Erkenntnisse festgelegt worden. Ziel des Orts-
rundgangs war es, wichtige Themen und Probleme aufzunehmen und 
Bedarfe, Verbesserungsvorschläge, Nutzungsmöglichkeiten, Hand-
lungsansätze und Projektideen vor Ort zu sammeln bzw. zu suchen. 
Von den Teilnehmer:innen wurden zahlreiche Inhalte genannt. Es ging 
darum, dasǎ ŜƛƴŜ αǊƛŎƘǘƛƎŜ/einzigeά hǊǘǎƳƛǘǘŜ ƴƛŎƘǘ ƛŘŜƴǘƛŦƛȊƛŜǊǘ ǿŜǊπ
den kann, ging um den Bereich bei der Kreuzung Ingolstädter Straße ς 
Rackertshofener Straße ς Schelldorfer Straße mit bestehender Gastro-
nomie, um den Verkehr an der Ingolstädter Straße, um die Manterin-
bachaue, um Hofstellen sowie um weitere Punkte. Zum Abschluss 
wurde ein Ausblick auf die nächsten Schritte und weiteren Beteili-
gungsmöglichkeiten gegeben. 
(Dokumentation im Anhang) 

  

Abbildung 3:  Plakat Ortsrundgang 
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2.2 Online-Beteiligung 
 
Im Rahmen einer Online-Beteiligung konnten die Einwohner:innen der 
Gemeinde Wettstetten im Zeitraum vom 17.10. bis 30.11.2022 ihre 
Meinungen, Einschätzungen, Ideen und Anregungen übermitteln. Die 
Online-Beteiligung bestand aus zwei Bausteinen: Online-Befragung 
und Web-Mapping (interaktive, digitale Karte). Beide Bausteine waren 
gegenseitig verlinkt und wurden umfangreich genutzt. 
 
 
2.2.1 Online-Befragung 
 
Im Rahmen der Online-Befragung konnten die Teilnehmenden ihre 
Meinungen, Eindrücke und Einschätzungen zu vielfältigen Bereichen 
der Gemeinde Wettstetten darstellen. Insgesamt haben 263 Personen 
unterschiedlichen Alters an der Online-Befragung teilgenommen. 
 
Die Online-Befragung verband verschiedene inhaltliche Funktionen, 
u.a.: 

- Allgemeine Einschätzung der Gemeinde Wettstetten 
- Abfrage von allgemeinen Stärken und Schwächen sowie ver-

missten Einrichtungen oder Betrieben 
- Sammlung von Entwicklungsvorschlägen für die Ortsmitte 

von Wettstetten 
- Abfrage des Nutzungsverhaltens bezüglich der Angebote und 

Einrichtungen im Bereich Freizeit und Naherholung und de-
ren Beurteilung 

- Abfrage von in der Gemeinde anzugehenden Themen der 
Ortsentwicklung 

 
Gut die Hälfte der befragten Personen wohnt bereits 20 Jahre oder 
länger in der Gemeinde Wettstetten, weitere 23% bereits 10 bis unter 
20 Jahre und jeweils 11% 5 bis unter 10 Jahre sowie weniger als 5 
Jahre. Von den Befragten, die zugezogen sind, wohnten 42% vorher im 
Stadtgebiet Ingolstadt. 
 
Die mit der Online-Befragung 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 Jahre. 43% der Befragten 
sind im Alter von 30 bis 49 und 33% im Alter von 50 bis 64 Jahre (ins-
gesamt sind damit drei Viertel im Alter von 30 bis 64 Jahre). Nur 10% 
sind 65 Jahre oder älter. Bei den befragten Personen ist das Geschlech-
ter-Verhältnis nicht ganz ausgeglichen. So sind 56% der Befragten 
männlich und 43% weiblich, eine Person gab divers an. Genau die 
Hälfte der befragten Personen lebt in Familien mit Kind(ern) bis 24 Jah-
ren, außerdem 3% als Alleinerziehende mit Kind(ern) bis 24 Jahren. Ein 
Viertel lebt in 2-Personen-Haushalten. Insgesamt konnte ein guter 
Querschnitt der Bevölkerung abgedeckt werden. 
 
Einzelne Ergebnisse der Online-Befragung werden an thematisch pas-
senden Stellen im Bericht aufgeführt. 

  

Abbildung 4:  Plakat Online-Beteili-
gung 
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2.2.2 Web-Mapping 
 
Im Rahmen des Web-Mappings konnten Meinungen, Anmerkungen 
sowie Anregungen und Ideen zur Entwicklung der Gemeinde Wettstet-
ten in einer interaktiven, digitalen Karte eingetragen werden. Dabei 
konnten Punkte gesetzt oder Linien (z.B. Wege) gezeichnet und be-
schrieben werden. Außerdem konnten Einträge, die sich in der Karte 
nicht räumlich zuordnen ließen, in einer Liste eingetragen werden. Be-
reits von anderen Personen gesetzte Einträge konnten gelesen und 
kommentiert sowie mit Zustimmung (αŦƛƴŘŜ ƛŎƘ ŀǳŎƘά) oder mit Ableh-
nung (αŦƛƴŘŜ ƛŎƘ ƴƛŎƘǘά) versehen werden. Über den Zeitraum der ak-
tiven Eintragungsmöglichkeit hinaus waren die Einträge weitere zwei 
Wochen auf der Plattform öffentlich einzusehen. Im gesamten Zeit-
raum der beiden Monate erfolgten insgesamt rd. 1.900 Besuche des 
Web-Mappings. 
 
Nennungen und Anmerkungen von Teilnehmer:innen des im Sommer 
2022 durchgeführten Ortsrundgangs sind im Vorfeld bereits ins Web-
Mapping eingepflegt worden. 
 
Insgesamt wurden rd. 180 Punkte, Linien bzw. nicht verortete Einträge 
abgegeben (davon 28 Anregungen aus dem Ortsrundgang) und rd. 160 
dazugehörige Kommentare verfasst. Auf die Einträge wurde insgesamt 
rd. 8.060-Ƴŀƭ Ƴƛǘ αŦƛƴŘŜ ƛŎƘ ŀǳŎƘά ǳƴŘ rd. 1.000-Ƴŀƭ Ƴƛǘ αŦƛƴŘŜ ƛŎƘ 
ƴƛŎƘǘά ǊŜŀƎƛŜǊǘΦ 
 
Die meisten Einträge wurden im Ortskern des Hauptortes Wettstetten 
verortet. 
 

 
Abbildung 5:  Häufung von Web-Mapping-Einträgen 
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Themenfeld Einträge 
Web-Mapping 

Einträge 
aus Ortsrundgang 

Ortsbild, 
Siedlungsstruktur 

28 4 

Mobilität, Verkehr 72 8 
Versorgung 22 5 
Soziales Leben, 
Ehrenamt 

9 1 

Naherholung, 
Aufenthalt 

34 8 

Klima, Natur, 
Energie 

19 2 

 
In den Einträgen schlägt die Bevölkerung u.a. vor: 

- Manterinbachaue erhalten und aufwerten 
- Dächer zur Energieerzeugung durch Photovoltaik nutzen 
- Straßenraum begrünen 
- Verkehrssicherheit erhöhen, z.B. durch Geschwindigkeitsbe-

schränkungen, Ausbau von Rad- und Fußwegen, Querungshil-
fen 

- ÖPNV-Angebot ausbauen, u.a. für Senior:innen, Anbindung 
Neubaugebiet und westlicher Hauptort 

- Ortskern neu gestalten mit Grün und Sitzmöglichkeiten 
- Fort aufwerten 
- Weitere Freizeitangebote schaffen, wie Bikepark, Fußballkä-

fig, Boulderhalle 
- Weitere Betreuungsangebote für Senior:innen schaffen 
- Kulturelles Angebot ausbauen 

(Karten Web-Mapping im Anhang) 
 
 

2.3 Schlüsselpersonen-Runde Ortsmitte 
 
Bereits im Ortsrundgang sowie in der Online-Beteiligung kristallisier-
ten sich einzelne Themen für die Entwicklung der Ortsmitte des 
Hauptorts Wettstetten heraus. Um von Anwohner:innen, Gewerbe-
treibenden, Immobilieneigentümer:innen und anderen Akteuren in 
der Ortsmitte Bedarfe, Vorschläge, Ideen und mögliche Maßnahmen 
für die Ortsmitte des Hauptorts Wettstetten zu sammeln bzw. gemein-
sam zu erarbeiten, fand am 15.11.2022 eine Schlüsselpersonen-Runde 
zur Ortsmitte statt. Dabei ging es im Wesentlichen um den im Planaus-
schnitt dargestellten Bereich um die alte Ingolstädter Straße, weniger 
um die historische Ortsmitte bei Kirche und Rathaus. 
 
Nach einer Einführung und einer kurzen Vorstellungsrunde der Teil-
nehmer:innen wurde auf bisherige Einträge aus dem Web-Mapping zu 
diesem Bereich der Ortsmitte hingewiesen, die bereits als Fähnchen 
im mitgebrachten Plan bzw. Luftbild steckten. In der gemeinsamen 
Planungsrunde wurden von den Teilnehmer:innen verschiedene 
Punkte und Themen diskutiert sowie Vorschläge, Ideen und mögliche 
Maßnahmen für die Ortsmitte gesammelt und entwickelt. Dazu wur-
den Spielsteine und -figuren auf den bereitgestellten Plan gestellt und 
weitere Inhalte ergänzend auf kleinen Fähnchen festgehalten und auf 
der Karte platziert. Als wichtigster Diskussionspunkt wird die Verkehrs-
situation in der Ingolstädter Straße gesehen. 
(Dokumentation im Anhang) 

  

Abbildung 6:  Umgriff Ortsmitte 
im Rahmen der Schlüsselpersonen-
Runde Ortsmitte 
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2.4 Schlüsselpersonen-Runde Abstimmung Ziele 
 
Zu einer weiteren Schlüsselpersonen-Runde wurden der Gemeinderat 
und Personen aus der Verwaltung der Gemeinde Wettstetten am 
28.02.2023 eingeladen. Neben Erstem Bürgermeister Herrn Risch und 
zwei Personen aus der Verwaltung waren neun Gemeinderät:innen 
anwesend (4 BWG, 2 CSU, 1 SPD, 2 FW). 
 
In diesem Rahmen wurden bisherige Ergebnisse aus den Analysen des 
Planungsteams und der Online-Beteiligung vorgestellt und herausge-
arbeitete Stärken und Schwächen, Vorschläge für mögliche Zielsetzun-
gen für die zukünftige Gemeindeentwicklung sowie grundsätzliche 
Fragestellungen mit den Anwesenden diskutiert und abgestimmt. 
 
 

2.5 Bürgerwerkstatt 
 
Als abschließender öffentlicher Beteiligungsbaustein fand am 
18.04.2023 im Rahmen des ISEK mit VU eine Bürgerwerkstatt statt, an 
der rd. 70 Personen, darunter gut 10 Jugendliche (v.a. aus dem Jugend-
treff), teilnahmen. 
 
¦ƴǘŜǊ ŘŜǊ CǊŀƎŜǎǘŜƭƭǳƴƎ α²ƛŜ ǿǸƴǎŎƘŜƴ {ƛŜ ǎƛŎƘ ŘƛŜ {ƛǘǳŀǘƛƻƴ ƛƴ ŘŜǊ 
½ǳƪǳƴŦǘΚά ƪƻƴƴǘŜƴ ŘƛŜ ¢ŜƛƭƴŜƘƳŜƴŘŜƴ ƛƴ DǊǳǇǇŜƴ ǸōŜǊ ŦƻƭƎŜƴŘe Teil-
räume diskutieren sowie Maßnahmen- bzw. Projektideen herausarbei-
ten: 

- Bisherige Feuerwehr, Vorbereich Pfarrheim 
- Fort 
- Wohnstraße 
- Angebote für Jugend 

 
Die Ergebnisse der Gruppenarbeit wurden auf je einem Plakat festge-
halten und fließen nach einer Prüfung und Überarbeitung des Pla-
nungsteams in die Ausarbeitung der Ziele und Maßnahmenvorschläge 
des ISEK mit VU für die Gemeinde Wettstetten mit ein. 
(Dokumentation im Anhang) 
 
 
 
 

2.6 Eigentümerbefragung 
 
Regelmäßig erhält die Gemeinde Wettstetten Anfragen nach Bauplät-
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 geäußert. Mit verschiedenen 
Angeboten wird versucht, unterschiedlichen Interessen gerecht zu 
werden. Ebenso sollen Baulücken oder leer stehende Wohnhäuser 
und Hofstellen im Bestand flächensparend (wieder) genutzt werden. 
 
Um die aktive Nutzung des vorhandenen Gebäudebestands sowie 
Schließung von Baulücken wie auch Schaffung von Wohnraumangebo-
ten z.B. für junge Menschen, Familien oder ältere Teile der Bevölke-
rung voranzutreiben, wurde im Rahmen der Erarbeitung des ISEK mit 
VU eine Eigentümerbefragung durchgeführt. In dem Zusammenhang 
wurden die Eigentümer:innen von Hofstellen, Baulücken und bekann-
ten leer stehenden Gebäuden im Untersuchungsgebiet im Hauptort 

Abbildung 7: Plakat Bürgerwerk-
statt 
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Wettstetten persönlich angeschrieben, um deren Absichten und Pla-
nungen in Erfahrung zu bringen. Außerdem sollte herausgefunden 
werden, ob es seitens der Eigentümer:innen Unterstützungs- oder In-
formationsbedarf gibt. 
 
Die Eigentümer:innen konnten vom 01. bis 31.07.2023 an der Eigentü-
merbefragung teilnehmen. Von den rd. 100 angeschriebenen Eigentü-
mer:innen haben 20 an der Befragung teilgenommen, davon 18 online 
und zwei auf einem Fragebogen in Papierform. 
 
14 und damit der Großteil der Objekte, zu denen geantwortet wurde, 
sind Baulücken. Dazu kommen drei Hofstellen, ein abzureißendes Ge-
bäude und zwei Flurstücke, die nach Aussage des Eigentümers nicht 
erschlossenes Ackerland sind und dauerhaft als Garten genutzt wer-
den. 
 
Bei zwölf Objekten handelt es sich um Einzeleigentum, bei sechs um 
Eigentümergemeinschaften mit je zwei bis vier Eigentümer:innen; 
zweimal keine Angabe. Von gut der Hälfte (11) der Objekte wohnt der 
/ die (antwortende) Eigentümer:in in der Gemeinde Wettstetten, wei-
tere wohnen in Ingolstadt, Stammham, Greding und München; drei-
mal keine Angabe. 
 
Von den Baulücken werden drei (dauerhaft) ŀƭǎ DŀǊǘŜƴ ƻŘŜǊ αƭŀƴŘǿƛǊǘπ
ǎŎƘŀŦǘƭƛŎƘά ƎŜƴǳǘȊǘ, die meisten werden jedoch nicht genutzt, da der-
zeit kein eigener Bedarf besteht, kein Anlass zur Bebauung oder zum 
Verkauf gesehen wird oder das Grundstück als Kapitalanlage bzw. Al-
tersvorsorge dient. Für die meisten Baulücken werden keine Planun-
gen hinsichtlich Bebauung oder Verkauf angegeben, vereinzelt ist evtl. 
eine Bebauung vorstellbar, wenn die Baukosten sinken. 
 
Eine der Hofstellen bzw. Teile davon wird dauerhaft selbst genutzt, die 
weitere Eigennutzung ist in Planung. Zu den übrigen beiden Hofstellen 
wurden keine Angaben gemacht. 
 
Die Eigentümer:innen von insgesamt 16 Objekten haben explizit ange-
geben, dass sie das Objekt nicht zum Kauf anbieten bzw. anbieten wür-
den. Von 15 Objekten haben die Eigentümer:innen angegeben, dass 
sie das Objekt nicht zur Miete / Pacht anbieten bzw. anbieten würden. 
In einer weiteren Frage wurde für die Hälfte der Objekte mitgeteilt, 
dass die Eigentümer:innen keine Unterstützung für eine Nutzung oder 
für einen Verkauf bzw. Vermietung des Objekts brauchen. Jeweils ein-
zelne könnten Informationen gebrauchen zu Nutzungsmöglichkeiten, 
zu Finanzierung und / oder Förderung eines Sanierungsvorhabens, zu 
Abriss, zu Neubau, zu energetisch autarkem Bauen und Heizen sowie 
zur Realisierung eines Tiny Houses. 
 
Ein größeres Aktivierungspotenzial konnte leider nicht festgestellt 
werden. Es wird empfohlen, die Befragung regelmäßig zu wiederho-
len. 
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2.7 Beteiligung der Öffentlichkeit, Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange 
 
Als Grundlage für die erforderliche Beteiligung der Öffentlichkeit so-
wie der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange zur förm-
lichen Festlegung eines Sanierungsgebiets gemäß § 142 BauGB hat der 
Gemeinderat in seiner Sitzung am 25.04.2024 den Entwurf des Be-
richts zum ISEK mit VU in der Fassung vom 12.04.2024 vorbehaltlich 
einzuarbeitender Ergänzungen bzw. Änderungen gebilligt und das 
förmliche Beteiligungsverfahren der Träger öffentlicher Belange sowie 
eine öffentliche Auslegung beschlossen.  
 
Für die Beteiligung der Öffentlichkeit, Behörden und sonstiger Träger 
öffentlicher Belange lag der Entwurf des Berichts in der Fassung vom 
29.04.2024 im Zeitraum vom 13.05.2024 bis einschließlich 14.06.2024 
öffentlich im Rathaus der Gemeinde Wettstetten zur Einsicht aus und 
konnte auf der Internetseite der Gemeinde Wettstetten abgerufen 
werden. Mit ortsüblicher Bekanntmachung wurde auf die öffentliche 
Auslegung hingewiesen. Die Nachbargemeinden, Behörden und sons-
tigen Träger öffentlicher Belange wurden über das Beteiligungsverfah-
ren informiert und um Stellungnahme bis zum 14.06.2024 gebeten. 
 
Insgesamt sind 17 Stellungnahmen von Behörden und sonstigen Trä-
gern öffentlicher Belange, davon 11 ohne Einwände oder Hinweise, so-
wie 6 Stellungnahmen von Privatpersonen fristgerecht bzw. nach Bitte 
um Fristverlängerung bei der Gemeinde Wettstetten eingegangen. Die 
Stellungnahmen sind mitsamt der Abwägungsvorschläge Teil der Sit-
zungsunterlagen der Gemeinderatssitzungen vom 26.07.24 und 
17.10.24 und öffentlich einsehbar. 
 
Am 26.07.24 hat der Gemeinderat über die Stellungnahmen der Träger 
öffentlicher Belange beraten und einstimmig den von den Planungs-
büros vorgelegten Abwägungsvorschlägen zugestimmt. Diese beinhal-
ten keine bzw. nur geringe Änderungen und beziehen sich insbeson-
dere auf die Einarbeitung von Hinweisen des LBV in Bezug auf die wei-
terführenden Planungen. 
 
Aufgrund erheblicher Bedenken von Betroffenen in Bezug auf die Fest-
legungen zu den Sanierungsgebieten wurde am 26.07.24 der Beschluss 
über die Abwägung der eingegangenen Stellungnahmen der Privatper-
sonen aufgrund eines höheren Beratungsbedarfs des Gremiums auf 
den 17.10.2024 verschoben und die Planungsbüros wurden um eine 
Überprüfung der Notwendigkeit insbesondere der Genehmigungsvor-
behalte und Zuschnitt der Sanierungsgebiete gebeten. 
 
Am 17.10.24 hat der Gemeinderat erneut über die veränderten Abwä-
gungsvorschläge beraten und diese unter Streichung der Genehmi-
gungsvorbehalte nach BauGB § 144 Absatz 1, Ziffer 2 und Absatz 2 be-
schlossen. Eine eventuelle Veränderung des Zuschnitts der Sanie-
rungsgebiete hat sich der Gemeinderat einer weiteren Beratung vor-
behalten und der Beschluss der Satzungen wurde erneut vertagt. 
 
Das Integrierte städtebauliche Entwicklungskonzept mit Vorbereiten-
den Untersuchungen wurde am 17.10.2024 einstimmig vom Gemein-
derat als Leitlinie der künftigen Ortsentwicklung und Abwägungs-
grundlage für künftige Planungen beschlossen.  
Das ISEK mit VU ist ortsüblich bekannt zu machen. 
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3 Grundlagen, Vorgaben, bisherige Sanierung 
 
 

3.1 Lage im Raum, naturräumliche Einordnung 
 
Wettstetten ist eine Gemeinde im südlichen Landkreis Eichstätt im 
nördlichen Regierungsbezirk Oberbayern. Südlich angrenzend ς der 
Stadtkern ist rd. 7 km entfernt ς befindet sich Ingolstadt als unmittel-
bare Nachbarstadt, die in ihrer Funktion als Regionalzentrum (LEP 
2023) für die Gemeinde Wettstetten eine wichtige Rolle spielt. Ein Teil 
des Wettstettener Siedlungsgebietes liegt auf Ingolstädter Gemar-
kung. 
 
Die Gemeinde Wettstetten liegt am südlichen Rand des Naturparks 
Altmühltal und verfügt über etwa 58% landwirtschaftlich genutzte Flä-
che. Der Siedlungs- und Verkehrsflächenanteil liegt bei etwa 18%. 
Auch Waldflächen sind vor allem am Rand des Gemeindegebiets zu 
finden; sie machen etwa 15% der Gesamtfläche aus. 
 
Prägend ist die Topografie, welche sowohl die umliegenden Natur-
räume und landwirtschaftlich genutzten Flächen formt als auch den 
besiedelten Gemeindekern modelliert. 
 
 

3.2 Planungsvorgaben 
 

 
Abbildung 8: Auszug Strukturkarte (LEP Bayern 2023) 
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Laut Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2023 
(LEP) liegt die Gemeinde Wettstetten im Verdichtungsraum des Regi-
onalzentrums Ingolstadt. Der als Regionalzentrum eingestuften Stadt 
Ingolstadt kommt aufgrund ihrer wirtschaftlichen Stärke und infra-
strukturellen Ausstattung eine besondere Versorgungs- und Entwick-
lungsfunktion für ihr Umland zu. 
 
Auch den Verdichtungsraum Ingolstadt kennzeichnet eine hohe Eigen-
dynamik. Der Bevölkerungszuwachs und die Wirtschaftsdynamik lie-
gen mit Regensburg an der Spitze Bayerns und darüber hinaus auch 
innerhalb Deutschlands. Als Impulsgeber für die Region erfüllt der Ver-
dichtungsraum damit eine entscheidende Aufgabe und soll laut Regio-
nalplan Ingolstadt (10) als dynamischer Lebens- und Wirtschaftsraum 
sowie attraktiver Standort für Kultur, Wissenschaft und Bildung unter 
Wahrung seiner naturräumlichen Potenziale in seiner regionalen und 
überregionalen Bedeutung gestärkt und weiter entwickelt werden. (RP 
Ingolstadt (10), Grundsatz 2.3.2) 
 

 
  

Abbildung 9: Auszug Zentrale Orte und Nahbereiche (Regionalplan In-
golstadt (10), Begründungskarte) 
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Die Gemeinde Wettstetten befindet sich laut Regionalplan Ingolstadt 
(10) im Nahbereich des Grundzentrums Lenting. Lenting ist als raum-
planerisch ausgewiesenes Grundzentrum bestimmt, die Bevölkerung 
des Nahbereichs mit Gütern und Dienstleistungen des Grundbedarfs 
zu decken. Wettstetten selbst hat keine zentralörtliche Funktion. 
 

 
In der Karte Siedlung und Versorgung des Regionalplans Ingolstadt (10) 
wird deutlich, dass eine Siedlungsausweitung der Gemeinde Wettstet-
ten lediglich Richtung Westen möglich ist. Südlich der Gemeinde schei-
tert eine Ausweitung des Siedlungsgebietes aufgrund der Gemeinde-
grenze und eines Trenngrün-Streifens zwischen Wettstetten und dem 
zum Stadtgebiet Ingolstadt gehörenden Etting. Im Osten des Hauptor-
tes Wettstetten befinden sich Gewerbegebiete und Richtung Norden 

Abbildung 10:  Auszug Siedlung und Versorgung (Regionalplan Ingolstadt 
(10), Karte 2) 
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begrenzt eine Höchstspannungsfreileitung eine Expansion aufgrund 
der damit verbundenen Anbauverbotszone. 
 
 

3.3 Naturraum 
 
Der Naturraum der Gemeinde Wettstetten ist land- und 
forstwirtschaftlich geprägt. Wertvolle naturräumliche Potenziale be-
stimmen das Landschaftsbild und die Siedlungsstruktur. 
 
In der Begründungskarte Regionale Grünzüge des Regionalplans In-
golstadt (10) wird der nach Wettstetten verlaufende regionale Grün-
zug deutlich. Dieser ist ein zusammenhängender Bereich, der für un-
terschiedliche ökologische Funktionen oder für die Erholung gegen-
über einer Besiedlung oder gegenüber anderen funktionswidrigen 
Nutzungen gesichert werden soll, und spielt für die Gemeinde Wett-
stetten eine wichtige Rolle. 
 

 
  

Abbildung 11:  Auszug Regionale Grünzüge (Regionalplan Ingolstadt 
(10), Begründungskarte) 
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3.4 Hauptort und Ortsteile 
 
Die Gesamtgemeinde Wettstetten besteht aus  

- dem Hauptort Wettstetten, 
- dem Ortsteil Echenzell und 
- der Wochenendhaussiedlung Adlmannsberg. 

 

 
Von 1987 (Amtliches Ortsverzeichnis für Bayern, 1987, Bevölkerung 
am Ort der Hauptwohnung) bis 2022 (Einwohnerdatei der Gemeinde 
Wettstetten, März 2022, einschließlich mit Nebenwohnsitz gemeldete 
Personen) ist die Bevölkerungszahl sowohl im Hauptort Wettstetten 
als auch besonders im Ortsteil Echenzell stark angestiegen. 
 
Echenzell befindet sich nordwestlich des Hauptorts. Hier sind keine 
Nahversorgungseinrichtungen vorhanden, weshalb die Einwohner:in-
nen auf die Versorgungseinrichtungen im Hauptort Wettstetten oder 
in den umliegenden Orten, nicht zuletzt der Stadt Ingolstadt, angewie-
sen sind. Dasselbe gilt für Adlmannsberg, das südlich des Hauptorts 
liegt. Auf die unterschiedlichen Erreichbarkeiten von Versorgungsein-
richtungen wird in den folgenden Kapiteln eingegangen. 
 

 Bevölkerung 
Mai 1987 

Bevölkerung 
März 2022 

Veränderung 
2022 gegenüber 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% 

Tabelle 1: Bevölkerungsentwicklung Ortsteile 
  

Abbildung 12:  Ortsteile Gemeinde Wettstetten 
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3.5 Historische Siedlungsentwicklung 
 
Verschiedene historische Quellen lassen vermuten, dass die Gründung 
des Ortes im 7. Jahrhundert erfolgte. Die erste urkundliche Benennung 
erfolgte im Jahr 821. 
 
Bis zur Säkularisation im Jahr 1802 gehörte Wettstetten (ebenso der 
heutige Ortsteil Echenzell) zum Hochstift Eichstätt. Danach befand sich 
der Ort im Herrschaftsgebiet des Großherzogs und Erzherzogs Ferdi-
nand III. von Toskana. Im Jahre 1806 kam Wettstetten an das König-
reich Bayern. Im Jahr 1808 wurde aus Wettstetten, Adlmannsberg und 
Echenzell der Steuerdistrikt Wettstetten gebildet. Bis Dezember 1817 
war dieser dem Landgericht Eichstätt zugehörig. Mit Arrondierung des 
leuchtenbergischen Besitzes wurde dieser Zusammenschluss im De-
zember 1817 als politische Gemeinde dem Landgericht Ingolstadt, 
dem späteren Landkreis Ingolstadt, zugeteilt. Diese Zugehörigkeit 
blieb bis zur Kreisgebietsreform, die am 1. Juli 1972 in Kraft trat. Seit-
her gehört die Gemeinde Wettstetten zum Landkreis Eichstätt, der am 
selben Tag von Mittelfranken nach Oberbayern wechselte. 
 
Lange Zeit war Wettstetten ein ausschließlich von der Landwirtschaft 
geprägtes Dorf. Auffallend ist die kleinteilige und dicht gedrängte Bau-
struktur des historischen Ortskerns, in dem die kath. Martinskirche (er-
baut 1699, Neubau des Kirchenschiffes 1979 ς 1981), noch heute eine 
dominante Rolle spielt. Diese Baustrukturen lassen sich bis in das 
15. Jahrhundert zurückverfolgen. 
 
Ansätze einer städtebaulichen Veränderung ergaben sich im 19. Jahr-
hundert. Einer der Gründe dafür war der Festungsbau von Ingolstadt. 
Mit diesem für damalige Verhältnisse außergewöhnlichen Großprojekt 
kamen viele Menschen in die Gegend. Gleichzeitig war das Gemeinde-
gebiet von Wettstetten in die Festungsplanung mit einbezogen. Die 
fortschreitende Geschütztechnik erforderte einen strategischen Ring 
von Vorwerken im weiteren Umland. Eines davon war das Fort III a 
(1879) mit seinen Nebenanlagen. Das Bauwerk wurde 1946 von den 
Amerikanern gesprengt. Die noch sichtbaren Reste sind heute von 
Wohnhäusern umgeben. 
 
Zeitgleich mit dem Fort III a entstanden neue Verkehrsstraßen, die 
noch heute eine wichtige Bedeutung haben. 
Seit der Gründung des Ortes war die heutige Christian-Faber-Straße 
der Weg nach Ingolstadt. Deshalb erscheint auch noch in den ersten 
±ŜǊƳŜǎǎǳƴƎǎǇƭŅƴŜƴ όŜǘǿŀ муолύ ŦǸǊ ŘƛŜǎŜ ŘƛŜ .ŜȊŜƛŎƘƴǳƴƎ α{ǘŀŘǘπ
ǿŜƎάΦ 5ŜǊ .ŀǳ ŘŜǎ CƻǊǘ LLL a zerschnitt diesen Weg, so dass mit der An-
legung der heutigen Ingolstädter Straße Ersatz geschaffen werden 
musste. Neu geschaffen wurde ebenso die Verbindungsstraße 
όαYǊƛŜƎǎǎǘǊŀǖŜάύ ȊǳƳ ōŜƴŀŎƘōŀǊǘŜƴ CƻǊǘ hǊŦŦ ōŜƛ IŜǇōŜǊƎΦ 5ŜǊŜƴ ±ŜǊπ
lauf folgt heute die Staatsstraße St 2335 nahezu unverändert bis zur 
Einmündung in den Autobahnzubringer. 
 

Abbildung 13:  Historische Bilder 
Ortsmitte (Chronik Wettstetten 1998) 

https://de.wikipedia.org/wiki/Steuerdistrikt
https://de.wikipedia.org/wiki/Herzog_von_Leuchtenberg
https://de.wikipedia.org/wiki/Landgericht_Ingolstadt_(Bayerische_Verwaltungseinheit)
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Nach dem Zweiten Weltkrieg gab es in Wettstetten eine große Zuwan-
derungswelle durch Heimatvertriebene. Dies führte dazu, dass die Ge-
meinde Wettstetten um 1953 erstmals einen Bebauungsplan an der 
Lentinger Straße erstellte. Straßennamen wie Sudetenstraße geben 
noch heute ein historisches Zeugnis davon. 
 
Die ehemals über Jahrhunderte als militärische Festung und Garnison 
geprägte Stadt Ingolstadt avancierte, vor allem aufgrund des Wachs-
tums der Audi-Werke, zu einem neuen Industriestandort. 
 
Mit der wachsenden Zahl an Arbeitsplätzen 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. 

  

Abbildung 14: Festungsgürtel Ende 19. Jhd.  
(Online: http://www.ingoldia.eu/html/garnisonsstadt.html, zuletzt aufgeru-
fen am 23.06.2022) 
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Abbildung 15:  Historische Karte Wettstetten (1814) 
(Bayerisches Landesvermessungsamt, München (o.J.): Bayrische Landesbibliothek Online. Ortsblätter des 19. Jahr-
hunderts, Wettstetten (1814). Online unter: https://www.bayerische-landesbibliothek-online.de/ortsblaetter/su-
che%3Fid=3854.html, zuletzt aufgerufen am 23.06.2022) 
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3.6 Bisheriger Sanierungsprozess 
 
Am 24.06.2010 hat die Gemeinde Wettstetten die förmliche Festle-
ƎǳƴƎ ŘŜǎ {ŀƴƛŜǊǳƴƎǎƎŜōƛŜǘǎ αhǊǘǎƳƛǘǘŜ ²ŜǘǘǎǘŜǘǘŜƴά ƎŜƳΦ Ϡ 142 
BauGB beschlossen. Nach ortsüblicher Bekanntgabe trat diese am 
21.07.2010 in Kraft. 
 

 
Im Vorlauf fanden im Jahr 2008 vorbereitende Untersuchungen für die 
Ortsmitte statt. Anlass war der damals geplante Neubau des Rathau-
ses, der aus ortsplanerischen Gründen im Ortskern realisiert werden 
sollte. Zusätzlich sollten ein Bürgersaal und Einrichtungen für die Al-
tenpflege errichtet werden. Die Neugestaltung des Kirchplatzes und 
eine Aufwertung / Belebung des gesamten Ortskerns waren ebenfalls 
Ziele der Gemeinde. Mit dem durchgeführten Architekturwettbewerb, 
bei dem sich das Büro Beer Bembé Dellinger mit seiner Planung durch-
setzen konnte, wurde der Grundstein für die Neuentwicklung der 
(westlichen) Ortsmitte gelegt. 

  

Abbildung 16: Geltungsbereich Sanierungsgebiet αOrtsmitte Wettstet-
ǘŜƴά von 2010 
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Die festgestellten Mängel und Probleme der VU aus dem Jahr 2008 
ergaben folgende Maßnahmen: 
 
1. Neuordnung der Flächen westlich des Rathauses Ecke St.-Gangolf-

Straße / Kirchplatz (Flurnr. 3, 6, 72), 
Durchführung eines Architektenwettbewerbes zur Neugestaltung 
des Ortszentrums mit Rathausneubau 
 

2. Neuordnung der Grundstücke Flurnr. 64 und 64/2 an der Ingol-
städter Straße, 
überprüfen ob angrenzende Grundstücke in die Neuordnungs-
maßnahme mit einbezogen werden sollen um z. B. eine Nachver-
dichtung zu ermöglichen 
 

3. Neugestaltung des Kirchplatzes im Umfeld des Rathauses 
 

4. Neugestaltung des Kirchplatzes zwischen Rathaus und Schelldor-
fer Straße, 
Neugestaltung des Platzes vor der Kirche unter Berücksichtigung 
der notwendigen Stellplätze 
 

5. Neugestaltung der Bräugasse 
 

6. Neugestaltung der Christian-Faber-Straße einschließlich der 
Sanierung der Mauer am Pfarrhof 
 

7. Neugestaltung der unteren Rackertshofener Straße einschließlich 
der Neugestaltung der Stützmauer zur oberen Rackertshofener 
Straße 
 

8. Neugestaltung der Rackertshofener Straße zwischen Haus Nr. 8 
und Haus Nr. 13, 
einschließlich der Verbesserung der Gehwege in verschiedenen 
Straßenabschnitten 
 

9. Neugestaltung des Fußwegs bzw. der St.-Gangolf-Straße zwischen 
Rackertshofener Straße und Bräugasse, 
Berücksichtigung der Barrierefreiheit 
 

10. Neugestaltung der St.-Gangolf-Straße zwischen der Straße Am 
Hasel und der Bräugasse 
 

11. Neugestaltung der Randbereiche der Kreisstraße EI 11 
(Schelldorfer Straße / Ingolstädter Straße) in verschiedenen 
Abschnitten, Verbesserung bzw. Neugestaltung der Gehwege, 
Neugestaltung der Stellplätze 
 

12. Neugestaltung der Bushaltestelle in der Ingolstädter Straße, 
einschließlich ihrer Vorfläche, 
Einbeziehung grünordnerischer Maßnahmen, Mauerbegrünung, 
Baumpflanzung 
 

13. Begrünung des Straßenraums der alten Ingolstädter Straße 
zwischen Ingolstädter Straße und Lange Gasse, 
Berücksichtigung notwendiger Stellplätze 
 

14. Neugestaltung des Uferbereichs des Manterinbachs zwischen 
Pfarrhof und Rackertshofener Straße 
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15. Schließung der Baulücke und Schaffung einer Raumkante am 
Kirchplatz 
 

16. Schließung der Baulücke und Schaffung einer Raumkante an der 
Schelldorfer Straße 
 

17. Sanierung und Nutzung ortsbildprägender Gebäude 
 

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

 
19. Nutzung leerstehender Läden 
 
 
Ein paar Punkte konnten seitens der Gemeinde bereits gelöst und um-
gesetzt werden. Zum Beispiel wurde durch die Fertigstellung des 
neuen Rathauses im Jahr 2013 und der damit einhergehenden Neu-
ordnung der Flächen die Gestaltung und Aufenthaltsqualität um die 
Martinskirche im historischen Ortszentrum stark gesteigert. 
 
Auch die umfassende Sanierung einiger zentral gelegenen Gebäude 
wurde vorangetrieben. Beispielsweise konnte das ortsbildprägende 
Gebäude der Rackertshofener Straße 17 unter umfassender Berück-
sichtigung des Denkmalschutzes saniert werden. 
 
Kleinere Maßnahmen wie das Errichten des Gehwegs an der Nordseite 
der Lentinger Straße Richtung evang. Kirche und das Beseitigen kleine-
rer Baumängel an Bestandsgebäuden konnten auch angestoßen wer-
den. 
 
Dennoch sind viele der damals formulierten Handlungsfelder aktuell 
und auf die heutige Situation größtenteils übertragbar. 
 
Mit Einleitungsbeschluss vom 02.06.2022 hat die Gemeinde Wettstet-
ten den Beginn und die Durchführung erneuter vorbereitender Unter-
suchungen mit einem neuen, vergrößerten Untersuchungsgebiet be-
schlossen. 
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4 Bestandsanalyse Gemeinde Wettstetten 
 

4.1 Stadtentwicklung, Städtebau, Ortsbild 
 

4.1.1 Städtebauliche Struktur 
 
Der Untersuchungsraum für die Vorbereitenden Untersuchungen be-
zieht sich auf den Kernort der Gemeinde Wettstetten. ςDieser wurde 
in insgesamt 11 Quartiere gegliedert, die sich hinsichtlich ihrer städte-
baulichen Struktur, ihres Bauzeitalters und. hinsichtlich ihrer Funktion 
für den Ort unterscheiden. 
Das Untersuchungsgebiet für die vorbereitenden Untersuchungen ist 
in Abbildung 1 in Kap. 1.1 dargestellt. 
 
Insgesamt werden folgende 11 Quartiere definiert:  
 
1 Ortskern 7 Wohngebiete im Süden (Fort) 

2 Wohngebiete im Nordwesten 8 Wohngebiete im Südwesten 

3 Wohngebiete im Nordosten 9 Feuergalgen 1 

4 Wohngebiete im Osten 10 Geplantes Seniorenzentrum 

5 Leerstand ehem. Edekagelände 11 Sportanlagen / Schulstandort 

6 Wohngebiete im Südosten  

 
Für alle Quartiere wurden Aussagen zum Grundcharakter, zu prägen-
den Strukturen, die vorliegenden städtebaulichen Missstände und zu 
Problem-/Aufgabenfeldern getroffen. 
 
Dabei wurde untersucht, ob eine gebietsrelevante Häufung von Ge-
bäuden, deren Ausstattung und deren Umgebung den Anforderungen 
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse nicht mehr entsprechen 
vorliegt. Berücksichtigt werden dabei insbesondere die Belange in Be-
zug auf die Belichtung, Belüftung und Besonnung, die bauliche Be-
schaffenheit, die Auswirkungen von benachbarten Nutzungen, aber 
auch der Verkehrssituation und die energetische Beschaffenheit sowie 
Versorgungseinrichtungen unter Berücksichtigung der allgemeinen 
Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung. 
  
Darüber hinaus wurde untersucht, ob die Gebiete einen Verlust oder 
eine Nichterfüllung der Gebietsfunktionen erlitten haben. 
Darunter fällt die Funktionsfähigkeit in Bezug den fließenden und ru-
henden Verkehr, die Entwicklungsfähigkeit des Gebiets unter Berück-
sichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich, die 
infrastrukturelle Erschließung des Gebiets, seine Ausstattung mit und 
die Vernetzung von Grün- und Freiflächen unter Berücksichtigung der 
Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung, seine Ausstat-
tung mit Spiel- und Sportplätzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, 
insbesondere unter Berücksichtigung der sozialen und kulturellen Auf-
gaben dieses Gebiets im Verflechtungsbereich. 
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In vielen Themengebieten (z.B. Versorgung, Infrastruktur, Verkehr / 
Wegeverbindungen, Potenziale zur Innenentwicklung / Wohnbauflä-
chenentwicklung) ist eine gesamtörtliche Sichtweise erforderlich, die 
sich aus den weiteren Kapiteln des vorliegenden ISEK ergibt. 
 
Auf der Grundlage der ersten Analyseergebnisse wurde im Anschluss 
eine tiefergehende Bestandsanalyse für die Bereiche mit signifikanten 
städtebaulichen Mängeln erstellt. 
 

 
  

Abbildung 17: Strukturbereiche 
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Quartier 1: Ortskern 
 
Das Quartier 1 befindet sich im Zentrum des Hauptorts und wird durch 
die umliegenden Quartiere, mit jeweils eigenem Charakter, begrenzt.  
Die wichtigen Straßen Ingolstädter Straße/ Schelldorfer Straße, Ra-
ckertshofener Straße und Lentinger Straße kreuzen genau in diesem 
Bereich. Auch die Christian-Faber-Straße, welche eine wichtige histo-
rische Entwicklungsachse (ehemals Verbindung nach Ingolstadt) dar-
stellt und parallel zur Ingolstädter Straße verläuft ist mit ihren vielen 
ortsbildprägenden Gebäuden und Hofstellen ein wichtiger Bestandteil 
des Ortskerns. 
 
Dieses gemischt genutzte Gebiet besitzt mit einer durchschnittlichen 
Grundstücksgröße von knapp 800m² die größten Grundstücke im Ge-
meindegebiet. Der Großteil der Grundstücke in diesem Gebiet ist je-
doch viel kleinteiliger und heterogener als die restlichen Quartiere. Die 
große Durchschnittsfläche ergibt sich aus den zahlreichen Hofstellen, 
die sich im Ortskern befinden und durch ihre großen zusammenhän-
genden Grundstücke das Bild verfälschen. 
 
Im Bereich des Ortskerns stehen die ältesten Gebäude der Gemeinde. 
Diese Baustrukturen lassen sich teilweise bis in das 15. Jahrhundert 
zurückverfolgen. Die größten städtebaulichen Veränderungen erga-
ben sich im 19. Jahrhundert. Der 2017 gesatzte Bebauungsplan Nr. 26 
"Wettstetten-Ortskern" sichert das Baurecht in diesem Gebiet. 
 
Aufgrund des historischen Gebäudebestands häufen sich in diesem 
Quartier Bau- und gestalterische Mängel an ortsbildprägenden Gebäu-
den. Zudem treten verstärkt energetische Mängel an der teils alten un-
sanierten Bausubstanz auf. 
 
Prägend für die Ortsmitte sind die großen Hofstrukturen. Diese drohen 
in naher Zukunft leer zu stehen. Da sie in ihrer aktuellen Form (bzgl. 
Größe und Bauart) meist nicht für andere Nutzungen funktionsfähig 
sind, müssen individuelle Konzepte erarbeitet werden, um diese inte-
grierten großen Grundstücke langfristig umzunutzen. 
 
Der historische Ortskern wird durch die Ortsdurchfahrt Ingolstädter 
Straße / Schelldorfer Straße geteilt. Sie bildet eine optische sowie 
funktionale Barriere. Die Ortsdurchfahrt ist im Ortskern durch einzel-
nen Geschäftsbestand geprägt. Durch die hohe Verkehrsbelastung auf 
der Ortsdurchfahrt fehlt die Aufenthaltsqualität in diesem Bereich. Für 
eine funktionierende Ortsmitte fehlt es außerdem an einem gut auf-
findbaren und qualitativ angemessenen Begegnungsraum. 
 
Die öffentlichen Einrichtungen wie Kirche, Rathaus und Tagespflege 
sind im Ortskern, abgewandt von der Ortsdurchfahrt, vorhanden. Ei-
nerseits ist dadurch eine barrierefreie Erschließung in der ruhigeren 
Umgebung möglich, andererseits ist dadurch eine tatsächliche Orts-
mitte nicht leicht zu definieren. 
 
Aufgrund der vielen Verkehrsflächen besitzt die Ortsmitte insgesamt 
einen hohen Versiegelungsgrad und eine mangelhafte Durchgrünung. 
Es fehlen leicht zugängliche öffentliche Räume zum Aufenthalt. Der 
durch den Ortskern verlaufende Manterinbach ist kaum wahrnehmbar 
und nur an wenigen Stellen öffentlich zugänglich, da das Gewässer 
zum Teil durch private Flurstücke verläuft und das Flurstück des Ge-
wässers unmittelbar an private Grundstücke angrenzt.  
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Quartier 2: Wohngebiete im Nordwesten 
 
Das Quartier 2 bildet den nordwestlichen Rand des Kernorts und 
schließt im Westen an landwirtschaftlich genutzte Flächen an. Der 
nördliche Rand wird durch Sportanlagen und die Grundschule be-
grenzt. Im Osten bildet die Schelldorfer Straße die Grenze. Prägend ist 
die Hanglage, die sich ab der im Süden gelegenen Rackertshofener 
Straße nach Norden hin erstreckt. 
 
Das Wohngebiet mit überwiegend reiner Wohnnutzung ist hauptsäch-
lich mit Einfamilienhäusern bebaut; die durchschnittliche Grund-
stücksfläche beträgt ca. 630 m². Die Baujahre der Gebäude sind sehr 
heterogen. Zum größten Teil wurde dieses Gebiet in den 1970er bis 
1990er Jahren erbaut. Mehrere Bebauungspläne sichern das Baurecht 
in dem Gebiet (Nr. 5 "Wettstetten - Nord", Nr. 8 "Wettstetten - Am 
Grat", Nr. 9 "Wettstetten - Am Grat - 9ǊǿŜƛǘŜǊǳƴƎάΣ bǊΦ нс Ϧ²ŜǘǘǎǘŜǘπ
ten-Ortskern"). Diese wurden 2004 bzw. für den Ortskern 2017 ge-
satzt. In dem Gebiet befinden sich einige Baugrundstücke, die noch 
nicht bebaut sind und ein Potenzial zur Nachverdichtung aufweisen. 
 
Allgemein sind in dem Quartier aufgrund der großen Baugrund-
stücke und den großzügigen Abständen zwischen den einzelnen 
Wohngebäuden gesunde Wohnverhältnisse mit ausreichend Be-
lichtung, Besonnung und Belüftung vorhanden. Innnerhalb des 
Quartiers sind keine größeren Mängel aufgrund der baulichen Be-
schaffenheit anzumerken. Entlang der Schelldorfer Straße besteht le-
diglich bei einzelnen Gebäuden Handlungsbedarf. Aufgrund der pro-
minenten Lage an der Ortsdurchfahrt fällt der bauliche Zustand hier 
besonders auf. Bezüglich der Sanierung stehen hauptsächlich eine 
energetische Sanierung und eine Umstellung von fossilen Energiequel-
len auf erneuerbare Energien an. Ein geringer Teil der Gebäude besitzt 
bereits Photovoltaikanlagen auf den Dächern.  
 
Aufgrund der reinen Wohnnutzung gibt es keine größeren Lärmeinwir-
kungen bzw. Lärmerzeugungen im Quartier selbst. Der nördliche Teil 
ist zu bestimmten Zeiten vom Geräuschpegel der Grundschule und 
Sportanlagen (Pausen, Sportveranstaltungen etc.) betroffen. 
 
Die Erschließung im Quartier ist über Wohnstraßen von der Rackerts-
hofener Straße, der Schelldorfer Straße und der Echenzeller Straße 
möglich. Die Dimensionierung der Straßenräume ist sehr breit. Die 
Gehwege hingegen sind im Vergleich dazu schmal ausgeführt, was zu 
einer erschwerten Erschließung i.S. der Barrierefreiheit etc. führt. 
 
Positiv anzumerken sind die straßenbegleitenden Grünstrukturen ent-
lang der Rackertshofener Straße und der Neubaustraße. Diese Flächen 
dienen dem Rückhalt und der Versickerung des Regenwassers und 
können durch Verdunstung zur Kühlung beitragen. Durch ein Begrü-
nungskonzept könnten diese Flächen eine gestalterische Aufwertung 
erfahren. Eine öffentliche Grünfläche im Süden des Quartiers prägt 
den Bereich um die St. Gangolf Kapelle. Hier besteht Aufwertungspo-
tenzial, um die Fläche als Aufenthaltsort im Quartier besser nutzen zu 
können. Die Ausstattung mit Spielplatzflächen ist nicht ganz ausrei-
chend; eine Spielfläche an der Echenzeller Straße versorgt das ge-
samte Wohngebiet. Die Bewohnenden profitieren durch die Nähe von 
den angrenzenden Sport- und Freizeitanlagen, wo neben den Vereins-
sportflächen auch eine Skateranlage, Beachvolleyballfeld und Bolz-
platz zur freien Nutzung zur Verfügung stehen.  



 

  Seite 26 

Quartier 3: Wohngebiete im Nordosten 
 
Das Quartier 3 liegt am nordöstlichen Ortsrand. Im Norden und Osten 
schließen landwirtschaftlich genutzte Flächen an. Im Westen wird das 
Gebiet von der Stammhamer Straße und im Süden durch den Leiten-
weg begrenzt. Auch dieses Gebiet ist durch die vorhandene Topografie 
geprägt. Von Norden nach Süden fällt das Gelände in Richtung Orts-
kern. Im Norden verläuft die Stromtrasse der 110-kv Leitung. Zu dieser 
gilt es einen nötigen Schutzabstand zu gewährleisten. Dadurch wird 
eine weitere Ausdehnung des Siedlungsgebiets nach Norden verhin-
dert. 
 
Das Quartier wird vor allem durch Einfamilienhäuser aus den 1970er 
bis 2000er Jahren geprägt, die auf einer durchschnittlichen Grund-
stücksgröße von etwa 660 m² erbaut wurden. Die Bebauungspläne 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 Grundstücken. 
 
Auch in diesem Gebiet sind noch einige unbebaute Flächen zu finden, 
die ein Innenentwicklungspotenzial für die Gemeinde Wettstetten 
darstellen. 
 
Gesunde Wohnverhältnisse sind aufgrund der großen Grundstücks-
größen und der großzügigen Abstände zwischen den Gebäuden gesi-
chert. Bauliche Mängel an Fassaden und Einfriedungen sind kaum vor-
handen. Auch hier gilt es zukünftig eine energetische Sanierung voran-
zutreiben und auf erneuerbare Energien umzustellen. Das Potenzial 
für Photovoltaik-Anlagen wird erst vereinzelt auf den Dächern genutzt. 
 
Neben der Wohnnutzung befindet sich auch der Gemeindekindergar-
ten Regenbogenland in dem Quartier. Das Dach bietet eine Potenzial-
fläche zur Nachrüstung von PV-Anlagen, um als Gemeinde eine Vorrei-
terrolle einnehmen zu können. 
 
Es bestehen keine nennenswerten Lärmeinwirkungen auf das Quar-
tier. 
 
Die Erschließung des Quartiers erfolgt über die Stammhamer Straße 
und den Leitenweg. Auch in diesem Bereich des Ortes sind die Wohn-
straßen von sehr breiten Fahrbahnen und schmalen Gehwegen ge-
prägt, was für einen hohen Versiegelungsgrad sorgt. 
 
Straßenbegleitende Grünstreifen sind lediglich an der Stammhamer 
Straße zu finden. 
 
Im gesamten Gebiet ist keine Spielplatzfläche vorhanden. Der nächst-
gelegene Spielplatz befindet sich südlich des Kindergartens zwischen 
Leitenweg und Lange Gasse. 
 
Es gibt keine gestaltete öffentliche Grünfläche mit Aufenthaltsangebo-
ten innerhalb des Quartiers. Der östliche Rand zum anschließenden 
Feld wird durch den Bebauungsplan als öffentliches Grün gesichert. 
Diese Fläche ist heute von starkem Bewuchs geprägt. 
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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 Quartier. Im Süden grenzt die Manterinbach-
aue an. Damit ist das Quartier das einzige, das einen direkten Zugang 
zu diesem großen zusammenhängenden Grünraum besitzt. 
 
Mit durchschnittlich ca. 690 m² je Wohngrundstück gehört dieser Be-
reich zusammen mit Quartier 6 zu den Wohngebieten mit den größten 
Grundstücksgrößen. Die häufigste Bauform sind Einfamilienhäuser aus 
den späten 1970er bis 2000er Jahren. Vereinzelt sind noch Siedlungs-
häuser aus den 1950er Jahren zu finden. 
 
Die geltenden Bebauungspläne sind Nr. 7 "Wettstetten - Ost" (2004) 
und Nr. 26 "Wettstetten-Ortskern" (2017). 
 
Ähnlich wie in den bereits beschriebenen Quartieren sind auch hier 
noch einige unbebaute Grundstücke zu finden. 
 
Aufgrund der Abstände zwischen den Gebäuden und der großen Bau-
grundstücke sind keine Beeinträchtigungen bezüglich gesunder Wohn-
verhältnisse vorhanden. Ebenso wie in den umliegenden Quartieren 
sind die Gebäude in einem guten Zustand und benötigen zum Teil auf-
grund ihres Baualters lediglich eine energetische Sanierung. PV-Anla-
gen sind vereinzelt vorhanden. 
 
Auch dieses Quartier besitzt eine ruhige Lage. In den südlichen Gebäu-
den kann der Verkehr auf der Lentinger Straße wahrgenommen wer-
den. Jedoch geht davon keine Belästigung aus. Als Schutz vor dem im 
Osten angrenzenden Gewerbegebiet wurde eine ca. 18 m breite öf-
fentliche Grünfläche festgesetzt, die durch einen begrünten Lärm-
schutzwall die Wohnnutzung vor Immissionen schützt. 
 
Die Erschließung im Gebiet wird vor allem durch die Lange Gasse er-
reicht. Wie in den meisten Wohnstraßen in Wettstetten besteht auch 
hier ein hoher Versiegelungsgrad im Straßenraum. Der breite Straßen-
querschnitt ist für das Wohngebiet überdimensioniert. 
 
Im westlichen Bereich der Langen Gasse begleiten schmale Grünstrei-
fen den Straßenverlauf. Die Lange Gasse mündet in die (alte) Ingol-
städter Straße und stellt hier eine Verbindung zum Ortskern dar. 
 
Dort ist ebenfalls eine Spielplatzfläche zu finden, die sowohl von Nor-
den (Leitenweg) und von Osten (Lessingstraße) als auch über die Lange 
Gasse erschlossen wird. Eine weitere Spielmöglichkeit sollte laut Be-
bauungsplan am Ende der Mozartstraße liegen. Diese Fläche ist heute 
reine Grünfläche. 
 
Die Manterinbachaue bietet eine geeignete innerörtliche Naherho-
lungsfläche. Durch eine Aufwertung und Gestaltung entlang des Man-
terinbachs kann hier ein Aufenthaltsort entstehen, von dem nicht nur 
die angrenzenden Wohngebiete profitieren. Durch eine kleinteilige 
Parzellierung konnten im nördlichen Bereich der Aue Flächen zur eige-
nen Bewirtschaftung / Gärtnern erstellt werden. 
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Quartier 5: ehem. Edekagelände 
 
Die ca. 6.000 m² große leerstehende Gewerbefläche am südöstlichen 
Ortsrand bildet den Auftakt für das im Osten gelegene Gewerbegebiet. 
Der ehemalige Nahversorgerstandort wurde nach der Etablierung des 
Versorgungs- und Ärztezentrums im Süden, entlang der Staatsstraße 
2335, aufgegeben. Eine Nachnutzung für das bestehende Gebäude 
konnte seitdem nicht gefunden werden. 
 
Die Fläche bietet jedoch ein großes Entwicklungspotenzial. Ein Vorteil 
ist die Lage und die leichte Erreichbarkeit von der Autobahn A 9. 
 
Auch der Zuschnitt und die Größe bieten viel Entwicklungsspielraum 
auf dem Grundstück. Es ist daher davon auszugehen, dass mittel- bis 
längerfristig eine neue gewerbliche Nutzung angesiedelt werden kann. 
 
Der geltende Bebauungsplan Nr. 13 "Wettstetten - Gewerbegebiet" 
aus dem Jahr 1980 sichert das Baurecht auf der Fläche. 
 
Aufgrund der vorherigen Nutzung (Parkplatz) ist fast 100% der Fläche 
versiegelt. Dies gilt es bei einer zukünftigen Entwicklung zu verbessern 
und den Standort klimagerecht zu gestalten. 
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Quartier 6: Wohngebiete im Südosten 
 
Das Quartier 6 befindet sich im Südosten des Hauptorts Wettstetten. 
Die Ingolstädter Straße im Westen, die Lentinger Straße im Nordosten 
und die Staatsstraße 2335 im Süden rahmen das Gebiet ein. 
 
Mit durchschnittlich 690 m² Grundstücksfläche bietet dieser Bereich 
große Grundstücksflächen vorwiegend für Einfamilienhäuser. Durch 
Abriss und Neuentwicklung mancher Gebäude wurde an einigen weni-
gen Stellen mit Mehrfamilienhäusern nachverdichtet. 
 
Einige Gebäude entlang der Erschließungsstraßen wurden bereits in 
den 1950er Jahren errichtet. Der Großteil des Quartiers stammt, wie 
die meisten Wohnquartiere in Wettstetten, aus den Jahren 1970er 
Jahren. Hier wurden im Vergleich zu anderen Gebieten kleinere Ge-
bäudetypen auf tieferen Grundstücken errichtet. Diese Bauweise sorgt 
für ein kleinteiligeres Ortsbild. Der südliche Bereich ab dem Erlenweg 
wurde ab 1990 entwickelt. Hier entstanden größere Gebäude, die zum 
Teil als Zweifamilienhäuser erbaut wurden. 
 
Die rechtskräftigen Bebauungspläne sind Nr. 2 "Wettstetten - Süd 
F+G" (2023), Nr. 11 "Wettstetten - Blumenstraße" (2023) und Nr. 26 
"Wettstetten-Ortskern"(2017). 
 
Das Gebiet besitzt im Vergleich zu anderen Quartieren im Kernort nur 
noch wenige freie Baugrundstücke im südlichen Bereich. 
 
Die großen Baugrundstücke und Abstände zwischen den Wohngebäu-
den begünstigen gesunde Wohnverhältnisse. Die Gebäude befinden 
sich in einem guten Zustand und benötigen vor allem aufgrund ihres 
Baualters eine energetische Sanierung. PV-Anlagen sind zum Teil vor-
handen. 
 
Das Gebiet wird von drei Haupterschließungsstraßen umschlossen. 
Daher ist eine Verkehrslärmbeeinträchtigung an den Randlagen nicht 
auszuschließen. Zur Staatsstraße im Süden sorgt ein Grünpuffer mit 
Bewuchs für einen nötigen Abstand und einen optischen Schutz. Das 
Quartier wird hauptsächlich von innen erschlossen. Direkte Zufahrten 
von den Haupterschließungsstraßen in die einzelnen Grundstücke fin-
det man nur im nördlichen Teil entlang der Ingolstädter Straße. Wohn-
straßen sind auch in diesem Quartier mit sehr breiten Fahrbahnen und 
schmalen Gehwegen ausgeführt. 
 
Straßenbegleitendes Grün ist entlang der Ortsdurchfahrten zu finden. 
Dabei sind die großen schattenspendenden Bäume entlang der Lentin-
ger Straße positiv zu erwähnen. 
 
Eine große Spielplatzfläche im südlichen Bereich versorgt das Quartier. 
Neben dieser Grünfläche gibt es keine weiteren öffentlichen Freiflä-
chen zum Aufenthalt. 
 
Auch dieses Quartier würde sehr von einer Entwicklung der Manterin-
bachaue profitieren. 
  



 

  Seite 30 

Quartier 7: Wohngebiete im Süden (Fort) 
 
Das Quartier bildet den südwestlichen Rand der Gemeinde Wettstet-
ten. Sowohl die Gemeinde- als auch die Landkreisgrenze verlaufen di-
rekt südlich der Quartiersgrenze, weshalb der südlich anschließende 
Teil der Straße Am Fort der Stadt Ingolstadt zugeordnet ist. Im Westen 
schließen landwirtschaftlich genutzte Flächen an. Östlich des Gebiets 
verläuft die Ingolstädter Straße und im Norden grenzt Quartier 8 an. 
 
Das Wohngebiet ist um das ehemalige Fort III a erbaut worden. Die 
Überreste bilden heute eine öffentliche Grünfläche, die sich im Zent-
rum des Wohngebiets befindet und von mehreren Seiten erschlossen 
wird. 
 
Das gesamte Gebiet fällt zu allen Seiten leicht ab, den höchsten Punkt 
markiert das ehemalige Fort. 
 
Anders als in den meisten älteren Wohngebieten im Ort sind in diesem 
Bereich vermehrt Doppel- und Reihenhaustypen zu finden. Entlang der 
Max-Emanuel-Straße ist die Reihe an identischen Doppelhäusern auf-
fallend. Einfamilienhäuser und zwei neue Mehrfamilienhäuser ergän-
zen die Wohnbebauung. Die durchschnittlich 560 m² großen Grund-
stücke wurden ab den 1990er bis ca. 2000er Jahre entwickelt. Einige 
Einfamilienhäuser im Westen kamen noch später hinzu. 
 
Am nordöstlichen Rand des Quartiers ist eine Tankstelle verortet. 
 
Das Baurecht wird durch den 2005 gesatzten Bebauungsplan Nr. 10 
"Wettstetten - Am Fort IIIA" gesichert. 
 
Raum für Nachverdichtung ist nur noch bedingt vorhanden. Im westli-
chen Teil des Gebiets ist eine Grundstücksgruppe unbebaut. 
 
Auch in diesem Quartier bestehen gesunde Wohnverhältnisse. Die Be-
wohnenden profitieren von der besonderen Lage und der Nähe zur 
großen Grünfläche auf dem ehemaligen Fort. Aufgrund des geringeren 
Alters der Gebäude sind keine baulichen Mängel erkennbar. Langfris-
tig muss auch hier ein Umstieg auf erneuerbare Energien erfolgen. PV-
Anlagen sind vereinzelt vorhanden. 
 
Eine Lärmbeeinträchtigung ist zum Teil für die Gebäude an der Ingol-
städter Straße und der Einmündung in die Staatsstraße 2335 gegeben. 
Von Süden und Westen ist die Lärmausbreitung der Umgehungsstraße 
(IN 21) zur B 13 nicht mehr relevant. 
 
Die Erschließung des Gebiets erfolgt über die Ingolstädter Straße. In-
nerhalb des Quartiers verläuft die Ringstraße Am Fort mit einzelnen 
Stichstraßen. Die Wohnstraßen sind auch in diesem Gebiet überdi-
mensioniert. Auffallend ist der Unterschied zwischen den beiden Kom-
munen. Die Straße Am Fort ist auf Ingolstädter Seite durch eine regel-
mäßige Baumsetzung gegliedert. Im Gemeindegebiet von Wettstetten 
ist diese Art der Straßenbegrünung nicht vorzufinden. 
 
Spielplätze gibt es in diesem Gebiet nicht. Die nächsten Spielmöglich-
keiten befinden sich in den Quartieren 6 und 8. Den Ausgleich an quar-
tierseigenen Freiflächen schafft die große Grünfläche des alten Forts. 
Eine Stärkung der Erlebbarkeit könnte diesen besonderen Ort aufwer-
ten.  



 

  Seite 31 

Quartier 8: Wohngebiete im Südwesten 
 
Das Quartier 8 erstreckt sich im Südwesten fast auf gesamter Breite 
zwischen dem Neubaugebiet Feuergalgen 1 im Westen (Quartier 9) 
und der Ingolstädter Straße im Osten. Nördlich wird es teilweise von 
der Rackertshofener Straße wie auch dem Ortskern (Quartier 1) be-
grenzt. Im Süden befindet sich das Wohngebiet am Fort (Quartier 7). 
 
Topografisch fällt das Gebiet zur Rackertshofener Straße ab. 
 
Die Gebäudetypologien sind in diesem Gebiet vielfältiger als in ande-
ren Quartieren. Einfamilien-, Reihen- und Doppelhäuser sind auf einer 
durchschnittlichen Grundstücksgröße von ca. 610 m² zu finden. 
 
Die Baujahre reichen von 1970 bis Ende der 1990er Jahre. 
 
Die geltenden Bebauungspläne sind: Nr. 1 "Wettstetten-Süd" (2023), 
Nr. 2 "Wettstetten - Süd F+G (2023), Nr. 3 "Wettstetten - Südwest" 
(2003), Nr. 4 "Wettstetten - Südwest - Erweiterung" (2003) und Nr. 26 
"Wettstetten-Ortskern" (2017). 
 
In diesem Gebiet ist das Entwicklungspotenzial auf unbebauten Flä-
chen fast vollständig ausgeschöpft. Wenige freie Bauflächen sind im 
nordöstlichen Bereich entlang der Ingolstädter Straße zu finden. 
 
Die Bedarfe an gesunde Wohnverhältnisse, ausreichend Belichtung, 
Belüftung und Besonnung sind in diesem Bereich gedeckt. Eine ener-
getische Sanierung wurde an einigen Gebäuden bereits vorgenom-
men. Insgesamt steht dieser Schritt noch bei einem Großteil des Ge-
bäudebestands aus. Auffallend ist, dass bisher nur ein geringer Teil das 
Potenzial von Photovoltaikanlagen auf den Dächern nutzt. 
 
Die Gebäude entlang der Ingolstädter Straße und Rackertshofener 
Straße sind dem Verkehrslärm der Hauptstraßen ausgesetzt. Der Rest 
des Gebiets hat keine weiteren Lärmbeeinträchtigungen. 
 
Die Erschließung des Gebiets erfolgt im Osten über die Ingolstädter 
Straße und im Norden über die Rackertshofener Straße. Innerhalb des 
Quartiers spannen sich die einzelnen Wohnstraßen wie ein Raster zwi-
schen die beiden Nord-Süd verlaufenden Achsen Vorwerkstraße und 
Christian-Faber-Straße. 
 
Die Problematik von unbegrünten, überdimensionierten Wohnstraßen 
ist auch hier zu finden.  
 
Das Gebiet wird durch einen großen Spielplatz versorgt. Dieser fällt 
aufgrund seines alten Baumbestands besonders positiv auf. Die nächs-
ten Spielmöglichkeiten liegen in den angrenzenden Neubaugebieten 
Feuergalgen 1 und 2. 
 
Als öffentliche Grünfläche steht den Bewohnenden der Bereich um die 
Osterwegkapelle an der Christian-Faber-Straße zur Verfügung. Hier 
kann durch eine Aufwertung die Aufenthaltsqualität verbessert wer-
den. 
  



 

  Seite 32 

Quartier 9: Feuergalgen 1 
 
Das Neubaugebiet Feuergalgen 1 befindet sich am westlichen Orts-
rand südlich der Rackertshofener Straße. Im Westen grenzen landwirt-
schaftlich genutzte Flächen und das neue Gebiet mit zukünftigem Se-
niorenwohnen an. Im Süden wurde das Neubaugebiet durch eine ähn-
lich große Entwicklungsfläche ergänzt. Im Osten schließt das Quartier 
8 mit einer älteren Wohnbebauung an. 
 
Dieses Wohngebiet wurde ab 2000 entwickelt und besteht aus Einfa-
milien-, Doppel- und Reihenhäusern. Mit einer durchschnittlichen 
Grundstücksgröße von 380 m² 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 geändert wurde. 
 
Trotz der dichteren Bebauung und der geringeren Grundstücksgrößen 
sind gesunde Wohnverhältnisse gegeben. Aufgrund der neueren Be-
bauung besteht hier kein Sanierungsbedarf. Auffallend ist, dass nur ei-
nige wenige Gebäude PV-Anlagen auf den Dächern realisiert haben. 
Der Großteil der Gebäude schöpft dieses Potenzial nicht aus. 
 
Aufgrund der Ortsrandlage ist in diesem Quartier keine Lärmbeein-
trächtigung vorhanden. 
 
Die Erschließung des Gebiets erfolgt von der Rackertshofener Straße 
über den Feuergalgen. Einzelne Stichstraßen zu den Garagenhöfen er-
schließen die jeweiligen Wohnhöfe. Fuß- und Radwege ergänzen das 
Erschließungsangebot im Quartier. 
 
Entlang des Feuergalgens befinden sich vereinzelte Grünstreifen, die 
den Straßenverlauf mit Bäumen begleiten. 
 
Positiv aufzuführen ist die Versorgung durch quartierseigene Spiel- 
und Aufenthaltsflächen. Diese sind mit regelmäßiger Abfolge im Quar-
tier verortet. 
 
Die besondere Lage direkt am Manterinbach wird (noch) nicht genutzt. 
Auch durch eine Gestaltung und Aufwertung rund um das nahe vor-
handene Regenrückhaltebecken könnte der öffentliche Grünraum ge-
stärkt werden. 
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Quartier 10: Seniorenzentrum 
 
Das Areal stellt die neueste Entwicklungsfläche im Gemeindegebiet 
dar. Sie liegt am westlichen Ortsrand und bildet zukünftig den Ortsein-
gang, von Rackertshofen kommend, aus. Im Osten schließt das Neu-
baugebiet Feuergalgen 1 (Quartier 9) an. 
 
Auf dem Gebiet gilt der Bebauungsplan "Beim Hummelfeld". 
 
Hier entsteht momentan ein ca. 1 ha großer Seniorenpark mit unter-
schiedlichen Wohn- und Pflegeangeboten für Seniorinnen und Senio-
ren. Die Gebäude werden zwischen zwei und drei Geschossen mit Staf-
felgeschoss ausgeführt. 
 
Zwischen Neubaugebiet und Seniorenpark ist noch eine etwa 1.800 m² 
große Fläche frei, die laut Bebauungsplan für eine Gemeinbedarfsflä-
che mit Zweckbestimmung Kindergarten festgesetzt ist. 
 
Die Erschließung des Gebiets erfolgt über die Rackertshofener Straße. 
 
Besonderer Wert wird aufgrund der Nutzergruppe auf die Barrierefrei-
heit gelegt. Sowohl die Gebäude als auch die angrenzenden öffentli-
chen Räume werden barrierefrei ausgeführt. 
 
Entlang der Straße und auf den Dächern werden zukünftig Grünflächen 
den Regenrückhalt und die Versickerung unterstützen. 
 
Nördlich der Rackertshofener Straße verläuft hier 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: Sportanlagen, Schulstandort 
 
Die ca. 5,2 ha große Fläche liegt am nordwestlichen Ortsrand und wird 
im Osten durch die Echenzeller Straße und im Süden durch die Straße 
Am Sportplatz begrenzt. 
 
Das Gebiet teilt sich auf zwei verschiedene Nutzungen auf. Zum einen 
befindet sich die Grundschule mit Kita auf einer Fläche von etwa 1,4 ha 
und zum anderen findet man dort die Mehrzweckhalle und Sportflä-
chen des SV Wettstetten mit ca. 3,6 ha. 
 
Es besteht kein Bebauungsplan für das Gebiet. 
 
Die Sportanlagen decken den Bedarf in der Gemeinde nicht ganz ab; 
hier kann durch eine Aufwertung und Erweiterung eine Verbesserung 
der Ist-Situation erfolgen. 
 
Bei einer Entwicklung ist umgehend darauf zu achten, klimaangepasst 
zu bauen und den Bestand mit PV-Anlagen und Gründächern nachzu-
rüsten. 
 
Erschlossen werden beide Nutzungen über die Straße Am Sportplatz. 
Zu Stoßzeiten kommt es hier zu einer Belastung durch Hol- und Bring-
verkehr. 
 
Die Lage der Grundschule an der Echenzeller Straße wird als positiv 
gewertet. Eine leichte Erreichbarkeit auch für Schülerinnen und Schü-
ler aus dem Ortsteil Echenzell ist somit gewährleistet. 
 
Positiv ist auch der Umgang mit den Parkplatzflächen an der Mehr-
zweckhalle. Hier sorgt ein baumüberstandener Parkplatz mit wasser-
gebundener Wegedecke für eine geringe Versiegelung und einen hö-
heren Versickerungsgrad. 
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Zusammenfassende Beurteilung 
In der folgenden Matrix werden die einzelnen Handlungsbedarfe und 
städtebaulichen Missstände nach § 136 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 Handlungsbedarf deutlich. 
 
Durch diese vereinfachte Darstellung wird deutlich, dass der Ortskern 
den größten Handlungsbedarf aufweist. Dieser und die unmittelbar 
angrenzenden Bereiche werden daher im Kapitel 4.1.3 noch näher 
untersucht. 
 

 
  

Tabelle 2: Handlungsbedarfe und städtebauliche Missstände in den Quartieren 






































































































































































































































































