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1.1 ANLASS UND ZIELSETZUNG

Die Stadt Grafing bei MUnchen sieht sich bei ihrer zukUnftigen Entwicklung gro-

Ben stddtebaulichen Herausforderungen gegenuber.

Zentrales Thema ist die verkehrliche und gestalterische Neuordnung des Stadt-
kerns, insbesondere des Marktplatzes als Zentrum des &ffentlichen Lebens in
Grafing. Auf Ebene der Gesamtstadt sind die planerischen Grundlagen for
den Umgang mit dem anhaltend hohen Bevolkerungswachstum zu entwi-
ckeln. Dabei geht es auch darum, den zunehmenden Siedlungsdruck durch
Verbesserungen der grinen Infrastruktur auszugleichen und so die Lebens-

qualitat in Grafing langfristig zu erhalten und zu verbessern.

Ziel ist es, gemeinsam mit der Offentlichkeit, dem Stadtrat und lokalen Akteu-
ren und Interessenvertretern ein tragfdhiges und konsensorientiertes Gesamt-
konzept zu erarbeiten. Das Konzept soll fur die nGchsten 15-20 Jahre als Leit-
faden fUr die zukUnftigen Entscheidungen des Stadtrats zur Stadtentwicklung
dienen. Im Zuge dessen sollen auch die Zielsetzungen des Sanierungsgebiets

im Stadtkern erweitert und ergdnzt werden.

Aus diesem Grund hat der Stadtrat am 14.04.2015 beschlossen, ein Integriertes
stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) fUr die Stadt Grafing in die Wege
zu leiten. HierfUr wurde am 08.05.2018 das Buro DRAGOMIR STADTPLANUNG
GmbH aus MUnchen mit der stddtebaulichen und landschaftsplanerischen
Konzeption und der Moderation des Planungsprozesses beauftragt. Als inte-
grierter Teil der Konzeptentwicklung wird der Fachbereich Einzelhandel und
Gewerbe durch das BUro isr - Institut fUr Stadf- und Regionalmanagement /

Prof. Dr. Joachim Vossen bearbeitet.



1.2  RECHTLICHE AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN

Bereits 1981 wurden fur die Altstadt Grafings vorbereitende Untersuchungen
durchgefihrt, die sich im Jahre 2003 als nicht mehr ausreichend erwiesen
haben, sodass die Untersuchungen zur Stadtsanierung auf einen gréBeren
Bereich, Altstadt einschlieBlich Stadtkernrandgebiete, ausgeweitet wurden.
Das Sanierungsgebiet mit der Kennzeichnung ,,Sanierungsgebiet — Altstadt-
bereich" wurde am 16.10.2003 vom Stadtrat als Satzung beschlossen. Viele
MaBnahmen wurden umgesetzt, wie beispielsweise die stddtebauliche Ent-
wicklung des ehemaligen Brauereigeldndes, der Grandauer Hofe, des Bay-

Wa-Geldndes und des ehemaligen Gdartnerei-Geldndes.

Seit 2017 ist die Stadt Grafing im Bund-Lander Stadtebauférderungsprogramm
Il - Soziale Stadt. Aus diesem Programm geht als erste MaBnahme die Férde-
rung des Integrierten stddtebaulichen Konzeptes hervor, da im Umgang mit
den aktuellen BedUrfnissen und Problemstellungen der Stadtentwicklung eine
erneute Erweiterung des Sanierungsgebietes im Sinne der Stéddtebauférde-

rung sinnvoll, bzw. erforderlich ist.

Entsprechend den Stadtebauférderungsrichtlinien und der aktuell gUltigen
Verwaltungsvereinbarung 2019 (VV2019) zwischen Bund und Ladndern zur Stad-
tebauférderung ist als Grundlage fUr die Férderung von MaBnahmen inner-
halb eines Férdergebiets die Erstellung eines Entwicklungskonzeptes und unter
Umstanden auch das formale Verfahren einer Vorbereitenden Untersuchung
(VU) erforderlich. Im Rahmen des ISEKs sind die Starken und Schwéchen in
einer querschnittsbezogenen Analyse aller relevanten Fachbereiche heraus-
zuarbeiten. Darauf aufbauend werden die Ziele der zukUnftigen Entwicklung
sowie die hierfur erforderlichen MaBnahmen inklusive einer Kosten- und Finan-
zierungsUbersicht erarbeitet. Ein maBgeblicher Bestandteil des Planungspro-

zesses ist die Einbindung und Beteiligung der Burgerinnen und Burger.



UMGRIFF

Das Untersuchungsgebiet fUr das integrierte Stadtentwicklungskonzept um-
fasst das Stadtgebiet der Stadt Grafing b. MUnchen und die Siedlungsberei-
che Grafing Bahnhof und Schammach sowie die angrenzenden und dazwi-
schenliegen Freifldchen. Der Schwerpunkt des ISEKs liegt auf der Aktivierung

und Neugestaltung des Stadtzentrums.

LAGE IM RAUM

Die Stadt Grafing liegt im oberbayerischen Voralpenland am Zusammenfluss
von Urtel und Wieshamer Bach zur Attel. Die naturrGumlichen Gegebenhei-
ten sind durch ein nach Suden offenes Tal und eine higelige Endmordnen-
landschaft gepragt. In der Umgebung des Gemeindegebiets wechseln sich
Waldfldchen und gréBtenteils landwirtschaftlich genutztes Offenland ab, ins-
besondere der sudliche Ortsrand wird durch das groBe zusammenh&ngende
Waldgebiet Dobel definiert.

Die Stadt liegt ca. 3 km stdlich der Kreisstadt Ebersberg und ca. 40 km sUd-
ostlich der Metropole MUnchen. Durch die direkte Lage und Anbindung an
die von MUnchen nach Salzburg verlaufende BundesstraBe B304 im Norden,
liegt Grafing an einer Uberregionalen Entwicklungsachse. Hinzu kommen die
StaafsstraBen St235, $t2089 und die KreisstraBe EBE 9, die derzeit zentral durch
das Stadtzentrum verlaufen sowie die als Ortsumgehung neu errichtete Staats-
straBe S$t2080, die 6stlich des Ortes verlduft.

Durch die zwei Haltepunkte Grafing Bahnhof und Grafing Stadt ist Grafing zum
einen an das S-Bahn-Netz des MUnchner Verkehrs- und Tarifverbundes ange-
bunden und zum anderen an die Strecke MUnchen-Wasserburg als Teil des

Uberregionalen Netzes der Deutschen Bahn.

Zudem verkehrt vom Haltepunkt Grafing Bahnhof der Meridian MUnchen —

Rosenheim — Kufstein.

STRUKTUR DES STADTGEBIETES

Das Stadtgebiet gliedert sich in den Hauptort Grafing b. MUnchen und die
1978 eingemeindeten Ortsteile Elkofen, Nettelkofen und StrauBdorf sowie den
1933 eingemeindeten Ortsteil Oxing. Grafing hat derzeit ca. 13.800 Einwohner,

die sich auf die oben genannten Ortsteile verteilen.
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Abb. 1:







Planungsprozess und
Beteiligungsverfahren



Das intergierte stddtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) stellt einen komple-
xen und umfangreichen Planungs- und Entwicklungsprozess dar, der unter an-
derem die verschiedenen Fachdisziplinen, die lokalen Akteure und die Bevol-

kerung intensiv einbindet. Der Prozess ist im nachfolgenden Kapitel dargestellt.

2.1 METHODIK UND PROJEKTABLAUF

INTEGRIERTER PLANUNGSANSATZ UND PLANUNGSABLAUF

Wesentlich fUr die Erstellung des ISEKs ist der integrierte Planungsprozess, wel-
cher in Abh&ngigkeit von den projektsperzifischen Anforderungen von einem
interdisziplindren Fachplaner-Team gestaltet wird. Beteiligt wurden hierbei
Stadt- und Landschaftsplaner sowie Wirtschaftsgeographen. Neben der Zu-
sammenarbeit der Planer fand ein regelmdaBiger Austausch mit der Stadtver-

waltung, lokalen Akteuren und der Offentlichkeit statt.

Die verkehrlichen Aspekte der Stadtentwicklung wurden parallel zum ISEK
durch das BUro Obermeyer Planen + Beraten GmbH bearbeitet und nach

Méglichkeit in die Planung integriert.

Der Planungsprozess gliedert sich in zwei Stufen. In der ersten Stufe wurde eine
umfangreiche sektorale Bestandserhebung durchgefihrt, die anschlieBend in
eine fachbereichsUbergreifende Analyse der Stdrken und Schwdchen zusam-
mengefUhrt wurde. Auf dieser Grundlage konnten die Ziele fUr die zukUnftige
Entwicklung der Stadt Grafing erarbeitet werden. Die Ziele wurden dem Stadt-

rat am 09.04.2019 vorgestellt und von diesem zur Kenntnis genommen.

In einer zweiten Stufe wurde aufbauend auf diesen Zielen das eigentliche
raumliche Entwicklungskonzept erarbeitet. Dieses umfasst neben der Rahmen-
planung fur die Gesamtstadt auch einen Vertiefungsbereich fUr das Stadtzen-
frum und fUr die potenziellen Entwicklungsfidchen zwischen Grafing Stadt und
Grafing Bahnhof. FUr den Marktplatz als SchlUsselelement der gestalterischen
und funktionalen Qualitat des Stadtzentrums, erfolgte in Abstimmung mit dem
BUro Obermeyer Planen + Beraten GmbH eine gesonderte Konzeptentwick-
lung in Skizzenform.

Erg&nzend zum réumlichen Entwicklungskonzept wurde ein ausfGhrlicher MaB-

nahmenkatalog mit Priorisierung, Kostenschdtzung und moglichen Finanzie-

rungsakteuren erarbeitet.
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Abb.2:  Ubersicht Planungsablauf

STEUERKREIS ZUR LAUFENDEN ABSTIMMUNG

Um den Planungsprozess des ISEKs auf ein weites Spektrum lokaler Belange
und Themenschwerpunkte aufbauen zu kénnen, wurde ein eigener Steuer-
kreis gebildet, der das ISEK in regelmdaBigen Sitzungen begleitete. Dieser setzt
sich u.a. aus Vertretern der Politik, Stadtverwaltung, des Einzelhandels und Ge-
werbes, sozialen Einrichtungen, Vereinen sowie Vertretern bestimmter Bevol-

kerungsgruppen wie Jugendliche und Senioren zusammen.

So kann sichergestellt werden, dass die Ergebnisse des ISEKs von einer breiten
Basis verschiedener Interessensgruppen mitentwickelt und mitgetragen wer-
den. Neben der inhaltlichen Mitarbeit am ISEK fungieren die Mitglieder des

Steuerkreises auch als Schnittstelle zwischen den Planern und der Burgerschaft.
Im Rahmen von fUnf Steuerkreissitzungen, die in regelmdaBigen AbstGnden
staftfanden, erfolgte die Abstimmung bzw. gemeinsame Erarbeitung der ein-

zelnen Planungsschritte des ISEKs.

Verwaltung Stadtrat

DRAGOMIR STADTPLANUNG & ISR

Abb. 3:  Zusammensetzung des Steuerkreises



11

2.2 FRUHZEITIGE UND KONTINUIERLICHE EINBINDUNG DER
OFFENTLICHKEIT

Neben der Arbeit im Steuerkreis war ein wesentlicher Bestandteil des Pla-
nungsprozesses die Beteiligung der Offentlichkeit. Die Burgerinnen und BUrger
der Stadt Grafing konnten in mehreren Veranstaltungen inre Anliegen, Hinwei-
se und Meinungen einbringen. Die Ergebnisse dieser Beteiligungen wurden
dokumentiert und nach fachlicher Prifung in die n&chsten Planungsschritte

mit einbezogen.

Bereits zu Beginn der ersten Stufe der Planung hatten die Burgerinnen und BUr-
ger der Stadt Grafing auf dem BUrgerfest am 28.07.2018 die Mdglichkeit, am
Mobilen Stand Informationen Uber das ISEK zu erhalten und erste Hinweise und

Anregungen zum Planungsprozess beizusteuern.

Die zweite Stufe der Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in einer Planungswerk-
statt in der Stadthalle in Grafing Stadt und einem Wirtshausgesprdch in der
Taverne Orfeas in Grafing Bahnhof. Bei beiden Veranstaltungen hatten die
BUrgerinnen und BuUrger die Gelegenheit, sich zur Rahmenplanung fUr die Ge-
samtstadt und zum Detailkonzept fUr den Markiplatz zu duBern. Beim Wirts-
hausgesprdch wurde zusatzlich der Vertiefungsbereich Grafing Bahnhof ge-

nauver beleuchtet.

MOBILER INFOSTAND AM 28.07.2018

Am Mobilen Stand wurden noch keine konkreten Planungsszenarien vorge-
stellt. Vielmehr ging es darum, Uber den ISEK-Prozess zu informieren und ein ers-
tes Meinungsbild zu erhalten, welche Themen den Burgerinnen und Burgern

besonders wichtig sind.

Vertreter der Stadt Grafing und des Planungsteams waren am Infostand vor
Ort, um sich mit der Offentlichkeit auszutauschen. Die BUrgerinnen und Burger
waren aufgerufen, inre Hinweise und Ideen an das Planungsteam weiterzuge-
ben. Mit Hilfe von roten und grinen Klebepunkten konnten auf Luftbildern der
Gesamtstadt und des Stadtkerns Orte markiert werden, die besonders positiv
wahrgenommen werden, oder bei denen Handlungsbedarf zur Verbesserung
gesehen wird. Zusatzlich bestand die Mdglichkeit, auf Postkarten Ideen, Anre-

gungen und Kritik niederzuschreiben.

Die Ergebnisse der ersten Beteiligung wurden in einer ausfGhrlichen Doku-
mentation zusammengefasst. Sie diente zur Ergéinzung und Uberprifung der
Bestandsaufnahme und Analyse und wurde auch bei der Entwicklung von
konkreten Zielen fUr den weiteren Planungsprozess mitbericksichtigt. Die voll-

stndige Dokumentation des mobilen Standes ist in der Anlage 1 zu finden.



Abb. 4:  Impressionen Mobiler Infostand

INFOSTAND BURGERVERSAMMLUNG AM 20.11.2018

Bei der jahrlichen HauptbUrgerversammliung in der Stadthalle wurde erneutim
direkten Dialog Uber den Projektablauf informiert und ein Auszug der bis da-
hin erarbeiteten Bestandsaufnahme zur Diskussion gestellt. Dabei nutzten vor
allem BUrgerinnen und Burger die Gelegenheit, sich Uber das Wesen und die
Ziele eines ISEKs zu informieren und mit den Planern ins Gesprdch zu kommen,

die nicht am BUrgerfest zum Mobilen Stand vorbeikommen konnten.

Eine kurze Zusammenfassung der Ergebnisse und Anmerkungen aus dieser
Veranstaltung, die ebenfalls bei der Erarbeitung der Bestandsaufnahme und

Analyse eingeflossen sind, ist in der Anlage 1 zu finden.

Abb. 5:  Impressionen Birgerversammlung
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PLANUNGSWERKSTATT UND WIRTSHAUSGESPRACH
In der Planungswerkstatt am 15.05.2019 hatten die Burgerinnen und BUrger

eine weitere Moglichkeit, den Planungsprozess des ISEKs aktiv mitzugestalten.

Nach einer einfOhrenden Vorstellung der aktuellen PlanungsUberlegungen,
konnten die ca. 90 Teiinehmerinnen und Teiinehmer sich in kleinen Tischgrup-
pen in lockerer Atmosphdre Uber die bisher erarbeiteten Inhalte des ISEKs in-
formieren, und diese mit ihren eigenen Ideen und Anregungen ergdnzen und

weiterentwickeln.

Um ein auswertbares Ergebnis zu erhalten, wurden auf den Tischen jeweils Pl&-
ne ausgelegt, auf denen die Diskussionsergebnisse direkt aufgezeichnet und

notiert werden konnten.

Erstes Ziel der Veranstaltung war die Uberprifung des Rahmenplans fir die
Gesamtstadt Grafing. Nach einer entsprechenden EinfGhrung erhielten die
Teiinehmergruppen den Arbeitsauftrag, die auf den Tischen ausliegenden
Rahmenpldne in der Gruppe zu diskutieren und nach Bedarf zu ergdnzen und
zu korrigieren. Im zweiten Teil der Veranstaltung wurde der Konzeptvorschlag

fUr den Marktplatz diskutiert und bewertet.

Das Planerteam, bestehend aus DRAGOMIR STADTPLANUNG, ISR und OBER-
MEYER Planen + Beraten, stand fUr RUckfragen und Diskussionen an den Ti-
schen zur VerfGgung. Die wdhrend der Veranstaltung gesammelten Themen
wurden im Anschluss kurz im Plenum zusammengefasst, so dass alle Teilnehmer
einen Uberblick Uber die verschiedenen Themen erhielten. Letzter Programm-
punkt war die sogenannte ,Bierdeckelabfrage”. Hier konnten alle Anwesen-
den auf einem Bierdeckel notieren, welches Projekt oder Thema ihnen persén-

lich besonders am Herzen liegt.

Das Wirtshausgespréch am 03. Juli 2019 lief nach einem &hnlichen Grund-
prinzip ab, jedoch lag der Fokus bei dieser Veranstaltung vor allem auf der
zukUnftigen Entwicklung des Ortsteils Grafing Bahnhof und den potentiellen

Entwicklungsfldchen zwischen Grafing Bahnhof und Grafing Stadt.

Die Ergebnisse der Planungswerkstatt und des Wirthausgesprdchs wurden
jeweils in einer ausfUhrlichen Dokumentation zusammengefasst und in der
weiteren Planung nach fachlicher Prifung soweit moglich bericksichtigt. Die

vollstdndige Dokumentation befindet sich in der Anlage 1 zu diesem Bericht.



Abb. 6:  Impressionen Planungswerkstatt und Wirtshausgesprdach

KONTINUIERLICHE INFORMATION DER OFFENTLICHKEIT IM INTERNET

Auf der Homepage der Stadt Grafing wurde zu Projektstart eine eigene Ru-
brik zum ISEK eingerichtet. Dort wurden regelmdBig aktuelle Unterlagen, wie
z.B. die Dokumentationen und Unterlagen der BUrgerbeteiligungen und die im
Stadtrat vorgestellte Zielebroschire, &ffentlich zugénglich gemacht. So war es
Interessierten ermoglicht, zu jeder Zeit auf grundsdatzliiche Informationen zum
Sachstand des ISEKs zuzugreifen. Auch Uber Facebook wurde die Offentlich-

keit regelmd&Big informiert.
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Im folgenden Kapitel ist die umfassende themenbezogene Bestandsaufnah-
me dargestellt. Diese erfolgte anhand von Ortsbegehungen, Kartierungen,
der Auswertung vorhandener Daten, Gutachten und Planungen sowie dem
Austausch mit der Stadtverwaltung. Dargestellt werden die Ergebnisse in the-

menbezogenen Bestandskarten.

3.1 GRUNDLAGEN

REGIONALPLANUNG
Der aktuelle Regionalplan MUnchen (Stand 01.01.2015) zeigt Grafing als Teil

des Verdichtungsraums MUnchen und als gemeinsames Mittelzentrum mit der

Stadt Ebersberg.
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Abb.7: Regionalplan MUnchen / Ausschnitt Karte 1 Raumstruktur; Quelle: Regionaler
Planungsverband MuUnchen

In der Darstellung des Regionalplans zur Siedlungsentwicklung (Abb. 8) sind
Grafing Stadt, Grafing Bahnhof, Nettelkofen und das Gewerbegebiet Scham-
mach als Hauptsiedlungsbereiche markiert. Zwischen Grafing Bahnhof und
Grafing Stadt ist ein Trenngrin eingefragen sowie der Ubergeordnete regio-
nale Grinzug Ebersberger Forst/Messerstadt Riem (14) zwischen Grafing und
Ebersberg, der die Stadt im Norden Osten und Westen einschliet. Enflang der
Bachlaufe von Urtel, Wieshamer Bach und Attel besteht ein Uberdrtliches und
regionales Biotopverbundsystem. AuBerdem sind die Eisenbahn- und S-Bahn-
Strecken mit Haltepunkten eingetragen. Dabei ist die Strecke zwischen Gra-
fing Bahnhof und Grafing Stadt und weiter nach Wasserburg als Ausbaustre-

cke markiert.
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Abb. 8: Regionalplan Minchen / Ausschnitt Karte 2 Siedlung und Versorgung; Quelle:
Regionaler Planungsverband Minchen
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Abb. 9:  Regionalplan Minchen / Ausschnitt Karte 3 Landschaft udn Erholung; Quelle:
Regionaler Planungsverband Minchen

Grafing ist Teil des &stlichen Inn-Chiemsee-HUgellandes im Atteltal. Im Norden
und Nord-Westen Grafings befindet sich ein landschaftliches Vorbehaltsge-
biet zwischen Wiesham und Nettelkofen, im Siden des Ortes ein Landschafts-
schutzgebiet (Abb.9?).
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FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Grafing liegtin der Fassung vom 30.07.1984
vor und wurde seitdem mehrfach gedndert. Stand der letzten Anderung ist
der 03.09.2018 (16. Anderung).

Der aktuelle Stand des Flidchennutzungsplans zeigt das Zentrum der Stadt als
besonderes Wohngebiet mit freizuhaltenden Bereichen, die durch Detailpla-
nung zu bestimmen sind. Der Marktplatz und die direkt angrenzende Bebau-
ung sind als Ensemble hervorgehoben, das eine Vielzahl an Baudenkmdalern
beinhaltet. An das Zentrum und weit darUber hinaus grenzen Uberwiegend

Allgemeine Wohngebiete und vereinzelt Mischgebiete an.

Der Ortsrand besteht Uberwiegend aus Reinen Wohngebieten, die sich ge-
legentlich mit Allgemeinen Wohngebieten abwechseln. Im Siedlungsbereich
von Grafing Stadt existiert nur ein relativ kleines Gewerbegebiet im Norden.
Der GroBteil des Gewerbes ist bei Schammach | untergebracht und wird sich
in Schammach Il weiterentwickeln. Innerhalb des Siedlungsbereiches sind ent-
lang der Bachldufe Urtel, Wieshamer Bach und Attel Grinfildchen vorgese-
hen, die gleichzeitig als Uberschwemmungsgebiete fungieren.

Diese Grunfldchen enden in einem Stadtpark an der BahnhofstraBe. Auch
entlang des Wieshamer Bachs gibt es eine Aufweitung der Grinfldche zu-
gunsten der Anlage eines Freibads und weiterer Sportfldchen.

Im SUden des Stadtgebiets sind groBe WaldfiGchen als Erholungswald darge-

stellt.

In Grafing Bahnhof sind &stlich der Fldchen fUr Bahnanlagen in erster Reihe

Mischgebiete vorgesehen, an die Allgemeine Wohngebiete anschlieBen.
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3.2 NATURRAUMLICHE GEGEBENHEITEN

Die Stadt Grafing liegt auf einer Hohe von ca. 520 m U. NN in der Jungmord&-
nenlandschaft des Inn-Chiemsee-HUgellandes, das wiederum Teil der Natur-

raum-Einheit Voralpines Moor- und HGgelland ist.

Die potentielle natirliche Vegetation in diesem Bereich ist Waldmeister-Tan-
nen-Buchenwald z.T. im Komplex mit Waldgersten-Tannen-Buchenwald; 6rt-
lich mit Rundblattabkraut-Tannenwald, Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald
oder Walzenseggen-Schwarzerlern-Bruchwald sowie punktuell waldfreie

Hochmoor-Vegetation.

Uberwiegend im Westen beim Haus fir Kinder St. Elisabeth, in Hesselfurt, um
den Seeschneider Weiher und zwischen Schammach und Grafing Stadt sud-
lich der Gértnerei, befinden sich vereinzelte Niedermoore und Erdniedermoo-
re. Sudlich des Urtelbachs und &stlich der KreisstraBe EBE 13 ist Anmoorgley

und Moorgley vorherrschend.

3.3 BINDUNGEN

SCHUTZGEBIETE

Das Landschaftsschutzgebiet ,,Dobelgebiet und Atteltal im Gebiet der Stadt
Grafing bei MUnchen und der Gemeinde ABling* erstreckt sich Gber die sudli-

che Grafinger Flur Uber die Gemarkungsgrenzen hinaus bis nach ABling.

Das Landschaftsschutzgebiet hat eine GroBe von 490 ha. Zweck des Land-
schaftsschutzgebietes ,,Dobelgebiet und Atteltal” ist es, gemdaB dem Landrats-
amt Ebersberg ,,die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes zu erhalten, insbe-
sondere Bruchwaldfidchen, Hangwalder, Feuchtbereiche sowie Quellaustritte
und Wasserldufe; die Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes
zuU bewahren, insbesondere die landschaftsbildpradgenden Hangkanten bei
Aiterndorf, die weite Grinlandfldche im Attelgrund und die charakteristischen
Bodenformen in den Dobelwdldern und abschlieBend die besondere Bedeu-
tung fur die Erholung zu gewdhrleisten, insbesondere die Eiszerfallslandschaft
mit ihrer Vielzahl an Reliefformen im Dobelgebiet und den Endmordnenhdn-
gen im Atteltal zu erhalten.” (Verordnung des Landkreises Ebersberg Uber das
LSG ,,Dobelgebiet und Atteltal" im Gebiet der Stadt Grafing b. Minchen und
der Gemeinde ABling vom 24.01.1986)



Sudlich der Glonner StraBe, westlich der GriesstraBe, dstlich der Lederergasse
und sudlich des Blumenwegs im Stadtzentrum besteht ein Trinkwasserschutz-

gebiet, welches sich in den Dobelwald bis hin zum Schlossberg erstreckt.

LANDSCHAFTLICHE VORBEHALTSGEBIETE
Um Grafing herum befinden sich landschaftliche Vorbehaltsgebiete der Talau-

en und des sUddstlichen Ebersberger Forstes.

Im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Talauen nérdlich von Schammach ist
auf folgende Sicherungs- und PflegemaBnahmen hinzuwirken: Entwicklung
von Retenfionsrdumen for den WasserrGckhalt, Renaturierung von Attel,
Moosach, Glonn und Braunau, Wiedervernéssung auennaher Niedermoore

und den Erhalt der Glazialgeomorphologie.

Im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet des sudostlichen Ebersberger Forstes
und der vorgelagerten Kulturlandschaftszone zwischen Ebersberg und Stein-
horing am noérdlichen Rand Grafings zwischen Wiesham und Nettelkofen ist
auf folgende Sicherungs- und PllegemaBnahmen hinzuwirken: Erhaltung der
Waldkomplexe, WeiterfUhrung des Bestockungsumbaus, Schutz der Toteiskes-
sel, Erhalt der kleinteiligen, gehdlzreichen Kulturlandschaft, Verbesserung der
Gewdssermorphologie und der Retentionswirkungen in den Talauen und die

Entwicklung fUr die landschafts- und naturbezogene Erholung.

BODEN- UND BAUDENKMALER

Die Bodendenkmadler in der Innenstadt (Akten-Nr. D-1-7937-0158, D-1-7937-
0082, D-1-7937-0139, D-1-7937-0141, D-1-7937-0140) befinden sich Uberwie-
gend im Bereich der Kirchen und westlich des Marktplatzes.

Die Baudenkmdaler um den Marktplatz herum sind Teil des Ensembles (Akten-
Nr. E-1-75-122-1) mit geschlossener Bebauung, welche nach den Brédnden 1632
und 1766 weitgehend neu errichtet wurde. ,,Nach 1905 [...] [erfuhr das Platz-
bild insgesamt] eine Uberformung im Sinne des Historismus, die allerdings z. T.
durch starke Verdnderungen in den Erdgeschosszonen der Hauser in neuerer
Zeit beeintrachtigt worden ist. [...] [Der Marktplatz] liegt an einer alten nord-
sUdlichen DurchgangsstraBe, die den geschlossen bebauten Platz jedoch in
Ost-West-Richtung durchlduft. Das unregelmdéBige, nach Westen sich erwei-
ternde Platzrechteck wird durch eine freistehende H&usergruppe in der Mitte
in einen oberen Markt im Westen und einen unteren Markt im Osten unterteilt.
Die Ausdehnung des Marktplatzes nach Westen wird durch die Lage eines
ehemaligen Adelssitzes, des heutigen Wildbrdu, bestimmt, dessen schlosshaf-

ter barocker Charakter noch heute diesen Bereich beherrscht. DarGber hinaus
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erstreckt sich der Platz — wenngleich eingeengt auf StraBenbreite — bis an das
alte Gerberviertel am Gries. Bestimmend fUr den Charakter des oberen Mark-
tes sind auBerdem das in die sudliche Platzwand eingeschlossene Rathaus
[...]. der gegenuberliegende [...] Traufseitbau des Brauereigasthofs Grandau-
er aus dem 17. Jahrhundert sowie das barocke Gasthaus Heckerbrdu (Rei-
terbrdu). Am kleineren Untermarkt setzen die [...] in die nérdliche Hauserzeile
integrierte barocke Marktkirche zur HI. Dreifaltigkeit und das Eckhaus Nr. 14
an der Einleitung der MUnchner StraBe in den Platz besondere bauliche Ak-
zente." (Bayerisches Landesamt fUr Denkmalpflege: Baudenkmdler — Stand
02.04.2019)

Weitere Baudenkmdler auBerhalb des Ensembles bilden die Leonhardikirche
(Akten-Nr.: D-1-75-122-13) in der LeonhardstraBe 1 und die St. Agidius Kirche
(Akten-Nr.: D-1-75-122-11) mit Leichenhalle (D-1-75-122-11), Friedhofsmauer
(D-1-75-122-11) und Pfarrhaus (D-1-75-122-12). Zu beiden Kirchen gehoren je-

weils als Naturdenkmal gekennzeichnete Sommerlinden.

AuBerdem befinden sich zwei unter Denkmalschutz gestellte und straBenbild-
prdgende Wohnhduser mit Einfriedung (D-1-75-122-65 mit D-1-75-122-65 und
D-1-75-122-64) entlang der Rotter StraBe. Vier Hauser und eine Einfriedung, die
einst als Gerberei, Farberei und Werkstattgebdude genutzt wurden (D-1-75-
122-8, D-1-75-122-6, D-1-75-122-5, D-1-75-122-5, D-1-75-122-5) befinden sich in
der GriesstraBe.

BEBAUUNGSPLANE UND SANIERUNGSGEBIET

Etwa die Hdalfte der Bebauung von Grafing Stadt ist Uber Bebauungspldne ge-
regelt. Sie konzentrieren sich Gberwiegend an den Ortsrdndern und im westli-
chen Teil der Stadt.

Die Verkehrsprobleme und die notwendige Stérkung der Innenstadt fuhrten
dazu, dass das derzeit bestehende Sanierungsgebiet weit Uber das Stadtzen-
frum hinaus geht. Wesentliche stGdtebauliche Ziele der Sanierung im beste-
henden Sanierungsgebiet waren die Verbesserung der Verkehrssituation in der
Innenstadt, die Aufwertung der Marktplatzes und die stédtebauliche Entwick-
lung zentrumsnaher Fldchenpotentiale (vgl. Kap. 1.2) Zudem sollten die inner-
stadtischen Bachldufe und deren begleitende Grinfldchen erhalten werden
und die Fl&che zwischen der BahnhofstraBe und der Bahntrasse als Stadtpark
entwickelt werden. Die Sanierung wurde im vereinfachten Verfahren (§142
Abs. 4 BauGB) durchgefUhrt. Auf die Anwendung des § 144 BauGB zu geneh-

migungspflichtigen Vorhaben und Rechtsvorgdngen wurde verzichtet.
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3.4 ORTSBILD

Das Ortsbild Grafings ist vor allem im Zentrum stark von den denkmalgeschUtz-
ten Gebd&uden und Ensembles der Alistadt bestimmt, die bereits im Kapitel
Boden- und Baudenkmdler ausfUhrlich beschrieben wurden. DarUber hinaus
pragt die kleinteilige Einzelhandelsstruktur, die oftmals in denkmalgeschitzten
Gebduden untergebracht ist, den &ffentlichen Raum des Marktplatzes und
einen groBen Teil der GriesstraBe. Der Marktplatz wird neben den baulichen
Strukturen auch stark vom motorisierten Verkehr dominiert. Neben den Ge-
b&uden im Zentrum des Platzes befindet sich ein Kurzzeitparkplatz, um den
der Verkehr von allen Seiten herumgefUhrt wird. Generell existieren viele Stell-
platzfldchen in der Innenstadt. Dadurch wird das Ortsbild auch stark vom ru-

henden Verkehr geprégt.

Ein weiteres Merkmal der Innenstadt sind die sogenannten ,,Gangerl". Das
sind enge Gassen zwischen der historischen Baustruktur, die im Zentrum als

FuBwegeverbindungen genutzt werden.

Uber den Ort ragt von weitem sichtbar der Zwiebelkirchturm der St. Agidius
Kirche und pragt die Silhouette der Stadt. Weitere Kirchenbauten der Stadt
sind dagegen eher kleinteilig und schlicht gehalten.

Auch die vorhandenen Stadtbdche sind ein typischer Bestandteil des Orts-
bildes von Grafing. Im Zentrum sind diese B&che kanalartig gefasst, mit zu-
nehmender Entfernung vom Ortskern nehmen sie jedoch immer mehr den
Charakter natirlicher Bachl@ufe an. Als zenfrale Grinfldche bekommt der
Stadtpark zunehmend mehr Bedeutung fUr die Bevdlkerung und ist fester Be-
standteil des Stadtbildes.

|:| Bestandsgebd&ude *eee® Gangerl
Stadtpark D kleinteilige Einzelhandelsstruktur
Friedhof Platzflachen
Gewdsser % StraBenraum mit Sicherheitsmdangeln

préigender Baumbestand N Parkplatze

sichtbarer Gewdsserraum im * besondere Orte/
Siedlungsbereich hohe Aufenthaltsqualitét
Ensemble
Gebdude mit Fernwirkung

Baudenkmal

@ S-Bahn Haltestelle
Leerstand

Regionalbahn Haltestelle
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3.5 GRUN- UND FREIRAUME | FREIZEIT

GRUN- UND FREIRAUME
Die GrUn- und Freirdume der Stadt sowie der prédgende Baumbestand kon-
zentrieren sich Uberwiegend entlang der Bachldufe, bevor diese das Stadt-

zentrum erreichen und kanalisiert werden.

Die einzigen groBflachigen und &ffentlich nutzbaren Gronfldchen in der Stadt
sind der Stadtpark und die Fldchen des Freibads, letztere jedoch nur wéhrend
der Offnungszeiten. Weitere gréBere Grinfldchen nérdlich des Stadtparks,
stdlich des Gymnasiums oder westlich des Seniorenheims, sind oft von Einfa-
milienhausbebauung umgeben und nicht durch Wege erschlossen und besit-

zen daher keinen Erholungswert fur die stadtische Bevélkerung.

Sehr prédgend und von den BUrgerinnen und BUrgern geschdatzt ist vor allem
das stdliche Waldgebiet Dobel, ebenso wie die kleineren Waldfldchen, die

um den Ort verteilt sind.

FREIZEIT
Die meisten vorhandenen Sportflédchen sind nur begrenzt zugénglich, da sie

entweder Vereins- oder Schulsportfldchen sind.

Offentlich zugangliche FuBballplatze befinden sich im Sportzentrum beim Frei-
bad. AuBerdem sind dort auch eine Skaterbahn und ein BMX Parcours unter-
gebracht. Weitere Bolzplatze befinden sich am Haus fUr Kinder St. Elisabeth
am westlichen Ortsrand und beim BRK Kindergarten am sudlichen Ortsrand.
AuBerdem gibt es zwei rege genutzte Schlittenhigel beim Seeschneider Wei-

her und nérdlich der Siedlung Schdnblick.

Die Versorgung mit éffentlichen Spielpl&tzen ist unter der Annahme eines Rao-
dius von 400 m Luftlinie in der Achse von Norden nach SUden relativ gut. Auch
der Siedlungsbereich Grafing Bahnhof hat einen eigenen Spielplatz. An den
Ortsr&ndern von Grafing Stadt im Osten und Westen mangelt es hingegen an

offentlich zugé&nglichen Spielplatzen.
Mitten durch den Ort fGhren mehrere unterschiedliche Rad- und Fernradwan-
derwege, wie der Sempt-Mangfall-Radweg oder der Panoramaweg Isar-Inn,

die auch am Marktplatz vorbeifGhren.
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3.6 NUTZUNGEN UND SOZIALE INFRASTRUKTUR

Wie bereits im Kapitel zum Ortsbild erwdhnt, fUhrt die kleinteilige historische
Gebdaudestruktur zu einer hohen Nutzungsmischung im Zentrum, so dass dort
in erster Linie Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen angeboten
werden. An einigen Stellen besteht Leerstand oder haufiger Mieterwechsel.
GroBflachige Einzelhandelsbetriebe befinden sich mit Ausnahme des REWE
und Rossmann-Drogeriemarktes eher am Ortsrand. Das Thema Nahversor-

gung wird im Kapitel 4.1 Einzelhandel detailliert behandelt.

Ebenso konzentrieren sich die Kirchen eher in der Innenstadt. Eine davon, die
Dreifaltigkeitskirche, befindet sich sogar direkt am Marktplatz. Auch die kultu-
rellen Einrichtungen wie Stadthalle, StadtbUcherei, Heimatmuseum und Kino
befinden sich in fuBlaufiger Entfernung vom Marktplatz. Eine Ausnahme bilden
derzeit die Unterrichtsrdume der Volkshochschule und Musikschule, die sich
etwa 1,5 km stdlich des Stadfzentrums im Gewerbegebiet Haidling enflang
der StaatsstraBe St2089 befinden.

Die Verteilung der Kindergdrten bzw. Kindertagesst&tten konzentriert sich auf
den Innenstadtbereich und nur vereinzelt gibt es Einrichtungen an den Orts-

rdndern.

In Grafing werden alle Schularten abgedeckt. Schulvorbereitende Einrich-
tungen, Grundschule, Mittelschule und Férderschule befinden sich am nord-
Gstlichen Ortsrand gemeinsam mit dem Sportzentrum, wo sich die unter-
schiedlichsten Sportarten sowohl 6ffentlich zugénglich als auch begrenzt auf

Vereinsnutzung konzentrieren.

Das Gymnasium ist dagegen relativ zentral, gleich neben der Stadthalle, mit

den zugehdrigen Schulsportfldchen situiert.

Erg&nzend sind noch das Seniorenheim und die Jugendeinrichtungen, die

sich ebenfalls unweit des Marktplatzes befinden, zu erwdhnen.

Um das Stadtzentrum herum und am Ortsrand gibt es vereinzelt groBere ge-
werblich und landwirtschaftlich genutzte Strukturen, wie z. B. die Brauerei
Wildbréu. Konzentrierte Gewerbegebiete sind Schammach | und in Zukunft
Schammach Il sowie die FIdchen &stlich der StraBe in Haidling. Auf den Ge-

werbebestand wird im Kapitel 4.2 Gewerbe im Detail eingegangen.

In Grafing Bahnhof befinden sich eine Kirche und ein Vorkindergarten. Eine
Kinderkrippe ist in Planung. AuBerdem ist eine Berufsschule westlich der Bahn-

gleise geplant.
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3.7 VERKEHR UND WEGEBEZIEHUNGEN

MOTORISIERTER INDIVIDUALVERKEHR UND RUHENDER VERKEHR

Nordlich des Siedlungsbereiches verlduft die BundesstraBe B304. An diese
Uberregionale Verbindung knuUpfen die als Ortsumgehung neu errichtete
StaatsstraBe St2080 6stlich des Ortes und die StaaftsstraBe St2089, die mitten
durch den Ort und Uber den Markplatz fUhrt, an. Zusatzlich fOhrt derzeit auch
die StaatsstraBe S$t2351 von Moosach Uber den Marktplatz und mindet bei
der MUnchner StraBe in die St2089.

Der Verlauf dieser Uberortlichen Verkehrswege durch historische und enge
StraBenzige fGhrt im Zusammenspiel mit regem Parksuchverkehr, der u.a.
durch die in der Mitte des Marktplatzes angeordnete Kurzzeitparkplatze ver-
ursacht wird, zu einem regelmdaBig hohen Verkehrsaufkommen und RUckstau-
situationen im Zentrum. Hinzu kommt, dass an jeder Zufahrtsituation auf den

Marktplatz die Kreuzungspunkte relativ untUbersichtlich sind.

Mit dem Ziel der Entlastung des Marktplatzes gibt es bereits Planungen zu
neuen FUhrungen der StaatsstraBen. Durch die Errichtung einer neuen Verbin-
dungsstraBe zwischen der StraBe Haidling (St2089) und Glonner StraBe bei der
Gartnerei, der Aiblinger Spange, und dem Ausbau der KreisstraBen EBE13 und
EBE8 zu StaatsstraBen, soll die am Stadtpark und nérdlichen Marktplatz verlau-
fende St2351 herabgestuft werden. Zusétzlich ist eine neue Verbindungsstra-
Be, die “Neue Gartenstrae”, zwischen Glonner StraBe und BahnhofstraBe in
Planung. Zeitgleich mit der Erstellung des ISEKs wurde ein Verkehrsgutachten
in Auftrag gegeben, welches die genannten Entwicklungen in einem Progno-

sefall untersucht.

In geringer Entfernung zum Marktplatz stehen zwei Tiefgaragen zur VerfGgung.
Auch die etwas weiter entfernte, aber dennoch fuBlaufig erreichbare Fldche
des Volksfestplatzes kann auBerhalb von Veranstaltungszeitrdumen als kosten-
freie ParkfiGche genutzt werden. Dennoch herrscht um den Marktplatz her-
um eine angespannte Parkplatzsituation, da die Kurzzeitstellpldtze direkt am

Marktplatz den anderen Parkméglichkeiten vorgezogen werden.

An den beiden Bahnhdfen Grafing Bahnhof und Grafing Stadt stehen zudem
ca. 1.100 Platze auf zwei Park+Ride-Parkpl@tzen zur Verfugung, die werktdg-

lich vollstandig ausgelastet sind.
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FUSS- UND RADVERKEHR
Neben dem motorisierten Individualverkehr bildet auch der FuB- und Radver-

kehr einen wichtigen Bestandteil der innersté&dtischen Mobilitat.

Zur Ermittlung des Zustandes der Gehwege wurden wichtige Wegebeziehun-
gen wie die Schulwege, oder Routen zwischen Bahnhof oder REWE und Seni-

orenheim sowie wichtige Knotenpunkte zugrunde gelegt.

Aufgrund des stellenweise sehr engen StraBenquerschnitts, der durch die Be-
bauung begrenzt wird, sind die FuBwege vor allem in der Innenstadt haufig
sehr schmal oder nur einseitig gefUhrt. Dies ist auch der Grund, warum es in
der Innenstadt keine gesonderten Radwege gibt. Teilweise fehlen FuBwege-
verbindungen zwischen wichtigen Einrichtungen, so dass FuBgdnger Umwege
im Kauf nehmen mussen. Die FuB- und Radwegeverbindung zwischen Grafing
Stadt und Grafing Bahnhof war lange Zeit unbefestigt, wird aber derzeit her-
gestellt. Die oben genannten Aspekte stellen vor allem ein Sicherheitsrisiko fOr
den FuB- und Radverkehr dar. Hinzu kommen Wegeverbindungen, vor allem
im Bereich der sogenannten Gangerl, die opfische bzw. Gestaltungsmdangel
aufweisen. Zeitgleich mit der Erstellung des ISEKs wurde ein Verkehrsgutachten
in Auftrag gegeben, welches ein detailliertes FuB- und Radwegekonzept als
Ergebnis liefern soll. Dieses wird jedoch voraussichtlich erst nach Abschluss des

ISEKs fertiggestellt.

SCHIENENVERKEHR UND OPNV

Durch die Verfugbarkeit zweier S- und Regionalbahnhofe ist Grafing sehr gut
an die Umgebung angebunden. Die S-Bahn verkehrt zweimal pro Stunde je-
weils in Richtung MUnchen und weiter nach Tutzing und in Richtung Ebersberg.
Die Regionalbahn nach Wasserburg und MUnchen Hbf. verkehrt stondlich. Ab
Grafing Bahnhof verkehrt zusé@tzlich ein Meridian nach Rosenheim, Kufstein
und MUnchen jeweils im Stundentakt und zu StoBzeiten zweimal pro Stunde.
Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligungen wurde angemerkt, dass die ZUge der
S- und Regionalbahn insbesondere zu den Hauptverkehrszeiten bereits sehr

stark ausgelastet sind.

FUr die ndhere Umgebung und den innerértlichen &ffentlichen Nahverkehr
sind Busverbindungen vorhanden. Es verkehren fOnf Buslinien ab Grafing
Bahnhof, von denen vier durch das Zentrum von Grafing Stadt fGhren und
weiter nach Wasserburg, Ebersberg, Schalldorf, Eisendorf. Eine der Linien ver-
kehrt nach Westen Uber Moosach und Glonn nach Piusheim. Die Taktung der

Busse ist jedoch relativ niedrig und unregelmdaBig.
Zusatzlich wurde von der Initiative Transition Town die Installation von Mitfahr-
bé&nken initiiert. Diese stehen an mehreren Orten in der Stadt und ermdglichen

die spontane Bildung von Fahrgemeinschaften nach dem Anhalter-Prinzip.
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3.8 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND WACHSTUM

Das zu erwartende Bevdlkerungswachstum ist ein grundlegender Einflussfaktor
fUr die zukUnftige Siedlungsentwicklung. Um die demografische Entwicklung
und den voraussichtlichen Bedarf an Wohnbaufldchen abschatzen zu kénnen,

wurden Daten aus verschiedenen Quellen fur die Stadt Grafing ausgewertet.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Die grafische Darstellung der Bevdlkerungsentwicklung seit dem Jahr 1990
zeigt, dass in Grafing in den letzten 20 Jahren ein relativ konstantes Bevolke-
rungswachstum stattfand. (vgl. Abb. 17) Auch der sogenannte ,,Zensusknick*
2011, der typischerweise durch den Abgleich der Zensusdaten mit den Daten
des kommunalen Melderegisters entsteht, ist in Grafing relativ gering ausge-
pragt. Die Wachstumsrate seit 2002 betragt 0,8 %, seit 2013 sogar 1,0 %, ein
hoher Wert, der jedoch fUr eine Kommune mit Anschluss an das MUnchner

S-Bahnnetz nicht ungewdhnlich ist.

Bevolkerungsentwicklung 1990 - 2017

(Quelle: GEMESIS, Daten des Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung)

] S5

Abb. 17: Bevdlkerungsentwicklung 1990 - 2017

Aufschlussreich ist auch die Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen. (vgl.
Abb. 18) Hier zeigt sich, dass sich der Anteil der &lteren Bevdlkerung in den lefz-
ten Jahren signifikant erhdht, wahrend die Altersgruppen unter 50 deutlich zu-
rockgehen. Das Durchschnittsalter in Grafing lag 2017 mit 43,9 Jahren bereits
mehr als 1 Jahr Uber dem Durchschnittsalter des Landkreises Ebersberg (42,6
Jahre). Daran zeigt sich, dass bei der kinftigen Wohnentwicklung einerseits die
BedUrfnisse der dlteren Bevolkerung berlcksichtigt werden sollten, andererseits
aber auch Anreize und Wohnméglichkeiten fur junge Familien geschaffen wer-
den muUssen, um ein mdglichst ausgeglichenes Bevdlkerungswachstum zu for-

dern.



Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen (in %)
Quelle: GENESIS, Daten des Landesamt fir Stafistik und Datenverarbeitung)

434%
e —

i, ___‘__‘—‘—-—-
- 39.1%
45.0
25,

19.7%
150 174%

2007 2008 2009 2010 2011 2002 013

()7 —l0-49

Abb. 18: Bevdlkerungsentwicklung nach Altergruppen (in %)

BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Das Bayerische Landesamt fUr Statistik prognostiziert fUr die Stadt Grafing bis zum
Jahr 2034 gegentber dem Jahr 2017 einen Bevolkerungsanstieg auf 14.500 Ein-
wohner. (vgl. Abb. 19) Damit ergdbe fUr diesen Zeitraum ein Zuwachs von ca. 200
Einwohnern. Dies entsprdche einem durchschnittichen jéhrlichen Bevolkerungs-
wachstum von 0,4%. Um die Prognose des Bayerischen Landesamts zu ergdnzen
und starker in Relation zum aktuellen Wachstum zu setzen, wurde zusizlich die
durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate fir die letzten 5 Jahre zwischen 2013
und 2017 berechnet. Diese betragt 1,0 %. Wenn man diese Rate fUr die zukinftige
Bevolkerungsentwicklung zugrunde legt, ergibt sich bis 2034 ein Zuwachs von ca.
2.500 Einwohnern. FUr die weitere Bearbeitung wird davon ausgegangen, dass
der tatsdchliche Zuwachs an Einwohnern eher im Bereich des bisherigen Durch-
schnittswachstums von 1,0 % pro Jahr (2.500 EW) liegt. Eine Steuerung des Wachs-
tums durch Verzicht auf neue Baulandausweisungen ist bis zu einem gewissen
Grad méglich, hat jedoch eine Reihe von negativen Folgen. Dazu gehdren eine
noch extremere Entwicklung des Miet- und Wohnungsmarktes und geringe Spiel-
rdume fUr stadtischen und sozial geférderten Wohnungsbau. Dies beeinflusst in der
Folge auch die wirtschaftliche und soziale Struktur der Kommune, z.B. wenn Fach-

kr&fte oder Pllegepersonal keine Mdglichkeit haben, am Arbeitsort zu wohnen.
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Szenarien der Bevélkerungsentwicklung
(Quelle: GENESIS, Daten des Landesamt fUr Stafistik und Datenverarbeitung; Stadt Grafing)

| Bevélkerung real 2017 (LS):
| 13.603 EW
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Abb. 19: Szenarien der Bevolkerungsentwicklung

3.9 POTENZIALFLACHEN FUR WEITERE SIEDLUNGSENTWICKLUNG

INNENENTWICKLUNG UND NACHVERDICHTUNGSPOTENZIALE

Wesentlich fUr die zukUnftige bauliche Entwicklung von Grafing ist die Betrach-
tung moglicher innerértlicher Baupotenziale und damit die Méglichkeit, in den
bestehenden Strukturen nachzuverdichten. Hierzu wurden die noch unbe-
bauten GrundstUcke aufgenommen, die bereits in einem Bebauungsplan als
Wohnbaufldchen festgesetzt, oder zumindest im Fl&ichennutzungsplan bereits
als Wohngebiet ausgewiesen sind. Im bestehenden Siedlungsbereich findet
sich noch eine Reihe solcher Fi&chen, die sich im Sinne einer kompakten und
fidchensparenden Siedlungsentwicklung primdar zur Innenentwicklung eignen.

Diese sind in Abb.21 rot und hellrot dargestellt.

Auch die Nachverdichtung im Bestand auf bereits bebauten Grundsticken
leistet in Grafing bereits einen Beifrag zur Schaffung von neuem Wohnraum

und sollfe auch in Zukunft weiter unterstUtzt und geférdert werden.



Abb. 20: Stadtebauliche Dichte (Geschossfidchenzahl)
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POTENZIALE FUR DIE NEUAUSWEISUNG VON WOHNFLACHEN

Aufgrund des anhaltend hohen Bevdlkerungswachstums ist vorauszusehen,
dass die Fldchenpotentiale im bestehenden Siedlungsgebiet nicht ausreichen
werden, um den zukiUnftigen Bedarf an Wohnraum zu decken. Aus diesem
Grunde ist es erforderlich, dass die Stadt Grafing auch eine grundsatzliche Stra-
tegie fUr zukUnftige Neuausweisungen entwickelt und verfolgt. Unter dieser Pra-
misse erfolgte im Rahmen des ISEKs eine Auswahl méglicher Potenzialfldchen.
Dabei wurde den stadtebaulichen Aspekten mehr Bedeutung beigemessen,
als einer unmittelbaren Verfugbarkeit der Flidchen, da die Siedlungsentwicklung
Uber einen langen Zeitfraum ablduft und sich die VerfUgbarkeit in Abhdangigkeit
von den Interessenlagen der EigentUmer im Laufe der Zeit dndern kann. Hierbei
ist es entscheidend, regelmd&Big mit den Eigentimern in Dialog zu trefen, um
gegebenenfalls Planungsprozesse rechizeitig anstoBen zu kdnnen, sofern sich

die Bereitschaft zum Verkauf oder zur Entwicklung von Fl&chen abzeichnet.

Im Rahmen des ISEKs wurden drei groBere Potenzialbereiche herausgearbei-
tet, in denen eine Siedlungsentwicklung fUr grundsdatzlich sinnvoll erachtet wird.
Eine Entwicklung im Bereich von Grafing Bahnhof kann von der Anbindung an
die S-Bahn und den Regionalverkehr profitieren und ggf. langfristig zu einer
besseren Nahversorgung in diesem Bereich beitragen. Im Bereich der geplan-
ten Aiblinger Spange westlich der Aiblinger StraBe bietet sich eine Abrundung
des Siedlungsgebiets nach SGdwesten an. Im Osten ist (unter Berlcksichtigung
geeigneter Bauformen und LarmschutzmaBnahmen) eine HeranfUhrung der
Bebauung an neue Ostumgehung denkbar, aber aufgrund der Hochwasser-
und Larmsituation sehr sorgféltig zu prifen. (zur ausfGhrlichen Begrindung der

Potenzialfldchen siehe auch Kap. 7.3 Entwicklungsbereiche)
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ABSCHATZUNG DER ZUKUNFTIGEN BEDARFSDECKUNG
Wie im Kapitel 3.8 beschrieben, liegt je nach Prognosemodell der Bevolke-

rungszuwachs bis 2034 zwischen ca. 200 und 2.500 Einwohnern.

Neben der Entwicklung der Bevdlkerungszahlen ist bei der Abschéatzung des
Fldchenbedarfs auch der zunehmende Auflockerungsbedarf zu bericksichti-
gen, also die fendenziell sinkende Zahl an Bewohnern pro Haushalt. Diese liegt
laut Prognose 2034 bei 2,21 Personen pro Haushalt. Auch bei gleichbleibender
Bevolkerungszahl ergdbe sich demnach bis 2034 ein Mehrbedarf von ca. 140

Wohneinheiten.

Der tatséchliche Fldchenbedarf fir neue Wohneinheiten hangt zudem stark
von der Dichte der Bebauung ab. FUr Grafing wurden verschiedene Szenarien
untersucht. Eine Bebauung nur mit Einzel- oder Reihenhdusern scheidet auf-
grund des enormen Fl&chenverbrauchs der geringen Diversitét an Wohnfor-

men von vornherein aus.

FUr einen Bebauungstypenmix bei hoher Dichte wurde jeweils ein Anteil von
40% Einfamilienhdusern, 40% Reihen- oder Doppelhdusern und 20% Geschoss-
wohnungsbau angesetzt. Diese Verteilung ist bereits dichter als im bestehen-
den Siedlungsgebiet, wo derzeit nur ca. 12% aller Wohngebdude mehr als

zwei Wohneinheiten enthalten.

Bei sehr hoher Dichte Idge der Anteil von Einfamilienh&usern nur noch bei 20%,
Reihen- oder Doppelhduser wirden 25% der Gesamtbebauung ausmachen

und der Geschosswohnungsbau wirde mit 55% Uberwiegen.

‘ R durchschnittliches Wachstum von 1,0 % pro Jahr
i =]
& ' d

Errechneter Wohneinheitenbedarf bis 2034:

ca. 1.270 WE
A e 32T P
: / Y27 Bruttowohnbauflachenbedarf
~Geringe Dichte* 1 .Mittlere Dichte"
100% EFH, 0% RH, 0% GWB 50% EFH, 50% RH, 0% GWB
Flachenbedarf Flachenbedarf
ca. 87 ha % ca. 57 ha
r A nHohe Dichte" - ,Sehr hohe Dichte"
o> ‘\ £ 51| 40% EFH, 40% RH, 20% GWB| | 20% EFH, 25% RH, 55% GWB
\ AT AL Flachenbedarf Flachenbedarf
\\ ; 5 ‘ _ ca. 43 ha ca. 33 ha
Durchschnitfliche Flﬁc‘hen réBen ja nach Wohnba: [inki. 10% ErschlieBungsiliéchen): =

EFH = Einfamifienhaus: 700 m? pro WE | RH = Reihen- und Doppelhaus: 200 m? pro WE | GWB = Geschosswohnungsbau: 120 m? pro WE

Abb. 22: Wohnbaufldchenbedarf Szenario 2



Unter Zugrundelegung dieser beiden Bebauungsszenarien (hohe und sehr
hohe Dichte) wurde jeweils ermittelt, inwieweit auf den oben benannten
Potenzialfldchen der prognostizierten Wohnbaufl&chenbedarf gedeckt wer-
den kann. Dabei wurden ortstypische GréBenordnungen fUr die erforderliche
Grundsticksfladche je Wohneinheit inklusive Freifldchen und ErschlieBungsfla-
chen zugrunde gelegt: 700 m? fUr Einfamilienhduser, 200 m? fUr Reihen- und

Doppelhduser und 120 m? pro Wohneinheit im Geschosswohnungsbau.

Die in Kap. 3.9 beschriebenen PotenzialfiGchen (Innenentwicklungsfldchen
und potenzielle Neuausweisungen), betragen in Summe ca. 50 ha. Als An-
satz fur die Umsetzungswahrscheinlichkeit wird angenommen, dass ca. 30%
der Fldchenpotenziale bis 2034 umgesetzt werden kdnnen. Daraus ergibt sich

eine Entwicklungsfléche von ca. 15 ha.

Dem gegenuber steht bei einem Bevolkerungswachstum von 1,0 %, abhéngig
vom angestrebten Dichtemodell, ein Fidchenbedarf von ca. 33 - 43 ha. Der
FlIdchenbedarf wére demnach nur zu 35 - 45 % gedeckt. (Bei Ansatz der kon-
servativen Wachstumsprognose des Landesamts fUr Statistik ware der Bedarf
hingegen zu 83 - 107 % gedeckt.)

11 ha FNP Vorranggebiet Wohnen + 39 ha Pot. Neuausweisung Wohnen

- 50 ha Potentialflaéchen gesamt

Bei 30 % Umsetzungswahrscheinlichkeit ca. 15 ha realisierbare FiGchenpotentiale bis 2034

Flachenbedarf bei einem durchschnittichen Flachenbedarf bei einem durchschnittlichen

Wachstum von 0,4% pro Jahr: Wachstum von 1,0% pro Jahr:
~Hohe Dichte" »sehr hohe Dichte" ~Hohe Dichte" »sehr hohe Dichte"
40% EFH, 40% RH, 20% GWB  20% EFH, 25% RH, 55% GWB 40% EFH, 40% RH, 20% GWB  20% EFH, 25% RH, 55% GWB
Flachenbedarf Flachenbedarf Flachenbedarf Flachenbedarf
ca. 18 ha ca, 14 ha ca. 43 ha ca. 33 ha
Bedarfsdeckung Bedarfsdeckung ' Bedarfsdeckung | Bedarfsdeckung
ca.83 % ca. 107 % ca.35% { ca.45%

Abb. 23: Bedarfsdeckung Wohnbaufldchen

Die Abschdatzung der Bedarfsdeckung zeigt, dass die ErschlieBung der Wohn-
fldchenpotenziale eine der Hauptaufgaben der zukinftigen Stadtentwicklung
sein muss, um den voraussichtlichen Bedarf an Wohnraum decken zu kénnen
und damit als Wohn- und Arbeitsort attraktiv zu bleiben. Auch in Hinblick auf
das steigende Durchschnittsalter der Bevdlkerung wdre es winschenswert,
gerade jungen Familien langfristig Wohnmoglichkeiten in Grafing bieten zu

kdnnen.
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4.1 EINZELHANDEL

AKTUELLE RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN EINZELHANDEL IN GRAFING

Der Einzelhandelssektor in Deutschland ist einem enormen Wettbewerbsdruck
ausgesetzt, der sich in einer kontinuierlichen Anpassung der Betriebsformen-
und Standortstrukturen widerspiegelt. Hiervon sind neben den groBen Zentfren
gerade auch kleinere Stédte und Gemeinden betroffen. Mit den sich verdn-
dernden Betriebsformen im Einzelhandel hin zu Filialisten, Fachmarkten und
Discountern haben sich die Standortentscheidungen Idngst verdndert. Haufig
werden die kleineren Kommunen aufgrund mangelnder Kaufkraft vollstédndig
gemieden oder der innerdrtliche, eigentUmergefihrte Einzelhandel wird durch
Fachmarkizentren in Ortsrandlagen geschwdcht und verdréangt. In den kleinen
Gemeinden wird dieser Prozess im Vergleich zu den groBeren Stadten umso
wirksamer, da er in diesen Regionen aufgrund des ohnehin schon geringen An-
gebofts des eigentUmergefUhrten Fachhandels sofort auffallig wird und dieses

Angebots oftmals vollst&ndig verschwindet.

DarUber hinaus stellen sich durch die EinfUhrung des Internets tiefgreifende Ver-
anderungen im Einzelhandelssektor ein. Erkennbar wird dies durch den jahrlich
steigenden Marktanteil des Online-Shoppings. Hieraus ergibt sich schon seit
Jahren eine starke Verbindung aus stationdrem Einzelhandel und dem damit

verbundenen Onlineangebot, dem sogenannten Multi-Channeling.

63,4
48,7
442
39.9
356
32,0
28,0
24,4
20,2
15,6
12,6 I

2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abb. 24: Entwicklung E-Commerce 2008 — 2018 in Mrd. €;
Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, 2018

Trotz stetig steigender Onlineverk&ufe verkauft deutschlandweit der groBe
Teil der Handler in Deutschland immer noch mit ca. 85% Uber das stationdre
Ladengeschdaft (Quelle: Der deutsche Einzelhandel 2017 — erste IHK-ibi-Han-
delsstudie, 2017). Es ist jedoch weiterhin zu erwarten, dass die Umsatzanteile
des Vertriebskanals Online-Shop auch in den ndchsten Jahren zunehmend an
Relevanz gewinnen. Kleinere H&ndler sind jedoch vor allem durch fehlende

Ressourcen in ihren Digitalisierungsaktivitdten behindert.
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Durch soziodemographische Ver&nderungen und technische Fortschritte erge-
ben sich aber nicht nur auf der Angebotsseite fundamentale Verdnderungen,
sondern auch auf der Konsumenten- bzw. Nachfrageseite. Vor allem in struktur-
schwachen Rdumen kommt es durch Bevolkerungsrickgang und Kaufkraftver-
lusten zu deutlichen Nachfragerickg&ngen. Zudem bewirkt insgesamt die hdhe-
re Markttransparenz im Einzelhandel (Internetangebote, leichtere Erreichbarkeit
gréBerer Zenfren) auch eine intensivere Vergleichsmoglichkeit des Angebotes
und dadurch meist auch ein gesteigertes Anspruchsniveau der Konsumenten. In
kleineren Kommunen verstarken diese Aspekte die mangelnde Kaufbereitschaft

und damit den Ruckgang des lokalen Einzelhandelsangebots.

Auch das Aufkommen neuer Konsumbedurfnisse (z. B. FreizeitaktivitGten) beein-
fréchtigt den Wirtschaftszweig: die privaten Einkommen bzw. Konsumausgaben
sind zwar zumindest bis zu Beginn des 21. Jahrhunderts stetig gestiegen, jedoch
hat der Einzelhandel hiervon nur unterproportional profitiert. Der Anteil des Ein-
zelhandels an den gesamten Konsumausgaben sinkt kontinuierlich. Auffallig
hierbei ist, dass die KonsumguUter, welche im Einzelhandel erworben werden,
prozentual an Bedeutung verlieren. Insbesondere erkennbar ist dieser Trend bei

den Ausgaben fUr Nahrungsmittel, deren Anteil deutlich gesunken ist.

100%
75%
50%

25%

Anteil an den Konsumausgaben privater Haushalte

0%

@ Nahrungsmittel, Getrinke, Tabakwaren @ Bekleidung und Schuhe
Wohnung, Wasser, Strom, Gas u.a. Brennstoffe
@ Einrichtungsgegenstinde, Gerite fiir den Haushalt @ Verkehr, Nachrichteniibermittlung
Freizeit, Unterhaltung und Kultur @ Beherbergungs- und Gaststittendienstleistungen
® Sonstige*

Abb. 25: Verteilung der Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland nach
Verwendungszwecken von 1970 - 2017; Quelle: Statista, 2018

Im Zusammenhang mit dem Kundenanspruch ist ferner eine Polarisierung des
Kundenverhaltens feststelloar; weitgehend unabhdngig vom Einkommen und/
oder Lebensstil werden dieselben Kunden, abhdngig vom jeweilig gewlnschten
Kaufobjekt, sowohl von qualitats- als auch preisorientierten Angeboten angespro-
chen (z.B. enorme Preisorienfierung beim Lebensmittelkauf, Vernachldssigung
des Preises und starke Qualitatsorientierung beim Schuhkauf). Die unmittelbare
Folge hiervon sind Verluste im ,,mittleren* Angebotssegment zu Gunsten von Dis-

countern einerseits und spezidlisierten Qualité&tsanbietern andererseits.



Qualitats-
orientierung

Verlust der
Mitte

Preis-
orientierung Y

Abb. 26: Polarisierung des Konsumentenverhaltens; Quelle: Eigene Darstellung 2016

Durch Verdnderungen sowohl auf Seiten des Angebotes als auch auf Seiten
der Nachfrage ergibt sich somit ein deutlicher Wandel der Einzelhandelsstruk-

turin Stédten und Gemeinden.

Innerdrtlich ist in vielen Kommunen — wie teilweise auch in Grafing ersichtlich
(siehe Abb. 36) — keine vollsténdige Grund- oder Nahversorgung im fuBl&ufig
erreichbaren Bereich stadtischer Wohngebiete mehr gegeben. Zu einer qua-
lifizierten Nahversorgung gehort ein ausreichendes Angebot aus dem perio-
dischen Angebotsbereich, wie etwa dem von Lebensmitteln, Drogeriewaren,
Zeitschriften, Schreibwaren oder dem einer Apotheke. Dabei sollten diese An-

gebote in einer tragbaren Entfernung zum Wohnort liegen (250 - 500 m).

KleinfiGchige Supermdérkte, die fr0her hdufig noch die Nahversorgung auf-
rechterhalten konnten, sind aus den Wohngebieten verschwunden, da der
Konkurrenzdruck der groBen Filialen in Form von Fachmarktzentren bzw. Einzel-
handelsagglomerationen mit der Zeit zu hoch wurde. Hieraus entsteht dann
gerade ein Versorgungsproblem fUr immobile dltere Bevdlkerungsteile, wel-
ches oft nur noch teilweise Uber das Lebensmittelhandwerk (B&ckerei, Metz-

gerei) eingeddmmt wird.

METHODISCHES VORGEHEN DER UNTERSUCHUNG

Angebotsanalyse

Im Herbst (Oktober, November) 2018 wurde eine Vollerhebung aller Einzelhan-
delsunternehmen (inkl. aller Leerstinde) sowie der Gastronomie und der ein-
zelhandelsnahen Dienstleistungen in der Stadt Grafing durchgefthrt. In dem
Zusammenhang erfolgte eine fldchendeckende Begehung des gesamten Ge-
meindegebiefs mit Erfassung sowie Kartierung des Angebots. Es wurden dabei
die jeweiligen Hauptnutzungen, die Sortimentsgruppen und die Verkaufsfiichen

erfasst sowie eine rdumliche Verortung der Geschdafte vorgenommen.

Zur Verkaufsfldche wird dabei die Fidche gezdhlt, die dem Verkauf dient; ein-
schlieBlich der Gange und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Kassen- und Vor-

48



49

kassenbereich, Bedienungstheken und z. B. die dahinter befindlichen Fidchen,
Schaufenster. Im Wesentlichen werden all die Fiichen berUcksichtigt, die dem
Kunden zugénglich sind. Insgesamt wurden somit eine umfanglich Bestandserfas-
sung bzw. Vollerhebung der Hauptsortimente durchgefuhrt. Gleichzeitig wurden
in diesem Zusammenhang im Rahmen einer stdtebaulichen Analyse Lagekate-
gorien als Rahmenbedingungen ermittelt, die eine weitere Entwicklung des Ein-

zelhandels in der Gemeinde bedingen.

In diesem Zusammenhang konnte fUr Grafing ein Hauptgeschdaftszentrum identi-
fiziert werden, welches die Hauptversorgungsfunktion fur die Gemeinde und das
Einzugsgebiet zur VerfGgung stellt. Dieser Bereich ist durch eine Multifunktionali-
t&t von verschiedenen Nutzungen wie Einzelhandel, Dienstleistung und Gastro-
nomie, Kultur und Freizeit gekennzeichnet. Er ist daher auch z. B. im Sinne der
BauNVO schutzenswert. Daneben existieren weitere Lagen, die jedoch als ,Inte-

grierte Lagen" im Kontext eines Wohngebiets zu bezeichnen sind.

Die Bearbeitung der erhobenen Ergebnisse erfolgte kartographisch mit Hilfe ei-

nes geographischen Informationssystems.

Die zweite wichtige Fragestellung der in Grafing nachgegangen wurde, war eine
Nachfrageanalyse. Sie ermdglicht in der GegenUberstellung zum Angebot Aus-
sagen Uber den Leistungsstand des Einzelhandels. In diesem Zusammenhang sind
eine Reihe sekunddrstatistischer Daten herangezogen worden zu denen u. a. die
Kaufkraftkennziffern des IFH (Institut fur Handelsforschung) oder die Struktur- und
Marktdaten des Einzelhandels des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft
und Medien, Energie und Technologie (2017) gehdren. Ergé&nzend bildeten wei-
tere sekunddrstatistische Quellen wie Gutachten und z. B. lokale Zeitungen In-
formationen, die im Rahmen der Einzelhandelsuntersuchung BerUcksichtigung

fanden.

In diesem Kontext wurde auch eine umfangreiche Befragung am sogenannten
,Point-of-Sale" durchgefUhrt, die aussagekraftige Ergebnisse Gber die Angebots-
situation, die Kundenzufriedenheit und vor allem Gber das Einzugsgebiet ermdg-

lichte.

Im Rahmen einer stdtebaulichen Analyse wurden die einzelhandelsrelevanten
Bereiche der gesamten Gemeinde, bezUglich inrer rdumlichen Lage, inrer Funkfi-
on der Teilbereiche bzw. inrer funktionalen Vernetzung untersucht. Nachfolgende
Kriterien wurden dabei u.a. analysiert:

[ Lage von Einzelhandelsmagneten

m  Verteilung von Geschdaften

m  Sfruktur der Einzelhandelslagen



n Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr
= Qualitét von Schaufensterprdsentationen

] Einkaufsatmosphare

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger Bestandteil der Einzelhandelsanalyse
und erméglicht erste Handlungsempfehlungen fir den Haupteinkaufsbereich im
Sinne der Abgrenzung eines innerértlichen Versorgungsbereichs (ZVB), der in der
weiteren Einzelhandelsentwicklung eine rechtssichere Grundlage fUr spatere Ent-

scheidungen werden kann.

EINZELHANDELSRELEVANTES KAUFKRAFTPOTENTIAL UND PRO-KOPF-AUSGABEN
IN GRAFING

Anhand der Bevélkerungszahl sowie der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten
I&sst sich das in Grafing vorhandene Kaufkraftpotential im Einzelhandel nach Wa-

rengruppen ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante gesamte Kaufkraftpotenzial — d. h. die Kaufkraft, die
fOr Ausgaben im Einzelhandel zur VerfUgung steht — belief sich 2018 auf rund 45
Mio. € in Grafing. Dem entspricht eine pro Kopf Kaufkraft von 8.030 €, die fast
1.000 € Uber dem Bundesdurchschnitt liegt (7.075 €). Die Gemeinde verfugt do-
bei Uber eine Kaufkraftkennziffer von 113,5 (IFH, 2018).

Avusgaben/Kopf Avusgaben/Kopf

Warengruppe Bundesdurchschnitt Gemeinde
in Euro inkl. MwSt.  in Euro inkl. MwsSt.

Nahrungs- und GenuBmittel 2.135 2.401
Bdacker / Metzger 294 338
Grin Indoor / Zoo- und Heimtierbedarf 115 125
Drogerie (WPR/Hygiene/Baby) / Parfimerie / Kosmetik 278 333
Fharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel 750 750
FBS (privat) / Zeitungen / Zeitschriften / Blcher 178 214
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.751 4.161
Bekleidung / Wdsche 557 675
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 154 185
Gartenbedarf (ohne Gartenmébel und ohne Grin-ndoor) 87 97
Baumarkt-Sortiment(Bau / Esenwaren / Heimwerker etc.) 500 525
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 70 86
Spielwaren [ Hobby / Basteln / Musikinstrumente 142 170
Sportartikel / Fahrrader / Camping 139 169
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.650 1.907
Teppiche / Gardinen / Deko / Sicht- und Sonnenschutz &9 80
Bettwaren / Haus-, Tisch- u. Bettwésche 64 75
Mébel (inkl. Bad-/Gartenmébel und Buromébel gesamt) 367 445
Elektro / Leuchten / sonstige hochwerlige Haushaltsgerate 194 233
Unterhaltungselektronik / Musik / PC /Kommunikation 353 419
Foto / Opfik [ Akustik 107 131
Uhren / Schmuck 79 100
Sonstiges (Briefmarken, MOnzen, Antiquitaten efc.) 35 42
ﬂberwlegend langfristiger Bedarf 1.268 1.524

Abb. 27: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotentiale Stadt Grafing und Deutschland im
Vergleich; Quelle: Eigene Darstellung 2018 auf Grundlage IFH, 2018

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhdli-
nisse der Bevdlkerung festgelegt. Diese Kennzahl sagt letztendlich auch etwas

Uber die Wirtschaftskraft einer Gemeinde oder Region aus. Die Kennziffer gibt
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unabhdngig von der GréBe des Ortes das verfugbare Netto-Einkommen pro
Einwohner im Verhd&ltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an,
welches fUr die Ausgaben im Einzelhandel zur VerfGgung steht. Die Gemeinde
Grafing liegt dabei mit inrem Wert von 113,5 wesentlich Uber dem bundesdeut-

schen Durchschnitt.

Im Vergleich mit anderen Kommunen bewegt sich die Gemeinde dabei durch-

aus in einem vergleichbaren Leistungsbereich wie Abb. 28 deutlich werden I&sst.

Kaufkraftdaten im Vergleich |

Kaufkraftindex 2018 (D=100)

Grafing bei MUnchen 113,5
Ebersberg 115,5
Kirchseeon 109,2
Hoéhenkirchen-Siegertsbrunn 113,5
Landkreis Ebersberg 115.4
Landkreis MUnchen 122,4
Kaufkraft pro Kopf 2018 in Euro

Grafing bei MUnchen 8.030
Ebersberg 8.173
Kirchseeon 7.723
Hohenkirchen-Siegertsbrunn 8.032
Landkreis Ebersberg 8.161
Landkreis MUnchen 8.657

Abb. 28: Kaufkraftdaten im Vergleich; Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage IFH KdIn,
2018; Bayeri-sche Landesamt fUr Statistik und Datenverarbeitung, 2019
Verkaufsflachenausstattung

Das Gemeindegebiet von Grafing umfasst aktuell insgesamt 14.812 Einwohner.
Das gesamte Einzelhandelsangebot im Gemeindegebiet (ohne Verflechtungs-
bereich) enthalt auf der Grundlage der Einzelhandelskartierung (Stand: Okt. 2018
und Nov. 2018) 106 Betriebe mit einer Verkaufsfidche von rund 26.300 m? (185
Betriebe mit Gastronomie und Dienstleistungen®).

Der Uberwiegende Teil der Verkaufsfiichen (ca. 10.300 m?) entféllt auf die Wa-
rengruppe der Nahrungsmittel innerhalb der kurzfristigen Bedarfsstufe, welche

typischerweise eine fldchenintensive Warengruppe darstellt.

Die einwohnerbezogene Verkaufsfldchenausstattung liegt mit ca. 0,75 m? in die-
ser Warengruppe ebenfalls deutlich Uber dem bundesdurchschnittlichen Orien-
tierungswert von 0,40 m? pro Einwohner. Dies spiegelt die prinzipiell ausreichende

Angeboftsausstattung in der Gemeinde in diesem Bereich wider.

Uber gréBere Verkaufsfldchenanteile verfigen daneben nur die Warengrup-
pen des Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarfs (32,5%) sowie die der Bekleidung

*Es wurden nur Betriebe mit Erdgeschossnutzungen aufgenommen.



(11,1%). Insgesamt betrachtet liegt der Verkaufsfidchenanteil der Branchen der
mittel- und langfristigen Bedarfsstufen unter dem des kurzfristigen Bedarfs. Wobei
der Verkaufsfldchenanteil der mittelfristigen Bedarfsstufe deutlich unter dem der
langfristigen Bedarfsstufe liegt. Gerade im Bereich der mittelfristigen und lang-
fristigen Hauptbranchen wie z. B. im Bereich der Spielwaren pré&sentiert sich die

Struktur des Einzelhandels mit einer sehr geringen Verkaufsfidchenausstattung.

BetriebsgroBen

Die durchschnittliche Verkaufsfiiche der Einzelhandelsbetriebe liegt in der Stadt
Grafing bei ca. 255 m?, worin sich die vergleichsweise klein dimensionierte Ver-
kaufsfidchenstruktur widerspiegelt. Die einwohnerbezogene Verkaufsfldchenaus-
stattung betragt etwa 1,9 m? und rangiert damit — unabhdngig von branchen-
spezifischen Befrachtungen — Uber dem bundesdeutschen Wert von 1,44 m? (GFK
Einzelhandel Europa 2017). Einer Vielzahl von kleinen Geschdaften stehen nur eini-
ge wenige Geschdafte mit groBeren Fldchen gegenUber. Die hochsten Verkaufs-
flidchenzahlen weisen die Gartnerei Kostler mit etwa 5.500 m? auf, gefolgt von
Hagebaumarkt (2.200 m?), Edeka, Rewe sowie dem Discounter Aldi und dem
Bekleidungsgeschdaft Obermaier Moden (1.100 m?). FUr den Uberwiegenden Teil
des Einzelhandelsangebotes sind VerkaufsfldchengréBen von bis zu 100 m? cho-
rakteristisch. Das betraf allein 75% der vorhandenen Geschdfte. Insgesamt 83%
der Geschdafte weisen nur eine Verkaufsfildche von bis zu 200 m? auf. Im Kontext
der geringen Fidchen handelte es sich im Wesentlichen um InhabergefUhrte Ein-
richtungen, die aufgrund dieser begrenzten Fiiichen Uber eine geringere Sorti-
mentstiefe und Sortimentsbreite verfigen, wodurch die Affrakfivitdt des Ange-

bofts stark eingeschrénkt ist.

Anzahlder  Verkaufsfliche Anteil an der Einwohner-
Anbieter in gm Gesamt- bezogene

Warengruppe (Hauptbranche) verkaufsfiiche Verkaufsfiachen-
(EH) ausstattung
ingm

Mahrungs- und GenuBmittel 35 10325 39.2% 0.759
Gesundheit und Kérperpflege 4 640 2.4% 0,047
Schreibwaren/Papier/BUcher 1 40 0.2% 0,003
Blumen/zoologischer Bedarf 4 304 1.2% 0,022
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 44 11309 42.9% 0.831
Bekleidung 15 2913 1M1% 0,214
Schuhe/Lederwaren 3 420 1.6% 0,031
BUcher 2 140 0.5% 0,010
Sportartikel/Fahrad 3 995 3.8% 0,073
Hausrat, Kunst- und Geschenkartikel 11 870 3.3% 0,064
Spielwaren 1 130 0.5% 0,010
Medizinische/Orthopadische Arfikel 5 182 0.7% 0,013
Uberwiegend mittelfristiger Bedart 40 5650 21,4% 0,415
Uhren, Schmuck, Optik 7 370 1.4% 0,027
Bau-, Garten-, Heimwerkerbedarf 5 8550 32.5% 0,629
Wohnmébel 3 185 0.7% 0,014
Medien/Foto 2 95 0.4% 0,007
Unterhaltungselekironik/Telekommunikation 5 185 0.7% 0,014
Ebm“d lqnaMer Bedarf 22 9385 35,6% 0,690
Summe 106 26344 100,0% 1,937
Leerstand 18 1127

Summe zuziglich LeerstGnden 124 27471

Abb. 29: Warengruppen nach Verkaufsfidchen und Anzahl; Quelle: ISR, 2018

52



STADT GRAFING B. MUNCHEN | INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

Verkaufsfladchenklassen im Einzelhandel in Grafing (n=103)

« bis 50 gm
=51-100gm

= 101 - 200 gm
=201 - 400 gm
= 401- 1000 gm

=ab 1001 gm

28%

Abb. 30: Verkaufsfléichenklassen im Einzelhandel; Quelle: ISR, 2017

@ ... Hauptnutzung
~ 7.7 e Einzehandel
e “ ©  Dienstleistungen

B . . ® Gastronomie
Sonstiges
Leerstand

2 Verkaufsﬂiich;anklassen

ab 1001 gm
401 bis 1000 gm
101 bis 400 gm

bis 100 gm

\ . " . O nicht feststelloare Verkaufsfidche
Abb. 31: Hauptnutzungen in Grafing; Quelle: ISR 2018



Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots

Zum Erhebungszeitpunkt im Jahr 2018 wurden 239 Betriebe fUr die Stadt Grafing
erfasst. Dominierend sind die Angebote der Hauptnutzung Einzelhandel. Der be-
deutende Anteil der Hauptnutzungen in Grafing lag mit etwa 46% beim Einzel-
handel mit groBem Abstand gefolgt von den Dienstleistungen mit 20% und der
Gastronomie mit 13%. Es bestanden zum damaligen Zeitpunkt im Gemeindege-

biet 17 Leerstdnde mit durchschnittichen VerkaufsidchengréBen von 86 m2.

Die rGumlichen Schwerpunkte des Einzelhandels aber auch der LeerstGnde in
Grafing liegen eindeutig im Ortszentrum. Hierzu z&hlen vor allem der Marktplatz,

die BahnhofstraBe, die JahnstraBe, GriesstraBe, Lederergasse sowie die MUnch-

ner StraBe.
o Bau-, Garten- und Heimwerkbedarf + Gesundheit, Kérperpflege © Sonstiger Einzelhandel
* Bekleidung ® Hausrat, Einrichtung, Mébel ® Sportartikel, Fahrréder
¢ Blumen, zool. Bedarf ®  Nahrungs- und Genussmittel Antiquitéten, Kunstgegenstén
@ BUcher, Schreib- und Spielwaren * Optik, Uhren, Schmuck B Medizinisch-orthopddische Ari
+ Elekirowaren, Medien, Foto ¢ Schuhe, Lederwaren
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Abb. 32: Sortimente des Einzelhandels; Quelle: Eigene Darstellung 2019
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Abb. 31 und 32 geben einen Uberblick Uber die Hauptnutzungen sowie die Sor-
fimente im Einzelhandel. GroBflidchige Angebote sind in Abb. 31 kartographisch

hervorgehoben.

Eine kleine ,,Ansammlung* von Dienstleistern ist etwa auf der Hoéhe des Bahnhofs
,Grafing Stadt” vorhanden. Im Rahmen der Erhebung wurde eine Einordnung
der Einzelhandelsbetriebe entsprechend den weiter oben angesprochenen
st@dtebaulichen Lagen bzw. Kategorien vorgenommen. Die Verkaufsfldchen
entfallen dabei im Wesentlichen auf die angesprochene innerértliche Hauptge-
schaftslage bzw. auf das Hauptgeschdaftszentrum. Weitere Lagen wurden nicht

klassifiziert.

Vereinzelte kleinere Angebote befinden sich in randlichen Siedlungsbereichen,
jedoch in integrierten Lagen. Sie besitzen keine gréBere, bedeutende Versor-

gungsfunktion.

Die dominierenden Sortimente bzw. Branchen des Einzelhandels entsprechend
inrer Fldchenbedeutung sind die Bereiche Nahrungs- und Genussmittel (32,7%).
mit Abstand gefolgt von Bekleidung (14%) sowie Hausrat und Einrichtung (10,3%).
Wichtige Magnetbetriebe fUr die Gemeinde sind dabei die Angebote im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel, die durch ein umfangreiches und hochwertigeres

Angeboft verireten sind.

Markte an einem gemeinsamen Standort, ergdnzen sich meist ideal; insbeson-
dere zwischen Super- und Verbrauchermérkten und ,,Hard-Discountern (z.B.
Aldi, Netto, Penny) bestehen aufgrund von Kundenaustauschbeziechungen
positive Agglomerations- bzw. Kopplungseffekte, die die Wettbewerbseffekte
zwischen ihnen mehr als kompensieren. Die Betriebsformenvielfalt im Bereich
der Lebensmittelmdarkte ist in Grafing gut ausgepragt. Zu dem im innerortlichen
Bereich existierenden Rewe-Markt bietet sich im unteren Preissesgment ein Nor-
ma und im oberen Preissegment ein Bio-Markt (Korn) an. Die Verkaufsfldchen-
gréBen reichen dabei von 450 m? bis zu 1.200 m2. Ein weiterer Discounter wirde
die Betriebsformenvielfalt attraktiv erweitern und fir eine stérkere Kundenanzie-
hung im innerdrt-lichen Bereich sorgen. (Weitere Nahversorger befinden sich am

ndrdliche, westlichen und sudlichen Siedlungsrand: Aldi, Edeka, Lidl, Netto).

Ausgehend von der Sortimentsdifferenzierung im LEP Bayern von 2018 entfallen
auf den Nahversorgungsbedarf, der nach dieser Klassifikation einzig aus dem Le-
bensmitteleinzelhandel besteht, 35 Anbieter mit einem Fldchenumsatz von ca.

43,4 Mio. € (hier wird das Nahrungsmittelhandwerk mit einberechnet).



Anteile der EH-Sortimente in Grafing (n=107)

Nahrungs- und Genussmittel [N 32,7%
Bekleidung NG 14,07
Hausrat, Einrichtung, Mébel N 10,3%
Optik, Unhren, Schmuck [ 6,5%
Elektrowaren, Medien, Foto [ 4,5%
Bau-, Garten- und Heimwerkbedarf M 4,7%
Mediginisch-orthopédische Artikel I 4.7%
BUcher, Schreibwaren, Spietwaren [ 4.7%
Gesundheit, Kérperpflege 1 3,7%
Blumen, zool. Bedarf 1M 3,7%
Antfiquitaten, Kunstgegenstande [l 2.8%
Schuhe, Lederwaren [l 2.8%
Sportartikel, Fohrrader 1l 2.8%
0% 10% 0% 30% 40% 50%

Abb. 33: Branchenanteile in Grafing; Quelle: ISR, 2018

Auf die laut LEP als Innenstadtbedarf klassifizierten Sortimente entfallen Sortimen-
te mit deutlich weniger Fl&chenumsatz. So verfigen z. B. die Betriebe aus der

Bekleidungsbranche etwa Uber einen Umsatz von knapp 9,6 Mio. €.

Es fallt auf, dass gerade im Kontext der Sortimente des sogenannten ,,Erlebnisein-
zelhandels* und hier insbesondere im schon angesprochenen Bereich Drogerie-
und ParfUmwaren deutliche Schwdachen bestehen. Dies deckt sich auch mit den
Aussagen der Kundenbefragung, die eine ParfUmerie oder Drogerie gefordert
haben (vgl. Abb. 32).

In verschiedenen Sortimenten erreicht der Einzelhandel in Grafing eine hohe
Kaufkraftbindung. Sie beschreibt den Anteil der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft der Einwohner eines Ortes, der von den Anbietern gebunden und somit in
Umsatz umgewandelt werden kann. Eine Bindungsquote von unter 100% weist
dabei auf gewisse Defizite in der Angebotsstruktur hin. Generell impliziert eine Bin-
dungsquote von Uber 100% eine Kaufkraftbindung, die Uber die Kaufkraft des
Standorts hinausgeht. In den jeweiligen Sortimentsbereichen von einer regiono-

len Bedeutsamkeit jener Bereiche ausgegangen werden.

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel besteht eine hohe Kaufkraftbindungs-

quote von ca. 107 %; d. h. die Stadt zieht Kaufkraft aus dem Umland an.

Ahnliches gilt auch fur die Sortimente Optik, Uhren und Schmuck, die Uber eine
Kaufkraftbindung von 119% verfUgen und als Leitbrachen des Einzelhandels gese-
hen werden. Der Nahversorgungsbereich kann insgesamt noch eine Erweiterung
verfragen, hier sind die Fiichenpotentiale gerade im Drogerie- und ParfUmwa-
renbereich mit 56% Einzelhandelszentralitat noch nicht vollstdndig ausgeschopft.
Dies stimmt auch mit den Winschen der Befragten nach einer weiteren Drogerie

bzw. Parfimerie Uberein. Auch im Bereich des Bekleidungsangebotes ist noch
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eine Erweiterung der Verkaufsfidchen sinnvoll obwohl eine fast 100-prozentige
Kaufkraftbindung rechnerisch erreicht wird. Ein weiteres Geschaftsidéchenange-
bot im Bekleidungsbereich wirde zu verstérkten Kopplungen mit dem Bestand
fUhren und den Einkaufsstandort — gerade mit Blick auf den Erlebniseinkauf — we-

sentlich verstarken.
Die Werte im ,,Non-Food" Bereich z.B. in den Sortimentsbereichen Drogerie- und
Parfumwaren (Kaufkraftbindung 56%), Schuhe und Lederwaren (Kaufkraftbin-

dung ca. 51%) oder Elektronik (ca. 23% Bindung), fallen dahinter stark zurick.

Sortiment Einzelhandelszentralitat
Nahrungs- und Genussmittel 107%
Bekleidung ?6%
Schuhe 51%
Apotheken 32%
Optik, Uhren, Schmuck 119%
Drogerie- und ParfUmeriewaren 56%
BUcher, Zeitungen, Zeitschriften,

Schreibwaren 43%
Elektronik - braune Ware 23%

QA(?]% 34: Einzelhandelszentralitat (Kauftkraftbindung) ausgewdhlter Sortimente; Quelle: ISR,

Ausgehend von der bisherigen sortimentsspezifischen Kaufkraftbindung und den
derzeit markttypischen FldchenprodukfivitGten Idsst sich das Verkaufsfildchenpo-
tenzial fUr Grafing unter den gegenwdartigen Nachfragebedingungen errechnen.
Im Rahmen der sogenannten Zielbindung, mit einer Bindungsquote von 100%,
ergeben sich in verschiedenen Sortimenten dabei groBe Verkaufsfldchenspiel-
rdume, die z. B. bei Elekironik bis zu ca. 1.000 m? Verkaufsfldchen ausweisen. Die
kalkulierbaren VerkaufsfidchenspielrGume sind jedoch nur als rein rechnerische
Richtwerte zu verstehen, da ein theoretisches Ausbaupotenzial nicht automa-
fisch eine tatséchliche Ansiedlung zur Folge hat bzw. haben kann. Die Ansied-
lung einzelner Fachgeschdafte entsprechend dieser FidchengréBe wirde — un-
terstellt man eine Verkaufsfléiche von 200 m? — zur notwendigen Ansiedlung von
finf neuen Geschdften in diesem Sortiment fUhren, was nicht realistisch sein kann.
Hier werden daher als Orientfierung beziglich des Verkaufsiichenpotenzials nur
die Kaufkraftbindung fUr die Sortimente angegeben. Sie dienen zur Orientierung,

welche Sortimentsbereiche noch ausbauféhig sind.

In Bezug auf die branchensperzifische Verkaufsfidichenausstattung bzw. auf die
Angebotsschwerpunkte der Hauptbranchen prasentiert sich somit das Einzel-
handelsangebot mit Angebotslicken, die an Standorten dieser GréBenordnung
und Lage durchaus zu erwarten sind. Die vorhandenen Angebote, die zu Kopp-

lungskaufen fGhren k&dnnen (z. B. ausreichende Bekleidungsgeschdéfte) sind nur



teilweise (Marktplatz) vorhanden, und die Aftrakfivitat der Angeboftssituation wird
hierdurch eingeschrénkt. Durch das Fehlen von solchen Kopplungsméglichkei-
ten haben die Konsumenten weniger Mdglichkeiten, den Einkauf verschiedener
Produkte oder eine gréBer Auswahl zu nutzen und auch nicht ihnren Organisations-

aufwand wie z. B. Fahrtkosten und Fahrtzeit zu senken (Multi-purpose-shopping).

DarUber hinaus wird die Situation durch die unattraktive fuBléufige Erreichbarkeit
erschwert. Die Einzelhandelsschwerpunkfe weisen Gberwiegend ein hohes Ver-
kehrsaufkommen auf. Eine fuBlaufige Versorgung wird hierdurch unattraktiv, eine
Uberquerung des Marktplatzes wird z. B. haufig erschwert. Die Gehwegbereiche
sind vorwiegend schmal und bieten z. B. fUr Nutzer mit Kinderw&gen oder Geh-
hilfen nur wenig Anreiz einer fuBldufigen Nutzung und verfigen nicht Uber eine
ausreichende Aufenthaltsqualitat. Die Verweildauer, die fur den Einzelhandel und

die Gastronomie so wichtig ist, wird hierdurch eingeschrdnkt.

Die Leerstandsquote bei den Geschdften in Grafing lag 2018 bei ca. 14% (17
LeerstGnde absolut). Wie aus Abb. 31 ersichtlich konzentrierten sich die Leerstén-
de vor adllem im Innenstadtbereich, wodurch die Qualitat der Einkaufssituation
beeintrachtigt wird. H&ufig handelte es sich dabei um betroffene Fiichen von
Uber 100 m? GréBe.

Geht man von einer durchschnittlichen Leerstandsquote von im Durchschnitt

10-11% aus, so liegt der Wert in Grafing Uber diesem Wert. Da der Leerstandsbe-
griff zurzeit jedoch Deutschlandweit nicht eindeutig definiert ist, fehlt eine bundes-
weit einheitliche Erhebungssystematik und damit auch ein zuverl&ssiger Bezugs-
wert. Aussagen zu den Leerstandquoten sind daher nur mit Vorsicht zu genieBBen.
Es werden nGmlich haufig LeerstGnde auch in solchen Lagen erfasst, in denen mit
hoher Wahrscheinlichkeit nie wieder Handel stattfinden wird und die keinesfalls in

eine Leerstandskartei aufgenommen werden sollten.

Leerst@nde haben jedoch grundsétzlich eine negative Auswirkung auf die umlie-
gende Geschdaftssituation und demonstrieren —wenn ihre Haufung zunimmt — ein
»gefdhrdetes" Einzelhandelsangebot. Sie sind oft das Ende eines kontinuierlichen
»Trading-Down-Effekts” (vgl. Abb. 35), der Zeitweise in der Nachfolge mit minder-

wertigen oder Fehinutzungen (Wettbiros, Spielhallen) belegt wird.

= FEigentUmer gefUhrter Einzelhandel

» minderwertige Filialisten

= |eerstand

Abb. 35: Der Trading-Down-Prozess; Quelle: Eigene Darstellung 2016
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DIE RAUMLICHE SITUATION DER WOHNUNGSNAHEN GRUNDVERSORGUNG
(NAHVERSORGUNG)

Eine besondere Beachtung in der Analyse der Einzelhandelssituation muss, die
im Rahmen der kommunalen Daseinsvorsorge bzw. der wohnortnahen Grund-
versorgung bedeutende Frage der Nahversorgung einnehmen. Der Begriff Nah-
versorgung wird dabeiimmer mit zwei Aspekten umschrieben: einem inhaltlichen

und einem rumlichen Aspeki.

Der inhaltliche Aspekt wird durch ein ausreichendes Warenangebot aus dem
kurzfristigen, taglichen Bedarfsbereich, ggf. ergénzt durch einzelne Dienstleis-
tfungen, bestimmt. Der zweite Aspekt bezieht sich auf die Entfernung zwischen
Versorgungsstandort (also Lebensmittelmarkt/Vollsortimenter) und Wohnort. Als
Richtwerte werden dabei entweder Gehzeiten oder Entfernungen in Metern
Gehstrecke definiert. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben
ein EntfernungsmalB von ca. 500 bis 1.000 Metern als maximal akzeptierte Dis-
tanz zur Versorgung erarbeitet. Dieser Radius ist allgemein anerkannt, kann aber
zwischen Standorten stark variieren. So unterscheiden sich die Distanzen z. B. ab-
hdngig von Raumkategorien (st&dtischer Raum — Idndlicher Raum). Letztendlich
ist darauf zu achten, dass eine moglichst gute Versorgung z. B. auch fur Senioren

oder andere immobile Bevdlkerungsgruppen bereitgestellt werden kann.

Das ISR verfolgt in seiner Bewertung eher einen moderaten Distanzwert von bis zu
500 Metern, der sich nicht — wie so hdufig in Gutachten — auf generalisierte Luft-

linienradien, sondern auf die tatsdchlich zurickzulegenden Wegstrecken stitzt.

Besondere Beachtung im Kontext der Nahversorgung verdient vor allem die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, die eine Grundversorgung mit Le-
bensmitteln garantiert und in der Praxis als Indikator zur Einsch&tzung der Nah-
versorgungssituation einer Kommune herangezogen wird. Dabei werden struk-
turprégende Betriebstypen mit einem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel
ab einer VerkaufsfldchengréBe von mehr als 400 m? berucksichtigt. Ergénzt wer-
den diese Warengruppen hdufig durch vereinzelte kleinteilige Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote wie z. B. Bdckereien und Metzgereien (Lebensmittel-

handwerk).

Bei einer rdumlichen Betrachtung wird in Grafing deutlich, dass die strukturpré-
genden Anbieter nur durch die zentralen Supermdrkte und den Bio-Markt ge-
pragt werden. Deutlich zu erkennen ist, dass im Nordwesten sowie teilweise in sud-
ostlichen Teillen des Gemeindegebiets die Versorgung nicht mehr innerhalb der
fuBlaufigen Maximalentfernungen gegeben ist. Ob aus einzelbetriebswirtschaftli-
cher Sicht die Ansiedlung eines Vollsortimenters in den dargestellten schlecht ver-
sorgten, periphereren Bereichen realisierbar wdre, ist aber aus Einzelhandelssicht
bezweifelbar. Wird von einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von

mindestens 5-6.000 Einwohnern als MarktzutrittsgréBe ausgegangen, liegen diese



Siedlungsbereiche deutlich unter diesem Potential. Hier wdre zu Gberprifen, ob
in diesen Regionen z. B. Uber mobile Konzepte oder Nachbarschaftsidden eine

grundlegende Versorgung aufrechterhalten werden kann.

Als wichtfige Bedingung muss in jedem Fall gelten, dass von Erweiterungen wie
Neuansiedlungen keine negatfiven Auswirkungen auf die innerdrtlichen Versor-
gungsbereiche bzw. das Hauptzentrum ausgehen darf. Dazu sollte das jeweilige
Vorhaben u.a. ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment, eine stddtebauliche
Integration in Wohnsiedlungsbereiche, geringe fuBldufige Erreichbarkeit, eine ge-
ringe Uberschneidung mit den fuBlaufigen Einzugsbereichen anderer Anbieter
sowie eine maBvoll dimensionierte GréBenordnung aufweisen. Grundsatzlich ist
in jedem Fall eine EinzelfallprGfung durchzufUhren. Insbesondere Siedlungsrand-
bereiche bieten normalerweise selten ein ausreichendes dkonomisches Potenzial
fUr gréBere Lebensmittelmdarkte, die allein der Nahversorgung der dort beheimao-

teten Bevolkerung dienen.

g,

Standort > 400 gm Erreichbarkeit

—— 250 m

500 m
—— 750 m

Abb. 36: FuBlaufige Erreichbarkeit der Nahversorgungsbetriebe in Grafing; Quelle: ISR, 2019
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EINKAUFSVERHALTEN UND EINZUGSGEBIET

Vor dem Hintergrund der stetig steigenden MobilitGtsakzeptanz, insbesondere im
Rahmen der Versorgung mit mittel- und langfristigen Bedarfsgutern, vollziehen
sich rdumliche Austauschbeziehungen zwischen Einzelhandelsangebotsstandor-
ten und Wohnorten bzw. Nachfragern. Im Zuge zunehmender MobilitGisbereit-
schaft werden erndhte Zeit- und Entfernungswidersténde fir den Einkauf Uber-
wunden. Prinzipiell steht im Verflechtungsbereich ein Bevolkerungspotenzial von

ca. 72.777 Personen zur VerfGgung.

Dabeiist zu berUcksichtigen, dass mit zunehmender Mobilitétsbereitschaft der Be-
vélkerung natlrlich nicht nur der eigene Standort von Zuflissen profitieren kann,
sondern auch Kaufkraft an andere Standorte verloren geht. Die geringen Werte
der Kaufkraftbindung in verschiedenen Sortimenten in Grafing lassen dies deut-

lich werden.

Einzugsgebiet
PLZ - Gebiete

B 53%

B 501-100%

[ 201-50%

[ ]1o1-20%

Steinhéring

(Grannalorenon

Frauenneuharting

Abb. 37: Einzugsgebiet Grafing; Quelle: ISR, 2019



Das Einzugsgebiet gibt zum einen Aufschluss Uber die Ausstrahlungskraft des
Einzelhandels. In der 2019 durchgeflhrten Point-of-sale-Befragung ist daneben
auch die rdumliche Einkaufsorientierung der Kunden des Grafinger Einzelhandels
abgefragt worden. Es wurden insgesamt 263 Personen an unterschiedlichen To-
gen (kaufstarke und kaufschwache Tage) befragt. Das erfasste Kundeneinzugs-
gebiet verdeutlicht die Abb. 37.

Auf der Grundlage der Befragung wurde ein Marktgebiet von ca. 45.000 Einwoh-
nern erfasst. Dies ist selbstverstdndlich nur eine Momentaufnahme und kdnnte im
Rahmen eines ausfUhrlichen Einzelhandelsgutachtens umfangreicher erhoben
und festgelegt werden. Das wesentliche Kerneinzugsgebiet ist mit ca. 75% die
Gemeinde Grafing (Bruck hat dieselbe PLZ 85567). Im ndheren Einzugsgebiet lie-
gen die Postleitzahlgebiete Stadt Ebersberg, Moosach und Oberpframmern mit
weiteren gemdaBigten Werten.

Anteil der Befragten nach Verkehrsmittelwahl (N=263)

40.0%

350% 34,6%
30.0%
27.8%
259%
250%
20,0%
150%
10.0%
1%
50% 3.0% r—
- B O m v o=
E FoS
& " Y4 5 ' & & &
% & «° &

Abb. 38: Verkehrsmittelwahl fir den Einkauf; Quelle: ISR, 2019

Die Anreise zum Einkaufsstandort erfolgte zu ca. 35% mit dem Pkw, zu FuB
(27.8%) und mit dem Fahrrad (25,9%). Der Anteil der anderen Verkehrsmittel
ist so gering, dass er vernachldssigt werden kann. Der Zweck des Besuchs ent-
sprach im Wesentlichen dem Wunsch einzukaufen (63,1%), ein Teil der Besu-
cher verband seinen Aufenthalt mit einem Gastronomiebesuch (2,5%) und ein
geringer Teil mit seiner Arbeitsstelle (6,5%). Trotz der Dominanz des MIV liegen
die Werte der Einkaufer, die den Verkaufsort per Rad und zu FuB erreicht haben
bei Uber 50%. Die Situation des zentralen Geschdaftsbereichs sollte dieser Tat-
sache gerecht werden und eine auf diese Verkehrsteiinehmer entsprechend
abgestimmte fahrrad- und fuBgéngerfreundliche Gestaltung aufweisen. In
der Beurteilung des Standorts durch die Kunden fallen die Gesamtbeurteilun-
gen fUr das Einzelhandelsangebot und das Zentrum durchwachsen aus. Auf
einer Skala von 1 (sehr zufrieden) bis 10 (sehr unzufrieden) erreichen die Werte
GroBen zwischen 2,4 (Servicequalitdt der Geschdafte) und 3,26 (Einheitlichkeit

der Offnungszeiten).
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Bewertung des Einzelhandels in Grafing nach verschiedenen Aspekten
von 1(sehr zufrieden) bis 10 (sehr unzufrieden)

1 2 3 4 5 & 7 8 7 10

Bewertung des Zentrums in Grafing nach verschiedenen Aspekien
von 1(sehr zufrieden) bis 10 (sehr unzufrieden)

pm——y— PF
pe— P

e—

caonomeangevor N 29

1 2 3 4 - & 7 8 9 10

Abb. 39: Bewertung einzelner Aspekte des Einzelhandels sowie des Zentrums in Grafing
Quelle: ISR, 2019

Schlecht schneidet die Beurtellung des Zenftrums ab. Sowohl das Parkplatz-
angebot mit einem Wert von 4,54 und die eigentliche Gestaltung des Zent-
rums (4,20) sowie die Aufenthaltsqualitat des offentlichen Raums (3,87) und
das Gastronomieangebot (3,29) erreichen nur méBige Bewertungen. Die Ein-
schafzungen der durchgefUhrten Begehungen und die dabei gemachten
Beobachtungen stimmen also durchaus mit den Einschdtzungen der Kunden

Uberein.

Je nach Altersgruppe kdnnen in der Beurteilung der verschiedenen Aspekte
durchaus unterschiedliche Gewichtungen auftreten. Daher werden im Weite-
ren die Bewertungen des Einzelhandels sowie des Zentrums nach den Alters-
klassen ,,18 bis unter 30 Jahre" sowie ,,65 Jahre und d&lter” vertieft. Anndhernd
einig sind sich beide Altersklassen bei der Bewertung der verschiedenen As-
pekte des Einzelhandels in Grafing (vgl. Abb. 40). Anders ist es bei der Bewer-
tung des Zentrums, da gehen die Beurteilungen zwischen den Altersklassen



deuflich auseinander. Ganzheitlich betrachtet, bewertet die Altersklasse der
65-jahrigen und dlter die verschiedenen Aspekte des Zentrums tendenziell
schlechter als die Altersklasse der 18 bis unter 30-jGhrigen. Besonders die Ge-
staltung des Zentrums wird von den 65-jahrigen und &lter mit 4,78 einen ganzen
Punkt schlechter bewertet als von der Alters-klasse der 18 bis unter 30-jdhrigen
(3,78). Die Gruppe der 18 bis unter 30-jahrigen zeichnet sich durch eine hdhere
Mobilitat aus als die Gruppe der 65-jahrigen und dlter. Das bedeutet, dass sich
die Jungeren Orte und Platze suchen und nicht so stark lokal gebunden sind,
wdahrend die Altersklasse der Gber 65-j&hrigen in ihrer Mobilitat eingeschrdank-

ter sind und somit der Wohnort auch als Aufenthaltsort dienen sollte.

Ahnlich unterschiedlich sieht es beim Thema Gastronomieangebot aus. Wah-
rend bei den 18 bis unter 30-jahrigen die Bewertung (2,69) noch annehmbar

ausfallt, urteilt die Alters-gruppe 65 und dlter (3,56) wesentlich schlechter.

Bewertung des Einzelhandels durch die Befragten nach Altersklassen
von 1 {sehr zufrieden) bis 10 (sehr unzufrieden)

. 240
244

3,34

Einheltichkelt der Offnungszeiten
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Lénge der Offnungszeiten
297
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Abb. 40: Bewertung des Einzelhandels in Grafing der Altersklassen 18 bis unter 30 Jahre
sowie 65 Jahre und dlter; Quelle: ISR, 2019

Bewertung des Zentrums in Grafing durch die Befragten nach Altersklassen
van 1(sehr zufrieden) bis 10 (sehr unzufrieden)

T
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Abb. 41: Bewertung einzelner Aspekte des Zentrums in Grafing der Altersklassen 18 bis
unter 30 Jahre sowie 65 Jahre und dlter; Quelle: ISR, 2018
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Auf die Frage nach fehlenden Angeboten in Grafing wurden durch die Kun-
den qualitative bzw. freie Antworten abgegeben. Aus den Beitrdgen lieBen
sich in Form von Wortwolken Haufigkeiten zusammenfassen. Je gréBer der ab-
gebildete Begriff ist, umso starker wurde ein genanntes Thema nachgefragt.
Nachgefragt wurden vor allem ein groBeres Angebot im Sortiment Bekleidung,
Elektronik und ParfUmwaren. Des Weiteren wurde vielfach eine Verkehrsberu-
higung bis hin zu einer FuBgdngerzone fUr den Marktplatz gewlnscht. Auch
Sitzmoglichkeiten und mehr Begrinung, die zur Gestaltung des Zentrums zah-
len und die Aufenthaltsqualitat mitbestimmen, wurden angefuhrt. Fir das
Gastronomieangebot wurde mehr Vielfalt und eine bessere Qualitat gefor-
dert. Auch wurden besonders Gastronomen mit Sitzmoglichkeiten im AuBen-
bereich nachgefragt, welche die Aufenthaltsqualité&t mit verbessern kénnen.
Eine weitere Diversifizierung des Angebots (z. B. Erlebnisgastronomie) wirde
vor allem dem Haupteinkaufsbereich vor allem bezuglich Belebung und Auf-

enthaltsqualit&t unterstitzen.

Es ist aufgrund des teilweise stark reduzierten Einzelhandelsangebots und der
fehlenden Vielfalt nicht Uberraschend, dass der Kauf von Bekleidung (BK) und

von Elektroartikeln (EL) auBerhalb von Grafing getatigt wird (vgl. Abb. 43).

Haushaltswaren |

Parfiimerie Dr.ogerie Gast .
Vielfalt,, ... BEkIeldungassiéré)g%haft

Schuhgeschaft
Eumen

~“Autofreier-Marktplatz
Elektronikgeschaft

Begriinung

Sitzméglichkeiten

Abb. 42: Hdaufige Antworten auf die Frage - ,,welche Angebote fehlen lhnen?;
Quelle: ISR, 2019

Aufgrund des mangelnden Angebots versorgt man sich im Elektronikbereich
nahezu ausschlieBlich und im Bekleidungsbereich mehrheitlich auBerhalb des
Standorts. Dies deckt sich auch mit der vermehrten Nachfrage der Befragten
nach Bekleidungsgeschdaften sowie Elektrofachgeschdaften.

Lediglich im Rahmen der Lebensmittel- (LM) und Drogerieversorgung (Drog)
werden hohe Prozentzahlen fur den Gemeindestandort erreicht (vgl. Abb.
43). Jedoch wurde auch eine zweite Drogerie beziehungsweise eine Parfu-

merie bei fehlenden Angeboten mehrfach genannt.



Anteil der Befragten, die in Grafing leben nach Einkaufsort (n=192)
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Abb. 43: Einkaufsort nach Sortimenten der Befragten aus Grafing; Quelle: ISR, 2019
ATTRAKTIVITAT UND KUNDENBINDUNG

Die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandorts und die damit verbundene Auf-
enthaltsdauer der Kundinnen und Kunden am Standort ist maBgeblich abhén-
gig von der Gestaltung des &ffentlichen Raums und dem Auftritt des Einzel-

handels selbst z. B. Uber Laden- und Schaufenster- und Fassadengestaltung.

FUr eine hohe Anziehungskraft werden Angebote zum ungehinderten Fla-
nieren, verlockenden Verweilen und Moglichkeiten der Versorgung auch auf
ansprechend gestalten gastronomischen AuBenfidchen bendtigt. Dies deckt
sich auch mit den Ergebnissen der Befragung (2019), in der die Teilnehmer die
Gestaltung des Zentrums mit einem Wert von 4,2 auf einer Skala von 1 bis 10 als
eher unzufrieden bewertet haben. Auch die Bewertung der Aufenthaltsquali-
t&t mit einem Wert von 3,87 zeigt Verbesserungsbedarf bei der Gestaltung des
Zentrums (vgl. Abb. 39). Hier besteht ein deutlich wahrnehmbares Defizit. Im
offentlichen Raum gibt es wenig Sitzgelegenheiten, die zum Verweilen einlo-
den. Auch wird es den Konsumenten erschwert zu flanieren, die BUrgersteige
sind schmal und eine Uberquerung der HaupteinkaufsstraBen wird durch den
intensiven Durchfahrtsverkehr und zugleich wenige Ubergdnge erschwert.
Das erhdhte Verkehrsaufkommen beeinfrchtigt zudem die Aufenthaltsquali-

tat. Der Einzelhandel bzw. das Einzelhandelsangebot finden hier keine ausrei-

chende UnterstUtzung.

Abb. 44: StraBensituation mit geringer Qualitat; Quelle: ISR, 2018
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Neben den verschiedenen Aspekten der Einzelhandelsstrukturen und des Ein-
zelhandelsangebots ist auch der ,,Einzelhandelsauftritt* in Grafing ein wichti-
ger Aspekt der Einzelhandelsattraktivitét. Der Einzelhandel gehort zu den we-
nigen Wirtschaftsbereichen, in denen der Verbraucher direkt und intensiv den
»Wirtschaftsraum® betritt. Hier ist es entscheidend, eine attrakfive Einkaufsat-
mosphdre und eine ansprechende Pr&sentation nach auBen zu redlisieren.
Dabei ist die Schaufensterprésentation ein wesentliches Ausstattungsmerk-
mal, dass die Aufenthaltsqualitét und die Attraktivitat bestimmt. Die Basis fUr
einen erfolgreichen Geschdaftsabschluss wird somit schon vor der Eingangstor
gelegt.

Uber mehrfache Begehungen und fotographische Dokumentation konnte
ein qualitatives Bild vom AuBenauftritt des Einzelhandels in Grafing gemacht
werden. Insgesamt zeigt sich, dass das Ortszentrum von Grafing in dieser Be-
ziehung sehr heterogen aufgestellt ist. Neben gut bis sehr gut gestalteten Fas-
saden- und Schaufensterbereichen lassen aber auch etliche Fassaden und

Schaufenster Verbesserungen zu. Hier besteht auf jeden Fall im Sinne eines

gemeinsamen qualitativ hochwertigen AuBenauftritts Handlungsbedarf.

Abb. 46: Gute Schaufenster- und Geschdftssituationen; Quelle: ISR, 2018

Die Qualitat eines Einzelhandels- oder Dienstleistungsstandortes wird in zuneh-
menden MaBen auch von der méglichst barrierefreien Zugdanglichkeit der
Gewerbefldchen fUr alle Personengruppen bestimmt. FUr bestimmte Bevolke-
rungsgruppen ist eine nicht barrierefreie Zuwegung oder Eingangssituation der

Geschdaftsfiachen ein Ausschlusskriterium. Im Kontext des demographischen



Wandels wird dieses Thema eine immer gréBere Bedeutung erhalten. Nur ca.
52% der Geschdafte waren in Grafing ebenerdig und ohne Behinderung zu
erreichen, was als stark ausbauféhig zu bewerten ist. Personen héheren Al-
ters oder mit Gehbehinderung, aber auch jungen Familien mit Kinderwagen

wird hierdurch der Zugang erschwert und sie werden somit vom Einkauf ab-
geschreckt.

Barrierefreiheit

@ Geschiftsfliche ist ebenerdig
() Rampe, Fahrstuhl 0.4,
@ Nicht barrierefrei

—

,I : .q%% %%
Grafing ‘®
Verteilung des barrierefreien Zugangs ‘Sn
\\ PP
% ﬁayﬂﬂM
g%’
%
@&
® ®
- . .
wi® o
e O\
% %
%» B\

@
i
. . .ﬁ [

Kastimwit Argoe

Cerizsinabe

Friringstrane

Kishbarg

% - H Qah&i% 'I' B

Abb. 47: Barrierefreiheit der EG-Geschdaftsidechen in Grafing; Quelle: ISR, 2018
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Ein weiteres wichtiges Servicemerkmal sind auch die Offnungszeiten. Gemein-
same Kernoffnungszeiten erleichtern den Kunden den Einkauf und ermogli-
chen Kopplungseink&ufe, die die Versorgung aftraktiv machen. Die nachfol-
genden Abbildungen verdeutlichen die verschiedenen Offnungsvarianten,

die in Grafing vorhanden sind.

Die Offnungszeiten des Einzelhandels in Grafing sind sehr heterogen. Bei der
Kartierung wurden von 77 Einzelhandelsbetrieben die Offnungszeiten aufge-
nommen oder online ermittelt. Festzustellen ist, dass gut die Hdalfte (52%) der
Einzelhandelsbetriebe durchgehend gedffnet sind (Montag bis Freitag). Etwa
42% der Beftriebe sind wdhrend der Mittagszeit geschlossen. Diese Pausen
zeichnen sich durch verschiedene Varianten aus (vgl. Abb. 48) und spiegeln
die Heterogenitat der Offnungszeiten wider. Positiv zu bewerten ist, dass 90%
der Befriebe samstags gedffnet haben. Jedoch schlieBen bereits 58% der Ge-
schafte spatestens um bereits 13 Uhr.

Anteile der Einzelhandelsbetriebe nach Offnungszeiten
mit und ohne Mitagspause von Montag bis Freitag (n=77)

&%

= Mittagspause  w Ohne Mitagspause = Halbtags gedffnat

Unterschiedliche Varianten von Mittagspausen
der Einzelhandelsbefriebe Dienstags (n=32)

1:30-1600uhe [l 3%
1200-13:00 uhe [ 3%
12001400 uhe [ 3%
1200-15:00 uhe [ 6%
zoscoure | -
12:30-14:30 Uhr - %
1230-14:45 une [ 3%
13:00-1400 ute [ 2%
13:00-15:00 uhe [ 6%

0% 10% 200% 30% 40%

Abb. 48: Offnungszeiten der Einzelhandelsbetriebe in Grafing; Quelle: ISR, 2018



Die vielleicht wichtigste Bedeutung fUr das Verhdltnis zwischen dem Handel
und seinen Kunden hangt mittlerweile eng mit der digitalen Zukunft des Han-
dels zusammen. Die Rolle der Akteure innerhalb der Wertschépfungskette im
Einzelhandel wird in der Gegenwart neu definiert und unabhé&ngig davon, ob
es um Service, Vertrieb oder Lieferung geht, entscheiden die Kunden immer

freier und unabhdngiger Uber das Wo, Wann, Wie und Was des Einkaufs.

Seitens des Einzelhandels reicht es heute I&ngst nicht mehr, nur zu informieren.
Sie muUssen vielmehr mit dem Kunden on- und offline in einen intensiven Dialog
treten. Denn der Kunde tauscht sich Uber soziale Medien mit anderen Uber
Produkfe und ihre Anbieter aus, bewertet Shops und ihre Leistungen. Immer
wichtiger wird daher neben dem stationdren Einzelhandelsangebot auch das

Angebot Uber das Internet. Die Fokussierung der Verbraucher auf den Online-

Shopping langst fur sich entdeckt.
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Abb. 49: Entwicklung Onlineumsatz (Netto) in Deutschland bis 2019; Quelle: HDE Handels-
verband Deutschland: Online Monitor 2019

Der ,,Neue Kunde" |Gsst die Vertriebskandle immer stérker zusammenwachsen.
Online und Offline werden zu einem nahtlosen Shoppingerlebnis, die Grenzen
zwischen stationdrem Geschaft, Web und Mobile verschwimmen zunehmend.
Der vom Einzelhandel in diesem Kontext befUrchtete ,,Beratungsklau” ist dabei
weitab von jeder Realitdt. Nach jungsten Erhebungen des Handelsverbands
Deutschland sind 2019 61% der Umsdatze im stationdren Handel mit vorheriger
Informationssuche im Internet verbunden, wahrend nur 12% der Umsdatze in
Onlineshops mit vorheriger Informationssuche im stationdren Handel getd-
tigt wurden (HDE Handelsverband Deutschland: Online Monitor 2019). Auch
in Grafing versorgt sich ein befrachtlicher Anteil der Kunden regelmaBig im
Internet. Auf die Frage wie haufig man im Internet einkaufe, gaben fast 40%
der Befragten ,,sehr haufig" und ,,regelmdaBig” an. Ca. 36% beantworteten die

Frage mit ,selten* und nur ca. 26% mit ,,nie".
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Der Anteil der Internetnutzer wird sich in Zukunft voraussichtlich noch erh-
hen, da bei-spielsweise die Zuwachsraten fir Internetnutzer Uber 60 aktuell die
hoéchsten Werte aufweisen. Es ist zu erwarten, dass, verursacht durch das bal-
dige ,Nachricken" der technikgewohnten jahrgangstarken ,,babyboomer*
diese Enftwicklung weiter zunehmen wird. Gleichzeitig wird auch der Prozess
der zunehmenden Alterung unserer Gesellschaft eine verstarkte Nachfrage

im Onlinehandel generieren.

Hdufigkeit von Einkdufen im Internet (N=243)

361%

5%

30.0%

7.2%

' F@*‘Q ‘ ﬁﬁg & : J
Abb. 50: Hd&ufigkeit von Eink&ufen im Internet in Grafing; Quelle: ISR, 2019
Hierauf hat der Einzelhandelin Grafing schon teilweise reagiert. 72% der Haupt-
nutzungen verfigen Uber einen eigenen Infernetauftritt, mit dessen Hilfe sich
ein potenzieller Kunde genauer Uber die vorhandenen Sorfimente und Ange-
bote informieren kann. Die Qualitat ist aber auch hier sehr unterschiedlich. Es

kdnnen jedoch 63,5% der Internetauftritte mit gut bewertet werden.

Rossmann Drogeriemarkt @ © Wildbréu Grafl

@ srieusin wen Rossmarn Drogeremarkt @ a
- (- %) fing Stadt

(-] |'¢--’.'~|-.f.o|.--- Grafing & @ re 'nat"u’;m Grafing q.,\‘ ,
= I L * &
_ Fotos ansehen Mlon-mlsmm DEMBKG (2008 Mtne)
Obermaier Moden Grafing

Webaite Fonte Spechern

Map data G2019 GooBass-DEBKG (€2

SALTO - trendige Mode fiir Kids &
Teens

43 %% k3 15 Google-Rezensionen
Bekaidungsgeschalt, Grafing bal Minehan, Bayerm

Adresse: Markipl. 4, 85557 Grafing bed Mdnchen

Dannerstag 09:30-18:00
Fraitag 09:30-18:00
Samstag  06:30-16:00
Sonnag  Geschiossen
Mantag 06:30-19:00
Dienstag  09:30-19:00
Andenung vorschiagen
Telefon: 08082 232810

Anderung vorschiagen

Fragen und Antworten

Als Erster gine Frage stelian —

Bewertungen aus dem Web
4,415 11880.com

Abb. 51: Unterschiedliche QualitGten von Internetseiteneintréigen; Quelle: ISR, 2018

Routs Speichem
5,0 ¥ % ¥ i % 1 Googhe-Rezension
Kinderbeklaidungsgeschift, Grafing bai Minchen, Bayem
Adresso: Markipl. 8, 85567 Grafing bei Minchen
Telefon: 08092 84663

Anderung varschlagen - Inhaber dieses Unternehmens?
Fehlende Informationen hinzufigen
Wabsite hinzuttigen

Fragen und Antworten
Mg Erster aine Frage stellon

Rezensionen © Rezansion schreiben  Foto hinzufogen
1 Googhe-Rezension

Foedback gebe



4.2 GEWERBE

Grafing bei MUnchen verfugt insgesamt Uber eine mittelstandische Wirtschafts-
struktur. 2018 verfUgte der Wirtschaftsstandort Gber 2.841 sozialversicherungs-
pflichtig Beschdaftigte, wovon 537 im verarbeitenden Gewerbe beschdaftigt
waren. Im Vergleich zu Nachbarkommunen fallt der Gesamtwachstumswert in
den letzten Jahren etwas geringer aus und deutet eine Stagnation des Wachs-

tums der Beschdaftigtenzahlen an.

GEWERBEENTWICKLUNG

Die Arbeitslosenquote des zugehdrigen Landkreises Ebersberg betragt aktuell
1,7% (Quelle: Bundesagentur fUr Arbeit, Stand Dezember 2018), wdhrend in
Grafing bei MUnchen zum selben Stichtag 150 Personen als Arbeitslos gemel-
det waren. Dies kann im allgemeinen Verstdndnis als Vollbeschdaftigung gewer-

tet werden.

Sozialversicherungspflichtig Beschafligte am Arbeitsort (2013-2017)
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Abb. 52: Entwicklung der Sozialversicherungspflichtig Beschdaftigten in Grafing bei MUn-
chen und Vergleichsgemeinden (Index 2013 = 100%); Quelle: Eigene Bearbeitung auf
Grundlage Bundesagentur fur Arbeit 2017

Vergleicht man die Situation der Gemeinde mit der Verteilung der Arbeitskr&f-
te im Regierungsbezirk Oberbayern, so fallt besonders der im Vergleich starke
Bereich von Handel, Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen auf.
Gleichzeitig sticht anteilsmdBig ebenfalls die Sparte Erziehung und Unterricht
hervor, die in der Relation zu Oberbayern im Vergleich in der Gemeinde rela-
tiv stark ausgeprégt ist. Positiv zu bewerten ist der anteilmd&Big hohe Anteil an
Beschdaftigten im Wirtschaftsabschnitt des verarbeitenden Gewerbes, der nur

unmerklich hdher im Regierungsbezirk Oberbayern ausfallt.
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Wirtschaftsstruktur im Vergleich: Grafing bei Minchen 2008 und 2018 (ausgewéhite
Wirtschaftsabschnitte: 100% bezogen auf die dargestelliten Werte)
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Abb. 53: Wirtschaftsstruktur Grafing bei MUnchen 2008 und 2018; Quelle: Eigene Bearbeitung auf Grundlage Bundesagen-

tur fUr Arbeit 2018

Wirtschaftsstruktur im Vergleich: Grafing bei Miinchen und der Regierungsbezirk
Oberbayern 2018 (ausgewdhlte Wirtschaftsabschnitte; 100% bezogen auf die dargesteliten Werte)
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Grundlage Bundesagentur fUr Arbeit 2018



Auch die Anzeigen neuer bzw. die Abmeldung von Gewerbe ist ein Indikator
fUr den wirtschaftlichen Zustand bzw. die Entwicklung einer Gemeinde. Abbil-
dung 55 zeigt den Saldo der Gewerbeanzeigen (z.b. Gewerbeanmeldungen

abziglich der -abmeldungen, von 2017 bis 2018).

Es zeigt sich, dass hinsichtlich der Gewerbean- bzw. abmeldungen im Zeitraum
von 2007 bis 2011 zwar positive Zuwdéchse zu verzeichnen waren, die Abmel-
dungen aber den Zuwachs nahezu nivellieren. Das Wachstum der Gewerbe-
anmeldungen ist seit 2012 stagnierend und pendelt teilweise in den negativen
Bereich, was die Forderung einer offensivere Ansiedlungspolitik auf entspre-

chend zur Verfugung gestellten Gewerbefldchen unterstreicht.

Gewerbe An- und Abmeldungen Grafing bei Minchen 2007-2018
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Abb. 55: Gewerbeanzeigen Grafing bei Minchen; Quelle: Eigene Berechnung auf Grund-
lage des Bayerischen Landesamts fUr Staftistik 2018

Im Rahmen einer durchgefihrten Portfolioanalyse werden ebenfalls die beste-
henden wirtschaftlichen Starken des Standorts deutlich. Die Portfolioanalyse ist
ein Instrument zur Einsch&tzung der wirtschaftlichen Situation der Stadt. Wah-
rend die vorhergehenden Grafiken zur Beschdftigungsentwicklung lediglich
die Wachstumsraten einer Wirtschaftsabteilung darstellen, bericksichtigt die

Portfolioanalyse weitere Kriterien in der Beurteilung der lokalen Okonomie.

Die ISR-Wachstumsanalyse orientiert sich an der Methode der Portfolio-Analyse
der Boston Consulting Group, die fur das betriebliche strategische Manage-
ment entwickelt wurde. Das Prinzip basiert auf einer vergleichenden Gegen-
Uberstellung der Gesamtmarktentwicklung und der Marktentwicklung des
eigenen Unternehmensstandorts bzw. dessen Produkte. Der Vergleich erfolgt
in einer Vier-Felder-Matrix, aus der sich ablesen |asst, welche Teilbereiche des
Untersuchungsgegenstandes sich entsprechend bzw. entgegen dem Markt-
trend entwickeln. Ubertragen auf die regionaldkonomische Entwicklung lésst
sich hiermit aufzeigen, welche Branchen sich wie entsprechend oder entge-

gen der gesamtwirtschaftlichen Situation entwickelt haben.
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Wachstumsanalyse Grafing, St. - Ebersberg, St.
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Abb. 56: Wachstumsanalyse Grafing bei Minchen - Ebersberg; Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage Bundesagentur
fUr Arbeit 2018

Im Portfolio-Diagramm zeigt die X-Achse die durchschnittiche Wachstumsrate
der Beschaftigungszahlen des Untersuchungsstandortes und die Y-Achse die
durchschnittliche Wachstumsrate der Beschaftigungszahlen der Vergleichsre-
gion beziehungsweise des Vergleichsstandortes. Zusatzlich gibt die KreisgroBe
Aufschluss darUber, wie viele Beschdaftigte in dem entsprechenden Wirtschafts-
zweig am Untfersuchungsstandort arbeiten. Die Wirtschaftszweige innerhalb
des ersten Quadranten besitzen somit sowohl am Untersuchungsstandort so-
wie auch am Vergleichsstandort ein positives Wachstum der Beschéftigungs-
zahlen. Ubersteigt der x-Wert den y-Wert eines Wirtschaftszweigs im ersten Qua-
dranten, ist das Wachstum dieses Zweiges am Untersuchungsstandort stérker,

was im regionalen Kontext als positiv zu bewerten ist.

Die Abbildung 56 zeigt das branchenspezifische Wachstum in der Gemeinde
in Relation zum Wachstum in Ebersberg, bezogen auf einen Sechs-Jahres-Zeit-
raum (2013 bis einschlieBlich 2018). Die Differenzierung erfolgt hierbei anhand
der Wirtschaftszweige (WZ2008-Klassifikation). Zur Identifikation von regional-
spezifischen Wachstumsbranchen dient die Einteilung in die vier nachfolgen-
den Felder:

m  Wachstum in Grafing/Wachstum Vergleichsraum

m  Schrumpfung in Grafing/Wachstum im Vergleichsraum,



m  Schrumpfung in Grafing/Schrumpfung im Vergleichsraum,

[ ] Wachstum in Grafing/Schrumpfung im Vergleichsraum.

Problematische Branchen wdaren etwa jene, die in Grafing schrumpfen, in den
VergleichsrGumen jedoch wachsen. Die GroBe der Kreise stellen die absolute
Relevanz der Branche — gemessen an der Zahl der sozialversicherungspflichtig

Beschd&ftigten — dar.

Aus der Grafik geht hervor, dass die Wirtschaftszweige ,,Handel, Instandhaltung
und Reparatur von Kraftfahrzeugen" und ,,Verarbeitendes Gewerbe", nach
dieser Klassifikation groBe Wirtschaftszweige in der Gemeinde sind. Das verar-
beitende Gewerbe wuchs mit 22,2% deutlich starker als in Ebersberg mit ledig-
lich 4,8% im Untersuchungszeitraum. Der hinsichtlich der Beschaftigtenzahlen
groBte Wirtschaftszweig ,,Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahr-
zeugen" schrumpfte hingegen im Untersuchungszeitrum um -1,8%, wohinge-
gen in Ebersberg ein Wachstum von 8,1% zu verzeichnen war. Besonders her-
vorzuheben ist die Wachstumsdynamik des Wirtschaftszweigs Information und
Kommunikation, welcher im Untersuchungszeitraum ein Wachstum von 48,4%

aufweisen konnte.

Im Untersuchungszeitraum wuchsen daneben vor allem die Wirtschaftszweige
,Grundstucks- und Wohnungswesen (28,6%)", ,,Gesundheits- und Sozialwesen

(22,6%)" und die Beschdaftigtenzahlen der ,,privaten Haushalte (23,1%).

MODELLTHEORETISCHE GEWERBEBEDARFSANALYSE

Die Bereitstellung von ausreichenden Fl&chen fUr die Erweiterung und Verlo-
gerung, aber auch fur die Neuansiedlung von Betrieben, bleibt eine wichtige
Voraussetzung fUr die ErschlieBung der wirtschaftlichen Potenziale der Gemein-
de. Dabei steht die Gewerbefldchenpolitk vor dem grundsatzlichen Problem,
dass Unternehmen in der Regel nur sofort verfugbare Fidchen in ihre Standort-
entscheidungen einbeziehen. Die Gewerbefldchenpolitk der Gemeinde muss
daher mit ihrem Angebot in Vorleistung treten und vorausschauend agieren.
Die GrUnde fur den Bedarf von Gewerbe- und Industrieflédchen auf Seiten der
Unternehmen sind dabei unterschiedlich. Zu ihnen kbnnen gehéren:

m Neugrindungen von Unternehmen, die neue Fi&chen bendtigen,

m  Neuansiedlungen von auswartigen Unternehmen,

m  Expandierende Gewerbe- und Industriebetriebe stoBen an ihre Gren-
zen und bendtigen Betriebserweiterungen vor Ort,

[ Betriebe sind am alten Standort Nutzungskonflikten ausgesetzt und in
ihren innerbetrieblichen Abldufen behindert,

u Betriebsfldchen kdnnen aufgrund einer Gemengelage planungsrecht-
lich nicht ausreichend abgesichert werden.
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Bevor es aufgrund dieser Bedingungen zu vollsténdigen Betriebsverlagerungen
oder Au-lagerung von Betriebsteilen jenseits der kommunalen Grenzen kommt,
muss sich die Gemeinde bemuUhen, entsprechende Gebiete als Reservefla-
chen vorzuhalten. Sie sollte dabei ihre Planungen zur Bereitstellung von Fl&-
chen an eine in mindestens funf oder mehr Jahren zu erwartende Nachfrage
ausrichten, denn der Zeitraum vom Planungsbeginn bis zur VerduBerung von

Flidchen kann durchaus dieses zeitliche AusmaR erreichen.

Dabei wird es auf kommunaler Ebene jedoch immer schwieriger, Fl&chendis-

positionen fUr Betriebe zu schaffen. Dies hat mehrere Grinde:

[ Die Kommunen haben in der Vergangenheit (z. B. aus haushalterischen
Motiven) nur noch begrenzt eine langfristig orientierte Bodenvorrafts-
politik betrieben. Die FlIdchenvorrdte sind inzwischen vielfach aufge-
braucht.

m  Zunehmende Umwellrestriktionen (Artenschutz, Uberschwemmungs-
gebiete, erforderliche Abstandsfldchen etc.) grenzen die Spielrdume
immer weiter ein.

[ Die Kommunikation zwischen Betrieben und Kommune I&sst sehr haufig
zu wUnschen Ubrig. In vielen Fallen sind die Kommunen erst die letzten,
die z. B. von Auslagerungen von Befriebsteilen erfahren.

FUr eine zukUnftige wirtschaftliche Entwicklung von Grafing bei MUnchen bzw.

im Interesse der Stabilisierung der aktuellen Situation hat die Ausstattung mit

Gewerbefldchen eine wichtige Bedeutung. Die bestehenden Gewerbegebie-

te sind dabei teilweise mit einigen Ausnahmen bereits intensiv genutzt. Wievie-

le Gewerbefldchen in Zukunft bendtigt werden, kann dabei durch eine Mo-

dellrechnung bestimmt werden.

Die Bezifferung des zukUnftigen Gewerbefldchenbedarfs fur Grafing bei MUn-
chen wird auf Grundlage des Gewerbefldchenprognosemodells GIFPRO er-
rechnet. Im Rahmen der Bedarfsanalyse von Gewerbefldchen in Grafing
bedient sich das ISR der durch das Deutsche Institut for Urbanistik (Difu) erwei-
terten TBS-GIFPRO Analyse (Trendbasierte Gewerbe- und Industriefléchen-Be-
darfs-Prognose), das schon 1980 entwickelt und seitfdem mehrfach verbessert
wurde. Ziel des Modells ist es, regelmdBig auftretende ,,FidchenUberauswei-
sungen” von Kommunen auf ein realistisches MalB zurickzufUhren. Es prognosti-
ziert die real zu erwartende Nachfrage nach gewerblichen Baufldchen. Dabei
werden die sozialversicherungspflichtig Beschdaftigten in einer Stadt/Kommune
als Datengrundlage genommen, mittels (einheitlicher) Ansiedlungs- und Ver-
lagerungsquoten die mobilen, d.h. idichennachfragenden Beschdftigten er-
miftelt und Uber arbeitsplatzsperzifische Fldchenkennziffern der zu erwartende
Fldchenbedarf bestimmt. Die Bedarfsbestimmung erfolgt fur ein Jahr und wird

auf den Prognosezeitfraum hochgerechnet.



Dabeiwerden die spezifischen arbeitsplatzbezogenen Fidchenbedarfe fUr ver-
schiedene Betriebsgruppen bestimmt:

m  Verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe,

m  Handel, Verkehr und Lagerei,

m  Forschung, Entwicklung, Medien und Immobilien,

[ ] Wirtschaftsnahe Dienstleistungen,

m  Sonsfige Dienstleistungen.

Dem liegt die Uberlegung zugrunde, dass in bestimmten Branchen (z.B. Logistik,
GroBhandel) der FlI&chenbedarf je Beschdaftigten weitaus hoher ist als z.B. im
Dienstleistungssektor oder im Handwerk. In dem fortentwickelten TBS-GIFPRO
wird zur verstarkten BerUcksichtigung der lokalen Situation fUr expansive Bran-
chen eine Trendfortschreibung der Beschaftigungsentwicklung vorgenommen
und in das Modell integriert.

Gewerbeflachen, GIF-relevante Beschéftigte, Flichenkennziffer 2013-2017

Datengrundlage: Bundesagentur flr Arbeitf, eigene Berechnungen
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Abb. 57: Gewerbefldchen, GIF-relevante Beschdftigte und. Fi&ichenkennziffer 2013-2017;
Quelle: Eigene Berechnung und Bundesagentur fir Arbeit 2017

Abbildung 57 zeigt die Entwicklung der Gewerbefldchen, der gewerbefla-
chenrelevanten Beschdaftigten im Zeitfraum von 2013 - 2017 und - darauf auf-
bauend - der Flidchenkennziffer (FKZ) fUr Grafing; Fl&iche und Beschd&ftigte wer-

den hierbei zwecks Vergleichbarkeit in Indexform dargestellt (2013 = 100).

Es ist zu erkennen, dass die relevanten Beschdaftigten in diesem Zeitraum ge-
wachsen sind, diesem Wachstum stand anfangs ein Ausbau der Gewerbefla-
chen gegenUber und 2017 fand wiederum eine Stagnation statt. Die Flidchen-
kennziffer (FKZ) ist im Jahr 2017 mit 102 m? pro gewerbefldchenrelevantem
Beschaftigten in der Gemeinde sehr gering; beispielsweise werden in konven-
tionellen GIFPRO-Modellen h&ufig einheitliche Flidchenkennziffern von 250-350
m? vorgestellf. Dieser im Untersuchungsgebiet recht niedrige Wert ist ein Hin-

weis auf eine tendenziell fidchensparende Wirtschaftsstruktur.
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Ausgehend von den oben angeflhrten Entwicklungen ergibt sich fir Grafing
in der TBS-GIFPRO-Modellanalyse ein zusatzlicher Gewerbefldchenbedarf von
ca. 3,9 ha in den ndchsten 15 Jahren. Berechnet man die hinzukommenden
Erwerbstatigen des Gewerbegebiets Schammach Il hinzu, ergibt sich ein po-
tentieller Gewerbefldchenbedarf von 4,6 ha in den ndchsten 15 Jahren. In die-
sen Werten sind sowohl Verlagerungs- als auch Neuansiedlungsquoten einbe-
rechnet.

TBS-GIFPRO-Modellrechnung der Stadt Grafing b. Miinchen - prognostizierter gewerblicher Fldchenbedarf (1. Szenario)
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672 100% &72
] [ 0% 533

99

Gewerbefiachenbedarf in den nachsten 15 Jahren nach TBS-GIFPRO
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Abb. 58: Gewerbefldchenprognose auf der Grundlage von TBS-GIFPRO; Quelle: Eigene
Berechnung und Bundesagentur fUr Arbeit 2018

Insgesamt sind die Werte in ihrer Ausgangslage sehr gering, da die Entwicklung
in der Vergangenheit bezUglich der Ausweisung von Gewerbefldchen und An-
siedlung von Unternehmen auch sehr verhalten war. Wirde sich der Standort
also in dem gleichen Stil wie in den letzten Jahren entwickeln, waren gréBe-
re Fidchen nicht notwendig. Aufgrund der vorteilhaften Lage in der direkten
Umgebung von MUnchen bestehen jedoch groBere Potentiale weitere Unter-
nehmen anzusiedeln, was im Sinne eines Ausbaus der Gewerbesteuereinnah-
men und der Einrichtung weiterer Arbeitsplétze von groBem Vorteil fUr die Stadt
ware. Es ist daher empfehlenswert, weitere Gewerbefldchen zur Verfugung zu
stellen und eine entsprechende offensive Ansiedlungspolitik fur Unternehmen

zU betreiben.

PRUFFLACHEN FUR DIE NEUAUSWEISUNG VON GEWERBEFLACHEN

In der Abbildung 59 sind mehrere PrUffldchen festgehalten, die im Projektver-
lauf als moégliche Fidchen fUr eine zukUnftige Gewerbeentwicklung diskutiert
wurden. Die Gesamtfldche der Priffldchen von 60 ha Ubersteigt zusammen mit
der zur Halfte angesetzten Fl&che der vorgesehenen Mischgebiete von 10 ha
deutlich den prognostizierten Bedarf an Gewerbefldchen. In Abstimmung mit
der Verwaltung, dem Steuerkreis und den Fachplanern wurde jedoch bewusst

eine sehr breite Auswahl an Fl&dichen aufgenommen, da die Verfigbarkeit der



einzelnen Fidchen zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abschlieBend geklart wer-
den kann. So kann mit groBtmaoglicher Flexibilitat auf zukinftige Entwicklungen

reagiert werden.

GroBe zusammenhdngende Pruffldchen, die zukUnftig fUr eine rein gewerb-
liche Fldchennutzung in Frage kommen und von einer guten Uberdrilichen
Verkehrsanbindung profitieren kénnten, sind insbesondere im Norden des Sied-
lungsgebiets dargestellt. Hierzu gehdren Fidchen westlich der S-Bahn-Linie, die
sich nach Norden bis an die B 304 erstrecken konnten sowie Fldchen &stlich
und westlich der StaatsstraBe 2080.

Die Standortqualitdten und Nutzungsmdglichkeiten der einzelnen Fidchen sind
im Rahmen eines gesonderten Gewerbefldchenkonzepts im Detail zu unter-
suchen. Dabei ist unter anderem auch die ErflUllung des Anbindungsgebots
zU betrachten. Insbesondere bei den nérdlichen Profidchen sind im Rahmen
der zukUnftigen Planung die Belange des Landschaftsschutzes und des Hoch-
wasserschutzes abzuwdagen. (siehe dazu Kap. 3.3 Bindungen) Bei einer schritt-
weisen Enftwicklung der nérdlichen Fldchen kénnte jedoch ein gut geplantes,
modernes Gewerbegebiet entstehen, das sowohl modernen Ansprichen von
Forschung und Entwicklung als auch &kologischen Vorstellungen entsprechen

kann.

Eine aktive Wirtschaftsférderung mit einem entsprechenden Gewerbeentwick-
lungskonzept kdnnte hier eine erfolgreiche Ansiedlungs- und Bleibeperspektive
fUr Unternehmen im Sinne einer intensiven Clusterpolitik schaffen. In Frage k&-
men hier insbesondere Unternehmen des produzierenden bzw. verarbeiten-
den Gewerbes und Unternehmen beispielsweise der Informations- und Kom-
munikationstechnologie (IKT), Forschungsinstitutionen zur kUnstlichen Intelligenz

(K1), zur Gesundheitswirtschaft sowie der Kreativwirtschaft.

Zahlreiche Startups mit Gberdurchschnittichen Wachstumsraten und eine her-
vorragende Hochschul- und Forschungslandschaft mit einer groBen Anzahl
quadlifizierter Fachkrafte in gut erreichbarer Ndhe bieten auch fur Grafing die
besten Voraussetzungen fUr den Aufbau einer hochdynamischen Branche.
Gleichzeitig bietet der Bereich KT auch vor dem Hintergrund seiner erhebli-
chen Schlusselfunktionen fur viele weitere Branchen (e-business, e-commerce,
Smart City, Mobilit&t, IT-Sicherheit, digitaler Wandel und Gesundheit etc.) als

»Enabling Technolgies" vorteilhafte Ansatzpunkte.

Es wird empfohlen, die digitalen Branchenteile in den Fokus der Standortakfivi-
té&ten zu ricken, insbesondere um dem Entwicklungspotenzial und der Dynao-
mik der Themen, die in Zukunft die Wirtschaft weiterhin intensiv prégen werden
zu entsprechen. Gleichzeitig sollte versucht werden, die nicht digitalen Bran-
chen ebenfalls mit einzubeziehen, um auch die dort vorhandenen Potenziale

auszunutzen. Dennoch zeigt sich deutlich, dass in der Konzentration auf die
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digitalen Branchenbereiche die groBten Chancen fUr die innovative Weiter-
entwicklung des Wirtschaftsstandorts Grafing liegen. Hierin besteht auch der
Vorteil, dass Teile dieser Branchen durchaus auch in Mischgebieten verstand-
ortet werden kénnen, da in vielen Fallen nur geringe Stérfaktoren durch die

Betriebe verursacht werden.

In diesem Kontext des digitalen Wandels muUssen auch Fragen der urbanen
Produktion, also der Ansiedlung von produzierendem Gewerbe in einem stdd-
fischen Kontext betrachtet werden. In vielen Branchen gehdren bereits heu-
te mobiles Internet, Cloud-Technologie, Software und Hardware wie der 3D
Drucker, der Laserschneider, multifunktionale Maschinen oder interaktive Fer-
figungsroboter zur Produktion. Das produzierende Gewerbe unterliegt in der
Gegenwart tiefgreifenden Verdnderungen. Maschinen werden mit dem Inter-
net und untereinander verbunden und es entstehen Fertigungsprozesse und
Wertschépfungsketten im produzierenden Gewerbe, wie sie bisher nicht moég-
lich waren. Dabei kbnnen Produkte in Kleinstserien oder gar in EinzelstUckzahl
entstehen und das in enormer Geschwindigkeit, also quasi ,,on demand* und
individuell. Es wird erwartet, dass der Digitalisierungsgrad der Wertschdpfungs-
ketten und des Produkt- und Serviceangebotes von heute 20 — 24 % auf 80 — 86
% bis in 5 Jahren anwachsen wird. FUr eine Urbane Produktion ist die Digitalisie-
rung dann ein Treiber, da sie die Fertigungstechnik kleinteiliger und damit durch

dezentrale Produktionsorte stadtvertraglich werden I&sst.

Auch hierin bestehen Chancen fur Grafing. Die klassische Produktion, im Sinne
einer groBen Fabrik, die laut und dreckig ist, weicht in Teilen einer dezentralen,
kleinteiligen Produktion, mit z.B. sogenannten , Storefactorys”, die vor Ort im
Geschdaft nach KundenwUnschen produziert. Neue Produktionstechnologien
bieten damit neue stadtvertragliche rdumliche Mdglichkeiten. Gerdusch- und
emissionsarme Fabrikation wird durch neue Fertigungstechniken méglich und

schafft hierdurch eine neue Art von Gewerbe- und Mischgebieten.

Mit einer konzeptionellen Gewerbefldchenentwicklung kénnen in Grafing ge-
zielte Ansiedlungsstrategien mit einer Kategorisierung der Produktion erfolgen,
um z. B. das Miteinander an den funkfionsmischenden R&ndern eines Gewer-
begebietes oder eines klassischen Mischgebietes oder in einem neuen ,,Urba-

nen Gebiet" im Interesse einer stadtvertraglichen Produktion zu regeln.

In jedem Fallist die ErschlieBung bzw. Ausweisung neuer Gewerbefldchen eine
wichtige Aufgabe der kinffigen Gemeindeentwicklung, da bei dauerhaft ge-
ringer FidchenverfUgbarkeit die Gefahr besteht, alteingesessene Befriebe zu
verlieren, wenn diesen perspektivisch keine geeigneten Erweiterungsfléchen

fUr eine mégliche Expansion angeboten werden kdnnen.
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Abb. 59: Fldchenpotenziale — Priflichen
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Basierend auf der Bestandsaufnahme werden in der Bestandsbewertung die
wesentlichen Analyseergebnisse aufgezeigt. Diese sind in zwei Kapitel struktu-
riert. Im Kap. 5.1 werden die vorhandenen Misssténde als Defizite und Konflik-
te im Untersuchungsgebiet dargestellt. AnschlieBend werden in Kap. 5.2 die
derzeitig vorhandenen Qualitéten und die sich fUr das Gebiet ergebenden

Potenziale erldutert.

5.1  DEFIZITE UND KONFLIKTE

Im Folgenden wird basierend auf der Bestandsaufnahme auf die funktionalen
Missstéinde und baulichen Mangel im Ort eingegangen. Diese erstrecken sich
auf die Themengebiete Verkehr und Mobilitét, Ortsbild, funktionale Aufgaben

sowie Einzelhandel und Gewerbe.

Der Schwerpunkt der gestalterischen und stadtebaulichen Defizite, die Uber-
wiegend durch die VerkehrsfGhrung und das Verkehrsaufkommen entstehen,

liegt dabei auf dem Marktplatz im Zentrum der Stadf.

Ebenso spielt das Bevdlkerungswachstum und die entsprechende Entwicklung
sozialer Infrastrukturen und Arbeitsplatze, die wiederum mit Fi&chenverfiGgbar-

keiten einhergehen, eine wichtige Rolle.
Im Einzelnen handelt es sich um folgende Punkte:

VERKEHR UND MOBILITAT

m  die FUhrung zweier StaatsstraBen (St208%9 und St2351) durch das Stadi-
zentrum fOhrt zu einem hohen Verkehrsaufkommen mit einer dem Stra-
Benquerschnitt nicht angepassten Geschwindigkeit

m  das hohe Verkehrsaufkommen und die Organisation der Kreuzungs-
punkte der auf den zum Marktplatz fGhrenden StraBen (MUnchner Stra-
Be, Rotter StraBe, GriesstraBe und BahnhofstraBe) verursachen tempo-
réren RUckstau

m  die hohe Belastung der Ortsteile Grafing Bahnhof und Nettelkofen
durch Durchgangsverkehr mit Schwerlastanteil beeintrdchtigt die dort
lebende Bevdlkerung

[ eine hohe Anzahl an Schildern sowie deren unUbersichtliche Anord-
nung am Marktplatz erschwert die Orientierung und behindert den
Verkehrsfluss

m  haufige GeschwindigkeitsUberschreitungen innerhallb der Wohngebie-
te erhdhen das Risiko von Unfdllen



die groBe Zahl von Parkpldtzen im StraBenraum beeintréchtigt das
Stadtbild, und Parksuchverkehr mindert die Aufenthaltsqualitdt am
Marktplatz

der von vielen im Zentrum Angestellten genutzte Parkplatz auf dem
Volksfestplatz ist eine ungegliederte und ungestaltete Fldche, die nur
auBerhalb von Veranstaltungen als Parkplatz zur Verfogung steht

weitere Parkfldchen weisen im Stadtgebiet gestalterische und/oder
funkfionale Mangel auf, z. B. am Kiermeier-Haus, am Lehrerparkplatz
beim Schulzentrum und bei den Sportanlagen

die Park+Ride-Parkpl&tze an den Bahnhdfen Grafing Stadt und Grafing
Bahnhof sind sehr fldchenintensiv und an Werktagen voll ausgelastet

einige Autofahrer weichen aufgrund fehlender kostenfreier Parkmég-
lichkeiten auf die angrenzenden Wohngebiete aus (Grafing Bahnhof
und oberhalb des Marktplatzes zwischen LagerhausstraBe und MUnch-
ner StraBe) und beeintrachtigen die Wohnqualit&t

der eingleisige Schienenverkehr zwischen Grafing Bahnhof und Wasser-
burg fuhrt oft zu Stérungen im Betriebsablauf und somit zu Verspatun-
gen und Zugausfdllen

die Busverbindung zwischen Grafing Stadt und Grafing Bahnhof sowie
den umliegenden Ortschaften hat nur eine geringe Taktung und unre-
gelmdaBige Abfahrtzeiten

vor allem der sUdliche Siedlungsbereich mit einer verh&ltnismd&sig ho-
hen stddtebaulichen Dichte und einer Friedhofsanlage ist vom OPNV
nicht erschlossen

das Gewerbegebiet Schammach | sowie das Gewerbegebiet im Nor-
den beim groBfi&chigen Einzelhandel ist vom OPNV nicht erschlossen

einige Bushaltestellen (z.B. JahnstraBe) haben eine erschwerte Ein-
stiegssituation und sind nicht barrierefrei

die mangelnde Attraktivitadt der FuBwegeverbindungen im und um das
Stadtzentrum (Wegebreiten, Hindernisse, Gestaltungsmdangel, fehlende
Barrierefreiheit, Hochborde, Belagssch&den) erschweren die Nutzung.
Oft sind die M&ngel durch schmale StraBenquerschnitte im Zentrum be-
dingt (z.B. RotterstraBe, Lederergasse, BahnhofstraBe, etc.)

an unuUbersichtlichen Kreuzungen oder stark belasteten StraBenzigen
mangelt es an sicheren und barrierefreien Querungsstellen for FuBganger
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fehlende LUckenschlUsse und mangelnde Sicherheit im straBenunab
h&ngigen und straBenbegleitenden Rad- und FuBwegenetz mindern
den Verzicht auf die Nutzung des Autos fUr kurze Strecken

sowohl die Bahnstrecke Grafing Bahnhof — Wasserburg als auch die
Ortsumfahrung im Osten bilden eine r&dumliche Barriere, deren Uber-
windung durch zu wenige oder z.T. nicht optimal platzierte Querungs-
maoglichkeiten erschwert wird (z.B. MUnchner StraBe, JahnstraBe)

ORTSBILD

die StraBenfUhrung um die Leonhardikirche und am Marktplatz ist sehr
dominant und fldchenintensiv. Das hohe Verkehrsaufkommen mindert
stark die Aufenthaltsqualitat an der Kirche.

Leerstand und zugehdngte Schaufenster im Stadtzentrum beeintréchti-
gen das Stadtbild

bei der StadtbUcherei fUhrt die optisch dominante Wertstoffsammel-
stelle sowie eine ungeordnete Parkplatzsituation mit Belagsschdden an
der Ecke WeiBgerbergasse — Lederergasse zu einem Stadtraum mit ge-
stalterischen und funktionalen Mdngeln

der gefasste Raum am oberen Markplatz ermoglicht keine Aufenthalts-
qualitaten aufgrund der parkenden Autos

die zum Marktplatz hinfGhrenden StraBenrdume der MUnchner-, Rotter-,
Gries-, Glonner- und BahnhofstraBe weisen neben Sicherheitsdefiziten
auch gestalterische M&ngel auf

die innerortlichen Bachldufe und deren zugehdrige Uferbereiche sind
zum Teil kaum gestaltet und nicht in das Erscheinungsbild des 6ffentli-
chen Raums eingebunden

SIEDLUNGSENTWICKLUNG, WOHNEN UND STADTISCHE FUNKTION

mangelnde FldchenverfGgbarkeit bei anhaltend hohem Wachstums-
druck erschwert die Ausweisung bzw. Entwicklung neuer Wohn- oder
Gewerbegebiete und die ZurverfGgungstellung von bezahlbarem
Wohnraum

die demografische Entwicklung stellt erhdhte Anspriche an die Wohn-
bauentwicklung und sozialen Angebote, um sowohl die Bedurfnisse der
alternden Bevdélkerung erflllen zu kdnnen, als auch die Attraktivitét for
junge Familien zu erhalten

die Bahntrasse und die Ortsumgehung belasten mit Ladrm- und Abgas-
emissionen die angrenzenden Wohngebiete

einige Gebdude (z.B. Rotter StraBe 8, Stadthalle) mit wichtiger Funktion
im Stadtgefige haben eine mangelnde Gebd&udesubstanz und sind sa-
nierungsbedurftig



der neu gestaltete Oxinger Platz ist durch den Mangel an gastronomi-
schen und offentlichkeitswirksamen Einrichtungen nicht belebt

der Stadtparkist von drei Seiten vom Auto- bzw. Schienenverkehr umge-
ben und weist gestalterische und funktionale M&ngel auf

die Vielzahl an Sportfléchen ist gréBtenteils nurim Rahmen von Vereins-
sport und Schulsport nutzbar. Fir eine vereinsungebundene Nutzung
stehen nur wenige Fl&dchen zur Verfugung

EINZELHANDEL UND GEWERBE

geringe VerkaufsfidchengroBen des Einzelhandels behindern ein at-
traktives Angebot mit einer ausreichenden Sortimentstiefe und Sorti-
menftsbreite

die mangelnde Aufenthaltsqualitdt am Marktplatz verhindert eine ver-
l&ngerte Verweildauer und damit die Moglichkeit von Ums&tzen im Ein-
zelhandel

im Bereich des Angebots ,Erlebniseinzelhandel" bestehen deutliche
Schwdachen

in einigen Sortimentsbereichen bestehen deutliche AngebotslUcken
wodurch Kopplungspotential im Einkauf verloren geht

die Internetprésenz des Einzelhandels ist weitgehend vorhanden aber
ausbaubar

die Offnungszeiten missen abgestimmt werden

Leerst@nde schwdchen das Einzelhandelsangebot und fuhren zu Quali-
tatsverlusten sowohl des gesamten Einzelhandelsangebots als auch der
stadtischen Attraktivitat

der AuBenauftritt des Einzelhandels weist qualitative Schwéchen auf
der Anstieg der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten bleibt hinter
vergleichbaren Nachbarkommunen zurick

die bestehenden Gewerbefldchen sind teilweise uneffektiv bzw. falsch
genutzt

die vorhandenen Gewerbefldchen reichen fur eine zukUnftige, expan-
sive Entwicklung des Gewerbes in der Stadt Grafing nicht aus
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Abb. 61: Defizite und Konflikte Zoom-In




91

5.2  POTENZIALE UND QUALITATEN

Neben den oben genannten Defiziten hat Grafing auch viele Qualitdten und
Potenziale, die es schritftweise weiter zu entwickeln gilt. Diese liegen vor allem
in den stadtebaulichen Strukfuren am Marktplatz und in den angrenzenden

Waldfldchen, die Méglichkeiten zur Naherholung bieten.

DarGber hinaus ist das Engagement der Burgerinnen und BUrger in Grafing
sehr groB und sorgt fUr ein breites teilweise selbstorganisiertes Angeboft fir den
sozialen und kulturellen Austausch sowie eine rege Teiinahme am Stadtge-

schehen.
Im Einzelnen handelt es sich um folgende Punkte:

VERKEHR UND MOBILITAT

m  eine gute Anbindung an das Uberregionale StraBennetz durch die
N&he zur B304 tragt zu Attraktivitat als Wohn- und Gewerbestandort bei

m  durch die neu errichtete Ostumfahrung konnte der Durchgangsverkehr
im Ortf reduziert werden

m  die Vielzahl an teilweise kostenfreien Parkmdglichkeiten in unmittelba-
rer N&he zum Zentrum kdénnte bei entsprechender Nutzung den &ffent-
lichen Raum von Parksuchverkehr entlasten (TG Marktplatz, TG Rotter
StraBe, Volksfestplatz)

m  zweiS- und Regionalbahnhéfe mit Anbindung nach Minchen und Ro-
senheim tragen zur Attraktivitédt als Wohn- und Arbeitsort im MUnchner
Umland bei

s Mitfahrbdanke als Ergénzung zum OPNV erméglichen die Bildung von
Fahrgemeinschaften und den Verzicht auf das eigene Auto

[ Ein bereits bestehendes Car-Sharing Angebot erméglicht den Verzicht
auf ein eigenes Auto und kdnnte weiter ausgebaut werden

m  historisch bedingte enge Gassen im Zentrum, Gangerl genannt, die nur
dem FuB- und Radverkehr vorbehalten sind, stdrken den Alistadtcha-
rakter

] die GroBe der Stadt und die zentrale Anordnung der Nutzungen ermog-
lichen es, vieles zu FuB oder mit dem Rad zu erledigen

m  die FGhrung von Radwanderwegen durch den Ort belebt den Tourismus



ORTSBILD

m  der historische Siedlungskern und die Gebdude prégen die Identitat
des Ortes

[ ] der durch teilweise denkmalgeschitzte Gebdude und durch geschlos-
sene Bauweise rdumlich gefasste Marktplatz ist auch heute das Stadt-
zentrum und hat das Potenzial ein Ort mit hoher Aufenthaltsqualitat zu
werden

m die durch die Historie bedingte Kleinteiligkeit der Nutzungseinheiten am
Marktplatz fOhrt zu einer hohen Nutzungsdurchmischung

m  die GriesstraBe ist ebenfalls ein pr&égender StraBenzug mit vielen unter-
schiedlichen Nutzungen

m  eine weitere historisch gut erhaltene und ortsbildprédgende Situation
befindet sich bei der Garbermuihle

[ ] der neu gestaltete Oxinger Platz gegeniber der St. Agidius Kirche birgt
das Potenzial durch die richtige Nutzerstruktur ein belebter Platz im
StadtgefUge zu werden

m  die Bachlaufe sind ein prdgendes Element des Ortsbildes und sind stel-
lenweise vor allem am Ortsrand bereits erlebbar. Sie haben das Poten-
zial zur Aufwertung und aktiver Einbindung in den &ffentlichen Raum

m die den Hauptort umgebenden groB- und kleinfladchigen WaldflGchen,
bieten der Bevolkerung attraktive Naherholungsméglichkeiten

] der Stadtpark als innerstadtische Grunflache bietet zentralen Aufent-
haltsort in der Stadt, dessen Nutzungsvielfalt und Erholungswert durch
Gestaltungs- und BepflanzungsmaBnahmen weiter erhdht werden
konnte

FUNKTION

m  das vielfaltige Sportfldéchenangebot wird von den BUrgerinnen und
BUrgern gut angenommen und kénnte durch die Reduzierung von Zu-
gangsbeschrénkungen vor allem mehr jungen Menschen eine verein-
sungebundene Nutzung ermdglichen

m  das Freibad, der SchlittenhUgel und der neue Spielplatz an der Bahn-
hofstraBe bereichern das Freizeitangebot

m die Lage der meisten &ffentlichen Einrichtungen (Verwaltung, Stadt-
halle, Kino etc.) sowie der Kindertagesstatten und des Seniorenheims
im Zentrum ermaéglicht eine gute Erreichbarkeit und fGhrt zu einer Bele-
bung des Stadtraums
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die Entwicklung des Gewerbegebiets Schammach Il zieht neue Nutzer-
gruppen an und steigert die Aftraktivitat der Stadt Grafing als Arbeitsort
die Planungen fur die Errichtung einer Berufsschule westlich des Bahn-

hofs Grafing Bahnhof kénnen dazu beitragen den Ort zu beleben

die laufenden Entwicklungen auf dem BayWa Gelé&nde, an der Aiblin-
ger StraBe und am Pfarrer-Klug-Weg ergénzen das Stadtbild und schaf-
fen belebte RGume durch eine hdhere stédtebauliche Dichte

eine Vielzahl an Vereinen und BUrgerinitiativen unterstUtzt und stéarkt
das soziale Miteinander in der Stadt

der Einzelhandel verfugt mit dem Zentrum Gber einen funktionierenden
zentralen Versorgungsbereich

im Sortimentsbereich Textil besteht ein groBfi&chiger Anbieter mit hoher
Qualitdt und fungiert als Magnetbetrieb

die Internetprdsenz des Einzelhandels ist weitgehend vorhanden

im Bereich der Nahversorgung und hier insbesondere der Nahrungs-
und Genussmittel besteht eine Vielfalt von Betriebsformen fur unter-
schiedliche Zielgruppen

die Stadt weist eine geringe Arbeitslosenquote auf

Grafing weist ein starkes Angebot im Wirtschaftszweig Handel, Instand-
haltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen auf

der Wirtschaftszweig ,Verarbeitendes Gewerbe" und das ,,Gesund-
heits- und Sozialwesen” hat nach den Beschdaftigtenzahlen einen ho-
hen Zuwachs zu verzeichnen

VERKEHR UND MOBILITAT ORTSBILD
Ostumfahrung (‘_’:__,‘ ortsbildpréigende Situationen
Vorhandene Tiefgaragen/Parkpl&tze in
Markiplatzndhe [ Baudenkmal
S-Bahn Haltestelle Ensemble

Regionalbahn Haltestelle pragende / historische StraBenzige

OOV~

Standort Mitfahrbank ) AuBenbestuhlung
0000¢ ryBwegebezichung/ Gangerl , neu angelegter Platz
® @ @ @ Radwanderweg erlebbarer Gewdsserraum

I I I I I potenzielle Aufwertung des
Gewdsserraums

[ waldflachen
7///A Naherholungsfldchen

“ prédgender Baumbestand

A Naturdenkmal



FUNKTION
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[ sftentliche Sportficichen
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Die Handlungsfelder und Ziele bilden den Abschluss der ersten Stufe des Pla-
nungsprozesses. Sie stellen den Rahmen fur die eigentliche Entwicklungspla-
nung dar und bilden die Grundlage fur alle weiteren Planungsschritte des
ISEKs. Entwickelt wurden die Ziele und Handlungsfelder aus den Ergebnissen

der BUrgerbeteiligungen, Steuerkreissitzungen und der Bestandsanalyse.

6.1 HANDLUNGSFELDER

FUr die Gesamtstadt Grafing wurden vier Ubergeordnete Handlungsfelder er-
arbeitet, die in nachfolgender Grafik dargestellt sind (Abb.63).

Die Handlungsfelder sind zum Teil rdumlich definiert, zum Teil beziehen sie sich
aber auch auf Ubergeordnete Zusammenhdnge und Themen, die die gesam-
te Stadt betreffen.

Bewusst vorangestellt wurde das rdumlich zum Teil abstrakte Handlungsfeld
+Ubergeordnete Stadtentwicklung", welches wichtige grundlegende Zielset-
zungen fur die Stadt Grafing definiert, unter anderem in den Bereichen Klima-

schutz, Mobilitdt und soziales Miteinander.

R&umlich definierte Handlungsfelder bilden der Siedlungsbereich mit Themen-
schwerpunkten im innerstadtischen Bereich und die Entwicklungsbereiche fUr
Siedlungs- und Gewerbeentwicklung im Anschluss an das bestehende Sied-
lungsgebiet.

Das Handlungsfeld Naherholung und Freizeit wird im gesamftstédtischen Zu-

sammenhang betrachtet.
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Abb. 63: Ubersicht Handlungsfelder mit inrem réumlichen Bezug



6.2 ZIELE

FUr jedes Handlungsfeld wurden, basierend auf den zahlreichen Anregungen
aus der BUrgerbeteiligung (vgl. Kap. 2), dem Steuerkreis, den vorangegange-
nen Ergebnissen aus der BUrgerbeteiligung zum Projekt ,,Zukunftsstadt 2030*
aus dem Jahr 2016 sowie der umfangreichen Bestandsaufnahme und Analyse
(val. Kap. 3 und 5), grundlegende Ziele fur die weitere Entwicklung der Stadt
Grafing formuliert, welche in intensiven Diskussionen mit dem Steuerkreis wei-

terentwickelt und verbessert wurden.

[l

Abb. 64: Zielebroschire

Als Zwischenschritt des Entwicklungskonzepts nahm im April 2019 der Stadtrat
die Ziele des ISEKs zur Kenntnis. Diese wurden in einer Broschire zusammen-
gefasst und den BUrgerinnen und Burgern auf der Homepage der Stadt zur
VerfUgung gestellt. Mit der Verdffentlichung der Ziele wurde die Basis und der
Rahmen fUr die weitere Ausarbeitung des ISEKs gesetzt. Die Ziele sind im Fol-
genden je Handlungsfeld dargestellt:
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Grafing stellt sich als klimaorientierte
Kommune auf. Die Ergebnisse des
Klimaschutzkonzeptes bilden die
Grundlage fur eine klimafreundliche
Stadtentwicklung.

/UBERGEORDNETE
STADTENTWICKLUNG
0.1 0.2
INTEGRIERTE BETRACHTUNG DES S[ARKUNG ALS WOHNSTANDORT
KLIMASCHUTZES FUR JUNG UND ALT

Grafing als attraktiver Wohnstandort
ist sowohl in der Lage der jungen
Bevolkerung eine perspektivenreiche
Zukunft zu bieten als auch die dltere
Bevolkerung aktiv in die Gesellschaft
einzubinden. Dabei spielen auch
innovative Wohnformen und genos-
senschaftliche und soziale Trdgerkon-
zepte eine Rolle.

0.3
OPTIMIERUNG DES VERKEHRSSYS-
TEMS

Die Neuordnung und Ergénzung der
verkehrlichen Infrastruktur entlastet
bestehende Verkehrsknotenpunkte
im Siedlungsgebiet und bindet zu-
kUnftige Entwicklungen vorausschau-
end an das Gesamtnetz an.

0.4
FORDERUNG ALTERNATIVER MOBILI-
TATSFORMEN

Ein engmaschiges und sicheres
FuB- und Radwegenetz, nutzungs-
freundlicher OPNV und innovative
MobilitGtsangebote motivieren zum
Verzicht auf die Nutzung des Autos.

u.5

ETABLIERUNG, VERMARKTUNG UND
AUSBAU DES GEWERBESTANDORTES
MIT INNOVATIVER UND LOKALER
IDENTITAT

Die Ansiedlung zukunftsorientierter
Unternehmen ist ein Magnet fUr neue
Nutzergruppen. Fidcheneffiziente
Betriebsstrukturen ermdglichen einen
verantwortungsvollen Umgang mit
den Bodenreserven. Lokale und
fraditionelle Unternehmen bleiben
fester Bestandteil der Stadt Grafing.

U.6

ENTWICKLUNG EINER INFRASTRUK-
TUR FUR BEGEGNUNG, VERNETZUNG,
MITEINANDER UND KULTUR

Vielfdltige Orte und Plattformen er-
maoglichen den sozialen und kulturel-
len Austausch und die Pflege ge-
meinsamer Interessen. Es bieten sich
zahlreiche Méglichkeiten zur aktiven
Teilnahme und Mitbestimmung am
Stadtgeschehen, auch fUr Kinder und
Jugendliche als Vertreter der néchs-
ten Generation.




ERHOHUNG DER AUFENTHALTSQUA-
LITAT IM OFFENTLICHEN RAUM

Ein Nefz aus belebten Platzen und
hochwertig gestalteten Stadtréu-
men stellt die Qualitdten und Be-
sonderheiten der Stadt heraus und
bietet fUr alle Bevdlkerungsgrup-
pen Aufenthalts- und Kommunikao-
tionsorte ohne Konsumzwang.

NEUORDNUNG MARKTPLATZ

Eine neue Verkehrsabwicklung und
StraBenraumgestaltung am Marki-
platz entlastet diesen erheblich
von den Auswirkungen des moto-
risierten Verkehrs und starkt damit
das stadtische Zentrum.

FORDERUNG DER NUTZUNGSMI-
SCHUNG IM ZENTRUM

Eine kleinteilige Nutzungsmischung
aus Wohnen, Arbeiten, diversen
Einzelhandels- und Gastronomie-
angeboten und Hotellerie belebt
das Stadtzentrum. Es wird durch
lokale Nahversorger und gréBere
Mdarkte in Zentrumsndhe ergénzt.

AUSBILDUNG VON LOKALEN VER-
SORGUNGSZENTREN

Nahversorgungsangebote inner-
halb der Wohnquartiere/ Ortsteile
bilden wohnungsnahe Begeg-
nungsorte fUr die Bevolkerung.

INNENENTWICKLUNG

Die Nutzung innerstadtischer Poten-
zialidchen und die Nachverdich-
tung untergenutzter Grundsticke
leisten einen Beitrag zur Deckung
des Wohnraumbedarfs. Die fia-
chensparende Siedlungsentwick-
lung schont die landschaftlichen
und infrastrukturellen Ressourcen.

STARKUNG ABLESBARER HISTORIE IM
ORTSBILD

Historische Geb&udegruppen und
Fassaden prégen den Ort. Der
umgebene &ffentliche Raum ist
modern und barrierefrei, aber mit
RUcksicht auf seine Geschichte,
gestaltet.

ERWEITERUNG DES LEISTUNGSSPEKT-
RUMS DES EINZELHANDELS UND DER
EINZELHANDELSBEZOGENEN DIENST-
LEISTUNGEN

MaBnahmen fUr einen attraktiven
und leistungsfahigen Einzelhandel
unterstUtzen die Attraktivitét des
Zentrums.
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ENTWICKLUNGS-
BEREICHE

E.1

ETABLIERUNG DER BERUFSSCHULE
ALS KATALYSATOR FUR GRAFING
BAHNHOF

Neue Nutzergruppen beleben den
Ort und fUhren zur Entstehung neuer
Infrastrukturen und Nahversorgungs-
angebote.

E.2

AUSSCHOPFUNG DER DURCH DIE
OSTUMGEHUNG GESCHAFFENEN
FLACHENPOTENZIALE

Neu ausgewiesene Gewerbestand-
orte entlang der Ostumgehung
profitieren von der Anbindung und
entlasten gleichzeitig die Innenstadt
auf Verkehrsebene. Die Belange be-
stehender Siedlungsbereiche werden
in der Entwicklung bericksichtigt.

E.3
ERWEITERUNG WOHNQUARTIERE

Die Siedlungsentwicklung am Orts-
rand vereint unterschiedliche Wohn-
formen und Nutzungen, knUpft an
die bestehende (soziale) Infrastruktur
an oder erweitert diese.

E.4

VERTRAGLICHE ENTWICKLUNG DER
FLACHEN ZWISCHEN GRAFING
BAHNHOF UND GRAFING STADT

Die mit ausgewogener Nutzungsmi-
schung erweiterten Siedlungsberei-
che stehen durch groBzUgige Gron-
strukturen in Beziehung zueinander.

E.5

ERWEITERUNG DER SIEDLUNGSBEREI-
CHE SCHAMMACH UND GRAFING
STADT

Innovative Konzepte und fortschritt-
liche, emissionsarme Technologien
ermoglichen Synergien und ein ver-
frégliches Nebeneinander zwischen
Gewerbe- und Wohnnutzung.




/

NAHERHOLUNG
UND FREIZEIT

N. 1
AUSFORMUNG GRUNRING

Stadtnahe Wald- und Grinfildchen
entwickeln sich zu einem zusam-
menhdngenden und mit der Stadt
vernetzten Naherholungsbereich.
EigentUmer und P&chter sind in
den Planungsprozess von Anfang
an intensiv eingebunden.

N. 2
ENTWICKLUNG DES SIEDLUNGSGRUNS

Innerorts bilden private und 6f-
fentliche Grinfldchen ein Netz aus
attraktiven, wohnungsnahen und
Ubergeordneten Grunanlagen. Die-
se tragen zur Naherholung und zum
Schutz der Artenvielfalt bei. Da-
durch kann ein Ausgleich zur Innen-
verdichtung und fi&chensparender
Bauweise geschaffen werden.

N.3
TEILHABE AM STADTGRUN IN UND
UM GRAFING

Die BUrgerschaft bringt sich bei der
Gestaltung und Pflege der Naher-
holungsfl&chen ein, leistet einen
Beitrag zum Schutz der Artenviel-
falt und profitiert bei der Ernte.

N. 4
BEDARFSPLANUNG FUR DIVERSE
FREIZEITAKTIVITATEN

Die Freizeit-, Spiel- und Sportfla-
chen bedienen mit inrer hohen
Nutzungsvielfalt alle Altersgruppen.
Durch eine bedarfsgerechte Ver-
teilung profitieren groBe Teile des
Siedlungsgebiets von gut erreich-
baren Angeboten.
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Basierend auf den Zielen wurde ein rdumliches Entwicklungskonzept auf ver-
schiedenen MaBstabsebenen fUr Grafing erarbeitet. Das Entwicklungskonzept
fUr die Gesamtstadt und das erweiterte Stadtzentrum wurde im Rahmen der
Sitzungen des Steuerkreises diskutiert und konkretisiert. Auch die Ergebnisse
aus den Planungswerkstdtten mit den BUrgerinnen und BUrgern flossen nach
Maoglichkeit in die Gesamtplanung mit ein. In den nachfolgenden Kapiteln ist
das Entwicklungskonzept zusammen mit den zugehérigen MaBnahmen dar-

gestellt.

Zur ErlGuterung und Konkretisierung des Entwicklungskonzepts wurde beglei-
tend ein MaBnahmenkatalog erarbeitet. In diesem sind konkrete MaBnahmen
ausformuliert, die es im Rahmen der zukUnftigen Stadtentwicklung umzusetzen
gilt, um die Ziele des ISEKs erreichen zu k&dnnen. Der Aufbau des MaBnahmen-
katalogs orientiert sich am Grundgerust der zuvor entwickelten Handlungs-
felder und Ziele, die am 09.04.2019 im Stadtrat vorgestellt wurden. Viele der
MaBnahmenbindel und EinzelmaBnahmen bedienen jedoch mehrere der
definierten Ziele, zum Teil auch Uber unterschiedliche Handlungsfelder hin-
weg. Die vielfdltigen Zielbeziehungen sind in der Tabellenspalte ,,VerknUpfte

Ziele" ablesbar.
Die MaBnahmen sind jeweils mit Prioritdt, Zeithorizont, Uberschl&giger Kosten-
schatzung, Finanzierungsmaoglichkeiten und erforderlichen Akfeuren hinter-

legt.

Die PrioritGten werden folgendermaBen definiert:

(] Prioritat 1 bedeutet, dass die MaBnahme als zwingend erforderlich er-
achtet wird, um die Zielsetzungen des ISEKs erreichen zu k&nnen.

[ Prioritat 2 erhalten MaBnahmen, die als erforderlich fUr die Umsetzung
des Entwicklungskonzeptes erachtet werden.

[ Prioritat 3 sind MaBnahmen, die winschenswert sind, jedoch nicht als
zwingend notwendig zur Erreichung der Zielsetzungen des ISEK be-
tfrachtet werden.

Bei den Zeithorizonten sind folgende Zeitspannen hinterlegt:

(] Kurzfristige MaBnahmen sollten im Zeitraum von einem Jahr bis drei Jah-
re angegangen werden bzw. umgesetzt werden.

m  Mittelfristige MaBnahmen sollten im Zeitraum von vier bis sechs Jahren
begonnen bzw. realisiert werden.

m  Langdfristige MaBnahmen sind voraussichtlich frohestens ab sieben Jah-
ren oder spater umsetzbar.



Die geschdatzten Kosten sind als grobe Anndherung zu verstehen. Der Zeitho-
rizont der im ISEK hinterlegten MaBnahmen ist sehr weit gefasst, wodurch die
Baupreisentwicklung nicht absehbar ist. Bei vielen Werten handelt es sich um
Schétzungen, die auf Erfahrungswerten aus vergleichbaren Projekten beru-

hen.

Eine Ubersichtliche Darstellung aller férderfdhigen MaBnahmen, entspre-

chend den Vorgaben der Stadtebauférderung sortiert, findet sich im Kapitel 9.

7.1  UBERGEORDNETE STADTENTWICKLUNG

Den konkreten r&dumlichen MaBnahmen vorangestellt sind die Themen der
Ubergeordneten Stadtentwicklung. Diese kdnnen in der Regel nicht im Stadt-
gebiet verortet werden, sondern dienen als grundlegende Leitlinien fir die
stadtebauliche, verkehrliche, wirtschaftiche und gesellschaftliche Gesami-

entwicklung der Stadt Grafing.

GRAFING ALS WOHNORT

Eine dieser grundlegenden Leitlinien ist die integrierte Betrachtung des Klima-
schutzes. Die Stadt Grafing hat intern bereits eine Stelle besetzt, um die im
Rahmen des Klimaschutzkonzeptes erarbeiteten Vorgaben umzusetzen. Die
BemUhungen um akfiven Klimaschutz gilt es nun um MaBnahmen zu ergénzen,
die zur Klimaanpassung und zur Qualitatsverbesserung urbaner Lebensrdume
beitragen k&nnen. Dazu gehort z.B. die Initiierung von Férderprogrammen for
Dach- und Fensterbegrinung, die fachliche Beurteilung der stadtklimatischen
Bedeutung von Fl&dchen im Rahmen der Bauleitplanung und die Prifung von

Entsiegelungs- und Aufwertungsmaéglichkeiten dffentlicher Fidchen.

Das starke Bevdlkerungswachstum der letzten Jahre und der allgegenwartige
demographische Wandel hat Auswirkungen auf die Auslastung der vorhan-
denen sozialen Infrastruktur, so dass eine vorausschauende Bedarfsprofung
von Kinderbetreuungseinrichtungen, Schulen und Pflegeangeboten fUr Seni-
oren kontinuierlich erfolgen muss. Auch die Beratung von Senioren bei der Su-
che nach altersgerechten Wohnmoglichkeiten oder beim Hausumbau kann
zur effektiveren Auslastung von Wohnfl&chen beitragen und ist Teil der aktiven
Steuerung der Bauland- und Wohnraumentwicklung durch die Stadt. Mit die-
sen Instrumenten kann sich die Stadt als attraktiver Wohnstandort fUr jung und
alt positionieren.

Als Leitfaden dafur sollfen vor allem fur die Entwicklung neuer Wohnquartiere

kommunale Qualitétsstandards erarbeitet werden, um bei zukUnftigen Pla-

nungen ein angemessenes Mischungsverhdltnis von Wohnformen und Nutzer-
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gruppen zu sichern und die Integration neuer und innovativer Wohnformen zu
berUcksichtigen (z.B. Mehrgenerationenwohnen, Baugruppen und genossen-
schaftliche Ansatze). Auch grundlegende Vorgaben fUr die Einbindung in die
Umgebung durch kurze Wege zu Nahversorgungsmaoglichkeiten und Freizeit-
einrichtungen und die begleitende Schaffung sozialer Infrastruktur kbénnen in

diesem Rahmen entwickelt werden.

Eine wichtige Voraussetzung fUr eine gemeinwohlorientierte Baulandentwick-
lung ist die Verfugbarkeit von Fladchen zur Umsetzung der stadtischen Interes-
sen. So kdnnen Uber stédtebauliche Vertrdge im Rahmen der Baulandentwick-
lung FlGdchenanteile fUr soziale Infrastruktur und fUr das Ortsansdssigenmodell
gesichert werden. Um mehr Einfluss auf die Bauland- und Wohnraumentwick-
lung zu gewinnen, sollten auch Gelegenheiten zum direkten Fidchenerwerb
durch die Stadt, z.B. im Rahmen des allgemeinen Vorkaufsrechts, konsequent

genutzt werden.

GEWERBEENTWICKLUNG

Neben der Stérkung als Wohnstandort ist die Etablierung und Vermarktung als
Gewerbestandort ein wichtiger Impuls fUr die zukUnftige Entwicklung der Stadt
Grafing. (siehe Kap. 4.2) Dazu mUssen zundchst strategische Grundlagen, wie
beispielsweise ein Standortleitbild und eine Gewerbepolitik bzw. Gewerbefld-
chenpolitik etabliert werden. Ziel sollte es sein, sich in erster Linie auf emissions-
arme, zukunftsfdhige Branchen entsprechend IT, Kl und Gesundheitswirtschaft
in der Ansiedlung zu konzentrieren. Aufgrund der guten Anbindung an Mun-

chen verfUgt Grafing hier Uber sehr gute Standortvoraussetzungen.

Mithilfe eines Gewerbefldchenkonzepts kdnnen neue Potenzialfldchen iden-
fifiziert und bestehende Gewerbefldchen koordiniert werden. Im Rahmen
des ISEKs wurde eine Reihe von Proffladchen diskutiert, die detailliert auf Ihre
Eignung als Gewerbestandort zu untersuchen sind. Dabei sollfen auch Ge-
werbefldchen im Siedlungsbereich bericksichtigt und unter Einbindung und

Beratung der Gewerbetreibenden auf deren Umsiedlung geprUft werden.

Gleichzeitig sollten auch Moglichkeiten der sogenannten ,,Urbanen Produkti-

on" auf z. B. Mischgebietsfildchen untersucht werden.

Darauf aufbauend sollte ein Marketingkonzept fUr den Gewerbestandort ent-
wickelt werden, welches neben Unternehmen auch potentiell hochqualifizier-
te Arbeitskrafte von dem Gewerbestandort Uberzeugen. Des Weiteren ist die
Zusammenarbeit mit Schulen und die Férderung von Existenzgrondungen ein
Instrument, um frOhzeitig junge Menschen an die Unternehmen und vor allem

an den Ort Grafing zu binden.



SOZIALES UND KULTURELLES LEBEN

Neben der Férderung innovativer und zukunftssicherer Arbeitspl&tze ist die In-
frastruktur fUr Begegnung, Vernetzung, Miteinander und Kultur ein wichtiger
Faktor fur die Zufriedenheit und die Identifikation der Bevélkerung mit inrem
Wohnort. Ziel der MaBnahmen in diesem Handlungsfeld ist der Erhalt und die
Weiterentwicklung einer lebendigen und aktiven Stadtgesellschaft, welche
die Stadt Grafing als ihnren Lebensmittelpunkt begreift und gestaltet.

Damit das generations- und gesellschaftsibergreifende Freizeit- und Begeg-
nungsangebot weiterhin durch das groBe Engagement der BUrger gefragen
und ausgebaut werden kann, ist die Bereitstellung und Vermittlung von RGum-
lichkeiten fUr Vereine, Kunstler, Musiker oder Initiativen grundlegend. Auch
die Forderung gut organisierter Nachbarschaftsnetzwerke, sowohl analog als
auch digital, kann zum Zusammenhalt und Interessenaustausch in der Ge-
sellschaft beitragen. In diesem Rahmen kénnten zum Beispiel ehrenamtliche
Tatigkeiten oder Tausch- und Leihbdrsen im Sinne einer ressourcenschonen-
den sharing economy organisiert werden. Die Weiterentwicklung des Begeg-
nungsangebots darf sich jedoch nicht nur auf bestimmte Schichten der Stadt-
gesellschaft konzentrieren. Gerade in Kommunen mit vergleichsweise hohem
durchschnittlichen Lebensstandard ist die Einbindung und UnterstUtzung sozial
schwacher BUrgerinnen und Burger und die Sensibilisierung der Allgemeinheit

fUr deren BedUrfnisse besonders wichtig um das soziale GefUge zu erhalten.

Auch das Angebot fUr Kinder, Jugendliche und Senioren sollte erweitert wer-
den. Dabei ist sowohl eine dauerhafte Einrichtung zur Férderung der Jugend-
kultur wichtig als auch die Organisation regelmdaBiger Events und Seniorentreffs
oder die Einrichtung von Bildungsangeboten mit generationsGbergreifenden

und integrativen Ansdtzen z.B. fir Themen der neuen Technologien.

Bestehende kulturelle Einrichtungen, wie z.B. die Stadthalle, das Heimatmu-
seum, die Musikschule oder die Bibliothek k&nnten als Veranstaltungsorte mit
eingebunden werden. Auch der 6ffentliche Raum sollte speziell Kindern und
Jugendlichen die Méglichkeit zum Aufenthalt und zur Aneignung bieten. Dies
kann zum einen durch die Ausweisung von Bereichen zur kUnstlerischen Ge-
staltung oder fUr tempordre Nutzung und zum anderen einfach nur durch die

Bereitstellung konsumunabhdéngiger Treffounkte in der Stadt geschehen.

Als Leitfaden fUr die Gesamtentwicklung des kulturellen Angebots und gro-
be Bedarfsermittlung fUr bendtigte RGumlichkeiten kann ein Kulturkonzept
dienen. So kdnnen einzelne MaBnahmen, wie z.B. die Starkug der Stadthalle
sowie die Prufung der Rotter StraBe 8 hinsichtlich Umnutzungsmaoglichkeiten
in einem strategischen Gesamtzusammenhang betrachtet und entschieden

werden.

108



109

VERKEHR UND MOBILITAT

Ein wesentlicher Aspekt der Ubergeordneten Stadtentwicklung, der vor allem im
Stadtzentrum die Grundlage fUr das stadtebauliche Konzept in Grafing bildet, ist
der Verkehr. So ist der Ausbau der ,,Neuen GartenstraBe* die Grundvoraussetzung
fOr die schon lange angestrebte verkehrliche und gestalterische Neuordnung des
Marktplatzes und dessen Umgebung. Aber auch der Ausbau sonstiger wichtiger
Verkehrsachsen, wie die Aiblinger Spange oder die Sportstattenanbindung, kann
zur Reduzierung des Verkehrs auf dem Marktplatz beitragen. Neben der kritischen
und teilweise unUbersichtlichen Verkehrssituation am Marktplatz wurden weitere
Knotenpunkte identifiziert, die in Bezug auf die Verkehrssicherheit und Barrierefrei-
heit Mdngel aufweisen und im Zuge des Verkehrskonzeptes genauer betrachtet

werden sollten. (siehe MaBnahmenkatalog unter U.3.2)

Ein weiteres Instrument zur veriréglicheren Gestaltung des stédtischen Verkehrs
ist die Férderung alternativer Verkehrsformen. Dies beginnt bei der Optimierung
des FuB- und Radwegenetzes. Die Verbreiterung von FuBwegen, Herstellung ab-
gesenkter Bordsteine, Querungshilfen und Blindenleitlinien kénnen zur Verbesse-
rung der Sicherheit und Barrierefreiheit befragen und so die Bewdltigung kurzer
Wegstrecken zu FuB attraktiver machen. Ebenso wichtig ist daflr die Durchgdn-
gigkeit von FuB- und Radwegen. Beispiele fur einen moglichen Ausbau oder die
Ergdnzung der Wegeverbindungen sind z.B. Bahnhof Grafing Stadt — Sportzen-
trum, die Gasse nordlich der Rotter StraBe als Verbindung zur MUnchner StraBBe
und eine Querverbindung vom Netto zur Wasserburger StraBe, die im Zuge des
Grunrings enfstehen kdénnte. AuBerdem mangelt es an Uberdrtichen Radwegen
nach Oberelkofen und Nettelkofen. Diese Vorschlége soliten im Rahmen des Ver-

kehrskonzeptes genauer gepruft werden.

Um den Verzicht auf das eigene Auto anzuregen, ist der Ausbau innovativer und
zukunftsorientierter MobilitGtsformen anzustreben. Der Ausbau des Carsharing-
Angebots und des Mitfahrbanksystems kann dazu ebenso einen Beitrag leisten,
wie der AnstoBB von innovativen Projekten im Bereich der E-Mobilitat. Dabei darf
die Weiterentwicklung des klassischen &ffentlichen Nahverkehrs jedoch nicht ver-
nachldssigt werden. Mit Hilfe eines Nahverkehrskonzeptes soll die ErschlieBung
bisher nicht ausreichend angebundener Ortsteile gewdhrleistet, die Taktung ver-
bessert und der barrierefreie und witterungsgeschitzte Ausbau der Haltestellen
geférdert werden. Mit inren zwei Haltepunkten hat die Stadt Grafing besonde-
res Interesse an der zukUnftigen Entwicklung des Schienenverkehrs in der Region.
Auch wenn die Einflussmdglichkeiten begrenzt sind, solite regelméBig der Dialog
mit den zust@ndigen Fachstellen gesucht werden. Dies betrifft zum Beispiel den
zweigleisigen Ausbau der S-Bahn-Strecke Ebersberg — Grafing Bahnhof sowie die
Verbesserung der Taktung des S-Bahn- und Regionalverkehrs, die vor allem im

Zusammenhang mit einer moglichen Siedlungserweiterung im Bereich Grafing



Bahnhof an Bedeutung gewinnt. Auch im Zusammenhang mit dem geplanten
Brennerbasistunnel-Zulauf sollfen alle M&glichkeiten zur Wahrung der stadtischen

Interessen genutzt werden.

Beschilderung Tiefgarage / Parkhaus /// Verbesserung der OPNV Anbindung

Entlast Marktplat;
ﬁ zur Entlastung des Markiplatzes Erhalt und Ausbau des kulturellen und
seseses  Ertiichtigung FUB- und Radwegeverbindung B Potenzielle Tiefgarage zur Entlastung sozialen Angebots
*
I}
‘oo

des Marktplatzes . . i
Erhdhung der Verkehrssicherheit
_ =

ssssee.  wichtige FuBwegeverbindung
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eeeeeer Erganzung FUB- und Radwegeverbindung Stérkung der VerknUpfung zw. Parkplatz und

Markiplatz (< 300 m) Hinwirken auf die Herstellung von Larmschut

ﬂ Errichtung witterungsgeschitzter im Zusammenhang mit dem Brenner Zulauf
Fahrradstellplatze

4 neye VerkehrsfUhrung

Ausbau von Anbindungen
(Berufsschule, Sportstatten)
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Abb. 65: Rahmenplan - Ubergeordnete Entwicklungen
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Handlungsfeld:

UBERGEORDNETE STADTENTWICKLUNG

MaBnahmen: Ziele | Pri- | FK | Zeit- Kosten- Akteure/ mogl.
ofri- hori- schatzung | Foérderung
t&t zont

0.1 Integrierte Betrachtung des Klimaschutzes

0.1.1 Erweiterung des Klimaschutzmanagements 0.1 1
um MaBnahmen zur Klimaanpassung und zur | N.2
Qualitdtsverbesserung urbaner Lebensraume
durch griine Infrastruktur, v.a.:

U.1.1.1 | Initiierung und Betreuung eines kommunalen 1 S kurz/ ca. StBauFo,
Férderprogramms fUr Dach- und Fassadenbe- kont. 30.000 € Kommune
grinung sowie Entsiegelung privater Fl&dchen (jahrlich)

U.1.1.2 | Fachliche Beurteilung der stadtklimatischen 1 H kont. N/A Kommune (Kli-
Bedeutung von Fl&chen im Rahmen der Bau- maschutzmao-
leitplanung nagement)

0.1.1.3 | Prifung von Aufwertungsmaoglichkeiten 6f- 2 H kurz N/A Kommune (Kli-
fentlicher Flichen maschutzma-

nagement)

0.2 Starkung als Wohnstandort fir jung und alt

0.2.1 Vorausschauende und kontinuierliche Bedarf- | .2 2 H kont. N/A Kommune / pri-
sprufung und bedarfsgerechte Erweiterung vate Akteure
von Kinderbetreuungseinrichtungen, Grund-
schulen und Nachmittagsbetreuung

0.2.2 Erhalt und bedarfsgemdBe Erweiterung von 0.2 2 H kont. N/A Kommune / sozi-
Betreuungs- und Pflegeangeboten (Tages- 0.6 ale Trager / pri-
pflege, Nachtpflege, Kurzzeitpflege, ambu- ’ vate Akteure
lante Pflege, betreutes Wohnen)

0.2.3 Beratung fir Senioren bei der Suche nach al- | (j.2 2 S kont. N/A
tersgerechten Wohnmaéglichkeiten oder beim
Hausumbau mit dem Ziel der teilweisen Ver-
mietung

0.2.4 | Aktive Steuerung der Bauland- und Wohn- 0.2 1
raumentwicklung durch die Stadt E3

E.4
E.5

0.2.4.1 | Feinuntersuchung zur Erarbeitung eines kom- 1 |V mittel ca. StBauFo,

munalen Qualitatsstandards als Leitfaden fur 35.000 € | Kommune

die Entwicklung neuer Wohnquartiere:

e angemessenes Mischverhdaltnis von Wohn-
formen und Nutzergruppen

¢ Infegration neuer + innovativer Wohnfor-
men

o Anteil an genossenschaftlichem, sozialem
Wohnungsbau

o Kurze Wege zu moglichst diversen Nahver-
sorgungseinrichtungen und Freizeitangebo-
ten




e BerUcksichtigung sozialer Infrastruktur (Kita,
Grundschule etfc.)

¢ Integration von Projekten zum Mehrgenera-
tionenwohnen

e BerUcksichtigung flexibler Grundrisse bei Pla-
nungen und Wettbewerben im Wohnungs-
bau

- Umsetzung im Zusammenhang mit Z.E.3,
Z.E4und Z.E.5

0.2.4.2

Baulandbevorratung:

e Sicherung von Fldchen fur soziale Infrastruk-
tur Uber stadtebauliche Vertrédge im Rah-
men der Baulandentwicklung

e FortfUhrung Ortsansdssigenmodell

e Nutzung von Moglichkeiten zum Fldchener-
werb durch die Stadt

mittel

N/A

Kommune

U.3

Optimierung des Verkehrssystems

0.3.1

Ausbau des Inner- und iberortlichen StraBen-
netzes

0.3

0.3.1.1

Ausbau neue GartenstraBe als Grundvoraus-
setzung fUr die verkehrliche Neuordnung des
Marktplatzes und dessen Umgebung

kurz

ca.
365.000 €

StBaAuFo,
Kommune

0.3.1.2

BedarfsgemdBer Ausbau sonstiger wichtiger
Verkehrsachsen, u.a. Aiblinger Spange,
Oberanger, Anbindung Berufsschule, Sport-
stattenanbindung

mittel
bis
lang

N/A

Kommune / LKR

0.3.2

Optimierung kritischer Knotenpunkte hinsicht-
lich Verkehrssicherheit fir alle Verkehrsteil-
nehmer, Barrierefreiheit und Querungsmog-
lichkeiten, basierend auf den Ergebnissen des
Verkehrskonzepts, ggf. v.a.:

Bahnhofstr. /Bahnhofplatz /BahnUbergang
Thomas-Mayr-Str. /KapellenstraBe /Leon-
hardstr.

MUnchner Str./Leonhardstr.

MuUnchner Str./Wasserburgerstr.
Eichendorffstr./Bahnhofstr.

Rosenheimer Str./Schlossstr./Griesstr.
Klausenweg /Haidlinger Weg/Aiblinger Str.
Hauptstr. Grafing Bahnhof

Querung der StraBe am Stadion vor der Mit-
telschule

0.3

mittel
bis
lang

im Rah-
men des
Verkehrs-
konzepts
ZU erar-
beiten

StBaAuFo,
Kommune

(sofern im Sanie-
rungsgeb.)

U.4

Forderung alternativer Mobilitatsformen

U.41

Optimierung des FuBwegenetzes

Schaffung von sicheren, barrierefreien und
gut gestalteten FuBwegeverbindungen im
Stadtgebiet, mit besonderem Augenmerk auf
Schulwege und Wegeverbindungen zum Se-
niorenheim und Freizeiteinrichtungen

- Umsetzung im Zusammenhang mit S.1.2.1

0.4
0.1
0.3

U.4.1.1

Ergénzung/Ausbau wichtiger FuBwegeverbin-
dungen, basierend auf den Ergebnissen des
Verkehrskonzepts

mittel
bis
lang

im Rah-

men des
Verkehrs-
konzepts
zuU erarb.

StBauFo,
Kommune

(sofern im Sanie-
rungsgeb.)

12
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U.4.1.2 | Verbesserung der Beleuchtungssituation mittel Je StBauFg,

(u.a. Brucker StraBe, Ebersberger StraBe, Leuchte | Kommune

GrandauerstraBe, Gindlkofener Weg zw. Gra- el (sofern im Sanie-

fing Bahnhof und Grafing Stadt, Volksfest- 2.000- rungsgeb.)
3.000 € ’

platz)

U.4.2 Ausbau eines durchgdngigen und sicheren 0.4 mittel im Rah- | StBauFo,
Radwegenetzes inkl. sicherer und witterungs- | U.1 bis men des | Kommune
geschitzter Radstellplétze mit Anbindung an 0.3 lang Verkehrs- (sofern im Sanie-
die Nachbarorte, basierend auf den Ergebnis- konzepts rungsgeb.)
sen des Verkehrskonzepts zU erarb. 959€b.

U.4.3 | Ausbau des Angebots und der Infrastruktur fir | U.4
E-Mobilitat und alternative Mobilitdtsformen U.1

u.3

0.4.3.1 | Initierung eines E-Bike / E-Lastenrad Sharing- mittel 40.000 € | BMVI, Kommune
Systems (Call a Bike fUr die Region Grafing, einmalig SWM
StrauBdorf, Wiesham, Oberelkofen) und

10.000 € | Ggf. Bayerisches
pro Jahr | Landesinfrastruk-
for 12 turférderpro-
Fahrrg- gramm
der
0.4.3.2 | Forderung des Car-Sharing-Angebots kont. N/A Kommune / pri-
vate Akteure
0.4.3.3 | Herstellung weiterer Mitfahrbank Standorte kurz ca. StBaAuFo,
3.000 € Kommune
pro Bank

0.4.3.4 | Pilotprojekt autonom fahrender Elekirobus als lang konzept- | BMVI, Kommune
Stadtbus abhdn- (der férderfahi-

gig gen Kosten)

U.4.4 | Ausbau des éffentlichen Nahverkehrs 0.4

0.1
0.3

U.4.4.1 | Entwicklung eines Nahverkehrskonzepts unter mittel ca. StBauFo,
BerUcksichtigung innerstadtischer und regio- 30.000 € | Kommune
naler Verbindungen in enger Abstimmung mit
dem Landkreis und den VerkehrsverbUnden,

u.a. zur Verbesserung der OPNV-Anbindung in
Grafing SUd , Schammach und zwischen Gro-
fing Bahnhof und Grafing Stadt

0.4.4.2 | Barrierefreier Ausbau und Verbesserung Wet- lang ca. GVFG
terschutz der Bushaltestellen 25.000 € | Kommune

/Haltest. | LKR
U.4.4.3 | Abstimmung mit den entsprechenden Fach- lang N/A Kommune /

stellen zum S-Bahn- und Zugverkehr:

e Zweigleisiger Ausbau oder zweigleisige Aus-
weichstrecke der S-Bahn-Strecke Ebersberg
- Grafing Bahnhof

e Taktung der S-Bahn und des Regionalver-
kehrs verbessern

e Mitsprache bei den Entwicklungen zum
Brenner-Zulauf u.a. beim Thema Larmschutz

LKR / Verkehrs-
verbUnde (DB,
SUdostbayern-
bahn, ...)




0.5

Etablierung, Vermarktung und Ausbau des Gewerbestandortes mit innovativer und lokaler Iden-

titat

0.51

Strategische Grundlagen fir den Gewerbe-
standort entwickeln

o Standortleitbild Gewerbe und langfristige
Gewerbepolitik fUr Grafing etablieren (u. a.
Schwerpunkt IT, Kl und Gesundheitswirt-
schaft)

o Workshops mit Gewerbevertretern, Kam-
merangehdrigen, Interessensverbdnden,
Banken efc. zur Leitbildprofilierung

0.5

kurz Verwal- Wirtschaftsforde-
fungsin- | rung
tern

0.52

Gewerbeflachenkonzept/Gewerbefldchen-
management

e Erarbeitung einer langfristigen Gewerbe-
und Gewerbefldchenpolitik

e Erweiterung von Gewerbefldchen
(ISEK-Prufflachen)

o Angebot fUr Ersatzfldchen fir Gewerbeum-
siedlungen im Siedlungsbereich

e Beratung von Gewerbetreibenden als An-
reiz/Hilfestellung zur Verlagerung von Betrie-
ben auf neue Gewerbefldchen (Angebot
an Alternativstandorten, Hilfestellung Ge-
nehmigungsprozess etc.)

e Prifen von Fl&chenverfigbarkeiten

e BerUcksichtigung der Belange von Hoch-
wasser, Naturschutz, Ldrmschutz und der
Anbindung

0.5

mittel Verwal- Wirtschaftsférde-
fungsin- | rung
tern

0.5.3

Standortmarketing fir den Gewerbestandort

o Marketingkonzept fUr den Gewerbestandort
entwickeln

o Arbeitskraftemarketing gemeinsam mit Un-
ternehmen realisieren (Messe, Standortflyer,
Events)

e Zusammenarbeit mit Schulen und Unterneh-
men intensivieren

o Ansiedlungsmarketing fur Unternehmen (z.
B. Imagebroschire)

o Erhalt und Erweiterung regionaler/lokaler
Gewerbeausstellungen

e [T-Tag in der Stadthalle

U5

mittel Verwal- Wirtschaftsforde-
fungsin- | rung + Unterneh-
tern + men

Marke-
fingkos-
tfen
30.000

U.5.4

Intensivierung der Unternehmenskommunika-
tion

Relationship-Management - Kontaktpflege /
Bestandspflege

0.5

mittel ca. 5.000 | Wirtschaftsforde-
€ /Jahr rung

U.55

Grinderzentrum - Existenzgrindungen for-
dern

U.5

Forderpro-
gramme z. B.
Europdischer So-
zialfonds,
FLUGGE, BAY-
TOU, Wachs-
tumsfonds Bay-
ern, EXIST, etc.
Wirtschaftsforde-
rung

lang Projekt-
abhdn-
gig
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U.6 Entwicklung einer Infrastruktur fir Begegnung, Vernetzung, Miteinander und Kultur
0.6.1 | Erweiterung und Optimierung des generati- .6 2
ons- und gesellschaftsibergreifenden Freizeit- | U.2
und Begegnungsangebots
0.6.1.1 | Bereitstellung und Vermittlung von Begeg- 2 kont. N/A StBauFo,
nungsstatten/Raumlichkeiten fir Vereine, Mu- konzept- | Kommune
sikgruppen, Kunstler, BUrgerinitiativen und Ver- abhdn- .
.. . . . ggf. private Ak-
anstaltungen als Ergénzung zum Kiermeier gig teure
Haus (z.B. Rotter StraBe 8, Schule, etfc.)
0.6.1.2 | Initierung und Férderung von Nachbar- 2 kurz N/A Kommune / pri-
schaftsnetzwerken/ Interessennetzwerken. vate Akteure
0.6.1.3 | Einbindung und UnterstUtzung sozial Schwa- 1 kont. N/A Kommune / sozi-
cher unter Einbeziehung der bestehenden ale Tr&ger / pri-
Angebote der sozialen Tréger: vate Akteure
o UnterstUtzung ehrenamtlicher Helferkreise
zur unbuUrokratischen Hilfe vor Ort und Ver-
mittlung zu sozialen Tr&gern
e Verstdndliche und barrierefreie Bekanntma-
chung der sozialen Angebote
¢ Allgemeine Information und Sensibilisierung
der Stadtgesellschaft fUr die Verantwortung
fUr Menschen in Not
0.6.1.4 | Etablierung und Férderung von Seniorentreffs 2 kont. N/A Kommune / sozi-
und Schaffung von Bildungsangeboten fur ale Trager / pri-
die dltere Bevolkerung mit generationsUber- vate Akteure
greifenden und integrativen Ansétzen u.a. for
Themen der neuen Technologien
U.6.2 Erweiterung der Angebote und Méglichkeiten | U.6 2
fur Kinder und Jugendliche 0.2
U.6.2.1 | Dauerhafte Einrichtung eines Kinder- und Ju- 2 lang ca. StBAUFS,
gendhauses / Veranstaltungsraums zur Forde- 100.000 € Kommune
rung der Jugendkultur. (konzept-
abhdangig)
0.6.2.2 | Organisation von regelmd&Bigen Events fur Kin- 2 kont. ca. 10.000 | StBauFa,
der und Jugendliche € (jahrlich) | Kommune
0.6.2.3 | Ausweisung von Bereichen im &ffentlichen 2 kurz N/A Kommune
Raum zur kUnstlerischen Gestaltung durch Kin-
der und Jugendliche oder fUr tfempordre Nut-
zungen
0.6.3 Erarbeitung eines Kulturkonzepts zum Erhailt, U.6 ] kurz ca. StBauFo,
zur Weiterentwicklung und offentlichkeitswirk- 25.000 € | Kommune
samen Prdasentation der vorhandenen kultu-
rellen Einrichtungen
U.6.4 | starkung der Stadthalle als Zentrum fiir Kultur 2 mittel N/A StBauFo,
im Abgleich mit den Zielsetzungen des Kultur- (konzept- Kommune (der
konzepts U.6.3 obhdnpi ) forderféahigen
919 Kosten)
0.6.5 Machbarkeitsstudie zur Prifung der Rotter 2 kurz ca. StBauFo,
StraBe 8 hinsichtlich Umnutzungsméglichkei- 10.000 € | Kommune
ten (im Abgleich mit den Zielsetzungen des
Kulturkonzepts U.6.3)
U.6.6 Vermehrte Nutzung und Weiterentwicklung 0.6 2 kurz N/A Kommune
des 3D Modells als Informations- und Beteili-
gungswerkzeug (z.B. Visualisierung von Be-
bauungsplénen, stddtebaulichen MaBnah-
men)




7.2  SIEDLUNGSBEREICH

Das Ziel der Ausbildung einer attraktiven Stadtmitte hat besonders hohe Prio-
ritét fUr die zukUnftige Entwicklung der Stadt Grafing. Um die Attraktivitéat und
die Aufenthaltsqualitét des Zentrums dauerhaft zu starken, mussen verkehrli-

che und gestalterische MaBnahmen miteinander kombiniert werden.

Eine Grundidee des Konzeptes besteht darin, nicht nur den eigentlichen Be-
reich des Marktplatzes als Stadtkern zu definieren, sondern das Stadtzentrum
als ein weiter gefasstes Netz aus Wegebeziehungen zu begreifen, welches
durch eine einheitliche und fuBgdngerfreundliche Gestaltung insbesondere
dem Autofahrer ein deutliches Signal zur Verlangsamung, oder soweit méglich
sogar zum Abstellen des Fahrzeugs vermittelt. Dabei spielen insbesondere die
Platzsituationen im Umfeld des Marktplatzes eine wichtige Rolle, die bei ent-
sprechender Gestaltung als deutlich wahrnehmbare Eingangssituationen ins

Zentrum fungieren kénnten.

FUr die Ausbildung solcher Pl&tze eignen sich die bereits ausgeweiteten Berei-
che am Museum im Anschluss an die ,,Neue GartenstraBe*, an der Leonhardi-
kirche und bei der Fahrschule Eggerl. Auch der bereits hergerichtete Oxinger
Platz und die Kreuzung bei der Auferstehungskirche kénnten als markante Ein-

frittspunkte ins Zentrum konzipiert werden.

Weitere fUr den Innenstadtbereich wichtige Bereiche sind der Platz am obe-
ren Marktplatz und an der BUcherei. Diese werden derzeit Uberwiegend als

Parkplatze genutzt.

Als sekunddres Wegenetz, welches diese Platze vor allem fir FuBgdnger mit-
einander verknUpft, spielen die Gangerl eine wichtige Rolle und sollten eben-

falls in die Uberlegungen mit einbezogen werden.

Um die angestrebten Ziele zu erreichen, ist zun&chst die Erstellung eines Ge-
samtkonzeptes unerldsslich, welches fUr das gesamte Gefuge aus Plétzen und
anschlieBenden StraBenrdumen im Umfeld des Marktplatzes eine gemeinsa-
me Gestaltungssprache entwickelt und auch verkehrliche MaBnahmen, wie
z. B. die Anpassung von Gehweg- und Fahrbahnbreiten sowie die Neuorgani-

safion von Stellplatzen mit einbezieht.

VERTIEFUNGSBEREICH MARKTPLATZ

Zentraler Bestandteil der Gesamtentwicklung des 6ffentlichen Raums ist die
Neuordnung des Marktplatzes. Die Grundvoraussetzung fur diese Entwicklung
ist, wie bereits erwdhnt, die bauliche Umsetzung der ,Neuen GartenstraBe*

zur verkehrlichen Entlastung des Platzbereichs.
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Abb. 66: Innenstadtkonzept

Bereits 2011 wurden durch das BUro Immich im Rahmen einer Feinuntersu-
chung Konzeptvarianten zur verkehrlichen Neuordnung des Markiplatzes
erstellf. Nachdem sich die Zusammenfassung des Verkehrs in einer Zweirich-
tungsfahrbahn auf einer Seite der Platzldche aufgrund der dann erforderli-
chen Fahrbahnquerschnitte als nicht praktikabel erwiesen hat, wurde nun im
Rahmen des ISEKs die damalige Vorzugsvariante des ,,Einbahn-Kreisverkehrs*

um den Marktplafz weiterentwickelt.

Zentrale neue Idee ist dabei der Entfall der westlichen Verbindungsspange vor
der Volksbank. Durch die Aufldsung der Kreisverkehrssituation kann der Park-
suchverkehr im unmittelbaren Marktplatzbereich reduziert und die Nutzung
der angrenzenden Tiefgaragen attraktiver gemacht werden. AuBerdem er-
gibt sich durch die Anordnung von EinbahnstraBen, im Norden bis hin zur Kreu-
zung BahnhofstraBe/Lagerhausgasse und im Suden bis zur Kreuzung Glonner
StraBe/GriesstraBe eine insgesamt deutlich Ubersichtlichere Verkehrssituation

rund um den Marktplatz.

Die StraBenquerschnitte der nérdlichen und sudlichen EinbahnstraBen werden
mit 3,5 m auf das Minimum reduziert und mit L&ngsparkpldtzen kombiniert. Da-
durch verringert sich der Anteil der Verkehrsfidche, und eine zusammenhdan-

gende verkehrsfreie Platzfl&dche steht fUr andere Nutzungen zur Verfogung.

Als gestalterische und verkehrsrechtliche Zusatzoption kann ein verkehrsbe-

ruhigter Geschdftsbereich eingefGhrt werden. Diese MaBnahme kann durch



Geschwindigkeitsbeschrankung und hdhengleiche Gestaltung der Platzia-
che weiter dazu beitragen, die Dominanz des Kfz-Verkehrs auf dem Marki-
platz einzuschrdnken und diesen als Aufenthaltsort und Bewegungsraum for

FuBgdnger attraktiver zu machen.

Teil der MaBnahmen zur Verkehrsreduzierung im Zentrum ist die Weiterentwick-
lung des Parkraumkonzeptes. Generell sollte der Anteil des ruhenden Verkehrs
im StraBenraum des Stadtzentrums langfristig reduziert werden, um die Aufent-

haltsqualitat im Zentrum zu stérken.

Aufbauend auf diesen Rahmenbedingungen gilt es, ein Gestaltungskonzept
fUr den Markfplatz zu erstellen, welches die neugewonnenen Freifldchen ent-
wickelt und mit neuen Funktionen belegt. Um der Komplexitat der Aufgabe
und der zentralen Funktion des Marktplatzes gerecht zu werden und eine

hochwertige Planung sicherzustellen, sollte dazu ein eigener Gestaltungswett-

bewerb durchgeflhrt werden.
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STADTGESTALT UND NUTZUNGSVIELFALT IN ZENTRUM

Der Stadtkern von Grafing soll langfristig in seinem Erscheinungsbild erhalten
und positiv weiterentwickelt werden. Daran hat neben den oben genannten
MaBnahmen im &ffentlichen Raum auch die Gestaltung der Fassaden und
ggaf. der privaten Vorzonen der Gebd&ude einen wichtigen Anteil. Durch die
Erstellung eines Gestaltungsleitfadens fUr die Innenstadt, der unter anderem
die Fassadengestaltung, Beleuchtung und Beschrifftung der Gebdude regelt,
kénnen der Charakter und die Historie des Ortes gestarkt und betont werden.
Dies steht vor allem im Bereich der innerstadtischen Geschdaftszonen in engem
Zusammenhang mit der Pr@sentation und Gestaltung der ansdssigen Einzel-
handelsbetriebe. Ein weiterer Faktor, der zur Belebung und Attraktivierung des
Zentrums beitrdgt, ist die Erweiterung der Branchen- und Sortimentsvielfalt im
Einzelhandel, die unterschiedliche Zielgruppen anspricht. Daneben wird das
Zentrum auch durch einen qualitativ hochwertig gestalltes Einzelhandelsange-
bot in Form von Schaufenstern, Fassaden oder AuBenmablierung aufgewertet.
Ebenso ist es wichtig, Leerstand durch bspw. die frUhzeitige Erfassung und Ver-
miftlung (proaktiv) von perspektivisch leerstehenden FlGdchen sowie den Aus-

tausch und Dialog mit EigentUmern und potentiellen Mietern zu vermeiden.

VOLKSFESTPLATZ

Neben dem eigentlichen Zentrum wurde der Volksfestplaiz als ein Bereich identifi-
ziert, der durch MaBnahmen zur Neuordnung und Aufwertung profitieren kénnte.
Dabei geht es insbesondere um die Ordnung und Zonierung der Parkplatzfidchen
und die Anlage einer befestigten und gut beleuchteten FuB- und Radwegeverbin-
dung ins Zentrum. In Verbindung mit dem sUdlich angrenzenden Verlauf der Urtel,
kdnnten in den Randbereichen Freirdume und ggf. tempordre Nutzungen fUr un-

terschiedliche Nutzergruppen, v.a. Kinder und Jugendiiche, geschaffen werden.

INNENENTWICKLUNG

Obwonhl sich der Schwerpunkt der MaBnahmen im Handlungsfeld Siedlungsberei-
che auf den Ortskern bezieht, gilt es auch die umliegenden Wohngebiete nicht
aus den Augen zu verlieren. Hauptziel muss hier die Férderung einer vertraglichen
Innenentwicklung sein. Zur Steuerung der Entwicklung und Neuausweisung von
Fidchen im Innenbereich wird die Erarbeitung eines Ubergeordneten Konzeptes zur
Wohndichte und Hohenentwicklung empfohlen. Dieses soll helfen, die noch beste-
henden Innenentwicklungsfldchen effizient zu nutzen, und ggf. auch fUr eventuelle
Neuausweisungen im AuBenbereich als Orientierung und Grundlage dienen. Aber
auch kleinere untergenutzte GrundstUcke im Siedungsbereich kdnnen einen Bei-
trag zur Innenentwicklung leisten. Hier sollte die Kommune nachverdichtungswilli-

ge EigentUmer mit entsprechenden Beratungsangeboten unterstitzen.
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Abb. 68: Rahmenplan - Siedlungsbereich
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MaBnahmen: Ziele | Pri- | FK | Zeit- Kosten- Akteure/ mogl.
ori- hori- schdtzung | Férderung
t&t zont
S.1 Erhéhung der Aufenthaltsqualitét im offentlichen Raum
S.1.1 Entwicklung Gesamtkonzept / Masterplan zur | §.1 1 Y, kurz ca. StBaAuFo,
gestalterischen und funktionalen Aufwertung 5.4 60.000 € Kommune
innerstadtischer Platze und zentraler StraBen- | °*
zige und Wegeverbindungen im Bereich der
Innenstadt
¢ Belagsgestaltung und Barrierefreiheit, ggf.
Wegemarkierung fUr Kinder
e Bepflanzung
e Freiraummobiliar, Beleuchtung
e Zonierung des StraBenraums (Gehweg- /
Fahrbahnbreiten, ggf. Radschutzstreifen)
e Parkplatzanordnung
$.1.2 Bauliche Aufwertung innerstédtischer Frei- S.1 1 StBauFo,
raume/Platze als 6ffentliche Begegnungs- S4 Kommune
statten als wahrnehmbarer Auftakt zum '
Stadtzentrum
S.1.2.1 Platz am Museum - Bauliche Umsetzung der 1 O lang ca. StBauFo,
MaBnahmen aus dem Konzept 310.000 € Kommune
S.1.2.2 | Platz an der Leonhardikirche - Bauliche Um- 1 O lang ca. StBauFo,
setzung der MaBnahmen aus dem Konzept 430.000 € Kommune
S$.1.2.3 | Oexinger Platz - Bauliche Umsetzung ergdn- 2 O lang ca. StBauFo,
zender MaBnahmen gemdaB Konzept 15.000 € Kommune
S.1.2.4 | Platz bei der Fahrschule Eggerl - Bauliche 1 O lang ca. StBauFo,
Umsetzung der MaBnahmen aus dem Kon- 190.000 € Kommune
zept
S.1.2.5 | Einfahrissituation an der Auferstehungskirche 1 O lang ca. StBauFo,
- Bauliche Umsetzung der MaBnahmen aus 80.000 € Kommune
dem Konzept/Verkehrskonzept
S.1.2.6 | Platz an der BUcherei - Bauliche Umsetzung 2 O lang ca. StBauFo,
der MaBnahmen aus dem Konzept 450.000 € Kommune
S.1.2.7 | Einrichtung &ffentlicher Toiletten am Bahnhof 3 B kurz ca. StBauFé,
Grafing Stadt 50.000 € Kommune
$.1.2.8 | Platz am unteren Marktplatz - Bauliche Um- 2 O lang ca. StBauFé,
setzung der MaBnahmen aus dem Konzept 170.000 € Kommune
S.1.3 Neugestaltung und Aufwertung zentraler S.1 1
StraBenzige und Wegeverbindungen im Be-
reich der Innenstadt
S.1.3.1 MuUnchener StraBe - Bauliche Umsetzung der 1 O mittel | ca. StBauFé,
MaBnahmen aus dem Konzept 240.000 € Kommune
S.1.3.2 | Roftter StraBe - Bauliche Umsetzung der MaB- 1 O mittel | ca. StBauFd,
nahmen aus dem Konzept 180.000 € Kommune




S$.1.3.3 | BahnhofstraBe - Bauliche Umsetzung der mittel | ca. StBauFo,
MaBnahmen aus dem Konzept 200.000 € Kommune
S.1.3.4 | GrieBstraBe, Glonner StraBe lang ca. StBauFo,
Bauliche Umsetzung der MaBnahmen aus 7T NS
dem Konzept
S.1.3.5 | Lederergasse - Bauliche Umsefzung der MaB- lang ca. StBauFo,
nahmen aus dem Konzept 210.000 € Kommune
S.1.3.6 | Gangerl - Bauliche Umsetzung der MaBnah- lang ca. StBauFo,
men aus dem Konzept 310.000 € Kommune
S.1.4 Nevordnung und Aufwertung des Volksfest- S lang N/A Kommune / pri-
platzes (Hand- vate Akteure
o Kontaktaufnahme mit Eigentimer lfg;%sﬁr?p_
e Ordnung und Zonierung der Parkplatzfl&- 9
chen
¢ Anlegen von befestigten FuB- und Radwe-
gen
o Verbesserung der Beleuchtungssituation
e Gdf. Einrichtung fempordren Nutzungen in
den Randbereichen (Skafing, ...)
o Ufergestaltung Urtelbach
S.2 Innenentwicklung
S.2.1 Entwicklung eines Ubergeordneten Konzepts | E.3 mittel | ca. StBauFo,
zur Wohndichte / H6henentwicklung als Vor- 10.000 € Kommune
gabe fiir zukiinflige Neuausweisungen
- in Verb. mit E.5.1, E.6.1
$.2.2 Durchfihrung von stddtebaulichen und land- | .2 kont. projektab- | Kommune
schaftsplanerischen Wettbewerben zur be- hdngig Gaf. SIBAUFS
darfsgerechten und effizienten Nutzung von entspre- gt
innerstadtischen Wohnbauflachen gemas chend
FNP unter BerUcksichtigung der Anforderun- Merkblatt
genaus U.2.4 51 AKBW
$.23 Kommunale Beratung und Hilfestellung bei S.2 kont. N/A Kommune
der Gebdudesanierung, baulichen Nachver-
dichtung und Aktivierung von Leerstand
S.3 Neuordnung Markiplatz
$.3.1 Verkehrliche und gestalterische Neuordnung | S.3
des Marktplatzes S
0.3
S.3.1.1 DurchfUhrung eines Gestaltungswettbewerbs kurz ca. StBauFo,
zur gestalterischen Neuordnung des Markt- 50.000 € Kommune

platzes unter Berlcksichtigung der Ergeb-
nisse aus S.1.1 und des Verkehrskonzepts

¢ Belagsgestaltung, barrierefreier / hdhen-
gleicher Ausbau, Bepflanzung

e Sitzgelegenheiten und sonstiges Freiraum-
mobiliar

e Einbindung der Freischankfldchen

¢ Schaffung einer zusammenh&ngenden FI&-
che fUr Events und Auftritte sowie die Ab-
haltung des Wochenmarktes und des
Weihnachtsmarktes

o Wasser als Gestaltungselemente - Gestal-
tung und Akftivierung des Brunnens
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$.3.1.2

Marktplatz - Bauliche Umsetzung der MaB-
nahmen aus dem Gestaltungswettbewerb
und dem Verkehrskonzept

mittel

1.54 Mio. €

StBauFo,
Kommune

$.3.2

Weiterentwicklung des Parkraumkonzeptes
zur (stadtbildveriraglichen) Neuorganisation
des ruhenden Verkehrs im Stadtzentrum

o Parkleitsystem / Hinweise auf TG Stellplatze
e Prifung von kostenlosem ganztdgigen Par-
ken fUr Angestellte im Zentrum und/oder

Erhdhung der kostenlosen Parkdauer auf 4
Stunden

e PrUfung der Verlegung des Parkplatzes an
der Rotter StraBe 8 in eine Tiefgarage

e Erhdhung des Sicherheitsgefihls in zentral
gelegenen Tiefgaragen, sofern erforderlich
(z.B. durch Sauberkeit, VideoUberwa-
chung, Beleuchtung)

e Prifung von (tempordren) Parkverbotszo-
nen in engen StraBen

e Parkraummanagement

$.3

kurz

ca.
20.000 €

StBauFo,
Kommune

S4

Starkung ablesbarer Historie im Ortsbild

S.4.1

Erstellung eines Gestaltungsleitfadens fir die
Innenstadt, v.a.:

Fassadengestaltung

Gestaltung privater Vorzonen im StraBen-
raum

Beleuchtung

Fassaden und Dachbegrinung
Einheitliche Beschriftung auf historischen
Gebduden

> Umsetzung in Zusammenhang mit §.6.2

S.4

U.4

mittel

ca.
30.000 €

StBauFo,
Kommune

S.4.2

Einrichtung eines kommunalen Fassadenpro-
gramms zur Férderung privater Sanierungs-
und AufwertungsmaBBnahmen, ggf. inkl. ener-
getischer Sanierung

(inkl. Offentlichkeitsarbeit zur Bekanntma-
chung)

S.4

mittel

ca.
100.000 €
(i&hrlich)

StBauFo,
Kommune

$.4.3

Einrichtung eines Gestaltungsbeirats zur Be-
urteilung stadtbildprégender Bauvorhaben
im zentralen Stadtbereich

mittel

N/A

Kommune

S.4.4

Prasentation der Stadtgeschichte digital und
interaktiv im Stadtraum (z.B. Wegetafeln,
Geschichtsspaziergang) inkl.:

e Erarbeitung eines Prasentationskonzeptes

e Recherche zu Material und relevanten
Punkten der Stadtgeschichte

e Gestaltung der Elemente inkl. Erarbeitung
eines Grafikkonzeptes

o Umsetzung der ersten Elemente

kurz

ca.
45.000 €

StBauFo,
Kommune




$.5

Forderung der Nutzungsmischung im Zentrum

$.5.1

Erweiterung der Branchen- bzw. Sortiments-
vielfalt

o Stdrkung des ,,non-food"-Bereichs mit ent-
sprechender Ansiedlung und GréBe
(<1.200 m2)

o Etablierung eines attraktiven Anziehungs-
punkts fUr jUngere Zielgruppen

¢ Nachhaltige Einzelhnandelsangebote in-
nerdrtlich etablieren

$.5

kurz

N/A

(Hana-
lungs-
empf.)

Wirtschaftsforde-
rung

$.5.2

Leerstandsmanagement

o Fortlaufende Leerstandserfassung und Mo-
nitoring

o FrUhzeitige Erfassung und Vermittlung von

perspektivisch leerstehenden Fidchen (pro-

aktives Leerstandsmanagement)

Dialog mit EigentUmern zum Zweck einer

aktiven Nutzung und Aufwertung von Ge-

schafts- und Dienstleistungsfldchen

Gezielte Ansprache von EigentUmern/In-

vestoren und potentiellen Mietern

Nutzungskonzepte entwickeln

e Entwicklung von Test- oder Zwischennut-

zungen

Offentlichkeitsarbeit zur Information der

BUrger / EigentUmer

S.5

kurz

N/A

(Hana-
lungs-
empf.)

Wirtschaftsférde-
rung

S.6

Erweiterung des Leistungsspekirums des Einzelhandels und der einzelhandelsbezogenen Dienst-

leistungen

S.6.1

Weiterfuhrung/Erweiterung der Wirtschaftsfor-
derung:

* Kooperation der Wirtschaftsférderung mit
dem Werbering Grafing, dem Bund der
Selbsténdigen Grafing und dem Tourismus-
verein Grafing

e Beratung von EigentUmern / Gewerbetrei-
benden

e Ansprache und Vernetzung mit relevanten
Akteuren (EZH, Immobilien, Dienstleistun-

gen, Gewerbe etc.)
¢ Koordination und Steuerung stadtebauli-

cher und gestalterischer MaBnahmen aus
dem ISEK.
o Akquirierung privater Mittel zur Umsetzung
von MaBnahmen (z. B. VerfGgungsfonds).
e Betreuung und Management Verflgungs-
fonds

S.6

konft.

N/A

(Hano-
lungs-
empf.)

Wirtschaftsforde-
rung

S.6.2

Gestaltungskonzept fir den Einzelhandel,
Dienstleistung und Gastronomie entwickeln
und umsetzen (private AuBengestaltung, z.B.
Méblierung, Beleuchtung, Gestaltung von
Werbe- und Schaufensterflachen etc.)

S.6
U.5
S4

kurz

ca.
15.000 €

StBauFo,
Kommune

S.63

Einrichtung eines Verfiigungs-/Projekifonds
zur Umsetzung der MaBnahmen aus dem
Gestaltungskonzept

S.6
U.5

kurz

ca.
30.000 €

pro Jahr

private Akteure,
Kommune,
StBauFd
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S.6.4

Erstellung einer Marketing- und Kommunika-
tionsstrategie firr Einzelhandel und Dienstleis-
tungen

o WerbemaBnahmen und Werbeplan (z. B.
Standortflyer, Imagebroschire Werbean-
zeigen, Plakate, Preisausschreiben etc.)
Abgestimmte preispolitische MaBnahmen
(Gutscheine, Couponheft, Schlussverkauf
etc.)

o Serviceleistungen im Einzelhandel, Gastro-
nomie und Dienstleistungen auf Zielgruppe
60+ ausweiten und entsprechende Pakete
schnUren (Barrierefreineit, Sitzmdglichkei-
ten, WC, Liefermdglichkeiten etc.)

¢ Serviceoffensive Einzelhandel (z. B. Pre Sa-

les und After Sales Service, Charmoffensive

der einzelnen Geschdafte, gemeinsame,
abgestimmte Offnungszeiten)

Aufwertung des Einzelhandelsauftritts (z. B.

Schaufenster- und Ladengestaltung

(Schaufensterwettbewerb)

Fortbildungsveranstaltungen (z. B. Mitarbei-

terschulung) im Bereich Service, Kunden-

ansprache

Hilfe zur Selbsthilfe: gemeinsame Bero-

tung/Austausch mit Einzelhandels- und

Dienstleistungsintern

S.6

kurz

ca.
25.000 €

Wirtschaftsforde-
rung, StBauFd,
Kommune

S.6.5

Starkung und Erweiterung von regelmdaBigen
Events mit deutlichem Einzelhandels- und
Standortbezug mit dem Ziel zur Erh6hung der
Anziehungskraft fir die Umlandgemeinden
(Sommerfest/Herbstfest mit internationalen
Gruppen/Folklore, GroBer Flohmarkt/Nacht-
flohmarkt mit Rahmenprogramm, Historische
Ritterspiele, Weinfest, Oldtimer Aktion, Ein-
kaufsnacht mit Lichtinstallation, Grafinger
Adventsfenster, etc.)

S.6

kurz

ca.
50.000 €

Wirtschaftsférde-
rung, StBauFo,
Kommune (Ver-
figungsfonds)

S.6.6

Online-Handel verbessern bzw. ausbauen

o Gemeinsamer, verbesserter und moderner
Auftritt des Einzelhandelsstandorts

e Optimierung bzw. Entwicklung des Home-
pageauftritts

S.6

kurz

ca.
20.000 €

Wirtschaftsforde-
rung, StBauFkd,
Kommune

S.7

Ausbildung von lokalen Versorgungszeniren

$.7.1

Verbesserung des fuBldufig erreichbaren
Nahversorgungsangebots

S.7

S.7.1.1

Uberprifung einer Ansiedlung von bedarfs-
gerechter Versorgung

kurz

N/A

Kommune

S.7.1.2

Aktive Suche nach Betreibern fUr quartiers-
bezogene Nahversorgung

mittel

N/A

Kommune /pri-
vate Akteure

S7.13

Erarbeitung von Nutzungskonzepten, die den
sozialen Austausch férdern und Begegnung-
sorte schaffen (z.B. Backerei / Café mit Frei-
bereich, Sitzgelegenheiten)

mittel

N/A

Kommune /pri-
vate Akteure
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7.3 ENTWICKLUNGSBEREICHE

Obwohl der Grundsatz, Innenentwicklung vorrangig vor AuBenentwicklung
zu beftreiben, auch fUr Grafing qgilt, ist es aufgrund des enormen Wachstums-
drucks unerl&sslich, zukUnftige Entwicklungsbereiche fUr die Siedlungserweite-
rung vorzubereiten und zu prufen. Die offensichtlichen Potenziale fUr die Sied-
lungsentwicklung befinden sich vor allem am westlichen Ortsrand, aber auch
im Osten, entlang der neuen Ortsumgehung ergeben sich Potenziale fUr eine

vertrégliche Erweiterung des Siedlungsbereichs.

GRAFING BAHNHOF

Der Ortsteil Grafing Bahnhof leidet stark unter einem Mangel an Infrastruktur.
Durch seine Ndhe zum S- und Regionalbahnhof ist Grafing Bahnhof fUr viele
ein Transitort, an dem sich nicht lange aufgehalten, sondern nur geparkt und
weitergefahren wird. Die Aussicht auf die Errichtung eines Berufsschulkomple-
xes unter anderem fUr digitale Kompetenzen westlich der Bahntrasse erdffnet
neue Moglichkeiten und kann neue Nutzergruppen in den Ort bringen. Durch
Nutzungsmaoglichkeiten von Raumlichkeiten auBerhallb der Schulzeiten oder
die Organisation von Events und Ausstellungen zu Schilerprojekten kdnnte
die Berufsschule zum Baustein des sozialen Lebens fUr Grafing werden. Somit
hatte das Bahnhofsumfeld eine Funktion als Bindeglied zwischen Berufsschule
und Grafing Bahnhof zu Ubernehmen. Mithilfe einer Feinuntersuchung soll un-
ter Einbindung aller beteiligten Akteure (Grundbesitzer, DB, Berufsschule) eine
konzeptionelle Grundlage fUr die zukUnftige Entwicklung dieses Schlisselbe-
reichs geschaffen werden. Im Rahmen der Untersuchung sind insbesondere
die st@dtebaulichen Entwicklungsmaoglichkeiten der P+R-Fidchen und die Eig-
nung des Bereichs ndrdlich der Berufsschule als PotenzialfilGche im Kontext der
Berufsschulentwicklung zu prifen. Dabei sind unter anderem auch Mdglich-
keiten zur Erweiterung des Nahversorgungsangebots und zur Schaffung von
geeigneten Wohnangeboten fur Berufsschiler zu berUcksichtigen. Auch das

Bahnhofsgebdude ist in die Uberlegungen zur Entwicklung mit einzubeziehen.

Unabhdngig von der Berufsschule kommt dem Bereich Grafing Bahnhof als
eine der moglichen PotenzialfiGchen fUr die zukUnftige Siedlungsentwicklung
eine besondere Bedeutung zu. Durch eine VergroBerung der Siedlungsflédche
nach Westen erhoht sich fur den vom Hauptort abgetrennten Siedlungsteil
die Wahrscheinlichkeit, eine bessere ortliche Nahversorgung und soziale Infro-
struktur entwickeln zu kénnen. Die Ndhe zur S-Bahn ermdglicht zugleich eine
dezenftrale Siedlungserweiterung, die tfrotzdem nicht zu hundert Prozent vom

motorisierten Individualverkehr abhdngig ist. So kénnte eine Siedlungserweite-
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rung im Bereich Grafing Bahnhof vor allem fUr Bevélkerungsgruppen, die kein
eigenes Auto nutzen kdnnen oder wollen, eine gut angebundene Wohnlage
bieten. In diesem Zusammenhang wdre auch die besondere BerUcksichti-
gung spezieller Wohnangebote und Wohnformen, z.B. Wohnen im Alter, oder
genossenschaftliche Wohnprojekte in Verbindung mit alternativen Mobilit&ts-

konzepten sinnvoll.

Die Wohndichte sollte sich von der sehr geringen Dichte einer Einfamilienhausbe-
bauung hin zum héheren Wohndichten am Park steigern, so dass Anwohnerinnen
und Anwohner, die keinen eigenen Garten besitzen, die Mdglichkeit zur Naher-
holung im Park besser nutzen kénnen. Entflang der Ebersberger StraBe kann mit
dem Ziel der weiteren Belebung Grafing Bahnhofs, aber auch als Larmschutz, ein
Mischgebiet entstehen. Somit wird durch die Ansiedlung &ffentlichkeitswirksamer
Nutzungen am Bahnhof und entlang der HauptstraBe eine attraktive fuBldaufige
Wegeverbindung von der Berufsschule Uber den Bahnhof zum neuen Grinzug

und weiter nach Grafing Stadt ausgebildet.

Der gemdB Regionalplan vorgesehene Grinzug stellt dabei eine natirliche Gren-
ze fUr das Siedlungswachstum nach Osten sicher und erhodht bei entsprechender
Ausgestaltung gleichzeitig die Attraktivitét des Wohnstandorts. Zudem kann durch
den neuen Grunzug eine attraktive Anbindung an Grafing Bahnhof und Grafing
Stadt fUr den FuB- und Fahrradverkehr geschaffen werden. Davon profitiert auch

der bestehende Siedlungsbereich.

Die verkehrliche HaupterschlieBung der neuen Siedlungsbereiche Uber die Ebers-
berger StraBe bietet eine effiziente Anbindung und vermeidet eine Verkehrszu-

nahme in den bestehenden Wohngebieten.

Ein Aspekt, der bei den Uberlegungen fir eine Siedlungsentwicklung im Bereich
Grafing Bahnhof nicht unbertcksichtigt bleiben sollte, ist die Leistungsfahigkeit der
S-Bahn und Regionalbahn nach MUnchen. Dazu sollite frihzeitig der Dialog mit dem
MUnchner Verkehrsverbund gesucht werden, um die M&glichkeiten fUr eine mittel-

fristige Frequenzerhdhung der S-Bahn zu den Hauptverkehrszeiten zu sondieren.

Zundchst sollten jedoch die FidchenverfUgbarkeiten geprUft und hergestellt wer-
den, um dann mit Hilfe eines stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wett-
bewerbs und unter BerUcksichtigung der kommunalen Qualit&tsstandards und
des Ubergeordneten Konzeptes zur Wohndichte und H&henentwicklung eine

hochwertige Entwicklung anzustoBen.

Naherholung und Freizeit Ausweitung des Stadtparks
W Waldfléchen mogliche Anlage von Freifléchen
Grinfldchen nach FNP e o @ o neue FuBwegeverbindung zwischen

‘ I I I } Ausbau von FreizeitfuB- und radwegen, . Grunanlagen
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SCHAMMACH / AIBLINGER SPANGE

Die gleiche Vorgehensweise gilt fir den Entwicklungsbereich zwischen Gra-
fing Stadt und Schammach. Allerdings liegen hier die Potenzialfidchen auf der
Seite von Grafing Stadt und werden durch die Herstellung der neuen Verkehrs-

achse , Aiblinger Spange* begrindet.

Auch hier kann die FortfGhrung der Grinverbindungsachse von Grafing Bahn-
hof hin zum Dobelwald sowie der Erhalt von landwirtschaftlich genutzten FI&-

chen bei Schammach das Zusammenwachsen der Ortsteile verhindern.

Entlang der Brucker-/ Glonner StraBe und der Aiblinger Spange besteht das
Potenzial, als Ausldufer der Gewerbegebiete Schammach |, Il und des Gewer-
bes an der StraBe Haidling Mischgebiete zu entwickeln. Diese kénnen durch
die straBennahe Lage gut angebunden werden, und die dahinter liegenden
Wohngebiete vor Emissionen schutzen. Ziel sollte es sein, hier besonders in-
novative und emissionsarme Gewerbebetriebe zu etablieren. Aufgrund der
rédumlichen Ndhe zwischen Gewerbe und Wohnen kann als Besonderheit fUr
dieses Gebiet eine Konzeptaufstellung zum energetischen Austausch zwi-

schen Wohn- und Gewerbebebauung gepruft werden.

OSTUMGEHUNG

Neben den westlichen Entwicklungsbereichen bietet auch die neu errichtete
Ortsumgehung Potenzial fUr eine Abrundung der Siedlungsflédche. Dort kdn-
nen neue Mischflidchen als Pufferzone zwischen der Ostumgehung und dem
bestehenden Siedlungsgebiet entstehen. Eine riegelformige Gewerbebebau-
ung entlang der Ostumgehung kann die dahinterliegenden Wohngebiete wir-

kungsvoll vor Verkehrsldrm schutzen.

Durch Bereitstellung von Fldchen fUr die Ansiedlung von emissionsarmen Tech-
nologieunternehmen und Dienstleistern mit direkter Anbindung an die Ostum-
gehung kann ein attraktiver Unternehmensstandort hergestellt werden, der
keinen Verkehr innerhalb des Ortes verursacht. Um die Idee umzusetzen, ist
eine enge Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt in Bezug auf die verkehr-

liche Anbindung wichtig.
GEWERBEFLACHEN

Die Stadt Grafing ist nur begrenzt mit Gewerbefldchen ausgestattet. Auch die
bestehenden Gewerbegebiete sind kaum zu optimieren, um hierdurch zusé&tz-
liche FiGchen zu gewinnen. Aufgrund der Nachbarschaft zu MUnchen besteht
fUr Grafing ein groBes Wirtschaftspotenzial, das genutzt und ausgebaut wer-
den sollte. Im Rahmen der innovativen Entwicklungen im Bereich der Digitali-
sierung k&dnnen sowohl in den Regionen der ausgewiesenen Potenzialfldchen
als auch in den vorgesehenen Mischgebieten nicht-stdrende Unternehmen
angesiedelt werden. Die neuen, modernen Gewerbegebiete bzw. Unterneh-

mensstandorte sollen dabei nach nachhaltigen Gesichtspunkten gestaltet



werden, weil Unternehmen, Mitarbeiter und Kunden zunehmend Wert auf
eine ansprechende Umgebung mit hoher Energieeffizienz, Ressourcenschutz,
Reduzierung von Emissionen, anspruchsvollen sozialen Angeboten und attrak-

tiver Architektur legen.

ri:1 Proffléchen: Entwicklung abhdngig von den

Fldchen fUr die Berufschule F= =1 Pproffléchen fir die Ausweisung von
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STADT GRAFING B. MUNCHEN | INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

Handlungsfeld:

ENTWICKLUNGSBEREICH

MaBnahmen; Ziele | Pri- | FK | Zeit- Kosten- Akteure/ mogl.
ori- hori- schatzung | Férderung
t&t zont

E.1 Etablierung der Berufsschule als Motor fiir Grafing Bahnhof

E.1.1 Einbindung der Berufsschule als Baustein des | E.1 3 H lang N/A Kommune / Be-
sozialen Lebens in Grafing (Bahnhof) 0.6 rufsschule

E.1.2 Entwicklung des Bahnhofs-Umfeldes als funk- | E.1 1

tionales Bindeglied zwischen der Berufsschule 0.2

und Grafing Bahnhof '
0.3

S.7

E.1.2.1 | DurchfUhrung einer Feinuntersuchung zur Ent- 1 \Y kurz ca. Kommune
wicklung einer stGdtebaulichen Gesamtkon- 35.000 €
zeption fUr den Bereich Bahnhofsumfeld / Be-
rufsschule unter Einbeziehung aller beteiligten
Akteure (private GrundstUckseigentUmer, DB,
Berufsschule), unter anderem mit folgenden
Inhalten:

e Untersuchung der stadtebaulichen Entwick-
lungsmaoglichkeiten der P+R-Flchen

e Prufung weiterer Potenzialfldchen und ge-
eigneter Nutzungsmdéglichkeiten im Kontext
der Berufsschulentwicklung

o Schaffung von Wohnangeboten fur Berufs-
schiler

o Etablierung einer gut erreichbaren und
guUnstigen Nahversorgungsmaglichkeit und
Gastronomie

o Aufwertung Bahnhofsgebdude und Bahn-
hofsumfeld

E.1.2.2 | Sanierung und Nutzungserweiterung des 2 B mittel | konzept- Kommune
Bahnhofsgebdudes Grafing Bahnhof abhdngig

E.1.2.3 | Ausbau einer direkten und attraktiven FuB- 1 O lang ca. Kommune
wegeverbindung zwischen Berufsschule und 150.000 €
Grafing Bahnhof.

E.2 Ausschopfung der durch die Ostumgehung geschaffenen FlaGchenpotenziale

E.2.1 Ausweisung neuer Misch- und Wohnbaufla- E.2 2
chen als Pufferzone zwischen der Ostumge-
hung und dem bestehenden Siedlungsgebiet

E.2.1.1 | Prfung Fidchenverfigbarkeit / Aktive An- 2 H mittel | N/A Kommune
sprache und Einbindung der Eigentimer

E.2.1.2 | Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt in 2 H lang N/A Kommune / Staatl.
Bezug auf die verkehrliche Anbindung der Bauamt
neuen Standorte an die Ostumgehung
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E2.1.3

Stadtebauliche und landschaftsplanerische
Konzeptentwicklung unter BerUcksichtigung
der besonderen Anforderungen hinsichtlich
des Ladrmschutzes und dem ortsvertraglichen
Ubergang zum Bestand (unter Bericksichti-
gung der Grundideen aus dem Rahmenplan
und den Vorgaben aus $.2.1)

lang

ca.
55.000 €

Kommune / ggf.

Bautrager

E.2.2

Gezieltes Standortmarketing zur Ansiedlung
von emissionsarmen Technologieunterneh-
men und Dienstleistern im Zusammenhang
mit 0.5.3

E.2

lang

N/A

Kommune

E.3

Erweiterung Wohnquartiere

Keine eigenen Unterpunkte, verknUpfte MaBnahmen sind anderen Zielen zugeordnet

E.4

Vertragliche Entwicklung der Flachen zwischen Grafing Bahnhof und Grafing Stadt

E.4.1

Ausweisung neuer Wohnbaufldchen fir unter-
schiedliche Wohnformen und Nutzergruppen
mit einer zentralen Grinverbindungsachse

- in Verb. mit §.2.1

E4
0.2
N.1

1

E.4.1.1

Profung Fi&chenverfugbarkeit

lang

N/A

Kommune

E.4.1.2

DurchfUhrung eines stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Wettbewerbes zur
Qualitatssicherung zukUnftiger Neuausweisun-
gen unter BerUcksichtigung der Anforderun-
gen aus U.2.4 und $.2.1

lang

Cca.
150.000 €

Kommune / ggf.

Bautrager

E.5

Erweiterung der Siedlungsbereiche Schammach und Grafing Stadt

E.5.1

Ausweisung neuer Gewerbe- und Wohnbau-
flachen fir unterschiedliche Wohnformen und
Nutzergruppen mit einer zentralen Grinver-
bindungsachse

- in Verb. mit $.2.1

E.5
N.1
0.1

2

E.5.1.1

Profung Fl&ichenverfigbarkeit

lang

N/A

Kommune

E.5.1.2

DurchfUhrung von stddtebaulichen und/oder
architektonischen Wettbewerben zur Quali-
tatssicherung zukUnftiger Neuausweisungen
unter BerUcksichtigung der Anforderungen
aus U.2.4 und 5.2.1

lang

projektab-
hdangig

Kommune / ggf.

Bautrager

E.5.1.3

Prifung von Méglichkeiten und Konzeptauf-
stellung zum energetischen Austausch zwi-
schen Wohn- und Gewerbebebauung (z.B.
Nutzung der Abwdrme von Betrieben)

lang

N/A

(Hand-
lungsemp-
fehlung)

Kommune / ggf.

Bautrager
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74 NAHERHOLUNG UND FREIZEIT

Zur Einbindung der neuen Entwicklungsbereiche, aber auch zur besseren Er-
schlieBung der umliegenden WaldflGchen als stadtnahe Naherholungsmog-
lichkeit wird die Ausformung eines mdglichst zusammenhdngenden Grinrings

um den Ort vorgeschlagen.

Mit Hilfe eines Leitkonzepts zur Entwicklung der Erholungsfldchen und Freizeit-
wege und unter Einbeziehung der EigentUmer und Landwirte kdnnen Rad-
und FuBwege zwischen und innerhalb der Waldfidchen ausgebaut und von

behutsamen und landschaftsgerechten Freizeitnutzungen begleitet werden.

Die tempordre Anlage von BlGhfldchen an Waldréndern und in der Feldflur
kéonnte zur Gestaltung abwechslungsreicher Spazierwege und zur Férderung

der Artenvielfalt beitragen.

Um die VerknUpfung zwischen der Stadt und den Naherholungsfiéchen herzu-
stellen, gilt es, bestehende Wegeverbindungen entlang der Bachléufe aufzu-
werten, bzw. zum Teil neu zu schaffen und mit Sitzgelegenheiten und geeigne-

ter Beschilderung auszustatten.

Die Bachldufe sind ein wichtiges und pragendes Element bei der Entwicklung
des Siedlungsgruns und der naturnahen Aufenthaltsbereiche im Ort. Uferzo-
nen und Bachldufe in der JahnstraBe, LeonhardstraBe, MUhlenstraBe sollen
gestaltet und nach Méglichkeit renaturiert werden. Vor allem in der Garten-
straBe bietet sich im Zuge des Ausbaus der ,Neuen GartenstraBe" und der
Verkehrsreduktion in der alten GartenstraBe eine neue Gestaltung des Stra-

Benraums im Zusammenhang mit dem angrenzenden Bachlauf an.

Relativ zentral im Siedlungsbereich gelegen spielt der Stadtpark als einzige
offentliche Parkflédche eine wichtige Rolle fUr die Freifldéchenversorgung der
Bevolkerung, hat in dieser Funktion aber auch noch Verbesserungspotential.
Durch die behutsame Ausgestaltung der bestehenden Parkfldche sollte die
Erhbhung der Pflanzen- und Nutfzungsvielfalt sowie eine bessere Abgrenzung
zur StraBe erreicht werden. Vorschldge aus den Beteiligungsveranstaltungen
beinhalteten z.B. die Anpflanzung von Obstbdumen, die Anlage von Sport-

und Fitnessgerdten und die Errichtung eines Kneipp-Beckens.

Wie im Fldchennutzungsplan bereits dargestellt, kdnnte zur Erhbhung des Fl&-
chenanteils an erlebbarem Siedlungsgrintber eine Erweiterung des Stadt-
parks auf den Uberschwemmungsfiéichen Uber die Bahntrasse hinaus bis zur
Hammerschmiede nachgedacht werden. Voraussetzung hierfur ist die Verfig-

barkeit der Fidchen, die im Dialog mit den EigentUmern zu eruieren ist.

Um den zunehmenden Siedlungsdruck, die Verdichtung der Siedlungsberei-

che und deren stadtklimatische Auswirkungen ausgleichen zu kbnnen, kommt
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der Grin- und Freifldchenentwicklung im Siedlungsbereich immer mehr Be-
deutung zu. Die verbleibenden &ffentlichen und auch privaten Freifldchen
haben eine Reihe von Aufgaben zu erflllen. Sie sollen unter anderem als Erho-
lungsraum fUr die Bevolkerung dienen, zur Sicherung der Artenvielfalt und zur
Verbesserung des Stadtklimas beitragen. Um diese erhdhten Anforderungen
bestmdglich erfillen zu kdnnen und die verschiedenen MaBnahmen in einem
Ubergeordneten Gesamtkonzept zusammenzufUhren, wird die Erstellung ei-
nes eigenen Leitfadens zur Grin- und Freifldchenentwicklung empfohlen. In
dieses Gesamtkonzept kbnnen auch EinzelmaBnahmen wie die Anpflanzung

von insektenfreundlichem StraBenbegleitgrin integriert werden.

Der Wert der Freifldchen als Erholungsbereich hédngt nicht zuletzt von der Még-
lichkeit der Aneignung und aktiven Nutzung ab. Auch im Rahmen der Offent-
lichkeitsbeteiligung kam zum Ausdruck, dass sich die BUrgerinnen und BUrger
mehr Mdglichkeiten zur aktiven Teilhabe am Stadtgrin winschen. Diese kann
z.B. in Form von Gemeinschaftsg&rten oder durch die Integration von Streu-
obstwiesen und Beerenhecken in die &ffentlichen Grinfidchen statftfinden.
Um MaBnahmen zum Artenschutz auch im privaten Bereich kdnnte z.B. das
Angebot der Volkshochschule um Kurse zu dkologischem Gartenbau und in-

sektenfreundlicher Bepflanzung ergdnzt werden.

Der Baumbestand im Siedlungsgebiet spielt eine wesentliche Rolle fUr das
Stadtklima, die Luftqualitédt und die Artenvielfalt in der Stadt. Um den Baum-
bestand langfristig zu schitzen und zu entwickeln wird empfohlen, eine Baum-

schutzsatzung fUr die Stadt Grafing aufzustellen.

Neben den GrUnstrukturen, die der Naherholung dienen sollen, gilt es auch

die vorhandenen Freizeitaktivitdten zu stérken und weiterzuentwickeln.

So sind bei der Planung offentlicher Spielpl&tze bislang unterversorgte Sied-
lungsbereiche zu bertcksichtigen. Sinnvoll kann dies vor allem im Zusammen-
hang mit der ErschlieBung neuer Wohnbaufldchen am Rand des bestehen-
den Siedlungsgebiets und der Grinverbindungsachse nach Grafing Bahnhof
erfolgen. Im Sinne der Integration aller Bevdlkerungsgruppen sind bei der
Neuanlage von Spielfldchen ggf. auch Mehrgenerationenkonzepte und inte-

grative barrierefreie Ansatze einzubeziehen.

Um einer méglichst breiten Bevdlkerungsschicht den Zugang zu Sportmadglich-
keiten zu erleichtern, sollte das bereits jetzt schon sehr vielfdltige Sportfidchen-
angebot in Grafing um weitere &ffentlich zugangliche Fl&ichen, z.B. &stlich des
Freibads, erweitert werden, wie bereits im Bereich der Sportstdttenanbindung
in Planung. Ggf. kann auch die Zugangsbeschrdnkung zu bestehenden Sport-
fldchen aufgehoben und diese zumindest temporér auch fur vereinsunge-
bundene Nutzung zur Verfigung gestellt werden. In diesem Zusammenhang

ist auch die Anbindung fUr den FuB- und Radverkehr sowie die Sicherstellung



ausreichender und gut nutzbarer Stellplétze im Bereich der Sportstétten zu be-

frachten.

Mit dem Ziel, den Tourismus im Ort zu stdrken und als mégliche Station fUr einen

Zwischenhalt auf dem Weg in die Berge, kdnnte ndrdlich der Sportfldchen,

angrenzend an den Wieshamer Bach und mit Anbindung an die Ostumfah-

rung, ein Campingplatz mit Stellpl&tzen fur Wohnmobile errichtet werden. In

diesem Zusammenhang kénnten ggf. auch Synergieeffekte fir den Ausbau

des Freizeitangebots fUr Kinder und Jugendliche entstehen, zum Beispiel in

Verbindung mit einer Kinder- und Jugendfarm, wie sie im Rahmen der Beteili-

gungsveranstaltungen vorgeschlagen wurde.

Handlungsfeld:

NAHERHOLUNG UND FREIZEIT

Waldréndern und in der Feldflur, geférdert
durch Kulturlandschaftsprogramm (KULAP)
zur Férderung des Landschaftsbildes und der
Artenvielfalt

MafBnahmen: Ziele | Prio- | FK | Zeit- Kosten- Akteure/ mogl.
ritat hori- schatzung | Férderung
zont

N.1 Ausformung Grinring

N.1.1 Erstellung eines Leitkonzepts zur Entwicklung | N.1 1 \ mittel | ca. Kommune
der stadtnahen Naherholungsfldchen und 40.000 €
Freizeitwege als ,,Griner Ring" um das Stadt-
gebiet (unter Einbeziehung der Eigentimer
und Landwirte)

N.1.2 Umsetzung der MaBnahmen aus dem Leit- N.1 1
konzept

N.1.2.1 | Qualitativer Ausbau von Rad- und FuBwege- 1 @) lang konzepft- Kommune
verbindungen zwischen und innerhalb der abhdngig
Waldfldchen

N.1.2.2 | Anlage und Aufwertung von Wegeverbin- 1 @] mittel | ca. StBauFo,
dungen ins Siedlungsgebiet entlang der 810.000 € Kommune
Bachlaufe . .

(sofern im Sanie-
(z.B. Sitzgelegenheiten, Beschilderung, Wan- rungsgeb.)
derkarten, ggf. Naturlehrpfad)

N.1.2.3 | Ergdnzung von behutsamen und land- 2 H lang ca. Kommune / ggf.
schaftsgerechten Freizeitnutzungen entlang 100.000 € private Akteure
der Wege

N.1.2.4 | Tempordre Anlage von BlUhfl&ichen an 2 H mittel | N/A Kommune /

Landwirte / KU-
LAP
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N.2 Entwicklung des Siedlungsgriins
N.2.1 Gestaltung / Renaturierung der innerstadti- N.2
schen Uferzonen und angrenzenden Ver-
kehrsflachen der Bachldufe
N.2.1.1 | Bachufer- und StraBengestaltung Alte Gar- mittel | ca. StBauFo,
tenstraBe 200.000 € Kommune
N.2.1.2 | Bachufer- und StraBengestaltung JahnstraBe lang ca. StBauFo,
150.000 € Kommune
N.2.1.3 | Bachufer- und StraBengestaltung Leon- mittel | ca. StBauFo,
hardstraBe 200.000 € Kommune
N.2.1.4 | Bachufer- und StraBengestaltung MGhlen- lang ca. StBauFo,
straBe 180.000 € Kommune
N.2.2 Aufwertung des Stadtparks N.2
N.2.2.1 | Konzeptentwicklung zur Aufwertung des mittel | ca. StBAUFS,
Stadtparks: 20.000 € Kommune
Ausgestaltung der bestehenden Parkfldche
zur Erhdhung der Pflanzen- und Nutzungsviel-
falt und zur besseren Abgrenzung zur Strae
N.2.2.2 | Bauliche Umsetzung der MaBnahmen aus mittel | ca. StBAUF®,
dem Konzept 80.000 € Kommune
N.2.2.3 | Prifung der raumlichen Erweiterungsmdg- lang N/A Kommune / pri-
lichkeiten des Stadtparks, ggf. im Zusam- vate Akteure
menhang mit Verlagerung Wertstoffhof und
der Schaffung eines sicheren Bahnuber-
gangs
N.2.3 Erarbeitung einer Baumschutzsatzung zum N.2 lang N/A Kommune
Schutz von erhaltenswertem stadtischen -
u.1
Baumbestand
N.2.4 Erarbeitung eines aligemeinen Gesamtkon- | N.2 mittel | ca. StBauFo,
zepts als Leitfaden fir die offentliche und pri- U1 60.000 € Kommune
vate Freifldchenentwicklung zur Sicherung
einer hochwertigen und attraktiven und Be- | U.6
grinung und Durchwegung des Siedlungs-
gebiets unter besonderer Bericksichtigung
der Artenvielfalt
N.2.5 Ansaat / Anpflanzung von insektenfreundli- N.2 kurz ca. StBauFo,
chem StraBenbegleitgriin unter Beriicksichti- 01 30.000 € Kommune

gung der Ergebnisse aus dem Gesamtkon-
zept N.2.4




N.3 Teilhabe am Stadtgrin in und um Grafing
N.3.1 | Ausweisung von Gemeinschaftsgérten / Ge- | N.3 lang | €-15000€ | stBauFs,
meinschaftsdckern unter Beriicksichtigung 0.6 InitialmaB- | Kommune
der Ergebnisse aus dem Gesamtkonzept ’ nahme,
N.2.4 danach
7.500 €
/Jahr
N.3.2 Integration von Sireuobstwiesen und Beeren- | N.3 mittel | ca. StBauFo,
hecken in das 6ffentliche Griin unter Beriick- 30.000 € Kommune
sichtigung der Ergebnisse aus dem Gesamt-
konzept N.2.4
N.4 Bedarfsplanung fir diverse Freizeitaktivitaten
N.4.1 Erstellung eines Spielplatzkonzeptes: N.4 mittel | ca. StBauFo,
e Ermittlung Neubedarf an 6ffentlichen U.6 45.000 € Kommune
Spielplatzen
o Standortsuche im Siedlungsgebiet und im
Zusammenhang mit Neuausweisungen
e Prifung NachrUstungsbedarf bestehende
Spielplatze
N.4.2 Erhalt und Erweiterung des Sportangebots in | N.4
Grafing
N.4.2.1 | Prifung der Offnung von Schulsportanlagen kurz N/A Kommune /
fUr externe Nutzer auBerhalb der Unterrichts- Schulen
zeiten
N.4.2.2 | Erweiterung der &ffentlich zugénglichen b.i.U ca. Kommune
Sportfldchen &stlich des Freibades 250.000 €
N.4.2.3 | WeiterfUhrung des stadtischen Sportpro- kont. N/A Kommune / VHS
gramms zur Férderung von Gesundheit und
gesellschaftlicher Strukturen - Gesundheits-
bildung (in Zusammenarbeit mit der VHS)
N.4.2.4 | Verbesserung der Parkplatzsituation im Be- b.i.U ca. Kommune
reich der Sportstatten 36.000 €
N.4.3 Anlage eines Campingplaizes und eines N.4 lang konzept- Kommune / pri-
Stellplatzes fir Wohnmobile nordlich des abhdngig | vate Akteure

Freibads
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Bestand

festgesetztes Uberschwemmungsgebiet/
HQ100

m Hochwasserschutzkonzept ohne rechtliche
Bindung

Waldfldchen
Grinfléchen nach FNP

Vereinssportfldchen/ Schulsportflachen
/// offentliche Sportflachen

- Baudenkmal

mmmm bestehendes Sanierungsgebiet

Ubergeordnete Entwicklungen

sessses Wichtige FuBwegeverbindung
(Schulweg, Seniorenhaus)

secseee  Ertichtigung FuB- und Radwegeverbindung
eeeeees  Frgdnzung FuB- und Radwegeverbindung

Q) neye VerkehrsfOhrung

Ausbau von Anbindungen
(Berufsschule, Sportstétten)

Hinwirken auf einen zweigleisigen Ausbau

Neuordnung undbersichtlicher
Kreuzungssituation

Schaffung einer Querungshilfe
Neuordnung StraBenfihrung/
Zufahrtbeschréankung

Regelung der Parkerlaubnis zugunsten der
Anlieger

Beschilderung Tiefgarage / Parkhaus

zur Entlastung des Marktplatzes

11\ ]

0|

Potenzielle Tiefgarage zur Entlastung
des Marktplatzes

Stérkung der VerknUpfung zw. Parkplatz und
Marktplatz (< 300 m)

Errichtung witterungsgeschitzter
Fahrradstellplatze

Verbesserung der OPNV Anbindung

Erhalt und Ausbau des kulturellen und
sozialen Angebots

Erhéhung der Verkehrssicherheit

OENONa

Hinwirken auf die Herstellung von Larmschutz
im Zusammenhang mit dem Brenner Zulauf

)
)

Stadtgebiet

Ortskern

wichtige StraBenzige mit Fokus auf
Gestaltung der Belége und Fassaden

]
Mnr— Ap—

Fassadengestaltung

Platzgestaltung

Ausbildung eines markanten Eingangs-
punktes in den Ortskern

Aktivierung Leerstand

Fl&dchen zur Nachverdichtung nach FNP
(Wohnen)

1> vl

/// Fl&chen zur Nachverdichtung bereits in
7. Umsetzung

Fl&dchen zur Nachverdichtung nach FNP
(Gewerbe)

i

Erg&nzung Nahversorgungsangebot

— Umgestaltung der Uferbereiche bzw.
des Flussbettes

"0; ‘ Etablierung neuer Nutzungen

% (z.B. Jugendtreffpunkt)
Gestalterische und funktionale Neuordnung
der Parkplatzflédchen

\
\

Entwicklungsbereiche

m Fl&dchen fUr die Berufschule

Berufsschule als Impulsgeber fir
Entwicklungen in Grafing Bahnhof und
Schammach

Potenzielle Neuausweisung von
Wohnfl&chen mit geringer Dichte und der
erforderlichen sozialen Infrastruktur

Potenzielle Neuausweisung von Wohnfl&chen
mit mittlerer Dichte und der erforderlichen
sozialen Infrastruktur

Potenzielle Neuausweisung von Wohnfl&échen
mit hoher Dichte und der erforderlichen
sozialen Infrastruktur

Potenzielle Neuausweisung Mischgebiet

Priffldchen fUr die Ausweisung von
Gewerbegebieten

L :’ Potenzieller S-Bahn Haltepunkt

: \ DurchfUhrung einer Feinuntersuchung fUr den
0‘ ‘. Bereich Bahnhofsumfeld - Berufsschule
(Y [

p==9 Proffidchen: Entwicklung abhdngig von den
beesd Ergebnissen der Feinuntersuchung

bestehende P+R Fl&dchen

potenzielle Erweiterung der P+R Fl&ichen

Naherholung und Freizeit

Ausbau von FreizeitfuB- und radwegen,
4' I I } Bachufern und gestalteten
Naherholungsfléichen

(o )
(@) \/erbindender Grinzug

Freifldchengestaltung Stadtpark
Ausweitung des Stadtparks

mogliche Anlage von Freifldchen

e @ o o neue FuBwegeverbindung zwischen
GrUnanlagen

( ;“)‘ Profung Aufwertungsbedarf Spielplatze

‘ ;,Ti’\ mégliche Bereiche fir neue Spielpldtze
~==== Erweiterungsbereich fir &ffentliche

L===< Sportfldchen

Offnung der Sportanlagen auch auBerhalb
der Schulzeiten

Prifung der aktiven Nutzung von Waldflécher
(z.B. Kletterwald)

Anlage eines Naturlehrpfades in
Zusammenarbeit mit den Schulen

Bereich fUr (sportliche) FreizeitaktivitGten mit
: Campingplatz
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Nach Vorstellung und Beschluss des ISEKs und Definition des Sanierungsumgriffs
im Stadtrat folgt die die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und die
Abwdagung der Stellungnahmen nach §137, §138, §139(1), §141 BauGB.

Ab 2020 kdnnen somit erste MaBnahmen unter Einsatz von Fordermitteln im

Sanierungsgebiet umgesetzt werden.

Neben der DurchfGhrung erster wichtiger MaBnahmen in Form von vorberei-
tenden Konzeptentwicklungen und Feinuntersuchungen sollten auch erste

Impulsprojekte moglichst zeitnah in Angriff genommen werden.

Als wichtigste MaBnahme, die auch mdglichst zeitnah in Angriff genommen
werden sollte, wurde im Steuerkreis die verkehrliche und gestalterische Neu-
ordnung des Marktplatzes benannt. In engem Zusammenhang damit steht
der Ausbau der ,,Neuen GartenstraBe" sowie die gestalterische und funkfi-
onale Aufwertung der innersté&dtischen Freirdume im Umfeld des Marktplat-
zes, die Weiterentwicklung des Parkraumkonzeptes im Stadfzentrum sowie die
Optimierung des FuBwegenetzes im Stadtzentrum und zu wichtigen Orten im
Stadtgebiet.

Die zukUnftige Siedlungsentwicklung wird primdr im Bereich zwischen Grafing
Bahnhof und Grafing Stadt gesehen, mit der Prémisse, dass dort eine Vielfalt
an unterschiedlichen Wohnformen entsteht und zwischen den Siedlungsberei-
chen eine breite Grinverbindungsachse erhalten bleibt. Im Zusammenhang
mit dem Siedlungsbereich Grafing Bahnhof spielt auch das Bahnhofs-Umfeld
als Bindeglied zwischen Grafing Bahnhof und der neu enfstehenden Berufs-
schule eine zentrale Rolle. Hier sollte zundchst eine Feinuntersuchung in Auf-
frag gegeben werden, um die Moglichkeiten und Grenzen der stadtebauli-

chen und funktionalen Entwicklung auszuloten.

Im Themenbereich Freizeit und Nacherholung wurden vor allem der Erhalt
und die Erweiterung des Sportangebotes in Grafing, sowie die Enfwicklung
der stadthahen Freizeitwege und Naherholungsfldchen als ,GrUner Ring' um

das Stadtgebiet als wichtige MaBnahmen erachtet.
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MaBnahmenkatalog mit Kosten-
und Finanzierungsubersicht



149

MaBn.

Nr.

0.2.41

0.4.4.1

U.6.3

U.6.5

VORBEREITUNGSMASSNAHMEN

Nach § 149 BauGB hat die Stadt eine Kosten- und FinanzierungsUbersicht zu-
sammen zu stellen, um die Finanzierbarkeit der SanierungsmaBnahmen und

damit die zUgige DurchfUhrung zu sichern.

Der Aufbau des MaBnahmenkatalogs ist im Kapitel 7 ausfUhrlich dargestellt.
Je nach Planungs- und Bearbeitungsstand mussen die MaBnahmen im Lau-
fe des Planungsprozesses konkretisiert werden und zu gegebener Zeit mit ei-
ner detaillierteren Kostenschéatzung hinterlegt werden. In der nachfolgenden
MaBnahmen-, Kosten- und Finanzierungstbersicht werden alle voraussichtlich
férderfahigen MaBnahmen tabellarisch, im Sinne der Stadtebauférderrichtli-
nien aufgelistet. Die MaBnahmen werden nach den Kategorien: Vorberei-
fung, Ordnungs- und ErschlieBungsmaBnahmen, BaumaBnahmen und Sons-
figes, eine Gliederung der Sta&dtebauférderung sortiert. Zuwendungen der
Stadtebauférderung umfassen maximal 60 % der férderféhigen Kosten, der
kommunale Eigenanteil betr&dgt mindestens 40 %. ZuschUsse aus der Stadte-
baufdérderung richten sich nach den geltenden St&dtebauférderrichtlinien
und sind zu den EinzelmaBnahmen abzustimmen. Dabei werden auch Finanz-
beteiligung oder KostenUbernahmen weiterer &ffentlicher Stellen abgeklért.
Die geschatzten Angaben zu den Kosten sind nur als grobe Anndherung zu
verstehen. Der Zeithorizont des ISEKs ist sehr weit gefasst und damit ist die Bau-

preisentwicklung nicht absehbar.

Zudem ist die Detailscharfe im Rahmen des ISEK nicht ausreichend, um die
Grundlagen fUr eine Kostenschatzung z.B. nach DIN 276 zu liefern. Die meisten
Kostenschatzungen beruhen auf Kennwerten aus vergleichbaren Projekten
oder auf Erfahrungswerten fUr dhnliche Planungen, Untersuchungen und Gut-
achten. Die Finanzierbarkeit und DurchfUhrung der MaBnahmen muss nach

vorliegender Kostenschdtzung Gberprift werden.

Je nach Planungs- und Bearbeitungsstand mussen die MaBnahmen im Laufe
des Planungsprozesses konkretisiert werden und dann zu gegebener Zeit eine

detailliertere Kostenschatzung erfolgen.

Prio- = Zeithori- = Kostenschat- = Akteure/mogl.

ritét zont zung Férderung
Feinuntersuchung zur Erarbeitung eines kommu- 1 mittel ca.35.000 € StBauFo
Kommune

nalen Qualitatsstandards als Leitfaden fUr die
Entwicklung neuer Wohnquartiere

Entwicklung eines Nahverkehrskonzepts unter Be- = 2 | mittel ca. 30.000 € StBauFd
rUcksichtigung innerstédtischer und regionaler Kommune
Verbindungen

Erarbeitung eines Kulturkonzepts zum Erhalt, zur 1 kurz Cca.25.000 € | stRBQuUFH
Weiterentwicklung und offentlichkeitswirksamen Kommune
Prasentation der vorhandenen kulturellen Ein-

richtungen

Machbarkeitsstudie zur Prifung der Rotter StraB3e 2 kurz ca. 10.000 € StBauFo

8 hinsichtlich Umnutzungsmaoglichkeiten Kommune



S.2.1

S.2.2

S.3.1.1

$.3.2

S.4.1

E.1.2.1

E2.1.3

E4.1.2

E.5.1.2

N.1.1

N.2.2.1

N.2.4

N.4.1

Entwicklung Gesamtkonzept / Masterplan zur
gestalterischen und funktionalen Aufwertung in-
nerstadtischer Pldatze und zentraler StraBenzige
und Wegeverbindungen im Bereich der Innen-
stadt

Entwicklung eines Ubergeordneten Konzepts zur
Wohndichte / Hohenentwicklung als Vorgabe fir
zukiinftige Neuausweisungen

Durchfiihrung von stddtebaulichen und land-
schaftsplanerischen Wettbewerben zur bedarfs-
gerechten und effizienten Nutzung von inner-
stadtischen Wohnbauflachen

DurchfUhrung eines Gestaltungswettbewerbs zur
gestalterischen Neuordnung des Marktplatzes

Weiterentwicklung des Parkraumkonzeptes zur
(stadtbildvertrdglichen) Neuorganisation des ru-
henden Verkehrs im Stadtzentrum

Erstellung eines Gestaltungsleitfadens fir die In-
nenstadt

DurchfUhrung einer Feinuntersuchung zur Ent-
wicklung einer stadtebaulichen Gesamtkonzep-
tion fUr den Bereich Bahnhofsumfeld / Berufs-
schule unter Einbeziehung aller beteiligten Ak-
teure (private GrundstUckseigentUmer, DB, Be-
rufsschule)

Ausschopfung der durch die Ostumgehung ge-
schaffenen Flachenpotenziale

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Kon-
zeptentwicklung unter BerUcksichtigung der be-
sonderen Anforderungen hinsichtlich des Larm-
schutzes und dem ortsvertréiglichen Ubergang
zum Bestand

Vertragliche Entwicklung der Fiachen zwischen
Grafing Bahnhof und Grafing Stadt
DurchfUhrung eines stddtebaulichen und land-
schaftsplanerischen Wettbewerbes zur Qualitéts-
sicherung zukUnftiger Neuausweisungen

Erweiterung der Siedlungsbereiche Schammach
und Grafing Stadt

DurchfUhrung von stédtebaulichen und/oder ar-
chitektonischen Wettbewerben zur Qualitatssi-
cherung zukUnftiger Neuausweisungen

Erstellung eines Leitkonzepts zur Entwicklung der
stadtnahen Naherholungsflachen und Freizeit-
wege als ,Griner Ring" um das Stadtgebiet

Konzeptentwicklung zur Aufwertung des Stadt-
parks:

Ausgestaltung der bestehenden Parkfldche zur
Erhéhung der Pflanzen- und Nutzungsvielfalt und
zur besseren Abgrenzung zur StraBe

Erarbeitung eines allgemeinen Gesamtkonzepts
als Leitfaden fir die 6ffentliche und private Frei-
flachenentwicklung zur Sicherung einer hoch-
wertigen und attraktiven und Begriinung und
Durchwegung des Siedlungsgebiets unter beson-
derer Beriicksichtigung der Artenvielfalt

Erstellung eines Spielplatzkonzeptes

kurz

mittel

kont.

kurz

kurz

mittel

kurz

lang

lang

lang

mittel

mittel

mittel

mittel

ca. 60.000 €

ca. 10.000 €

projektab-
hangig ent-
sprechend
Merkblaft 51
AKBW

ca. 50.000 €

ca. 20.000 €

ca. 30.000 €

ca. 35.000 €

ca. 55.000 €

ca. 150.000 €

projektab-

hdangig

ca. 40.000 €

ca. 20.000 €

ca. 60.000 €

ca. 45.000 €

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune

Kommune
Ggf. StBauFo

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune
StBauFd

Kommune

Kommune

Kommune /
ggf. Bautrager

Kommune /
ggf. Bautrager

Kommune /
ggf. Bautrager

Kommune

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune 150
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MaBn.

Nr.

0.3.1.1

U.3.1.2

0.3.2

U.4.1.1

U.41.2

0.4.2

0.4.31

U.4.42

S.1.2.1

S.1.22

S.1.23

S.1.2.4

S.1.2.5

S.1.2.6

S.1.28

S.1.3.1

ORDNUNGS- UND
ERSCHLIESSUNGSMASSNAHMEN

Prio-
ritét

Ausbau neue GartenstraBe als Grundvorausset- 1
zung fUr die verkehrliche Neuordnung des Marki-
platzes und dessen Umgebung

BedarfsgemdBer Ausbau sonstiger wichtiger Ver- 2
kehrsachsen, u.a. Aiblinger Spange, Oberanger,
Anbindung Berufsschule, Sportstattenanbindung

Optimierung kritischer Knotenpunkte hinsichtlich 1
Verkehrssicherheit fir alle Verkehrsteilnehmer,
Barrierefreiheit und Querungsmoglichkeiten

Ergdnzung/Ausbau wichtiger FuBwegeverbin- 1
dungen, basierend auf den Ergebnissen des Ver-
kehrskonzepts

Verbesserung der Beleuchtungssituation 2
(u.a. Brucker StraBe, Ebersberger StraBe, Gran-
dauerstraBe, Gindlkofener Weg zw. Grafing

Bahnhof und Grafing Stadt, Volksfestplafz)

Ausbau eines durchgéangigen und sicheren Rad- 1
wegenetzes inkl. sicherer und witterungsge-

schiitzter Radstellplatze mit Anbindung an die
Nachbarorte

Initiierung eines E-Bike / E-Lastenrad Sharing-Sys- 2
tems (Call a Bike fUr die Region Grafing, StrauB-
dorf, Wiesham, Oberelkofen)

Barrierefreier Ausbau und Verbesserung Wetter- 2
schutz der Bushaltestellen

Platz am Museum - Bauliche Umsetzung der 1
MaBnahmen aus dem Konzept

Platz an der Leonhardikirche - Bauliche Umset- 1
zung der MaBnahmen aus dem Konzept

Oexinger Platz - Bauliche Umsetzung ergénzen- 2
der MaBnahmen gemd&B Konzept

Platz bei der Fahrschule Eggerl - Bauliche Umset- 1
zung der MaBnahmen aus dem Konzept

Einfahrtssituation an der Auferstehungskirche - 1
Bauliche Umsetzung der MaBnahmen aus dem
Konzept / Verkehrskonzept

Platz an der BUcherei - Bauliche Umsetzung der 2
MaBnahmen aus dem Konzept

Platz am unteren Marktplatz - Bauliche Umset- 2
zung der MaBnahmen aus dem Konzept

MUnchener StraBe - Bauliche Umsetzung der 1
MaBnahmen aus dem Konzept

Zeithori-
zont

kurz

mittel
bis lang

mittel
bis lang

mittel
bis lang

mittel
bis lang

mittel
bis lang

mittel

lang

lang

lang

lang

lang

lang

lang

lang

mittel

Kostenschat-
zung

ca. 365.000 €

N/A

im Rahmen
des Verkehrs-
konzepts zu
erarbeiten

im Rahmen
des Verkehrs-
konzepts zu
erarbeiten

Je Leuchte

ca. 2.000-
3.000 €

im Rahmen
des Verkehrs-
konzepts zu
erarbeiten
40.000 € ein-
malig,

10.000 € pro

Jahr fOr 12
Fahrr&der

ca. 25.000 €
/Haltest.

ca. 310.000 €

ca. 430.000 €

ca. 15.000 €

ca. 190.000 €

ca. 80.000 €

ca. 450.000 €

ca. 170.000 €

ca. 240.000 €

Akteure/mogl.
Férderung

StBauFd
Kommune

Kommune /
LKR

StBauFd
Kommune
sofernim Sa-
nierungsgeb.)

StBauFo
Kommune
(sofern im Sa-
nierungsgeb.)

StBauFo
Kommune
(sofern im Sa-
nierungsgeb.)

StBauFd
Kommune
sofern im Sa-
nierungsgeb.)

BMVI
Kommune
SWM

GVFG
Kommune
LKR

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune



S.1.3.2

Soll S

S.1.3.4

S.1.3.5

S.1.3.6

S3.1.2

E.1.2.3

N.1.2.1

N.1.2.2

N.2.1.1

N.2.1.2

N.2.1.3

N.2.1.4

N.2.2.2

N.2.5

N.3.2

N.4.2.2

N.4.2.4

Rotter StraBe - Bauliche Umsetzung der MaBnah-
men aus dem Konzept

BahnhofstraBe - Bauliche Umsetzung der MaB-
nahmen aus dem Konzept

GrieBstraBe, Glonner StraBe - Bauliche Umset-
zung der MaBnahmen aus dem Konzept

Lederergasse - Bauliche Umsetzung der MaBnah-
men aus dem Konzept

Gangerl - Bauliche Umsetzung der MaBnahmen
aus dem Konzept

Marktplaiz - Bauliche Umsetzung der MaBnah-
men aus dem Gestaltungswettbewerb und dem
Verkehrskonzept

Ausbau einer direkten und attraktiven FuBwege-
verbindung zw. Berufsschule und Grafing BHF

Qualitativer Ausbau von Rad- und FuBwegever-
bindungen zwischen und innerhallb der Waldfla-
chen (Grunring)

Anlage und Aufwertung von Wegeverbindun-
gen ins Siedlungsgebiet entlang der Bachldufe

Bachufer- und StraBengestaltung Alte Garten-
straBe

Bachufer- und StraBengestaltung JahnstraBe

Bachufer- und StraBengestaltung Leon-
hardstraBe

Bachufer- und StraBengestaltung MUhlenstraBe

Stadtpark: Bauliche Umsetzung der MaBnahmen
aus dem Konzept

Ansaat / Anpflanzung von insektenfreundlichem
StraBenbegleitgrin

Integration von Streuobstwiesen und Beerenhe-
cken in das offentliche Griin

Erweiterung der 6ffentlich zugdnglichen Sportfla-
chen 6stlich des Freibades

Verbesserung der Parkplatzsituation im Bereich
der Sportstatten

mittel

mittel

lang

lang

lang

mittel

lang

lang

mittel

mittel

lang

mittel

lang

mittel

kurz

mittel

b.i.U.

mittel

Cca

Cca

ca

Cca

Cca

. 180.000 €

.200.000 €

.710.000 €

.210.000 €

.310.000 €

1,54 Mio. €

Cca

. 150.000 €

konzeptab-
hangig

810.000 €

ca.

Cca.

Cca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

200.000 €

200.000 €

150.000 €

180.000 €

80.000 €

30.000 €

30.000 €

250.000 €

36.000 €

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune

Kommune

Kommune

StBauFd
Kommune
(im San.geb.)

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune

StBauFo
Kommune

StBauFd
Kommune

StBauFo
Kommune
Kommune

Kommune

152
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MaBn.

Nr.

U.6.2.1

S.1.2.8

E.1.2.3

MaBn.

Nr.

IARR

0.2.3

0.4.33

U.4.3.4

0.5.1

U.5.2

0.5.3

U.5.5

0.6.1.1

U.6.2.2

BAUMASSNAHMEN

Dauerhafte Einrichtung eines Kinder- und Ju-
gendhauses / Veranstaltungsraums zur Forde-
rung der Jugendkultur

Einrichtung offentlicher Toiletten am Bahnhof
Grafing Stadt

Sanierung und Nutzungserweiterung des Bahn-
hofsgebdudes Grafing Bahnhof

SONSTIGES

Initierung und Betreuung eines kommunalen For-
derprogramm:s fUr Dach- und Fassadenbegri-
nung sowie Entsiegelung privater Fl&dchen

Beratung fiir Senioren bei der Suche nach alters-
gerechten Wohnmaglichkeiten oder beim Haus-
umbau mit dem Ziel der teilweisen Vermietung

Herstellung weiterer Mitfahrbank Standorte

Pilotprojekt autonom fahrender Elekirobus als
Stadtbus

Strategische Grundlagen fir den Gewerbestand-
ort entwickeln

Gewerbeflachenkonzept/ Gewerbeflachenma-
nagement

Standortmarketing fir den Gewerbestandort

Grinderzentrum - Existenzgrindungen férdern

Bereitstellung und Vermittlung von Begegnungs-
statten/Raumlichkeiten fUr Vereine, Musikgrup-
pen, Kinstler, BUrgerinitiativen und Veranstaltun-
gen als Ergénzung zum Kiermeier Haus

Organisation von regelmd&Bigen Events fur Kinder
und Jugendliche

Prio-  Zeithori-
ritat zont
2 lang
3 kurz
2 mittel
Priori- | Zeithori-
tat zont
1 kurz/
kont.
2 kont.
3 kurz
2 lang
2 kurz
1 mittel
1 mittel
2 lang
2 kont.
2 kont.

Kosten-
schatzung

ca. 100.000
€ (konzept-
abhdngig)

ca. 50.000 €

konzeptab-
héngig

Kosten-
schafzung

ca. 30.000 €
(i&hriich)

N/A

ca. 3.000 €
pro Bank

konzeptab-
hangig

Verwal-
tungsintern

Verwal-
fungsintern

Verwal-
fungsintern
+ Marke-
fingkosten
30.000 €

Projektab-
hdngig

N/A
konzeptab-
hangig

ca. 10.000 €
(i&hrlich)

Akteure/mogl.
Férderung

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune

Kommune

Akteure/mogl.
Férderung

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune

BMVI
Kommune (der
férderfahigen
Kosten)

Wirtschaftsfor-
derung

Wirtschaftsfor-
derung

Wirtschaftsfor-
derung + Unter-
nehmen

Forderpro-
gramme z. B.
Europdischer
Sozialfonds,
FLUGGE,
BAYTOU,
Wachstums-
fonds Bayern,
EXIST, etc.
Wirtschaftsfor-
derung
StBauFd
Kommune
ggf. private Ak-
teure

StBauFd
Kommune



0.6.2.3

U.6.6

$.2.3

$.4.2

$.4.3

$.6.2

$.6.3

S.6.4

S.6.5

S.6.6

N.2.3

N.3.1

N.4.3

Ausweisung von Bereichen im 6ffentlichen Raum
zur kUnstlerischen Gestaltung durch Kinder und
Jugendliche oder fUr temporé&re Nutzungen

Vermehrte Nutzung und Weiterentwicklung des
3D Modells als Infformations- und Beteiligungs-
werkzeug

Kommunale Beratung und Hilfestellung bei der
Gebdudesanierung, baulichen Nachverdich-
fung und Aktivierung von Leerstand

Einrichtung eines kommunalen Fassadenpro-
gramms zur Forderung privater Sanierungs- und
AufwertungsmaBnahmen, ggf. inkl. energetischer
Sanierung (inkl. Offentlichkeitsarbeit zur Bekannt-
machung)

Prasentation der Stadtgeschichte digital und in-
teraktiv im Stadiraum

Gestaltungskonzept fir den Einzelhandel, Dienst-
leistung und Gastronomie entwickeln und umset-
zen

Einrichtung eines Verfigungs-/Projekifonds zur
Umsetzung der MaBnahmen aus dem Gestal-
tungskonzept

Erstellung einer Marketing- und Kommunikati-
onsstrategie fir Einzelhandel und Dienstleistun-
gen

Starkung und Erweiterung von regelmdBigen
Events mit deutlichem Einzelhandels- und Stand-
ortbezug mit dem Ziel zur Erhohung der Anzie-
hungskraft fir die Umlandgemeinden

Online-Handel verbessern bzw. ausbauen

Erarbeitung einer Baumschutzsatzung zum
Schutz von erhaltenswertem stadtischen Baum-
bestand

Ausweisung von Gemeinschaftsgdrten / Ge-
meinschaftsdckern unter Beriicksichtigung der
Ergebnisse aus dem Gesamtkonzept N.2.4

Anlage eines Campingplatzes und eines Stell-
platzes fir Wohnmobile nérdlich des Freibads

kurz

kurz

kont.

mittel

kurz

kurz

kurz

kurz

kurz

kurz

lang

lang

lang

N/A

N/A

N/A

ca. 100.000
(iahrlich)

ca. 45.000 €

ca. 15.000 €

ca. 30.000 €
pro Jahr

ca. 25.000 €

ca. 50.000 €

ca. 20.000 €

N/A

ca.15.000 €

InitialmaB-
nahme,
danach

7.500 €
/Jahr

konzeptab-
hangig

Kommune

Kommune

Kommune

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune

StBauFd
Kommune

private Akteure

Kommune
StBauFd

Wirtschaftsfor-
derung,
StBauFd, Kom-
mune

Wirtschaftsfor-
derung,
StBauFd, Kom-
mune (Verfu-
gungsfonds)

Wirtschaftsfor-
derung,
StBauFd, Kom-
mune

Kommune

StBauFd
Kommune

Kommune / pri-
vate Akteure

154
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