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1. Anlass

Die Gemeinde Thaining méchte sich zu einem lebenswerten, nachhaltigen und zukunftsorien-
tierten Ort weiterentwickeln. Dazu hat sie gemeinsam mit den Gemeinden Fuchstal, Hofstetten
und Apfeldorf im Jahr 2017 ein ,Uberértliches Integriertes stadtebauliches Entwicklungskon-
zept* (UISEK) vom Diirsch Institut fiir Stadtentwicklung erstellen lassen. Es dient als konzep-
tionelle Grundlage fur die weitere Orts- und Regionalentwicklung und zeigt Mdglichkeiten fur
die Starkung der interkommunalen Zusammenarbeit auf. Zudem ist das UISEK die Vorausset-
zung, um Maflinahmen zur Erneuerung im Rahmen der Stadtebauférderung umsetzen zu kén-
nen. Der Prozess wurde mit Billigung des Konzeptes durch den Gemeinderat im Jahr 2019
abgeschlossen. Zur Erfilllung der allgemeinen Férdervoraussetzungen muss noch gemaf §
141 Baugesetzbuch (BauGB) eine vorbereitende Untersuchung (VU) als Basis fur die Festle-
gung eines Sanierungsgebietes durchgefihrt werden. Parallel zur Erstellung der VU wurde
bereits mit der Vorbereitung von einzelnen Mal3nahmen, wie die Sanierung des Pfarrhofs und
die Neugestaltung der Ortsmitte begonnen.

Nach Abschluss der nun vorliegenden VU sind hinreichend Beurteilungsgrundlagen gegeben,
um das Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB formlich festzulegen. Damit sind die Vorausset-
zungen gegeben, um zukinftig Mallnahmen innerhalb dieses Bereichs mit Stadtebauforde-
rungsmitteln umzusetzen. Ziel der VU ist es, die vorhandenen Sanierungsbedarfe (stadtebau-
liche Mangel und Missstédnde geméaR § 177 BauGB) zu ermitteln. Das Untersuchungsgebiet
wurde entsprechend detailliert untersucht und die wesentlichen Erneuerungsbedarfe fur die
weitere Ortskernsanierung in vorliegendem Abschlussbericht dargestellt. Auf dieser Grund-
lage wurden Ziele, Handlungsfelder und MalRnahmen flr eine nachhaltige stadtebauliche und
funktionale Weiterentwicklung von Thaining erarbeitet. Im Ergebnis kbnnen nun die Abgren-
zung und Festlegung des Sanierungsgebietes erfolgen. Auch soll der Bericht als Handlungs-
leitfaden zur Durchflihrung der zukinftigen Ortskernsanierung dienen.

2. Ausgangssituation und Grundlagen

Herangehensweise und Untersuchungsziel

Zusatzlich zum UISEK von 2019 wurden im Rahmen der vorliegenden Untersuchung eine ei-
gene Bestandserhebung vor Ort mit Analyse durchgefiihrt, um die aktuellen Gegebenheiten
mdoglichst umfassend als Grundlage fir die Entwicklung der Ortskernsanierungsstrategie zu
erhalten. Mit der Untersuchung sollen alle vorhandenen stadtebaulichen Mangel und Miss-
stande innerhalb des Ortskerns ermittelt sowie davon ausgehend Ziele, Handlungsfelder und
MalRnahmen abgeleitet werden. Die Bestandteile und Grundlagen der vorliegenden teilrGum-
lichen Vertiefung (VU) sind in folgendem Schaubild zusammenfassend dargestellt:

Erhebung vor Ort Ziele,
und Handlungsfelder
Bestandsanalyse und MalRhahmen
L J
I

Vorbereitende Untersuchungen
(VU)



Teilraumliche Vertiefung des UISEKs

Im UISEK werden die tberortlichen strukturellen, naturraumlichen und planerischen Gegeben-
heiten der Gemeinden dargestellt sowie die demographischen, verkehrlichen und soziotkono-
mischen Strukturen der einzelnen Ortskerne untersucht. Auch werden die wesentlichen stad-
tebaulichen Mangel und Missstande mit den entsprechenden Entwicklungsbedarfen aufge-
zeigt.

Die Erstellung des UISEK liegt bereits einige Jahr zurlick, daher werden die Erkenntnisse und
Aussagen in vorliegender Untersuchung aktualisiert und bedarfsgerecht vertiefend betrachtet.

Im Abgleich mit den aktuellen raumlichen Gegebenheiten werden die relevanten Erkenntnisse
aus dem UISEK, sofern es zweckdienlich ist, nachrichtlich in den vorliegenden Bericht mit
aufgenommen. Die vertiefende Betrachtung der Ergebnisse des UISEKs erfolgt auf Grundlage
einer Ortsbegehung und Bestandsanalyse und bezieht sich auf folgende Themenbereiche:

o Gebaudezustand und Nutzungen

e Ortshild, Freiraum und Barrierefreiheit

e Versorgungssituation

e Verkehr, Mobilitat und ErschlieBung

¢ Umwelt- und Klimaschutz, Energieversorgung
e Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Im Rahmen der Bestandserhebung und -analyse erfolgt eine detaillierte Beschreibung der
raumlichen und funktionalen Strukturen mit ihren erkennbaren Entwicklungsbedarfen. Davon
ausgehend wird ein Sanierungskonzept bestehend aus Zielen, Handlungsfeldern und Malf3-
nahmen erarbeitet, das als Leitfaden flr die weitere Dorfentwicklung dienen soll.

3. Untersuchungsgebiet

Lage und Ortsentwicklung

Die Gemeinde Thaining liegt rund 14 km siiddstlich von der Stadt Landsberg am Lech und
befindet sich im gleichnamigen Landkreis. Sie ist umgeben von tberwiegend land- und forst-
wirtschaftlich genutzten Wiesen und Waldern, die sich gut in die attraktive Alpenvorlandschaft
einfigen. Auch das ndhere Umfeld bietet mit dem in etwa 10 km entfernt liegenden Ammersee
vielfaltige attraktive Naherholungsbereiche und touristisch wertvolle Attraktionen. Im Jahr 2022
leben im Gemeindegebiet etwas tber 1.000 Einwohner. Aufgrund seiner Lage ist es Teil der
Metropolregion Miinchen und kann inzwischen auch zum Einzugsgebiet von Miinchen gezahlt
werden. Nicht zuletzt dadurch ist Thaining ein zunehmend begehrter Wohnstandort, was sich
auch am kontinuierlichen Bevolkerungswachstums der letzten Jahre abzeichnet.

Stadtebauliche und funktionale Grundstrukturen

Thaining ist durch seine lockere Bebauung und die regionstypischen Gebaudestrukturen stark
dorflich gepragt. Ein Grolteil der Gebaude besteht aus ehemaligen Bauernhéfen, die jedoch
in Folge des Strukturwandels Giberwiegend nur noch zu Wohnzwecken genutzt werden. Ver-
einzelt gibt es noch aktive Landwirtschaftsbetriebe, diese befinden sich jedoch eher in orts-
randnaher Lage. Von den grof3volumigen landwirtschaftlichen Gebauden werden oftmals nur
noch die Wohnteile genutzt, die Stall- und Scheunenflachen dienen haufig nur noch als Lager-
flachen oder stehen leer.
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Abbildung 1: Lage von Thaining
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Ansichten in der Ortsmitte von Thaining — Molkereiweg (links) Obergasse zum Dorfplatz (rechts)

Thaining besteht neben dem historischen Ortskern mit seinen Straenziigen und den ein-
drucksvollen, oft giebelstandigen, ehemaligen Hofstellen noch aus den daran angrenzenden
Einfamilienhausgebieten (entstanden nach 1945), die sich hauptsachlich im Stden und Nord-
westen befinden. Besonders charakteristisch sind die zwei weitestgehend durch die StralRen-
zlige eingefassten Angerflachen, die nordlich und sudlich der Schmiedgasse liegen. Diese
innerdrtlichen Grinflachen, gliedern den Ort und bilden die noch urspriingliche Grundstruktur
von Thaining nach, lockern die Bebauung auf und verleihen dem Dorf eine wohltuende Weite,
die es grofRer erscheinen lasst als es letztlich ist.



Im urspriinglichen Ortskern am Dorfplatz, der aufgrund der vorhandenen Platzgestaltung noch
gut als solcher zu erkennen ist, befinden sich auRer der Gaststatte ,Zum Alten Wirt*, dem
Rathaus, ehemaliger Pfarrhof und der Kirche, keine der Lage entsprechenden Funktionen und
Versorgungsangebote mehr. Durch die stadtebauliche Struktur und die vorhandenen histori-
schen Gebéaude ist es jedoch noch mdglich sich das frilhere Dorfleben in der Ortsmitte vorzu-
stellen. Als besonders ortsbildpragend ist hier der Ubergangsbereich Obergasse, Dorfplatz
und Untergasse bis zum Kreuzungsbereich der nach Westen fuhrenden Stralle ,Schwette”
und der nach Osten gehenden Stralte ,Am Weiher“ zu nennen.

Ehemalige Versorgungsangebote der Ortsmitte haben sich bis auf die VR Bank und die BayWa
(ehemalige Raiffeisen) in der Schmiedgasse, an den dstlichen Ortsrand ins relativ neue Ge-
werbegebiet verlagert. So gibt es dort inzwischen auch einen Dorfladen, der die Versorgung
mit Dingen des taglichen Bedarfs sicherstellt.

Neben der vorgenannten Ortsmitte gibt es am Grasweg noch einen weiteren Aufenthaltsbe-
reich mit dorflichem Charakter, der mit Elementen wie dem Maibaum, einen von Sitzgelegen-
heiten umgebenden Brunnen, Grinstrukturen sowie einem teilweise erneuerungsbedurftigen
Spielplatz ausgestattet ist. Dieser langgestreckte innerdrtliche Freiraum wird am 06stlichen
Ende durch die Kirche St. Wolfgang begrenzt, welche durch ihren hochaufragenden Kirchturm
eine Blickachse mit einer stadtebaulichen Dominante erster Ordnung bildet. Nicht zuletzt
dadurch erweckt dieser Ort den Anschein einer zentralen Lage, einer zweiten Dorfmitte. Die
Freiflache ist umgeben von ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen von denen noch ein
aktiver Landwirtschaftsbetrieb fortbesteht.

Die vorliegende Untersuchung bezieht sich im Kern auf das im UISEK (2019, S. 251) vorge-
schlagene Untersuchungsgebiet. Die Abgrenzung ist auf Seite 8 dargestellt. Der Erneuerungs-
bedarf wurde vom Diirsch Institut primar fur diesen Teil des bebauten Gemeindegebietes ge-
sehen.

4. Bestandsanalyse und Abgleich mit UISEK

Die Beschreibung der rdumlichen, gestalterischen und funktionalen Gegebenheiten in Thai-
ning erfolgt auf Grundlage der Darstellungen des UISEKs vom Diirsch Institut, Miinchen
(2019) (s. Abbildung 2, S. 11) sowie einer Ortsbegehung mit Bestandsaufnahme im August
2022. In den folgenden Unterkapiteln, die thematisch in die Untersuchungsschwerpunkte ge-
gliedert sind, wird die Grundlage fir die Ausarbeitung des Sanierungskonzeptes geschaffen.

4.1 Geb&udezustand und Nutzungen

Gebaudezustand

Der Gebéaudezustand wird anhand von drei Kategorien bewertet und basiert auf dem auf3eren
Zustand und Erscheinungsbild. Geb&ude der Kategorie ,ohne bedeutende Mangel“ (1), weisen
keinen erforderlichen Sanierungsbedarf der Geb&udehiille auf. Bei den beiden anderen Kate-
gorien ,leichte bis mittlere Mangel® (2) sowie ,erhebliche Mangel“ (3) besteht ein entsprechen-
der Sanierungsbedarf. Das Gebaudeinnere oder die haustechnische Ausstattung wurden nicht
beurteilt. Der Zustand des Gebaudebestandes innerhalb des Untersuchungsgebietes ist in der
Mangelkarte auf Seite 12 dargestellt.

Es zeigt sich deutlich, dass die Gebaude mit Sanierungsbedarf sich tber den gesamten Un-
tersuchungsraum verteilen. Der Gebaudebestand im Untersuchungsgebiet entspricht
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beziglich seines Bauzustandes dem typischen Verteilungsbild ahnlich strukturierter Orte im
Umland und weist die typischen Merkmale von gemischt-genutzten Ddrfern auf.

Der Zustand der Gebaudeteile (Wohnen, Stall, Scheune) ist sehr unterschiedlich. Die
Wohneinheiten, sofern noch bewohnt, weisen tendenziell einen geringeren Sanierungsbedarf
auf. Die Wirtschaftsteile hingegen sind oftmals entsprechend der fehlenden Nutzung in einem
schlechteren baulichen Zustand und bedurfen einer Sanierung, einer Wiedernutzbarmachung
oder sofern stédtebaulich vertretbar, einem Abbruch mit maRvoller Ersatzbebauung.

halb-f6ffentlicher Aufenthalt
dffentl, Grinflache | Hang-Talwiese
' zusammenhangende Gartenraume
nnerdrtliche Landwirtschaft

| & bestehende Ausblicke
g

7 Potential fur Dorftreffpunkte

Abbildung 2: Bestand und Potentiale UISEK
Quelle: UISEK 2019, S. 170
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Einige der untersuchten Gebaude wurden auch bereits in den letzten Jahren im ortstypischen
Baustil saniert oder werden derzeit noch instandgesetzt und tragen zum Erhalt, teilweise sogar
Zu einer Verbesserung des Ortsbhildes bei. Erfreulicherweise sind im Gesamten auch noch
viele der ursprunglichen, historischen Geb&udestrukturen und Gestaltungselemente, der
durch die landwirtschaftliche Nutzung gepragten Baukorper, vorhanden.

Es wurden insgesamt 168 Hauptgebaude und 256 Nebengebaude im Untersuchungsraum er-
fasst. Von den Hauptgeb&duden weisen 45 einen leichten bis mittleren Sanierungsbedarf an
Fassaden, Fenstern, Fensterladen, Tiren und Dachflachen auf. Insgesamt wurden 17 Gebau-
den mit hohem Sanierungsbedarf an der Gebaudeauf3enhille (Dach und Fassade) erfasst,
davon stehen sechs leer. Die verbliebenen werden noch teilweise zu Wohnzwecken oder fur
die Landwirtschaft genutzt. Bei den meisten dieser Gebaude muss aufgrund der dul3eren Be-
schaffenheit auch von erheblichen funktionalen und versorgungstechnischen Mangeln im In-
nenbereich ausgegangen werden.

Kleinere leerstehende oder nicht mehr dem urspriinglichen Zweck entsprechend genutzte Ne-
bengebaude und Stadel sind der gleichen Kategorie des Zustandes der Hauptgebaude zuge-
ordnet. Diese treten hinsichtlich der ortshildpragenden Wirkung generell eher wenig in Erschei-
nung, gehoren aber letztlich auch zum typischen doérflichen Ortsbild und préagen das Ensemble
der (ehemaligen) Hofstellen entscheidend mit.

Gegeniiber der Erhebung im UISEK (5) wurden deutlich mehr Geb&ude mit erheblichem Sa-
nierungsbedarf festgestellt (17). Auch bei der Kategorie von Geb&uden mit leichten bis mittle-
rem Sanierungsbedarf ist eine deutliche héhere Anzahl festzustellen. Grinde daftir kbnnen
neben einer unterschiedlichen Bewertung bei der Erhebung auch der unterlassene Bauunter-
halt in den vergangenen 5 Jahren sein. Tendenziell deutet das jedoch auf einen weiterhin
vorhandenen Sanierungsbedarf des innerédrtlichen Gebaudebestandes hin.

Gebaudenutzung

Die aktuellen Hauptnutzungen der Anwesen innerhalb des Untersuchungsraumes sind in der
Karte auf Seite 14 dargestellt. Es wird sichtbar, dass die Wohnnutzung deutlich alle anderen
erfassten Nutzungen im Gebaudebestand Uberwiegt. Mit Blick auf die landwirtschaftlichen Nut-
zungen ist der Strukturwandel in Thaining stark erkennbar. Noch in der Nachkriegszeit war auf
den meisten Anwesen eine landwirtschaftliche Nutzung vorhanden, heute sind es insgesamt
nur noch 7 Anwesen mit einem aktiven Landwirtschaftsbetrieb (Haupt- und Nebenerwerb). Die
weiteren Angebote im Bereich Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen und Gewerbe
sind gemalf der Kartendarstellung sehr eingeschrankt. Eine geringwertige und untergenutzte
Situation lasst sich Gberwiegend bei den grofZvolumigen Wirtschaftsgebaudeteilen und Neben-
gebauden der ehemaligen landwirtschaftlich genutzten Hofstellen feststellen. Diese Gebaude-
teile und Nebengebaude (Scheunen, Stélle und Stadel) bieten ein erhebliches Reaktivierungs-
potential und kdnnten durch bauliche MaRhahmen zu neuem Wohn- oder Gewerberaum um-
genutzt werden. Auf diese Weise wirde neben dem Erhalt der historischen Geb&udestruktu-
ren, des Ortshildes und des Stadtebaus auch die Wohnfunktion im Gebaudebestand des Orts-
kernes gestarkt werden. Zudem konnte somit dem Bedarf nach weiterer Baulandentwicklung
an den Ortsrandern mit entsprechenden Kosten fur ErschlieBungsmafRhahmen entgegenge-
wirkt werden.
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Nachverdichtung

In Thaining konnte nur ein geringes Nachverdichtungspotential im Rahmen der lockeren, dorf-
lichen Bebauungsstruktur entlang der Strafl3en festgestellt werden. Auch wenn in den hinteren
Grundstucksbereichen der ehemaligen Hofstellen grundsatzlich noch viel unbebaute Freifla-
che vorhanden ist, so sollte hier zum Erhalt des typischen Ortsbildes nur eine untergeordnete
Bebauung zur Nachverdichtung erfolgen. Offensichtliche Baulticken oder Brachflachen wie auf
dem freigelegten Grundstiick in der Untergasse 5, der zugewucherten Flache mit Ruine neben
dem Rathaus (Schmiedgasse 2) oder die ehemals bebaute Flache im Grasweg 11 sollten hin-
gegen mit einer ortsbhildvertraglichen Struktur wiederbebaut und mit einer attraktiven Freiraum-
gestaltung entwickelt werden. Ein groRes Potential zur Schaffung von weiteren Wohnflachen
liegt in der Umnutzung von leerstehenden oder untergenutzten ehemaligen Stallen und Scheu-
nen sowie auch der Reaktivierung der vorhandenen Leerstande.

Brachflache zur Wiederbebauung - Untergasse 5 Brachflache zur Wiederbebauung im Grasweg 11

Baudenkmaler

Im Untersuchungsgebiet gibt es neben den beiden Kirchen (St. Martin und St. Wolfgang) noch
zwei weitere Einzelbaudenkmaler, die aufgrund ihrer gestalterischen und stadtebaulichen Si-
tuation von ortsbildpragender Bedeutung sind. Im Grasweg 20 liegt das Rochlhaus, welches
in den Jahren 2013 bis 2015 umfassend durch die Gemeinde saniert wurde und nun neben
einem Museum auch Uber einen 6ffentlichen Veranstaltungsraum verfugt. Und in der Unter-
gasse 1 befindet sich der leerstehende ehemalige Pfarrhof, fir den aktuell die Sanierung in
Vorbereitung ist. Hier sollen im Erdgeschoss Praxisraume fiir eine Arztin und in den Oberge-
schossen eine Wohnung realisiert werden. Eine Unterstiitzung des Projektes im Rahmen der
Stadtebauférderung wurde in Aussicht gestellt. Die Lage der Gebaude ist in der Karte Gebau-
dezustand auf Seite 12 dargestellt.

Einzelbaudenkmal ,,Rochlhaus* (ehemaliges Einzelbaudenkmal ehemaliger Pfarr-
Bauernhaus) mit Veranstaltungsraum und hof in der Untergasse 1 15
Museum



Erneuerbare Energien

Es gibt bereits einige Gebaude mit einer Anlage fiir erneuerbare Energien (Photovoltaik oder
Solarthermie). Auffallend sind die Anlagen auf den historischen Gebauden am Dorfplatz, dem
Gasthaus ,Zum Alten Wirt“ und dem sudlich stehenden groRen Bauernhaus. In dieser Lage
wirken die Anlagen ortsbildpragend und fligen sich auch aus der Ferne gut in das dorfliche
Erscheinungsbild ein. Bei Betrachtung des Gebaudebestandes im Gesamten sind es jedoch
noch wenig Dachflachen, die mit einer erneuerbaren Energieanlage belegt sind. Eine entspre-
chende negative Wirkung fur das Ortsbild kann daher nicht festgestellt werden. Vielmehr fallt
das grof3e Flachenpotential der ausladenden Dachflachen mit Blick auf einen weiteren Ausbau
der Erneuerbaren Energien ins Auge. Es ist davon auszugehen, dass sich hier ein enormer
Flachenanteil auch fir den Ausbau eignen wirde. Vor dem Hintergrund der aktuellen energie-
politischen Situation und Perspektive sowie der zunehmenden Dringlichkeit nachhaltige Ener-
gieerzeugungspotentiale zu nutzen, ware ein ortsbildvertraglicher Ausbau dringend geboten
und sollte in Abwéagung der ortsgestalterischen Ziele forciert werden.

Gebaude mit Photovoltaikanlage in der Obergasse Gebaude mit Photovoltaikanlage in der Obergasse
neben dem Dorfplatz (Ortsmitte)
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4.2 Ortsbild, Freiraum und Klimaschutz
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Abbildung 3: Wichtige Bereiche des dffentlichen Raumes
Luftbild (links), Schwarzplan (rechts)
Quelle: UISEK 2019, S. 128

In Thaining wird das charakteristische Ortshild vom Grasweg im Siiden Uber die Obergasse
und Untergasse bis in den Norden kurz hinter der Einmundung der Strale ,Am Weiher” sicht-
bar. Das entspricht letztlich auch dem im UISEK als ,wichtige Bereiche® dargestellten Ortsab-
schnitt. Hier reiht sich ein Bauernhaus ans andere, teils in enger Reihung und zum Grof3teil
giebelstéandig zur StralRe hin angeordnet.

Aufgrund des Zustandes der Gebaude wie in Kapitel 4.1 dargestellt, ist die Wirkung des Orts-
bildes in einigen Bereichen hinsichtlich der Gestaltung verbesserungsfahig, stellt aber grund-
satzlich den typischen dorflichen Charakter des historischen Erscheinungsbildes von Thaining
dar. Ausgenommen davon sind Neubauten, die erst in jliingerer Zeit anstelle von ehemaligen
Gebdauden errichtet wurden und entsprechend eine modernere Architektur- und Gestaltungs-
prache verkérpern, die sich einfligen.

Obergasse — ortshildpragende Kulisse

Eine besonders ortshildpragende Raumkante entsteht in der Obergasse mit Blick Richtung
Siden von der 90° Kurve bei der Abzweigung in die Molkereigasse schauend. Die eng neben-
einanderstehenden, giebelstéandigen und langgestreckten Baukdrper, insbesondere auf der
westlichen StralRenseite, schaffen mit den schmalen Vorbereichen zur StralRe hin eine ganz
besonders pragende Dorfkulisse. Dieser Eindruck wird in einem Abschnitt durch parkende
Fahrzeuge der dort ansassigen Kfz-Werkstatt beeintrachtigt.
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Blicke in die Obergasse von Siiden und von Norden aus

Dorfplatz — Ortsmitte mit Aufwertungsbedarf

Ebenso ortshildpragend, freiraumgestalterisch jedoch etwas ansprechender und mit mehr Auf-
enthaltsqualitat tritt der Dorfplatz zwischen dem Rathaus (ehemaliges Schulgebaude) und dem
Gasthaus ,Zum Alten Wirt“ in Erscheinung. Die zentralgelegene Grunflache mit Baumbestand
und Kriegerdenkmal sowie der strafl3enseitige Aul3enbereich vor dem Rathaus weisen hinsicht-
lich ihrer Funktionalitat und Gestaltqualitat als zentrale Platzbereiche in der Dorfmitte einen
grundlegenden Aufwertungsbedarf auf. Es fehlt insbesondere an beschatteten Sitzgelegen-
heiten sowie auch einem wahrnehmbaren Platzbereich, der zum Verweilen einladt und sich
als Dorftreffpunkt prasentiert. Zur Verbesserung der rdumlichen Situation wurde bereits von
einer Landschaftsarchitektin eine ldeenskizze angefertigt. In den textlichen Erlauterungen
dazu werden die Themen ,Treffpunkt im Dorf, dorfliches Ambiente, Aufwertung des Ortszent-
rum® als Ziele genannt.

s

Dorfplatz mit Kriegerdenkmal

Gaststitte ,,Zum Alten Wirt* Dorfplatz — Ansicht von oben Richtung Rathaus
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Untergasse — denkmalgeschitzte Bausubstanz und Reaktivierungspotential

Von groRRer ortshildprégender Bedeutung ist auch die Untergasse Richtung Norden hin bis zur
Kreuzung der StralRen ,Schwette und ,Am Weiher“. Ausgehend von den gegeniberliegenden,
denkmalgeschutzten Gebauden (Kirche und ehemaliger Pfarrhof) sind an der westlichen Stra-
Benseite teilweise gut erhaltene, giebelstandige Gebdude im regionaltypischen Baustil vor-
handen. Die dstliche StralRenseite hingegen weist aktuell nach der Freilegung eines grof3en
Grundstiicks zwischen dem Pfarrheim und einem grof3en traufstandigen langgestreckten und
an der Stralenkante stehenden Hofgebaude eine weitlaufige ungestaltete Baullicke auf. Den
Vorstellungen der Gemeinde nach soll hier perspektivisch eine ortsbildvertragliche Ersatzbe-
bauung erfolgen. Konkrete Uberlegungen zur baulichen Gestaltung und Nutzung wurden be-
reits in einer Projektstudie sowie in einem Workshop mit dem Gemeinderat erarbeitet. Die
Themen Wohnen fir unterschiedliche Zielgruppen (Senioren, Tagespflege, Mehrgeneratio-
nen), Mehrzweckgebéude und kleinteiliges Gewerbe sollen dort Grundlage fir die weiteren
Planungen sein.

Kirche St. Martin gegeniiber vom Pfarrhof Ehemaliger Pfarrhof - Leerstand

Freigelegte Flache in der Untergasse - zur
Wiederbebauung vorgesehen

Auf dieser konzeptionellen Grundlage kdnnte eine
Mehrfachbeauftragung zur Erstellung eines stad-
tebaulichen Rahmenplans oder eine Machbar-
keitsstudie zur Ermittlung von Ldsungsvorschla-
gen durchgeflihrt werden

Untergasse vor der Kreuzung Schwette/Am Weiher
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Schmiedgasse — ehemalige ,,Gewerbestrae“

Der Blick vom Dorfplatz in Richtung Osten fuhrt am Rathaus vorbei in die stark begrunte
Schmiedgasse, deren Raumkante auf der sidlichen Seite Gberwiegend durch traufstandige
Gebaude und auf der nordlichen Stral3enseite durch Bepflanzung mit Grol3bdumen gepragt
ist. Weiter 6stlich, am ehemaligen Lagerhaus der Raiffeisenbank (heute BayWa) und der ge-
genuberliegenden VR-Bank, 6ffnet sich der StraRenraum und es entsteht eine neue raumliche
Situation mit gewerblicher Pragung. Die Gestaltung der Verkehrsflachen ist grundséatzlich funk-
tional in Ordnung und entspricht dem dérflichen Ortshildcharakter. Die Freiflache vor der Bank
ist stark versiegelt und bedarf einer freiflachengestalterischen Aufwertung. Eine besondere
Ortlichkeit besteht auf dem Grundstiick direkt neben dem Rathaus, welches komplett zuge-
wachsen ist und dadurch das noch vorhandene zerfallene Gebaude ganzlich in der Vegetation
verschwindet. Abgesehen von der positiven Erscheinung der starken Begriinung stellt das
Grundstiick einen stadtebaulichen Missstand im Ortskern dar, der im Rahmen ortsgestalteri-
scher Verbesserungsmafinahmen umgestaltet werden sollte.

RN

Blick aufs Rathaus in die Schmiedgasse Zugewachsenes Grundstiick neben dem Rathaus

Blick aufs Rathaus in die Schmiedgasse Blick aufs Rathaus in die Schmiedgasse

Ortsbildpragende Gebaude

In Thaining sind von den ehemaligen Hofstellen noch viele gut erhaltene Geb&aude vorhanden.
Sie pragen maf3geblich das Ortsbild des durch die landwirtschaftliche Entwicklung geformten
Dorfes. Die meisten dieser Geb&ude befinden sich entlang der Hauptverkehrswege im Ort und
liegen in den im ISEK definierten und auf Seite 17 per Luftbild und Karte gekennzeichneten
,wichtigen Bereiche®. Einige Gebaude mit besonders gepflegtem Erscheinungsbild und ge-
bietstypischen Gestaltungsmerkmalen sind auf folgenden Fotos dargestellt.
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Ehemalige Hofstelle im Grasweg Ehemalige Hofstelle in der Untergasse

Dorfanger am Grasweg — Naherholung und Freizeit

Ein besonderes stadtebauliches Ensemble und Ort fir die Dorfgemeinschatt ist die Griinflache
mit Spielgeraten am Grasweg bei der Kirche St. Wolfgang und dem Veranstaltungsort, dem
Rochlhaus. Auf dem 6stlichen Teil der Flache steht der Maibaum und zudem ist dort ein Brun-
nen mit Sitzgelegenheiten vorhanden. Der Spielplatzbereich auf dem westlichen Teil ist teil-
weise etwas in die Jahre gekommen und konnte in seiner Gestaltqualitat als bedeutender Auf-
enthaltsort fur alle Generationen gestarkt werden.

Gras

Fie
= .‘ﬂr‘

Abbildung 4: Erlebnisbereich am Grasweg
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023

Maibaumplatz und Brunnen auf der Erlebnisfla- Spielplatz am Grasweg
che am Grasweg
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Eingefasst wird die ,Grininsel“ von ehemaligen Hofstellen, die weitestgehend in einem guten
baulichen Zustand sind und mit ansprechender Freiflachengestaltung in Erscheinung treten.
Zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat des einzigen Spiel- und Freizeitbereichs im Untersu-
chungsgebiet kdnnte neben der Erneuerung der vorhandenen Freiraumausstattung auch ein
mobiles Bewirtungsangebot (Caféwagen, Eiswagen, etc.) beitragen.

Zentrale, ortsbildpragende Dorfwiesen

Von besonderer freiraumgestalterischer Bedeutung sind die privaten Wiesenflachen, welche
inzwischen von ortsstrukturgebender Bebauung umgeben sind, friiher jedoch den dstlichen
Ortsrand gebildet haben. Der historische Ortsbereich, stdlich und westlich von den Wiesen-
flachen gelegen, ist aufgrund seiner Struktur und Bebauung noch heute gut erkennbar. Die
sudliche Wiese wird derzeit als Weideland fiir Pferde genutzt und kann auf einem erneue-
rungsbedurftigen Pfad zu Fuld von der Issinger Strale zur Obergasse durchquert werden.
Auch verlauft am westlichen Rand der Wiese ein kirzlich teilweise erneuerter, offentlicher
FuRweg der den Grasweg mit der Obergasse verbindet. Diese direkte Wegeverbindung ist fir
die innerortliche Vernetzung der beiden ,Ortskernbereiche” als wichtigste Aufenthaltsflachen
von grol3er Bedeutung. Die nérdliche Wiesenflache wird als Grunland landwirtschaftlich ge-
nutzt und tritt primar vom Weiherweg aus in Erscheinung. Von hier aus ergeben sich interes-
sante Blicke auf den Ortskernbereich, wobei von der Bebauung hauptsachlich die Kirche hinter
den Baumen hervorsticht. An einem fu3laufigen Verbindungsweg zwischen dem Weiherweg
und der Untergasse mangelt es hier. Fur die Verbesserung der innerortlichen Vernetzung
sollte eine Durchwegung geprift werden.

Blick zur Dorfmitte vom Weiherweg

FuBwegeverbindung zwischen Grasweg und FuRBwegeverbindung zwischen Obergasse und
Obergasse Issinger Weg Uber die umbaute Wiesenflache
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Klimaschutz

Vor dem Hintergrund der beschriebenen Situation gibt es im Bereich der Freiraumgestaltung
in Thaining aufgrund des hohen Grinanteils nur in einigen Detailpunkten noch Potential zur
Verbesserung des Klimaschutzes. Die 6ffentlichen und privaten Grundstiicke sind Uberwie-
gend hochwertig und artenreich begriint. Abgesehen von den Verkehrsflachen, den Hofzufahr-
ten und den erforderlichen Wirtschaftswegen sind diese auch wenig versiegelt. Verbesse-
rungsbedarf besteht hier insbesondere in der Ortsmitte, wo im Rahmen einer freiraumgestal-
terischen Erneuerung, der Versiegelungsgrad reduziert und auch eine gréf3ere Vielfalt an
Pflanzen, Strauchern und Blumen integriert werden kénnte. Ein weiterer Bereich mit Hand-
lungsbedarf ist der vorhandene Weiher im Kreuzungsbereich der Strafen ,Am Weiher* und
dem Weiherweg. Der Weiher ist vom 6ffentlichen Raum aus kaum wahrnehmbar, er versteckt
seine ortsgestalterische Wirkung teilweise hinter dichtem Bewuchs und ist mit einem Zaun
umgeben. Insbesondere fir heiRe Sommertage kénnten hier attraktive Aufenthaltsflachen im
Uferbereich entwickelt werden.

Ein weiterer Optimierungsbedarf besteht in der energetischen Sanierung der vorhandenen
Wohn- und Wirtschaftsgebaude sowie dem Ausbau von erneuerbaren Energietragern im vor-
handenen Geb&audebestand.

Zusammenfassung

Das typische Ortsbild von Thaining sowie die historischen Grundstrukturen der Bebauung sind
noch weitestgehend erhalten und Uberwiegend in einem guten, ansehnlichen Zustand. Die
offentlichen Freiraume mit den wichtigsten Aufenthaltsbereichen und Verkehrsflachen weisen
nur vereinzelt nennenswerte Mangel und Erneuerungsbedarfe auf. Die im Rahmen der Dorf-
erneuerung (1985 bis 2005) durchgefiihrten Mallnahmen sind aufgrund des guten Gesamtzu-
standes der o6ffentlichen Raume (hauptséachlich die Verkehrsflachen) sichtbar.

Die wesentlichen gestalterischen und funktionalen Mangel mit Blick auf das Ortsbild und die
Freiraumgestaltung wurden in folgenden Bereichen festgestellt:

e Die Ortsmitte ist in der Gestaltungsqualitat und Nutzungsvielfalt eingeschrankt
und ohne erkennbaren und multifunktionalen Platzbereich fur 6ffentliche Veranstal-
tungen

¢ Esfehlt ein attraktiver, begrunter Aufenthaltsbereich mit Sitzgelegenheiten vor
dem Rathaus

e Bauruine mit verwildertem Grundstuck direkt neben dem Rathaus in der Ortsmitte

e Fehlende Ersatzbebauung in der Untergasse 5 neben dem Pfarrheim

e Sanierungsbedurftiger Leerstand sud-westlich der Kirche St. Martin wirkt sich ne-
gativ auf die Ortsmitte aus

e Die sudliche Obergasse wirkt aufgrund der vielen in den StraRenraum hineinragen-
den Fahrzeuge des Kfz-Betriebes unaufgeraumt und tberladen, was das Erschei-
nungsbild der historischen, ortshildpragenden Hauserkulisse stort

o Der Grinstreifen mit Spielplatz im Grasweg erflillt zwar seine Aufgabe wirkt aber
teilweise etwas veraltet (Spielgerate) und sollte daher als attraktiver Aufenthalts-
bereich/Treffpunkt fir die Dorfgemeinschaft aufgewertet werden

e Dervorhandene Weiher am Weiherweg ist nicht zuganglich, kénnte jedoch mit 6f-
fentlicher Nutzung als Naherholungsraum dienen
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4.3 Versorgung und soziale Infrastruktur

Die Gemeinde Thaining hat laut der Landes- und Regionalplanung keine tberortliche Versor-
gungsfunktion mit Gltern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs zu erfillen (vgl. UISEK
2019, S. 30). Eine Grundversorgung der o6rtlichen Bevélkerung mit Lebensmitteln und Dingen
des taglichen Bedarfs sollte nach Mdglichkeit jedoch im Ort vorhanden sein. In der Ortsmitte
selbst gibt es - seitdem der Dorfladen im Jahr 2013 geschlossen hat - keine Nahversorgungs-
angebote mehr. Der im Jahr 2017 geo6ffnete neue Dorfladen befindet sich am 6dstlichen Orts-
eingang im Gewerbegebiet und wurde, nachdem es keinen Lebensmitteladen mehr in Thai-
ning gab, auf Initiative der Gemeinde und in gemeinschaftlicher Arbeit mit der Bilrgerschaft
aufgebaut. Zur Sicherung der Grundversorgung fir die altere Dorfbewohnerschaft bietet der
Dorfladen auch einen Lieferservice an. Das ist als alternatives Versorgungsangebot sehr zu
begriRen und kann moéglicherweise mit weiteren Partnern in den benachbarten Kommunen
ausgebaut werden. Weitere Versorgungsmoglichkeiten bestehen in den Nachbargemeinden
Issing und Hofstetten.

Neben dem Gasthof ,Zum Alten Wirt* am Dorfplatz, der Bank und der BayWa Agrar in der
Schmiedgasse gibt es keine weiteren Versorgungsangebote (Dienstleistungs- oder Einzelhan-
delsbetriebe) im Untersuchungsgebiet. Die Gesamtsituation der Grundversorgung ist daher
sehr eingeschrankt, fir die Grof3e des Ortes jedoch im Ublichen Rahmen. Positiv ist anzumer-
ken, dass mit dem Dorfladen Gberhaupt noch eine Lebensmittelversorgung im Ort vorhanden
ist, auch wenn der Laden in dieser Ortsrandlage nicht zur Starkung der Ortsmitte beitragen
kann. Der Aufbau von Angeboten im Ortskern oder die Verlagerung des Dorfladens dorthin,
ware zur Belebung und auch fir eine Verbesserung der fuldlaufigen Erreichbarkeit zur Versor-
gung mit Gltern des taglichen Bedarfs, insbesondere auch fir altere Menschen und zur Re-
duktion von Kfz-Verkehren, daher empfehlenswert.

Abgesehen von den beschriebenen Angeboten und Betrieben sind in Thaining noch einige
Handwerksbetriebe (Kfz, Holzverarbeitung — Schreinerei, Zimmerei, Baugewerbe), Uberwie-
gend im Gewerbegebiet und ein Baustoffhandler im Norden von Thaining ansassig. Als medi-
zinische Versorgung ist eine Arztpraxis mit halbtagiger Besetzung im Ort vorhanden. Diese
soll zukunftig nach Sanierung des ehemaligen Pfarrhofs im Ortszentrum dort untergebracht
werden. Zudem gibt es in der Schmiedgasse noch eine Praxisgemeinschaft fiir ganzheitliche
Heilkunde.

Eine Veranderung des Angebots im Vergleich zu den Erhebungen fir das UISEK konnte nur
im Bereich der Dienstleistungen festgestellt werden (vgl. UISEK 2019, S. 68). Die in der
Schmiedgasse erhobenen Dienstleistungen (Stand 2019) sind inzwischen dort nicht mehr vor-
handen.

Soziale Infrastruktur

Thaining verfiigt nur Uber ein eingeschranktes Angebot im Bereich der sozialen Infrastruktur.
GemaR den Erhebungen fiirs UISEK und der aktuellen Uberpriifung der Ist-Situation gibt es
folgende soziale und Bildungseinrichtungen sowie Angebote fur Kinder, Jugendliche und Se-
nioren (vgl. UISEK 2019, S. 32 ff.):

¢ Rochlhaus — Veranstaltungsort fur private Feste, Vortrage, Ausstellungen

e Kindergarten

e Grundschule Vilgertshofen - auRerhalb der Gemeinde, weiterfiihrende Schulen befin-
den sich beispielsweise im Fuchstal, Rott, Diel3en oder Landsberg am Lech
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e Sport- und Kulturvereine in den Bereichen Ful3ball, Gartenbau, Heimat, Jugend, Schut-
zen, Musik, Veteranen, Feuerwehr

Ein Treffpunkt fir Jugendliche befindet sich mit dem Jugendhaus im Molkereiweg zwischen
dem Dorfplatz und der freiwilligen Feuerwehr. In dieser Lage ist das Jugendhaus gut integriert
und kann zur Starkung der Angebotssituation und Belebung der Ortsmitte beitragen. Ebenfalls
gibt es auch ein Warmfreibad, welches im Sommerhalbjahr gedffnet hat.

Einrichtungen fir Senioren zum Wohnen und zur Pflege gibt es in Thaining nicht. Die nachst-
gelegenen Einrichtungen mit jeweils unterschiedlichen Betreuungs- und Wohnangeboten be-
finden sich in DieRen, Greifenberg, Landsberg am Lech, Pirgen, Vilgertshofen, Schwifting,
Utting und Schondorf. Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels und der Zunahme
des Anteils der &alteren Bevolkerung wéare der Aufbau von entsprechenden Angeboten, ggf. in
Kooperation mit den umliegenden Nachbarkommunen, zu empfehlen. Somit kénnte der Ver-
bleib alterer Menschen aus der Gemeinde, dem bekannten und gewohnten sozialen Umfeld,
maoglichst lange ermoéglicht werden.

4.4 Verkehr und Mobilitat

Verkehrsachsen / Erreichbarkeit

Trotz seiner stark landlich gepréagten Lage inmitten der Lech-Ammersee Region ist Thaining
Uber das vorhandene Verkehrsnetz in alle Richtungen gut erschlossen. Von der Stadt Lands-
berg am Lech ist es beispielsweise Uber die Staatsstraf3en St2057 und St2056 in ca. 13 km zu
erreichen. Auch zu den umliegenden Gemeinden Dief3en, Rott, Reichling, Weilheim und
Fuchstal ist es Uber gut ausgebaute Kreis- und Staatsstralen an das Umland angebunden.
Uber die ca. 9 km entfernt liegende B17 besteht auch eine verhaltnismafRig gute Anbindung
an Uberregionale Ziele wie beispielsweise die Stadte Schongau und Augsburg.

Innerdrtliche Verkehrssituation

Das innerortliche Verkehrsnetz der Gemeinde Thaining besteht weitestgehend aus den Haupt-
verkehrsstralien Obergasse und Untergasse, Schmiedgasse, Issinger Weg sowie dem Gras-
weg, welche von oben betrachtet einer Rechteckform &hneln. Die weiteren Straf3en dienen
hauptséchlich zur ErschlieBung der Siedlungsbereiche von Thaining und haben daher nur ein
sehr geringes Verkehrsaufkommen. Aufgrund der westlichen Umgehungsstral3e gibt es in der
Ortsmitte kaum Durchgangsverkehr. Die von Osten kommenden Verkehre laufen meisten Uber
die Issinger Straf3e in Richtung Suden weiter. Eine Verkehrsbelastung konnte im Rahmen der
Ortsbesichtigungen an keiner Stelle festgestellt werden. Daher tritt das Fehlen von Querungs-
hilfen fir Ful3génger in der Ortsmitte auch nicht als nachteilig in Erscheinung. Das vorhandene
Parkraumangebot beschréankt sich, abgesehen von den 6ffentlichen Stellplatzen auf dem Dorf-
platz und den Parkplatzen bei der Aufenthaltsflache beim Grasweg in Kirchndhe, auf die pri-
vaten Stellflachen in den H6fen und Zufahrten. Das Parkraumangebot im 6ffentlichen Raum
erscheint daher insgesamt ausreichend zu sein.

OPNV
Das OPNV Angebot in Thaining besteht aus Busverbindungen, iiber die zu den Hauptver-
kehrszeiten unter der Woche (morgens, mittags, nachmittags) einige der nachstgelegenen
Gemeinden und Stadte (Landsberg, Hofstetten, Geltendorf, DieRen, Rott) angebunden sind.
Das relativ unflexible und zeitenmalig eingeschrénkte Angebot orientiert sich am Bedarf der
Schulkinder und fuhrt dazu, dass in den Zwischenzeiten und auch abends auf das Anrufsam-
meltaxi zurtickgegriffen werden muss. Dieser Service muss mindestens eine Stunde vor der
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Fahrt organisiert werden, und entspricht gemaf: dem Fahrplan in etwa den vorhandenen Bus-
linien. Je nach Reiseziel kann damit beispielsweise auch der Weg bis zur nachstgelegenen
Haltestelle mit verfligbarer Busverbindung tberbriickt werden. Alle Verbindungen enden in der
Stadt Landsberg am Lech. Preislich entspricht es einem Busticket und kann auch in Kombina-
tion mit dem Bus genutzt werden.

Dennoch ist es, insbesondere hinsichtlich den Aspekten Zeit und Flexibilitdt, nach wie vor
schwierig auf ein Auto in Thaining zu verzichten. Insbesondere Menschen ohne Auto (Senio-
ren oder Jugendliche) sind in Ihrer Mobilitat etwas eingeschrankt und oftmals auf motorisierte
Mitbewohner angewiesen. Zusammenfassend ist festzuhalten, dass es einen gewissen Man-
gel im Bereich des OPNV-Angebots gibt, der sich insbesondere auf die Lebensqualitat von
Menschen ohne Auto negativ auswirkt. Ein Ausbau an innovativen und flexiblen OPNV-Ange-
boten ware hier fur die Zukunft insbesondere unter dem Aspekt der Verkehrswende win-
schenswert.

FulRganger- und Radverkehr, innerértliche Mobilitat

Abseits der Stral3en gibt es noch einige FulBwegeverbindungen, die eine gute innerdértliche
Vernetzung und Mobilitat zu Ful3 und mit dem Rad ermdglichen. Der Verbindungsweg entlang
der sudlichen umbauten Wiesenflache von der Obergasse zum Grasweg ist in seiner Funktion
wohl am wichtigsten, dort mangelt es jedoch an freiraumgestalterischer Qualitat (Beleuchtung
vorhanden), sowie auch bei dem weiteren Ful3weg Uber die Wiese von der Obergasse in die
Issinger Stral3e. Er ist kaum als Weg zu erkennen und ohne Beschilderung nur fir Ortskundige
bekannt.

FuBwegeverbindung zwischen Grasweg und Ober- FuBwegeverbindung zwischen Obergasse und
gasse Issinger Weg ohne Wegweiser

An einer Wegeverbindung fir Ful3ganger mangelt es zwischen dem Grasweg und dem Neu-
baugebiet (Strassackerweg), welches somit schlecht an die Ortsmitte angebunden ist. Der
westlich an die Bebauung anschlieRende ,Innere Angerweg® bietet schone Ausblicke in die
Landschaft und ist funktional sowie gestalterisch ohne nennenswerten Aufwertungsbedarf. Der
nordostliche Ortsbereich ist bisher nicht tber einen direkten Fuliweg an die Ortsmitte ange-
bunden. Hier sollte im Zuge der Entwicklung des gemeindlichen Grundstiicks neben dem
Pfarrheim die Umsetzung einer solchen Verbindung gepruft werden. Die ansonsten vorhande-
nen Gehwege sind funktional in Ordnung, bedirfen lediglich in einigen Bereichen wie bei-
spielsweise am Grasweg und dem Weiherweg einer gestalterischen Erneuerung oder Pflege.
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Ausgewiesene Radwege gibt es im Untersuchungsgebiet keine. Aufgrund der insgesamt ruhi-
gen Verkehrssituation im Ort, verbunden mit der dorflichen Gestaltung der Verkehrsflachen ist
das auch nicht unbedingt erforderlich, kénnte aber eher das Radfahren als umweltfreundliche
Mobilitatsform im 6ffentlichen Raum sichtbar starken.

Bauleitplanerische Rahmenbedingungen

Im nordwestlichen Teil des Untersuchungsgebietes liegt ein Grundsttick im bestehenden Plan-
bereich des Bebauungsplanes ,Thaining Nord"“. Derzeit ist das Grundstlick ohne Bebauung,
eine den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechende Nachverdichtung ist bereits in
Planung und soll zeitnah erfolgen. Aufgrund dieser Tatsache soll das Grundstiick aus dem
zuklnftigen Sanierungsgebiet rausgenommen werden, da hier in absehbarer Zeit dort kein
Sanierungsbedarf zu erwarten. Ein weiterer durch den Bebauungsplan ,Thaining Sud“ beplan-
ter Bereich befindet sich im Siiden des Untersuchungsgebietes. Hier ist die bauliche Entwick-
lung noch nicht abgeschlossen. Diese Flachen sollen daher nicht mit ins Sanierungsgebiet
aufgenommen werden, da auch mit dem Bebauungsplan die planerischen Entwicklungsziele
fur diese Flachen am Ortsrand bereits umfassend vorgegeben werden.
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Abbildung 5: Bebauungsplan "Thaining Stid" mit Grenze Untersuchungsgebiet (rote Linie)
Quelle: https://www.vg-reichling.de/bebauungsplaene-und-trennerbaurechtliche-satzungen/thaining/

Bauordnungsrechtliche Bestimmungen werden in mehreren Satzungen, die sich weitestge-
hend auf das gesamte Gemeindegebiet beziehen, vorgegeben. Zum Erhalt und der Aufwer-
tung des StrafRen-, Orts- und Landschaftsbildes hat die Gemeinde seit 1992 eine ,Einfrie-
dungssatzung®, die im Jahr 2017 aktualisiert wurde. Darin sind die H6he, Art und Ausflihrung
der zulassigen Einfriedungen zum offentlichen Verkehrsraum hin geregelt. Zudem verfiigt
Thaining noch Uber eine Stellplatzsatzung aus dem Jahr 1994 und eine Satzung Uber abwei-
chende MalRe der Abstandsflachentiefe aus dem Jahr 2021. Mit Blick auf die Durchfihrung
der Sanierung werden davon ausgehend keine Einschrankungen fir die Umsetzung der Sa-
nierungsziele erwartet. Die Einfriedungssatzung wird als unterstiitzend gesehen, da entspre-
chende gestalterische Zielsetzungen auch fir die weitere Ortskernentwicklung vorgesehen
sind.
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4.5 Anpassung der Gebietsabgrenzung

Nach Ortseinsicht und Bestandserhebung soll das Untersuchungsgebiet in einigen Bereichen
fur die Festlegung des Sanierungsgebietes angepasst werden. Die betreffenden Flachen sind
im Plan auf Seite 29 dargestellt. Die norddstlich wegfallende Flache liegt auRerhalb der histo-
rischen Bebauung und ist mit einem giltigen Bebauungsplan planerisch belegt, ein Teil der
Flache ist nach dem Abbruch der Bestandsgebaude freigelegt. Die Erweiterung des siudwest-
lichen Bereichs vor der Kapelle ist vorgesehen, da auf dem hinzugenommenen Anwesen bau-
lich- gestalterischer Aufwertungsbedarf festgestellt wurde. Die Hinzunahme der Anwesen im
Weiherweg begrindet sich damit, dass die landwirtschaftliche Hofstelle urspriinglich von Wie-
sen umgeben war und somit als Punkt mit historischen Beztigen in der 6stlichen Ortsentwick-
lung anzusehen ist.

Die wegfallenden Flachen im Stden liegen innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes,
die baulichen Entwicklungsmdglichkeiten sind fir diesen neuen Siedlungsbereich sowie die
Grunflache zur Issinger Stral3e hin daher bereits festgelegt. Auch weist die bestehende Be-
bauung keinen Sanierungsbedarf auf.
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5. Starken- und Schwéachen-Analyse

Auf Basis der zuvor beschriebenen raumlichen und funktionalen Gegebenheiten werden die
Starken und Chancen sowie Schwachen und Risiken mit Blick auf die weitere Ortsentwicklung
abgeleitet. Die in folgender Ubersicht dargestellten Punkte und Themenfelder beziehen sich
im Kern auf Ortsbild, Bebauung, Freirdume sowie Angebote zur Erfillung der Grunddaseins-
funktionen und stellen die Grundlage fur die Erarbeitung des Sanierungskonzeptes im Kapitel
6 dar.

Starken und Chancen

Schwéachen und Risiken

Raumliche Aspekte

Ortsmitte mit gestalteten Freianlagen (Dorf-
platz) und ortshildpragender, regionstypi-
scher Bebauung

Umfangreiche Begriinung der Ortsmitte im
privaten und 6ffentlichen Raum

GrofRer Anteil der identitatsstiftenden, orts-
bildpragenden Gebaude ist gut erhalten

Gebaudebestand zum Grof3teil aus ehemali-
gen Hofstellen und mit geringem baulich-ge-
stalterischen Aufwertungsbedarf

Attraktiver innerértlicher Aufenthaltsbereich
(Dorfanger) mit Spielplatz, Sitzgelegenheiten
und Bushaltestelle am Grasweg

Ansprechende Gestaltung der 6ffentlichen
Verkehrs- und Freirdume

Charakteristische Griinraume lassen den his-
torischen Ortskern noch gut erkennen

Nachverdichtungspotentiale im Bestand und
untergeordnet auf Freiflachen vorhanden

Freiflache zur Entwicklung einer Ersatzbe-
bauung mit Gemeinbedarfsflachen und o6f-
fentlicher Freiraumnutzung

Wenig Gebaudeleerstand und Brachflachen

Aufgeraumtes und geordnetes Ortsgeflige
mit attraktiven ehemaligen Hofstellen

Potential zur gestalterischen Aufwertung der
sanierungsbediirftigen Gebaude

Potential zur Nachnutzung leerstehender Ge-
baudeteile

Lage im attraktiven Voralpenland mit kurzem
Weg zum Ammersee

Private Anwesen mit intensiver Begriinung
und diversem Baumbestand

Funktionale Aspekte

Ortsmitte mit Gastronomieangebot (Zum Al-
ten Wirt)

Offentliches Parkraumangebot in der Orts-
mitte vorhanden

Raumliche Aspekte

Funktionale Aspekte

Ortsmitte mit eingeschrankter Aufenthalts-
qualitat

Verwilderte Bauruine neben dem Rathaus
Ortskern ohne stadtebauliche Akzentuierung

Grinflache vor dem Rathaus ohne adaquater
Freiraumgestaltung und Aufenthaltsberei-
chen

Leerstehende und sanierungsbediirftige Ge-
baude und mit negativer Ortshildwirkung

Ungenutztes Wohnraumpotential aufgrund
von un-/ und untergenutzten Gebaudeteilen
ehemaliger Hofstellen

Fehlende offentliche Nutzbarkeit des Wei-
hers mangels einer attraktiven, integrieren-
den Freiraumgestaltung

Grunflache nordlich der Schmiedgasse ohne
FulRwegeverbindung

Keine Grundversorgung im Ortskern vorhan-
den (Dorfladen am Ortsrand)

Fehlende fuBllaufige Vernetzung des sudli-
chen Wohngebietes mit der Angerflache am
Grasweg

Mangelnde Auffindbarkeit der Ortsmitte vom
sudlichen Ortseingang kommend

Keine 6ffentliche Aufenthaltsflache mit Ange-
boten fur Familien (Spielplatze, etc.)

Mangel an Anlagen fir die Gewinnung von
Erneuerbaren Energien (Photovoltaik, Solar)
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e Verkehrsflachen ohne nennenswerte funktio-
nale Mangel

e Kurze fuBlaufige Verbindungswege in die
Ortsmitte mit Aufwertungspotential

e Veranstaltungsort mit ,Heimatmuseum® im
denkmalgeschitzten Rochlhaus vorhanden

e Dorfladen mit breitem Angebot an Dingen
des taglichen Bedarfs im Ort vorhanden

e Treffpunkt fir Jugendliche in der Ortsmitte
(Jugendhaus) mit nebenliegender Griinfla-
che zur multifunktionalen Aufwertung mit
Spiel- und Freizeitangeboten

e Maoglichkeit der Schaffung generationentber-
greifender Wohnformen zur Starkung der
Dorfgemeinschaft

e Potentiale zum Ausbau und der Aufwertung
der innerortlichen fuRlaufigen Vernetzung

e Potential zum ortsbildvertraglichen Ausbau
Erneuerbarer-Energieanlagen (PV, Solar)

Die ermittelten Starken/Chancen und Schwachen/Risiken wurden in die folgenden Karten
Ubertragen und lassen nun die wesentlichen Entwicklungspotentiale in den einzelnen Ortsbe-
reichen darstellen. Wie bereits aus vorhergehender Tabelle sichtbar, Uberwiegt die Anzahl der
Starken und Chancen deutlich die der negativen Aspekte. Das spricht bereits fir eine gute
Basis, um die ermittelten Schwéchen und Defizite zu beseitigen und die erkannten Potentiale
zur Starkung des Ortskernes zu nutzen und herauszuarbeiten. Hervorzuheben ist die raumlich-
gestalterische Gesamtsituation des Ortes, die insgesamt positiv in Erscheinung tritt und Thai-
ning als attraktiven Wohnstandort und Lebensraum eingebettet in reizvoller landschaftlicher
Umgebung darstellt.

Nennenswerte Fehlentwicklungen mit Blick auf die Zukunftsfahigkeit der Gemeinde konnten
keine festgestellt werden. Sofern die aufgezeigten Entwicklungsbedarfe in den kommenden
Jahren in den Fokus der Ortsentwicklung gestellt werden, kann die Lebensqualitat und der
Zusammenhalt der Dorfgemeinschaft weiter gestarkt werden. Zu den wesentlichen Aufgaben
zahlen der Erhalt und die Steigerung des Nutzwertes der bestehenden, ortsbildpragenden
Bausubstanz, die gestalterische und funktionale Aufwertung der 6ffentlichen und privaten Frei-
raume sowie die Starkung und Sicherung der drtlichen Versorgungssituation in den Bereichen
Lebensmittel, Gesundheit, Sport, Kultur, Freizeit und Wohnen.
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Im Abgleich mit den Vorschlagen zur Ortsentwicklung aus dem UISEK ist festzustellen, dass
diese weitestgehend auch in die Handlungsfelder und Sanierungsziele sowie den Rahmenplan
des vorliegenden Berichts mit einflie3en werden. Abweichungen zu den im Plan unten darge-
stellten Maflnahmen betreffen nur die vorgesehene Ortserweiterung westlich der Weiher-
strafe und sudlich der Strale Am Weiher. Hier soll der aktuelle Zustand erhalten werden,
damit die Blickbeziehungen von der Weiherstraf3e in die Ortsmitte nach Westen hin bestehen
bleiben und somit die innerortliche Grinflache als pragendes Merkmal des Ortsgefliges erhal-
ten werden kann. Eine weitere Nachverdichtung entlang der StrafRen ist daher entgegen der
Darstellung im UISEK nicht vorgesehen. Die weiteren Vorschlage und Zielsetzungen zur Orts-
kernentwicklung daraus werden jedoch in den MaRnahmenkatalog géanzlich mit aufgenom-

men, sofern sie das zukiinftige Sanierungsgebiet betreffen.
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Abbildung 6: MaBnahmenvorschlage UISEK
Quelle: UISEK 2019, S. 172 f.
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6. Handlungsfelder und Sanierungsziele

Die zuvor dargestellte IST-Situation mit ihren Starken und Schwachen stellt die Grundlage fiir
die Erarbeitung der Sanierungsstrategie zur Weiterentwicklung des Ortskernes von Thaining
dar. Mit Blick auf die Entwicklungsschwerpunkte werden Handlungsfelder definiert und daftr
zur Umsetzung jeweils konkrete Entwicklungsziele der Sanierung aufgestellt. Diese dienen zur
Orientierung bei zukiinftigen Entscheidungen zu baulicher und gestalterischer Art zu Projekten
innerhalb des Sanierungsgebietes, genauso kénnen sie auch als Leitfaden fur die stadtebau-
liche Weiterentwicklung der historischen Ortsbereiche herangezogen werden.

Daruber hinaus werden zur Umsetzung der Ziele konkrete Mal3nahmen festgelegt, die in den
Malnahmen- und Finanzierungsplan in Kapitel 8 aufgefuihrt werden. Ebenfalls werden dort
grobe Kostenrahmen geschatzt.

Die Sanierungsziele sind die Grundlage und Voraussetzung fir die Durchfiihrung einer kon-
sistenten und in sich schliissigen Erneuerung des Ortskernes. Zudem kdnnen in der Stadte-
baufoérderung grundséatzlich nur Vorhaben geférdert werden, welche aus einem schliissigen
Gesamtkonzept und den daraus resultierenden Sanierungszielen abgeleitet sind. Diese sollen
generell zur Forderung des Wohls der Allgemeinheit beitragen. Eine préazise und zugleich breit
gefasste Beschreibung der Sanierungsziele ist enorm wichtig, um méglichen Fehlentwicklun-
gen erfolgreich entgegen wirken zu kénnen. Die folgenden Handlungsfelder Uberschneiden
sich teilweise thematisch, daher werden einige Sanierungsziele ggf. in mehreren Handlungs-
feldern genannt.

Die Aufzahlung der Sanierungsziele ist nicht abschlieBend und bezieht sich auf die aktuel-
len rAumlichen und funktionalen Gegebenheiten und Entwicklungsbedarfe in Thaining. Es
wird empfohlen, diese regelméRig zu tberprifen und bedarfsorientiert anzupassen oder zu
erganzen. Damit die Ziele Gultigkeit erlangen, mussen sie vor formlicher Festlegung des
Sanierungsgebiets durch den Gemeinderat gebilligt werden.

6.1 Ortskern mit Zukunft

Die Herausbildung eines attraktiven und wahrnehmbaren Ortskerns ist maf3geblich fiir die Wei-
terentwicklung von Thaining sowie eines ansprechenden und belebten Dorfmittelpunktes. In
diesem Zuge gilt es, den Dorfplatz in seiner Funktion als Zentrum zu starken. Der Dorfplatz
liegt im historischen Ortskern von Thaining, unmittelbar zwischen dem Rathaus im Osten und
dem Gasthaus ,Zum Alten Wirt* im Westen. Begrenzt wird der Dorfplatz durch die gleichna-
mige StralRe sowie die Obergasse.

Um den Ortskern zuklnftig nutzbarer und erlebbarer zu gestalten sowie seine Ablesbarkeit im
Ortsgeflige zu erhdhen, bedarf es einer qualitatsvollen gestalterischen Aufwertung der Grin-
und Freiraumstrukturen, einer Erganzung um entsprechendes Mobiliar und ein Aufgreifen be-
stehender das Ortsbild pragender Gestaltungsmarkmale. Hinsichtlich des Mobiliars soll eine
multifunktionale Nutzung des Dorfplatzes gewéahrleistet werden. Dies bedeutet, dass sowohl
die Funktionen Veranstaltungsflache, Spielen (z.B. einfache Spielgerate), jugendliche Freizei-
taktivitdten (z.B. Tischtennis-Platte), Verweilen (moderne Sitzb&nke) und individuelle Aktivita-
ten der Burgerschaft moglich sein sollten. Somit waren auch selbstorganisierte Aktivitaten
durch engagierte und interessierte Einwohner zukinftig moglich. Der Ortskern kann dann ver-
starkt zur Identifizierung mit dem Dorf sowie zur Starkung des Gemeinwesens beitragen.
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Das Handlungsfeld verfolgt das Ziel, den Dorfplatz zu einem beliebten und lebendigen Treff-
punkt fir die Thaininger Birgerschaft umzugestalten. Gleichsam soll mit dem Vorhandensein
eines attraktiven und qualitatsvoll gestalteten Dorfmittelpunktes das Wohlbefinden der Blrge-
rinnen und Burger aber auch die Identifikation mit ihrem Ort erhoht werden. Neben der Ent-
wicklung und Steigerung der Wahrnehmbarkeit des Dorfplatzes bedarf es ebenfalls einer Um-
gestaltung der Dorfwiese neben der Feuerwehr. Im Rahmen einer freiraumgestalterischen
UmbaumafRnahme kdnnte die Freiflache als ein Ort fur Freizeitaktivitaten und zur Naherholung
fur die Offentlichkeit aufgewertet werden. Ebenfalls ist das ehemalige Schulgeb&ude in seiner
neuen Funktion als Rathaus stadtebaulich und in seiner 6ffentlichen Wahrnehmung herauszu-
arbeiten.

Zur Starkung des nachtlichen Ortsbildes und raumlichen Ambientes kénnten auch die pra-
gendsten Gebaude um den Dorfplatz (Rathaus, Gaststétte, Kirche, ehem. Pfarrhof) mit beson-
derer lllumination in Szene gesetzt werden. Eine solche Malinahme ist auch flr besondere
Anlasse und Veranstaltungen denkbar.

Dorfplatz mit Flache vor dem Gasthof ,,Zum Alten Wirt“ und von der Untergasse aus

Fur die Entwicklung des Zentrums ist ebenfalls die Re-
aktivierung von innerdrtlichen Brachflachen maf3geb-
lich. Zu benennen ist hier die unter Wert genutzte
Brachflache der ehemaligen Untergasse 5. Sie befin-
det sich in fuBBlaufiger Erreichbarkeit zum Dorfplatz
und in direkter Nachbarschaft mit der Kirche St. Martin
sowie dem Pfarrheim. Aufgrund der nachbarschaftli-
chen Beziehungen zu diesen pragnanten Punkten im
Ort, ist es im Sinne der Ortsentwicklung diese Flache
wieder mit gemeinschaftsstarkenden Nutzungen
(Wohnen fir unterschiedliche Nutzergruppen, kleintei-
liges Gewerbe mit ggf. Café und Mehrzweckraum),
wie bereits im UISEK 2019 beschrieben, zu beleben.
Eine Projektstudie zur Nachnutzung und Wiederbe-
bauung wurde bereits im Jahr 2021 angefertigt. Auf
dieser Grundlage wurde zudem eine Gemeinderats-
Abbildung 134: Brachflache Untergasse 5 ylaysur durchgefithrt mit den Ergebnissen, dass fiir
Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayeri- . . . .
sche Vermessungsverwaltung 2023 diesen Bereich zusammen mit dem Dorfplatz ein Ge-
samtkonzept erarbeitet werden soll. Beziiglich der zu-
kunftigen Nutzung der Flachen wurden folgende Themen festgelegt: Wohnen fur
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unterschiedliche Zielgruppen, kleinteiliges Gewerbe und ein Mehrzweckgebaude. Diese Eck-
punkte sollen in einem nachsten Schritt in einer Feinuntersuchung mit stadtebaulicher Rah-
menplanung oder Machbarkeitsstudie genauer untersucht werden und das Ergebnis als Leit-
faden fur die zukinftige Entwicklung der Ortsmitte von Thaining dienen. Ausziige der Projekt-
studie sind in Abbildung 8 dargestellit.

6] REMBE 4| ANGERHAUS 2 |VERANSTALTUNGSSTADEL

NUTZUNGEN
1] ARZTPRAXIS
2 | VERANSTALTUNGSSTADEL

3 | CAFE UND BURO

4 | ANGERHAUS
5 | EINFIRSTHOF

6 | REMISE

Abbildung 710: Ausziige der Studie ,,Revi-
talisierung der Dorfmitte“ (Nutzungen und
Modell)

Quelle: Maria Zimmermann, 2021

Konkrete Ansétze fiir die Aufwertung des Dorfplatzes kdénnten wie folgt aussehen:

Freiraumgestaltung und Ausstattung

Die Gestaltung des Dorfplatzes (blaue Flache) mit zuséatzlichen Begriinungsmafnahmen
und qualitatsvollem Mobiliar erhoht die Attraktivitat des Platzes. Sowohl neue Bepflanzun-
gen als auch Sitzmdglichkeiten und vereinzelte Spielgerate mussen hinsichtlich ihrer Plat-
zierung an die Flache sowie den Bedarf der Birgerschaft angeglichen werden. Weitere
Sitzmdglichkeiten sollen zum Verweilen einladen — in Verbindung mit einer erhéhten Be-
grinung in Form von Beeten und Buschen wird die Aufenthaltsqualitat gesteigert.

Die Wiesenflache neben der Feuerwehr (rote Flache) sollte perspektivisch in einen Ort fur
Erlebnis, Freizeit und Erholung mit Angeboten fir die ganze Familie entwickelt werden.
Eine entsprechende Freiraumgestaltung mit Spielgeraten, Sitzgelegenheiten und einer at-
traktiven Begriinung sollte daher im Rahmen der weiteren Ortskernentwicklung umgesetzt
werden.
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Angebote und Nutzungen

Um die Attraktiv- und Erlebbarmachung des Dorfplatzes weiter zu unterstiitzten, ist eben-
falls das bereits bestehende gastronomische Angebot des Gasthauses ,Zum Alten Wirt*
einzubeziehen. Dieses vorhandene Potential kann mit einer entsprechenden AuRenbewirt-
schaftung und dahingehenden Nutzung erweitert werden. Gleichsam kénnen die Aufent-
haltsqualitat und die Verweildauer durch entsprechende Angebote und ggf. Integration 6f-
fentlicher Sanitaranlagen im Rathaus gesteigert werden.

Mit der Reaktivierung und Nutzbarmachung der Brachflache Untergasse 5 (violette Flache)
wird die Moglichkeit geschaffen, Raumlichkeiten fir den Ausbau der sozialen Infrastruktur
bereitzustellen (s. Auszige S. 35).

Events und Veranstaltungen

Neben einem gut abgestimmten Angebot an Spiel- und Freizeitaktivitéten, ist ebenso an-
gedacht, den Dorfplatz so zu gestalten, dass er multifunktional fur verschiedene Veranstal-
tungen Markte, Dorffeste oder Konzerte genutzt werden kann. Dazu sollte der Kontakt zu
den ansdassigen Vereinen, Einrichtungen und Unternehmen gepflegt und ausgebaut wer-
den, um fir die Durchfihrung von solchen Veranstaltungen entsprechende Unterstiitzung
und Akzeptanz zu erlangen. Die Zentralitéat der zukinftigen, potentiellen Veranstaltungs-
flache ist positiv hervorzuheben, da sie von allen Durchreisenden wahrgenommen wird.

Abbildung 1159: Entwicklungsschwerpunkte zur Starkung der Ortsmitte
Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023

Entwicklungsbereich der Ortsmitte (gelbe Flache)

Dorfwiese — Erlebnis- und Freizeitflache (rote Flache)

Dorfplatz (blaue Flache)

Bauflachen fir die Entwicklung von preiswertem Wohnraum und
Gemeinbedarfseinrichtungen (violette Flache)
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Sanierungsziele im Handlungsfeld
»Ortskern mit Zukunft*

Gesamtziel Ortsmitte

e Schaffung einer attraktiven Ortsmitte mit hoher Aufenthaltsqualitat, Nutzungs- und
Angebotsvielfalt

Freiraumgestaltung und Ausstattung

e Erganzung der bereits bestehenden Grinstruktur um weitere Bepflanzung zur Stei-
gerung der Attraktivitat und Qualitat des Wohnumfeldes

e Funktionale Aufwertung und Entsiegelung des Dorfplatzes mit einem gqualitatvollen,
punktuellen Angebot an Spielgeraten und Platzen zum Verweilen

e Herausarbeitung der Ablesbarkeit des Platzes als qualitétsvolle Aufenthaltsflache
mit Sitzgelegenheiten, hochwertiger Bepflanzung und Gestaltung der Oberflachen

e Verkehrsberuhigung in der gesamten Ortsmitte zur Férderung der Sicherheit von
FuRgangern und Radfahrern

Angebote und Nutzungen
e Erhalt und Ausbau des gastronomischen Angebots
e Ausbau des Dorfplatzes zu einem Ort fir Freizeit, Events und Austausch

e Reaktivierung der Brachflache Untergasse 5 mit Nutzungen fiir den Gemeinbedarf,
preiswertem Wohnraumangebot und

o Erhalt einer gewerblich gepragten Hauptnutzung in der Schmidgasse 7 - 9
Events und Veranstaltungen

e Nutzung des Dorfplatzes als 6ffentlichen Ort flr Veranstaltungen und Festivitaten
verbessern

6.2 Erhalt von Ortsbild und Baukultur

Die ortstypischen, oftmals ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebaude pragen das Erschei-
nungsbild von Thaining. Der Erhalt und die Pflege der ortsbildpragenden Gebaude und raum-
lich wirksamen Gestaltungselemente ist daher fir die Wahrung des historischen Ortsbildes
von grof3er Bedeutung und sollte durch die Gemeinde unterstitzt werden.

In Thaining sind jedoch auch eine Vielzahl an mindergenutzten und teils sanierungsbeddrftigen
Gebauden zu finden (siehe auch Kap. 4.1). Diese negativ auffallenden optischen und bauli-
chen Mangel sollten im Rahmen von vertraglichen Sanierungsmaflinahmen behoben werden.
Die bestehenden Strukturen und das ortsbhildpragende Erscheinungsbild gilt es zu erhalten
und entsprechend der aktuellen gesellschaftlichen und klimatischen Anforderungen zeitgemaf
weiterzuentwickeln. Auch im landlichen Raum steigt die Wohnraumnachfrage, weswegen die
Realisierung und das Anbieten von entsprechendem Wohnraum verstarkt angegangen wer-
den sollte. Insbesondere bei den groRvolumigen Wirtschaftsgebaudeteilen, der ehemaligen
landwirtschaftlich genutzten Hofstellen besteht ein enormes Potential zur Nachverdichtung im
baulichen Bestand. Zudem gibt es einige Leerstande zu verzeichnen, die zur Wohnnutzung
reaktiviert werden sollten. Das Ziel besteht letztlich darin, die Geb&udestrukturen und Kubatu-
ren der Geb&ude zur Wahrung des dorflichen Ortsbildes zu erhalten. Dazu mussen die Ge-
baudekorper in zeitgemale und bedarfsgerechte Nutzungen (Wohnen, Gewerbe, Blro) um-
gewandelt werden. Eine Nachverdichtung auf Freiflachen sollte nur sehr behutsam erfolgen
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und es ist darauf zu achten, dass das Ortsbild mit seinen dorflichen Strukturen nicht tberformt
wird. Der durch Nachverdichtung und Reaktivierung von Leerstand entstehende Wohnraum
wirkt sich positiv auf die Belebung des Ortskerns aus und tragt zeitgleich dazu bei, dass bau-
liche Mangel und nach auf3en negativ wirkende Gebaudehullen und -zustande beseitigt wer-
den. Damit wird das individuelle Orts- und Landschaftsbild gestarkt und der Erhalt sowie der
Wahrung der vorhandenen Freiflachen wird eine erhdhte Bedeutung beigemessen.

Bereits im integrierten Stadtentwicklungskonzept, welches fir das Fuchstal angefertigt wurde
und die Gemeinden, Apfeldorf, Fuchstal, Hofstetten und Thaining beleuchtet, wurde auf die
verschiedenen Férdermoglichkeiten fur die Sanierung und den Erhalt erhaltungswirdiger Ge-
baude aufmerksam gemacht.

Als Anreiz fur die Durchfiihrung von SanierungsmafRnahmen privater Eigentiimer von Gebau-
den kann die Gemeinde ein kommunales Forderprogramm auflegen und eine Beratungsstelle
dazu einrichten. Der Zuschuss wird in der Stadtebauférderung unterstiitzt und kann in Verbin-
dung mit einer professionellen Beratung die Sanierungs- und Umbauaktivitaten auf privaten
Anwesen fordern.

StralBenbegleitende, ortshildpragende Bebauung der giebel-
standigen Gebaude in der Obergasse
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Sanierungsziele im Handlungsfeld
»Erhalt von Ortsbild und Baukultur*

o Flachensparende, umweltvertréagliche, ressourcenschonende und ortsbildvertragli-
che Nachverdichtung

¢ Nachnutzung und Reaktivierung von mindergenutzten und leerstehenden Geb&uden
und Grundstticken

e Aufbau eines praventiven Flachenmanagements zur Vermeidung von Leerstéanden
e Erhalt des Ortshildes und der Ortsstrukturen

e Schaffung von Anreizen fir private Investitionen zum Erhalt des ortsbildpragenden
Gebaudebestandes (Fordermittel, Beratung)

e Erarbeitung eines Gestaltungshandbuchs auf Grundlage der vorhandenen Baufiebel
als Leitfaden zur Sanierung von ortshildpragenden Gebauden

e Erhalt innerortlicher, bedeutsamer und ortsstrukturgebender Frei- und Griinflachen
(von Bebauung umgebene Angerwiesen)

e Sensibler Umgang mit ortstypischen Gestaltungsmerkmalen (Kubatur, Gebaude-
stellung, Gebaudehdhe, Geschossigkeit, Anordnung von Fenstern und T-
ren/Toren, Dachlandschaften) bei Sanierungsmafinahmen und Neubauten

e Nutzung und Erhalt der vorhandenen Baudenkmaler (Kirche und ehemaliger Pfarr-
hof)

e Erhalt, Aufwertung des Jugendhauses und verbesserte Integration in die es umge-
benden Freiflachen

In Verbindung mit dem kommunalen Férderprogramm sollte auch unter Berticksichtigung der
bestehenden Baufiebel von Thaining ein Gestaltungshandbuch erstellt werden, das als ,Leit-
faden” fUr die Gestaltung von Fassaden, Dachern und Auf3enbereichen bei privaten Sanie-
rungsmafnahmen herangezogen werden kann. Neben der Information der Biirgerschaft kann
ein Gestaltungshandbuch auch zur Bewusstseinsbildung fur den Wert und Erhalt der histori-
schen Baukultur beitragen. Somit kdnnte auch die Akzeptanz fur gestalterische Mehraufwen-
dungen, die aus ortshildgestalterischer und denkmalpflegerischer Sicht erforderlich sind, ge-
steigert werden. Es sollte zudem gepruft werden, ob die vorhandene ,Einfriedungssatzung*“
zur Umsetzung der freiraumgestalterischen Ziele ausreicht oder weitere, erganzende Mal3-
nahme wie beispielsweise ein Ortsgestaltungssatzung erforderlich sind.

Zur Forderung der Gestaltqualitat konnte auch ein Preiswettbewerb fiir besondere Sanierungs-
mafinahmen ausgelobt werden. Dabei wird das am schonsten im Rahmen einer Erneuerungs-
maf3nahme gestaltete Gebaude mit einer Auszeichnung versehen. Mit dieser Reihe an Instru-
menten und MalRnahmen kann das baukulturelle Erbe von Thaining auch zukinftig erhalten,
gepflegt und an die geé&nderten Anforderungen insbesondere im Bereich der Nutzung ange-
passt werden.
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6.3 Starkung von Angebotsvielfalt und Dorfgemeinschaft

Grundversorgung

In Thaining gibt es bis auf den Gasthof ,Zum Alten Wirt* im Ortskern, dem Dorfladen am &stli-
chen Ortsrand und dem Hofladen am westlichen Ortsrand keine Einrichtungen zur Lebensmit-
telversorgung des taglichen Bedarfs. Vor allem im Zentrum von Thaining finden sich keine
Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Vereinzelt lassen sich private Dienstleistungsunterneh-
men im Ort verteilt finden. Sowohl am dstlichen und nérdlichen Ortsrand sind Bereiche mit
Dienstleistung- und Gewerbebetrieben zu verzeichnen.

Der Mangel einer zentralen, fu3laufig erreichbaren Einrichtung zur Versorgung mit Gitern des
taglichen Bedarfs stellt vor allem fur die altere Bevdlkerung ein ernstzunehmendes Problem
dar. Mobilitatseingeschrankte Personen haben keine Moglichkeit, bis an den Ortsrand zu lau-
fen, um dort ihre Erledigungen zu machen. Zwar existiert ein mobiler Lieferdienst des Dorfla-
dens, der von Bedarfsgruppen zu Versorgung mit Lebensmitteln genutzt werden kann, aller-
dings stellt dies keine langfristige L6sung dar. Es gilt eine Versorgungsstruktur zu schaffen,
die an die Bediirfnisse der Bewohnerschaft sowie die ortlichen Gegebenheiten angepasst ist.
Denkbar wéren Verkaufsstande von regionalen Erzeugern, ggf. in Kooperation mit dem Dorf-
laden, die zumindest ein auf die Grundbedurfnisse beschranktes Sortiment an Gitern des tag-
lichen Bedarfs anbieten. Ein solches Angebot von regionalen Produkten kénnte ebenfalls in
einer Verkaufsbox realisiert werden. Zur Umsetzung gibt es unterschiedliche Beispiele (s. fol-
gende Abbildungen), die letztlich wie ein kleiner Verkaufsladen funktionieren.

Derzeit erarbeitet die Gemeinde Fuchstal ein Konzept zur Realisierung einer ,Lechtalbox* als
Verkaufsort von in der Region hergestellten Produkten. Diese kénnte zuklnftig auch als Bei-
spiel fur Thaining herangezogen werden.

7
i
Verkaufsbox Beispiel: ,,Josefs Box“ Verkaufsbox Beispiel: ,,Dorfladen Box“
Quelle: https://www.stores-shops.de/wp-content/uplo- Quelle: www.dorfladenbox.com

ads/2019/SmartStore/nahkauf-BOX-in-Pettstadt.jpg

Angebote der sozialen Infrastruktur

Hinsichtlich der sozialen Infrastruktur sind in Thaining ein Kindergarten des Bayerischen Roten
Kreuzes, eine Arztpraxis und Praxis mit Heilpraktikern vorhanden. Die Arztpraxis soll kiinftig
auch in die Ortsmitte, in den ehemaligen Pfarrhof umziehen. Spezielle Einrichtungen oder An-
gebote fur Wohnen im Alter sind nicht vorhanden. Daher wéare es denkbar, ein entsprechendes
Angebot auf der Entwicklungsflache in der Untergasse 5 zu schaffen.
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Der demografische Wandel hat nicht nur Auswirkungen auf die Versorgungsinfrastruktur, son-
dern auch auf die soziale und 6ffentliche Infrastruktur. Insbesondere die Gesundheitsvorsorge
sowie Pflege im Alter im landlichen Raum steht vor Herausforderungen. Durch die geringe
Bevolkerungsdichte ist der Einzugsbereich der medizinischen Einrichtungen grof3er, wodurch
wiederum lange Anfahrtswege fir Patienten entstehen. Gerade flr die ltere, teilweise mobi-
litatseingeschrankte Bevolkerung sind die weiten Wege zu Gesundheitseinrichtungen nicht zu-
mutbar. Somit werden besondere Betreuungsangebote bendtigt, die fir den Erhalt einer brei-
ten Bevolkerungs- und Sozialstruktur berticksichtigt werden missen.

Mit Blick auf den demografischen Wandel und einer damit einhergehenden zunehmenden An-
zahl alterer Menschen ist es wesentlich eine gut erreichbare (OPNV) soziale, medizinische
sowie grundversorgende Infrastruktur zu etablieren und zu erhalten.

Die anhaltende Veranderung der Wohnverhaltnisse wirkt sich besonders auf die ehemaligen
Landwirtschaftsbetriebe aus. Da diese seit jeher in einer Mehrgenerationen Konstellation ge-
lebt und gearbeitet haben, nun aber mit dem Fortzug der jingeren Generation nicht mehr die
enge und unmittelbare Unterstlitzung erhalten kénnen. Daher ist zunehmend ein Bedarf an
neuen Wohnformen wie Mehrgenerationenwohneinheiten mit ggf. weiteren Serviceangeboten
und flexiblen Betreuungsangeboten sowie eine arztliche und medizinische Grundversorgung
entstanden. Ferner spielt die soziale Vernetzung eine bedeutende Rolle damit eine gegensei-
tige Hilfestellung in unmittelbarer Umgebung maoglich ist.

Als Unterstiitzung seitens der Gemeinde kdnnen Beratungs- oder Betreuungsangebote ge-
schaffen und entsprechende Flachen fir zukunftsweisende Projekte in diesem Bereich bereit-
gestellt werden. Wie bereits im UISEK genannt (S. 213, 227) konnte ein solches integratives
Projekt auf der aktuellen Brachflache (ehemalige Untergasse 5) realisiert werden.

Dorfgemeinschaft

Um Thaining fir Zuziehende attraktiv und lebenswert zu gestalten, bedarf es ebenfalls dem
Ausbau einer ansprechenden Dorfgemeinschaft. Dies bedeutet nicht nur ein respektvolles,
hilfsbereites Miteinander innerhalb der Gemeinschaft, sondern auch ein vielseitiges Angebot
an Spiel-, Sport- und Freizeiteinrichtungen. Raumlichkeiten fir Vereinstatigkeiten und ein Ju-
gendhaus sind bereits vorhanden ebenso ein Sommerbad und Sportplatz am nérdlichen Orts-
rand, jedoch fehlt es an attraktiven Outdoor-Angeboten und Moglichkeiten zum gemeinschaft-
lichen Zusammenkommen im AuRenbereich, wo auch eine gewisse Versorgung (Café, Ge-
back, Gemise, Obst) angeboten wird. Diese Angebote sollten vorzugsweise im Ortskern auf
dem Dorfplatz, da dieser auch raumlich in der Mitte von Thaining liegt, etabliert werden. Bei-
spielsweise auf der Grinflache neben der Feuerwehr kdnnte ein entsprechendes Freizeitan-
gebot in unmittelbarer Ortsmitte umgesetzt werden.

Mit dem Vorhandensein einer engagierten und vielseitigen Dorfgemeinschaft wird vermieden,
dass die Bewohnerschatft fur Freizeitaktivitaten in andere Orte oder Stadte fahrt und Thaining
damit zunehmend unattraktiver wird. Vorteilhaft bei der Etablierung einer Dorfgemeinschaft ist
zudem das Einbeziehen von vor Ort ansassigen Vereinen, Initiativen und Einrichtungen, um
Synergiepotentiale zu nutzen und somit den Zusammenhalt in der Bevdlkerung sowie die In-
tegration neuer Dorfbewohner zu férdern.

Das Anbieten eines breit gefacherten Angebotes an Spiel- und Freizeitaktivitaten ist maf3geb-
lich fur die Belebung und Attraktivitdt des Ortes. Die Etablierung eines Angebots- und Aktivi-
tatskalenders, der von Ehrenamtlichen und /oder ortsansassigen Initiativen erstellt und offeriert
wird, trdgt zu einer bestandigen, attraktiven Veranstaltungskultur bei, die durch ein
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wechselndes Angebot an Veranstaltungen nicht nur fir die ortsansassigen Bewohnerinnen
und Bewohner, sondern auch fir andere Ortsteile interessant ist. Einen wesentlichen Beitrag
dazu leisten bereits die ortlichen Vereine, daher sind diese in solche Uberlegungen stets ein-
zubeziehen.

Sanierungsziele im Handlungsfeld
»Starkung von Angebotsvielfalt und Dorfgemeinschaft‘

Grundversorgung

e \Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs im Ortskern/-zentrum etablieren
(bspw. Verkaufsstande, Markte, mobile Verkaufswéagen, ,Lechtalbox)

e Ausbau und Erhalt der vorhandenen Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen
sowie Gewerbebetriebe (Arzt, Bank, Handwerksbetriebe)

¢ Erhalt vorhandener Einrichtungen der Versorgungs-, sozialen und éffentlichen Infra-
struktur

e Erhalt der Gastronomie am Dorfplatz (Zur Alten Post)

e Schaffung von Raumlichkeiten fir Gemeinbedarfseinrichtungen, kleinteiligem Ge-
werbe und barrierefreien Wohnraum (z.B. Untergasse 5)

Angebote der sozialen Infrastruktur
¢ Erhalt und Verbesserung der medizinischen Versorgungs- und Betreuungsangebote
e Verbesserung der Erreichbarkeit von den Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
Dorfgemeinschaft

e Neugestaltung, Ausbau und Erhalt des Angebots an Spiel-, Sport-, Freizeit- und Kul-
turangebote im Dorfkern und am Grasweg (hier ist im UISEK ein &ffentlicher ,,Kultur-
platz“ aufgrund der Nahe zum Rochlhaus vorgesehen)

e Ausbau von Angeboten, Treffpunkten zum Austausch zwischen Birgerinnen und
Birgern

e Erhalt und Ausbau der gemeinschaftlichen Nutzungen und Angebote im Rochlhaus

e Ortsansassige Vereine, Initiativen, Einrichtungen in die Ortsentwicklung einbeziehen
—> Potentiale nutzen

6.4 Mobilitat, Verkehrswege und Barrierefreiheit

Verkehr

Die in Kapitel 4.4 genannten HauptverkehrsstraRen sind lediglich gering frequentiert und die-
nen primar der ErschlieBung von Thaining und seinen Wohngebieten am Ortsrand. Alle wei-
teren Stral3en sind Wohn- und Nebenstra3en. Verkehrsberuhigende Maflinahmen sind daher
nicht zwingend erforderlich, kdnnen jedoch fur die Erhéhung der Aufenthaltsqualitat durchge-
fuhrt werden. Insbesondere in der Ortsmitte am Dorfplatz wére eine baulich visuelle Gestaltung
zur Forderung der Wahrnehmbarkeit als zentraler Bereich vorstellbar.

FuRwege sind nicht tiberall in Thaining vorzufinden. Stellenweise sind sie sehr schmal ausge-
baut, was das Benutzen fir mobilitatseingeschrankte Personen mit entsprechenden Hilfsmit-
teln erschwert. Bei zukinftigen Baumalinahmen sollte daher insbesondere in den starker fre-
guentierten Bereichen der Ausbau zur Steigerung der Sicherheit fur Fu3ganger gepruft wer-
den.
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FuRBwegesituation am Grasweg FuRBwegesituation in der Untergasse

Mobilitat

Die Ful3- und Radwegeverbindungen in Thaining zeichnen sich durch eine schlichte Gestal-
tung aus. Uber das vorhandene Wege- und Streckennetz sind sowohl die Wohngebiete als
auch Einrichtungen und zentrale Punkte im Ort gut erreichbar. Verbesserungsbedarf besteht
bei der Kirzung von Laufzeiten durch neue Wegeverbindungen beispielsweise zwischen dem
Weiherweg und der Ortsmitte (Obergasse) sowie dem Grasweg und dem Strassackerweg.
Auch die gestalterische und funktionale Qualitat der bestehenden Ful3wege, wie beispiels-
weise der zwischen der Issinger Straf3e und der Obergasse, sollte durch Aufwertungsmaf3-
nahmen verbessert werden. Bislang befinden sich die Grundstlicke fur die vorgesehenen
Wegeverbindungen im Privatbesitz, konnten jedoch zukinftig im Rahmen weiterer Siedlungs-
entwicklungen von der Gemeinde zur Umgestaltung erworben werden.

Mit Blick auf die demografischen Veradnderungen (&lter werdende und mobilitatseinge-
schrankte Bevolkerung, vor allem im landlichen Raum) sind ein Ausbau und eine Verbesse-
rung der offentlichen Personenbefdérderung zwingend erforderlich, um gleichwertige Lebens-
verhéltnisse zu schaffen. Die alteren Personen in Thaining, vorrangig jene ohne Angehérige
vor Ort, sind auf die Anbindung in andere Stadte und Zentren mit entsprechenden Dienstleis-
tungen (medizinische Versorgungseinrichtungen, Einkaufszentren, ...) angewiesen. Es ist da-
von auszugehen, dass nicht alle Haushalte, in denen altere Personen leben, die technischen
Voraussetzungen, wie einen Internetzugang oder die entsprechenden technischen Kenntnisse
haben, um sich online eine Verbindung oder ein Beférderungsmittel herauszusuchen. Insofern
mussen niederschwellige Mdglichkeiten geschaffen werden, um alteren Personen den Zugang
zum offentlichen Personennahverkehr auf eine einfache und transparente Weise zu gewahr-
leisten. Ebenfalls sollte auch eine entsprechende Haufigkeit der Fahrten zu mehreren Zeiten
am Tag gegeben sein. Hinzuzufligen ist, dass es in Thaining nur zwei Bushaltestellen und
zwar auf3erhalb des Ortskernes gibt (Untergasse und Grasweg). Daher sollte ebenfalls in der
Ortsmitte eine adaquate Anbindung hergestellt werden. Die vorhandenen Haltestellen sind
zwar fulRlaufig erreichbar, aber vor allem fur die alteren, mobilitdtseingeschrénkten Burgerin-
nen und Burger stellt das eine Herausforderung dar.

Hinsichtlich des Klimawandels sollten weitere umweltfreundliche bzw. klimafreundlichen Mo-
bilitatsangebote und Infrastrukturen etabliert werden. Der Ausbau des Radwegenetzes kann
dazu einen maRRgeblichen Beitrag leisten. Zudem bietet ein Radwegeausbau den Vorteil, dass
die Natur und die Umgebung von Thaining mit dem Rad erkundet werden kann, eine bessere
Anbindung zu den Nachbarorten moglich ist und somit auch ein touristischer Mehrwert ge-
schaffen wird.
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Abbildung 1735: Pragende, erhaltenswerte Wiesenflachen mit Wegeverbindungen
Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023

Wegeverbindungen: vorhanden (blaue Linien), Potential fir neue Wegeverbindung (orange Linien)

Um die Mobilitatswende weiter voranzutreiben sollten auch im Rahmen von BaumaRRhahmen
an zentralen Punkten in Thaining, wie z.B. am Dorfplatz, Ladestationen fur E-Autos und Fahr-
rader sowie ein Car-Sharing Angebot errichtet werden.

Weitere Losungen fur eine Verbesserung des Mobilitdtausbaus kdnnen in Zusammenarbeit
mit lokalen Mobilitatsdienstleistern entwickelt und erprobt werden. Anwender- und Zielgrup-
penspezifische Angebote sind ein erster Ansatz fur eine Inklusion aller Verkehrsteilnehmer
sowie das Bedienen der Bedirfnisse unterschiedlicher Zielgruppen.
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Barrierefreiheit

Mit Blick auf die Bedurfnisse der al-
teren und mobilitatseingeschrank-
ten Bewohnerschaft ist ein barrie-
refreier Ausbau der Infrastruktur
und Verkehrsflachen unerlasslich,
um eine gefahrlose Mobilitat fur alle
Birgerinnen und Burger sicherzu-
stellen.

Nicht barrierefreier FulRwegebelag — Untergasse / Kirche St. Martin

Mitunter weisen einige Verkehrsflachen noch alte, historisch bedingte Strukturen und Ausfih-
rungen, in Form von hohen Bordsteinen und Kopfsteinpflasterbelagen, auf. Diese erschweren
einen risikofreien Bewegungsablauf und eine gefahrlose Mobilitat, da Hilfsmittel, wie Rollato-
ren, Rollstiihle und Kriicken in den Fugen steckenbleiben kénnen. Ein Herunter- bzw. Herauf-
fahren auf den Gehweg mit hohem Bordstein ist flir mobilitatseingeschrankte Menschen nicht
mdoglich. Auch Gebaudezugange, insbesondere 6ffentliche Gebaude (Rathaus), sollten daher
zukulnftig barrierefrei sein.

Sanierungsziele im Handlungsfeld
»» Mobilitdt, Verkehrswege und Barrierefreiheit*

¢ Funktionale und gestalterische Aufwertung der Wegeverbindungen in der Ortsmitte
fur eine sichere, attraktive und barrierefreie Mobilitét

e Ausbau und Erhalt des FuR- und Radwegenetzes innerortlich und zu den benach-
barten Orten zur besseren Vernetzung und Starkung der umweltfreundlichen Fort-
bewegungsarten

e Ausbau und Verbesserung des OPNV-Angebotes (Taktung und Haufigkeit)

e Vereinfachter Zugang zur Buchung von Personenbeférderungsmitteln sowie barrie-
refreier Zustieg in Transportmittel an Haltestellen

o Barrierefreie Gestaltung von StraBenquerungen und Hauszugangen (Rathaus)
durch z.B. Herabsetzen von Bordsteinen, Schaffung von Querungshilfen

o Ggf. barrierefreie Anpassung der Oberflachenbelége von wichtigen 6ffentlichen Be-
reichen

6.5 Klimaschutz, Biodiversitat und Energieversorgung

Thaining zeichnet sich durch seine grof3flachigen innerdrtlichen Grinflachen und den sanften
Ubergang in die Wiesen und Felder sowie die lockere Bebauung aus. Insbesondere die beiden
landwirtschaftlich genutzten Flachen entlang der Schmiedstral3e sind ortsbildprédgend und ha-
ben einen hohen 6kologischen Wert. Ebenso vorteilhaft ist die N&he zu den bewaldeten Ge-
bieten im Norden von Thaining. Die bereits hinsichtlich des 6kologischen Wertes positiv zu
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bewertende Ortsbegriinung kann noch durch Ergdnzungen von Straf3enbegleitgriin und Blu-
menbeeten auf offentlichen Flachen erweitert werden. Sowohl die 6ffentlichen Grinstreifen
entlang der Stral3e sowie der Spielplatz gegentiber vom Rochlhaus bieten das Potential und
die Flache zur Steigerung der Grin- und Pflanzenvielfalt, als auch der Pfarrgarten beim
Pfarrstadel sowie der 6ffentliche Raum bei der Kirche St. Wolfgang. Damit kann die Biodiver-
sitat gestarkt werden und es entstehen zudem positive mikroklimatische Auswirkung auf den
Ort. Eine Streuobstwiese fir die Gemeinschaft ware hier auch denkbar.

Die Versieglung weiterer unbebauter Ortsbereiche sollte zukUinftig so gering wie méglich ge-
halten werden. Sofern dennoch weitere Flachenausweisungen fur die Ortsentwicklung erfor-
derlich sein sollten, ware das mit einer entsprechend hochwertigen und grof3flachigen Begru-
nung zu kompensieren. Damit wirde dann nicht nur ein positiver Nutzen fir Umwelt, Natur
und Klimaschutz entstehen (z.B. bessere Versickerung des Oberflachenwassers bei Starkre-
genereignissen), auch das Wohlbefinden fir die Menschen kann damit gesteigert werden.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass zur weiteren Férderung von Biodiversitét
und Klimaschutz auf allen nutzbaren Flachen (privat und 6ffentlich) mehr begrtinte, mit Blu-
men, Baumen und Strauchern bepflanzte Bereiche geschaffen werden sollten. Dabei sind ins-
besondere auch versiegelte Flachen zur Umwandlung einzubeziehen. In Ergdnzung dazu soll-
ten auch bedarfsgerecht Wasserflachen (Weiher, Teich, Brunnen) angelegt werden, da diese
ebenfalls eine positive mikroklimatische Wirkung zum Ausgleich heil3er Sommertage entfalten.

Freiflache, Blick von der Stralle Am Anger Freiflache, Blick vom Inneren Angerweg

Spielplatz und Freiflache am Grasweg Weiher am Weiherweg zur Entwicklung eines
offentlichen Aufenthaltsbereiches
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Weiher als Biotop
und offentlicher
Naherholungsraum

Spielplatz mit Spielwiese
und ,Kulturplatz mit Aufent-
haltsqualitat am Rochlhaus

Abbildung 2231: Bereiche zur Férderung von Biodiversitat und Klimaschutz
Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023

Insbesondere vor dem Hintergrund der aktuellen energiepolitischen Entwicklungen sollte der
Aufbau einer dezentralen Energieversorgung unterstiitzt werden. In Thaining sind in ausrei-
chender Zahl Stadel und Stallungen vorzufinden, deren Dacher sich fir den Aufbau von PV-
bzw. Solaranlagen anbieten. Die Erganzung dieser Gebaudeteile um Anlagen zur Gewinnung

Beispiel fur Solaranlagen

erneuerbarer Energie ist in mehrerlei Hinsicht
positiv zu werten. Grundsatzlich ist jedoch auch
hier auf Details zur gestalterischen Einfligung zu
achten (Farbe Anordnung der Paneele). Neben
dem Beitrag zum Klimaschutz kdnnen auch die
eigenen Energiekosten reduziert werden und
der Ort sich zunehmend von externen Energie-
quellen l6sen. Um auch kinftig erneuerbare
Energie zu gewinnen und den Ausbau entspre-
chender Anlagen voranzutreiben, ist es denkbar,
Neubauten die Auflage zu erteilen, ihre Dacher
mit PV- oder Solarmodulen auszustatten. Zur
Unterstltzung eines  ortshildvertraglichen
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Ausbaus konnte eine Gestaltungsvorgabe mit Blick auf den Erhalt einer ruhigen Dachland-
schaft erstellt werden.

Potentialflachen fiir Photovoltaik oder Solarthermie

Sanierungsziele im Handlungsfeld
»Klimaschutz, Biodiversitat und Energieversorgung*

o Verbesserung des Mikroklimas und der Lokal6kologie durch den Erhalt von innerdrt-
lichen, unbebauten Griin- und Freiflachen, Entsiegelungsmalinahmen auf privaten
und o6ffentlichen Flachen und die Entwicklung von Bluhwiesen

e Erhalt und 6kologische Aufwertung der innerortlichen Wiesenflachen sowie des be-
stehenden Flachlandbiotops (Hecke nérdlich der Schmiedgasse und o6stlich der Un-
tergasse)

e Erhalt und Umgestaltung des Weiherumfeldes zu einem attraktiven 6ffentlichen Auf-
enthaltsbereich

e Begriinung der offentlichen Randbereiche von Straf3en und Platzen mit Blumen,
Pflanzen und Baumen

¢ Neugestaltung des Pfarrgartens sowie des ¢ffentlichen Raums bei St. Wolfgang

e Ortshildvertraglicher Ausbau von Anlagen zur Nutzung der erneuerbaren Energie-
quellen (Solar, Photovoltaik, Wind) auf der bestehenden Bebauung sowie auf Neu-
bauten

e Erstellung eines Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzeptes mit dem Ziel Thai-
ning zu einer klimaneutralen Kommune zu entwickeln

e Energetische Sanierung von Bestandsgebéuden

7. Sanierungsgebiet und férmliche Festlegung

Abgrenzung des Sanierungsgebietes

GemaR den Darstellungen in Kapitel 4.5 soll der Umgriff des im UISEK festgelegten Untersu-
chungsgebiets in mehreren Bereichen angepasst werden, damit die festgestellten Sanierungs-
erfordernisse in Thaining im Rahmen der Durchfiihrung der Sanierung umfassend bearbeitet
werden konnen. Mit der Anpassung des Gebietsumgriffs werden die Vorgaben des § 141

50



BauGB sowie 8§ 142 Abs. 1 Satz 2 BauGB erfiillt und alle Grundstiicke und Bereiche, welche
Méangel und Missstande nach § 177 BauGB aufweisen einbezogen. Zudem ist der Umgriff so
gewabhlt, dass keine zusatzlichen Flachen in das Gebiet einbezogen werden miussen und dass
die Sanierung in einem angemessenen Zeitraum durchgefiihrt werden kann.

Vereinfachtes Sanierungsverfahren

Es wird vorgeschlagen, die Sanierung im vereinfachten Verfahren nach 8142 Abs. 4 BauGB
durchzufiihren. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (88 152 ff BauGB) finden
damit keine Anwendung. Die Griinde fiir das vereinfachte Verfahren sind:

¢ Es sind keine nennenswerten sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung im Sanie-
rungsgebiet zu erwarten

o Die stadtebaulichen Misssténde sind tber das gesamte, dorflich bebaute Sanierungs-
gebiet verteilt

¢ Viele MalBhahmen beziehen sich auf 6ffentliche Raume und Einrichtungen des Ge-
meinbedarf

e Die Durchfiihrung der Sanierung wird durch die Wahl des vereinfachten Verfahrens
nicht erschwert

o Die Regularien des § 144 Abs. 1 reichen fir die Durchsetzung der vorgenannten Sa-
nierungsziele und zur Durchflihrung der Sanierung aus

Genehmigungspflichten

Fir die Durchfihrung der Sanierung wird empfohlen die Genehmigungspflichten nach 8§ 144
Abs. 1 Satz BauGB anzuwenden. Die Genehmigung nach § 144 Abs. 1 Satz 2 sollte gemaR §
144 Abs. 3 BauGB fir das gesamte Sanierungsgebiet allgemein erteilt werden. Ein Sanie-
rungsvermerk wird dann geman § 143 Abs 2 nicht erforderlich. Die so mdglichen Eingriffs- und
Steuerungsmoglichkeiten (Vorkaufsrecht, Veranderungssperre) innerhalb des Sanierungsge-
bietes geben der Gemeinde Thaining ausreichend Handlungsspielraum, um die Sanierung den
Zielen entsprechend durchfihren zu kénnen.

Burgerbeteiligung und Tragerbeteiligung

Die Birgerbeteiligung nach § 137 BauGB wurde am 24.05.2023 im Rahmen einer 6ffentlichen
Informationsveranstaltung durchgeftihrt. Ein Protokoll zur Veranstaltung ist den Anlagen bei-
geflgt.

Die Tragerbeteiligung gemar 8§ 138 erfolgte bereits im Zusammenhang mit der Erarbeitung
des UISEK im Zeitraum vom 22.01.2020 bis zum 27.02.2020. Ein erneutes Beteiligungsver-
fahren muss nach Rucksprache mit der Forderstelle der Regierung von Oberbayern nicht
durchgefiihrt werden. Der Beschluss zur Abwagung der Stellungnahmen ist den Anlagen bei-
geflgt.

Rahmenplan
Im integrierten Rahmenplan auf Seite 53 werden die wesentlichen Entwicklungsbereiche, Ziele
und Malinahmen zusammenfassend dargestellt. Der Rahmenplan soll neben den textlichen
Ausfuhrungen von Kapitel 6 und zusammen mit der MaRnahmenubersicht (Kap. 8) als Leitfa-
den fur die kinftige Ortsentwicklung von Thaining dienen. Das so entstehende Sanierungs-
konzept hat die aktuellen rAumlichen und funktionalen Gegebenheiten in Thaining zur Grund-
lage. Eine Anpassung und Aktualisierung des Sanierungskonzepte an die laufend sich veran-
dernden Rahmenbedingungen kann zukunftig erforderlich sein.
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= Vorbereitende Untersuchung
0 Gemeinde Thaining

Lageplan Gebietsabgrenzung
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Gestalterische und funktionale
Aufwertung der Ortsmitte

Schaffung einer Flache fir
Freizeit und Naherholung

Umgestaltung des bestehenden Weihers
zu offentlichem Aufenthaltsbereich

(Brach)Flachen zur baulichen
Nachverdichtung und Wiederbebauung

Ortsbildpragende innerortliche
Raumkanten

Schaffung von Querungshilfen
fur Fullganger
Erhalt und aufwertung bestehender

FuRwegeverbindungen

Schaffung neuer Fullwege-
verbindungen

Aufwertung o6ffentlicher Treffpunkte
und Aufenthaltsorte

Erhalt und Pflege innerdrtlicher Griinbereiche
Grunflachen am Ortsrand

Erhalt und Pflege Flachlandbiotop
Hecken Schmiedgasse

Erhaltenswerter
Baumbestand

Aufwertung der bestehenden
Bushaltestellen

Erhalt von
Baudenkmalern

Beseitigung bestehender
Leerstande

o P - a
RS W 7 o [ T i N
3 < =] :‘:‘:.:‘:‘:..:.:.:.‘:::' * i RREREER:
D T atatat %t 2! / SeSesetoteres
boe 0200000000000 20202 00 % =1 %% J R
U:'.:. M Sote0detetotels : 3 ~ ; '.:::.:.:.:‘
IRIET Wl | [ 5 tyese  L JOS
a) XXX KX KKRRIRS = .::f:::::::::.:.:.:.
R0 SRR
H [T :f:f:f:}:f:f:}:f:f:f\
o) setes
1~ N s
D g U 0%6 .......
L %
= =2\
iy [ﬁ Jim = e
a L ) |

Vorbereitende Untersuchung
Gemeinde Thaining

Rahmenplan fiir die Ortsentwicklung

ohne MaRstab die Stadtebau
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8. MalRnahmenubersicht mit Kosten- und Finanzierungsplan

Handlungsfeld | Nr. Art MalRnahme Kosten Tréager Umsetzungszeitraum

(geschatzt) (Akteure) kurzfristig | mittelfristig | langfristig Stadtebauférderung Andere

(1-5 (5-10 (10-15 SBE Forderprogramme
Jahre) Jahre) Jahre)

MBS, Gemeinde/ X SBF
Konzept Bevolkerung
5.000 €

1 Freiraumplanerisches Konzept fur die
stadtebauliche und funktionale Starkung
der Ortsmitte im Bereich Dorfplatz zur
Steigerung der Aufenthaltsqualitét

Aspekte:

e Zielgruppenorientierte Umsetzung

o Abfrage der Bedarfe in der Bevolke-
rung

e Gesamtkonzept mit Einbeziehung der
vorhandenen Funktionen und Nutzun-
gen fur multifunktionale Platzgestal-
tung (Mobiliar, Veranstaltungen,
Kunst)

e Einbeziehung des Gasthofs ,Zum Al- Umsetzung
ten Wirt zur Belebung und Attraktivie- | 750.000 €
rung des Dorfplatzes

(H1) Bauliche Umsetzung der Ergebnisse

Ortskern mit
Zukunft 2 Stadtebauliches Konzept zur Neugestal-
tung der Brachflache Untergasse 5

Aspekte:

Gemeinde X SBF BEG, KfW

¢ Mehrgenerationenwohnen MBS

¢ Kleinteiliges Gewerbe, Gemeinbe- 35.000 €
darfseinrichtungen, Mehrzwecknut-
zung (Sozialer Wohnungsbau, Café,
Veranstaltungsraume)

o Attraktive Freiraumgestaltung mit Auf-
enthaltsqualitat

Gemeinde X X SBF (abhéngig von BEG, KfW

3 Reaktivierung und Bebauung der Unter- 1.500.000 € Nutzung)

gasse 5 gemal Ergebnis aus Nr. 2

Gemeinde/ X

4 Entwicklung von Vorschlagen/ Konzepten A .
Eigentimer

zur Reaktivierung der Brachflache neben Workshop
dem Rathaus in Abstimmung mit Eigentu- 6.500 €
mer
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Freiraumplanung zur Umgestaltung der
Dorfwiese neben der Feuerwehr als Ort
fur Freizeit und Naherholung

Bauliche Umsetzung der Ergebnisse

450.000 €

Gemeinde

SBF

Beschilderungskonzept fir bessere Ab-
lesbarkeit und Steigerung der Wahrnehm-
barkeit der Ortsmitte und zur Verbesse-
rung der Orientierung

50.000 €

Gemeinde

SBF

(H2)

Erhalt von Orts-
bild und Bau-
kultur

Erstellung eines Gestaltungshandbuchs

20.000 €

Gemeinde

SBF

Einrichtung eines Flachenmanagements
zur Ermittlung von ortsbildvertraglichen
Nachverdichtungspotentialen,  Vermei-
dung von Leerstéanden und zur Steuerung
einer nachhaltigen Innenentwicklung

30.000 €

Gemeinde

SBF

Einrichtung einer Beratungsstelle hin-
sichtlich der Umsetzung von privaten Sa-
nierungsvorhaben und der Reaktivierung
von Leerstand

7.500 €/Jahr

Gemeinde

SBF

BEG, KfwW

10

Einrichtung eines kommunalen Forderpro-
grammes zur Durchfiihrung von ortsbildver-
bessernden Sanierungsmaf3nahmen

35.000
€/Jahr

Gemeinde/
Eigentumer

SBF (abhé&ngig von
Nutzung)

(H3)

Starkung von
Angebotsviel-
falt und Dorfge-
meinschaft

11

Erneuerung und Ausbau des Spiel- und
Sportangebots auf 6ffentlichen Flachen,
z.B.:

. Spielplatz am Rochlhaus (Grasweg)
. Dorfwiese neben der Feuerwehr

mit folgenden beispielhaften Nutzun-
gen/Angeboten:

. Barfu3pfad

e  Outdoor-Fitnessgerate

e  Heckenlabyrinth

280.000 €

Gemeinde

SBF

12

Schaffung und Nutzbarmachung beste-
hender Gebaude (z.B.: Gasthof, Unter-
gasse 5, auch Leerstande) fir folgende
Angebote des Gemeinbedarfs und der
Grundversorgung:

. Beratungsstellen
e  Vereinstreffen/sonstige Treffen und
Feierlichkeiten

800.000 €

Gemeinde/
Eigentimer

SBF (abh&ngig von
Nutzung)
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e Versorgung mit Lebensmittelsorti-
ment des taglichen Bedarfs

13 Machbarkeitsstudie zur Nutzbarmachung Gemeinde/
des Weihers als &ffentlichen Aufenthalts- Dienstleister
bereich unter Einbeziehung der nahege- 35.000 €
legenen Kita als Ort fur spielerische Lern-
effekte und Sensibilisierung fir die Natur
14 Gestalterische und funktionale Verbesse- Gemeinde
rung der FuBwegeverbindungen zwi- 150.000 €
schen Grasweg und Schmiedgasse sowie ’
Obergasse und Issinger Weg
15 Herstellung von FuRwegeverbindungen Gemeinde SBF
zwischen
1. Schmiedgasse und Am Weiher 220.000
2. Weiherweg und Untergasse ohne Grund-
3. Schmiedgasse und Fullweg zwi- erwerbe
schen Obergasse und Issinger Weg
4. Grasweg und Strassackerweg
16 Aufwertung des FuRwegs Innerer Anger- Gemeinde
weg zur Foérderung der Sicherheit und At- 75.000 €
traktivitat durch Begleitgrin und Beleuch- ’
(H4) tungselemente -
Mobilitat, Ver- | 17 Barrierefreineit auf Fulwegen durch geeig- | ;=0 100 pis Gemeinde SBF
kehrswege, netes Oberflachenmaterial und ausreichend i
Barrierefreiheit FuRwegbreite herstellen 500.000 €
18 Ausbau des Radwegenetzes Gemeinde SBF BMDV
(Radwege ausweisen und markieren, 25.000 €
auch Beschilderung nutzen)
19 Bushaltestellen Untergasse und Grasweg 60.000 € Gemeinde SBF GVFG
mit Sitzbanken und Fahrgastunterstand )
20 Informationstafeln zum Rufbussystem an Gemeinde/
Haltestellen anbringen 2.500 € offentliche Mobili-
tatsverbande
21 Erarbeitung eines Mobilitatskonzepts zur Gemeinde/ SBF Verbesserung der Mobili-
Verbesserung der innerértlichen und regi- Bevolkerung/ tat im landl. Raum fir be-
onalen Vernetzung und Erreichbarkeit Mobilitatsdienstleis- darfsorientierte Bedienfor-
(FuB-, Rad-, Autoverkehr und OPNV) und |  45000€ | € men des allg. OPNV und

Umsetzung

Pilotprojekte landkreis-
Ubergreifender Express-
busverbindungen im Om-
nibusverkehr (StMB)
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22

Erstellung eines Konzepts firr das Aufstel-
len und Einrichten von E-Ladesé&ulen
(Pkw und Fahrrad) sowie Umsetzung (nur
Konzept)

20.000 €

Gemeinde/Mobili-
tatsdienstleister

SBF

(H5)
Klimaschutz,
Energieversor-
gung, Biodiver-
sitéat

23

Weiher als Biotop erhalten und Umge-

bung als o¢ffentlichen Aufenthaltsbereich

aufwerten, durch z.B.

. Umgestaltung der Weiherrander
zum offentlichen Verkehrsraum hin

. Naherholungsgebiet ausweisen

e  Sitzmobiliar aufstellen

(in Verbindung mit Nr. 13)

190.000 €

Gemeinde

ALE (Biologische Vielfalt
durch Landliche Entwick-
lung - StMELF (bay-
ern.de))

24

Aufwertung von 6ffentlichen Griin- und Frei-
flachen im Ortskern und entlang von Stra-
3en durch EntsiegelungsmafRnahmen, Be-
pflanzungen mit Bdumen und Stréuchern
und die Herstellung von Bliihwiesen

100.000 €

Gemeinde

SBF

25

Entsiegelung von Hofeinfahrten, asphal-
tierten Hofbereichen und Parkflachen auf
offentlichen und privaten Grundstiicken

220.000 €

Gemeinde/
Eigentumer

SBF

26

Bau von Erneuerbaren Energie-Anlagen
auf Dachflachen offentlicher Geb&ude
und Neubauten.

100.000 bis
1.000.000 €

Gemeinde

Kfw

27

Neugestaltung Pfarrgarten beim
Pfarrstadel als ¢ffentliches Freiluftlabor
fur die Umweltbildung (Permakulturgar-
ten, Hochbeete)

65.000 €

Gemeinde

SBF

28

Konzept zum ortshildvertraglichen Aus-
bau von Erneuerbaren Energien sowie
Starkung des Klimaschutzes.

Zielsetzung: CO2-neutrale Kommune
Thaining

50.000

Gemeinde

SBF

ZUG (Foérderung zur
Klimaanpassung | Zukunft

— Umwelt — Gesellschaft

(ZUG) (z-u-g.orq)

SUMME (Mittelwert)

6.086.500 €

Legende: V=Vorbereitende MalRnahme, O=Ordnungsmafnahme, B=Baumalnahme, S=Sonstige Malnahme, MBS=Machbarkeitsstudie
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9. Anlagen

Einleitungsbeschluss

GEMEINDE THAINING

Auszug aus der Niederschnift iiber die 6ffentliche Sitzung des
Gemeinderates Thaming vom 15.10.2020

07/03. Fdrmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes - Einleitungsbeschluss;

Das ISEK ist abgeschlossen, einzelne Projekie aus dem Entwicklungskonzept
hieraus kinnen umgeseizt werden. Im Abschlussbericht won Dr. Dirsch sind die
LImgriff fiir die Sanienungssatzungen der einzelnen Gemeinden dargestelli.

Das ISEK wurde interkommunal unter Federfihrung der Leitkommune Fuchstal
erstellt. Das Sanierungsgebiet je Kommune wird durch diese selbst festgeleqt.

Um eine Sanierungssatzung zu erarbeiten, bedarf es gem. § 141 eines
Einleitungsbeschlusses. § 141 sieht weiter die Durchfilhrung der vorberetenden
Lintersuchung sowie die Beteiligung der Betroffenen vor.

Im Rahmen des |SEK hat die Gemeinde die vorbereitende Untersuchung bereits
durchgefihrt. Diese sind vom Sanierungsarchitekizn im Untersuchungsgehbiet ggf.
durch geinen Rahmenplan {Handlungsfelder dffentlicher Raum, Gemeinbedarf,
Klimaschuiz) zu kompletiieren. Auterdem wurden bereits grobe Ziele beschrieben,
die innerhalb einer maglichen Sanierungssaizung gelten sollen. Es steht nun die
formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes, sowie die Ausgestaliung (fiele,
Zweck) der Sanierungssatzung an (§ 140 Nr. 2 - 4 BauGB).

Den Beginn dieses Yerfahrens stellt der Einleitungsbeschluss dar, der sich auf die
Untersuchungsgehiete bezieht, fiir die bereits schon diverse Ziele erarbeitet wurden.
Daraus kann sodann ein Sanierungsgebiet und gof. eine Gestaltungssatzung
resultieren, die fiir den Geltungsbereich der Sanierungssatzung oder fur Teile
daraus, gilt.

Hinweise:

Beim Einleitungsbeschluss geht es nicht um die konkrete Entscheidung fir die eine
oder andere Aufgabe [ das eine oder andere Projekt, das bereits im Rahmen der
vorbereitenden Untersuchung (sighe Abschlussbericht) erarbeitet wurde. Im
Yerfahren zum Erlass einer Sanierungssatzung werden alle Ziele / Projekte /
Aufgaben, die in der Sanierungssatzung gelten sollen, einzeln beraten und
fesigelegt. Konkrete Maftnahmen werden nach Erass der Sanierungssatzung im
Sanierungsgehiet nach Prifung durch den Sanierungsarchitekizn in Absprache mit
der Regierung umgeseizi.

Beschluss:
Der Gemeinderat nimmt den Sachverhalt zur Kenntnis.

Die Vorbereitung der Sanierung wird farmilich eingeleitet.



Der Geltungshereich der Sanierungssatzung umfasst derzeit das
Untersuchungsgebiet (wird noch festgelegt). Das jeweilige Untersuchungsgehiet ist
in den beiliegenden Anlagen blau umrandet und wird als Anlage zu diesem
Beschluss dem Beschlussbuch beigeheftet.

YWon der Durchfthrung der vorbereitenden Untersuchung wird gem. § 141 Abs. 2
BauGB abgesshen, da sie bereits im ISEK, dass innerhalb des Bund-Lander-
Farderprogramms _Kleine Stadte und Gemeinden® — dberdrtliche Zusammenarbeit
und Netzwerke® stattfand, durchgefiihrt wurde.

Abstimmungsergebnis 13 .0

o o e o o e o ook

Die Richtighkeit und Vollstindigkeit dieses Auszuges wird bestatigt:
Thaining, den 04.05.2021
Gemeinde Thaining

o Lot

1. Biirgermeister
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Protokoll Burgerinformationsveranstaltung

Nach Birgerinformationsveranstaltung einfligen
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Quellen
UISEK — Uberortliches integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept 2019
Maria Zimmermann — Revitalisierung der Dorfmitte Thaining 2021

Meyer Fey (Landschaftsarchitektur) — ldeensammlung zum Dorfplatz Thaining 2022
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