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2. Bestandsaufnahme und Analyse

Im folgenden Kapitel werden die Bestandsaufnahmen und Untersuchungsergebnisse der
einzelnen Fachbereiche dargestellt und bewertet..

Stadtebaulich-rdumliche Zusammenhéange, ortsbildpragende Bau- und Grlnstrukturen,
Aussagen zu MaB und Art der baulichen Nutzung werden ebenso herausgearbeitet. wie
die Aspekte Einzelhandel und Verkehr. Dadurch werden Missstdnde aufgezeigt, aber auch
gestalterische Werte und Besonderheiten, die das Ortsbild pragen und zur Indentifikation
mit dem Ort, zur funktionalen Starkung und Erhéhung der Aufenthaltsqualitat im Ortszen-
trum beitragen kdénnen.
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Quelle Text: Beschreibung Gemeinde
Neufahrn, erganzt um inhaltliche Beschrei-
bungen aus den Karten
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um 1827 Quelle: Topografischer Atlas vom Kdnigreiche Baiern
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Tl e
TACHCTTILE . =
A ]1 = ,"

Mﬁn[ruching s

2.1 STADTEBAU + FREIRAUM
Siedlungsentwicklung

Die Abfolge der historischen Karten zeigt, wie sich die Siedlungsstruktur in der Gemeinde
Neufahrn entwickelt hat.
Im Wesentlichen lassen sich fur Neufahrn baulich folgende Entwicklungslinien erkennen:

1: Anfangs entwickelte sich die Siedlung als Haufendorf um die Kirche St. Wilgefortis
bzw. entlang der heutigen Echinger-/Grinecker StraBe, die als Handelsweg von Erding
nach Minchen und Augsburg diente. Bei Griineck war eine Furt und ab Mitte des 19.
Jahrhunderts eine Bricke Uber die Isar. Die Kirche war vor allem vom 16. Jahrhundert bis
zur Sékularisation 1803 eine viel besuchte Wallfahrtkirche zu ehren der Heiligen Wilge-
fortis oder Kimmernis. Neufahrn war nach Ritz/Schnirer der Hauptort des Kimmernis-
Kultes im stddeutschen Raum mit bis zu 50 Pilgergruppen jahrlich.

2. Mit dem Bau der Bahnlinie Minchen-Landshut 1858 und der Anbindung des Bahnhofs,
entwickelte sich das Dorf entlang der BahnhofstraBe mit der Ansiedlung einiger Héfe und
erster Gewerbebetriebe immer mehr zum StraBendorf. Bis Anfang der 1960er Jahre wa-
ren entlang der BahnhofstraBe noch groB3e Baullcken, doch bereits in den 1950er Jah-
ren entstanden neue Siedlungen am heutigen Rosenweg und am Grinlandweg nérdlich
der Bahn. Diese Siedlungen wurden vor allem von Flichtlingen und Heimatvertriebenen
errichtet. Im Zuge des Wachstums der Gemeinde in den 1960er Jahren entstanden dann
nach und nach von der BahnhofstraBe und der Massenhausener StraB3e ausgehend, wei-
tere Siedlungen. Ausserdem siedelten sich erste grosse Gewerbebetriebe westlich des
Hauptortes an.

3. Der Siedlungsbau ab den 1970er Jahren konzentrierte sich dann wegen der Larm-
schutzzonen des Flughafens auf den Stiden von Neufahrn (Thomaweg, Ganghofer-
StraBBe, Lohweg, Auweg). Das Ende der 1960er Jahre unter Blrgermeisterin Kathe Win-
kelmann angedachte Zusammenwachsen von Mintraching und Neufahrn wurde aufgrund
der 1970 verdffentlichten Larmzonen des Flughafens und dem damit verbundenen Bau-
stopp unterbunden. Ubrig blieben auf der Griinen Wiese die Schule, das Schwimmbad
und die heutige Kathe-Winkelmann-Sporthalle. Das Gewerbegebiet zwischen Neufahrn
und Eching entwickelte sich zligig zu einem zusammenh&ngenden Band.

1873 Quelle: Urpositionsblatt 1873, www.bayerische-lan-
desbibliothek-online.de
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Evang.-Luth. Auferstehungskirche, Gulbransson

landwirtschaftl. Hofstelle BahnhofstraBBe/ Jahnweg

Giebelstandigkeit in der Dietersheimer StraBBe

Denkmalschutz und ortsbildpragende Strukturen

Bestandsanalyse

Die Karte zeigt eine Uberlagerung des historischen Siedlungsraums von 1873 mit der
jetzigen stadtebaulichen Struktur. Die historische Ortsmitte ist auch heute noch durch die
Kirche, die umliegende Bebauungsstruktur und v.a. durch die angerférmige Ausweitung
des StraBenraums klar ablesbar.

Unter Denkmalschutz stehen folgende Gebaude:

+ Alte kath. Pfarrkirche HI. Geist und St. Wilgefortis, Dietersheimer Stral3e

+ Ehem. Leonhardskapelle und Mesnerhaus, Dietersheimer Stral3e

+ Moértelplastik Bierfuhrwerk, um 1890; Echinger StraBe 1 (heutiges Hotel Gumberger)
+ Evang.-Luth. Auferstehungskirche, Arch. Olaf Andreas Gulbransson, 1959-61

Die evang-luth. Auferstehungskirche bildet den westlichen Abschluss des Marktplatzes.
Die kath. Kirche St. Franziskus im &stlichen Bereich des Marktplatzes und einige andere
Einzelgebdude haben ebenfalls ortsbildragenden Charakter.

Desweiteren pragen relativ kleinteilige Gebaude sowie die noch vorhandenen landwirt-
schaftlichen Baustrukturen, entweder als zur StraBe getffnete Dreiseithéfe bzw. L-férmig
angeordnete Hofstellen, das Bild entlang der BahnhofstraBe. Andere Teilbereiche sind
von héherer Bebauung und einer heterogenen Gebaudekubatur und -gestaltung gekenn-
zeichnet. Mit dem angerférmigen StraBenraum in der hist. Ortsmitte, dem langgestreck-
ten Martkplatz in den Proportionen altbayrischer StraBenmérkte (Lénge : Breite = 8 :

1) und dem durch zwei hohe langgestreckte Gebaude gefassten Bahnhofsvorplatz ist

in Nord-Sud Richtung eine Abfolge charakteristischer stadtebaulicher Rdume gegeben,
auch wenn sie von der gestalterischen und funktionalen Qualitat den ortsbildpragenden
Charakter noch nicht entfalten kénnen.

Entlang der in Ost-West Richtung verlaufenden Ortsdurchfahrt Echinger und Griinecker
StraBe sind mit Ausnahme des Hotel Gumberger und einiger landwirtschaftlicher Hofe
kaum ortsbildpragende Qualitaten vorhanden.

Bewertung

Die ortsbildpragenden Gestalt-Merkmale (Giebelstandigkeit, Hofstrukturen) wurden in der
Vergangenheit bei einigen NeubaumaBnahmen als Gestaltungsprinzipien herangezogen.
Es entstanden zur Bahnhofstra3e orientierte L- und U-férmige Hofanlagen in mehrsto-
ckiger Bauweise, allerdings mit einer anderen baulichen MaBstablichkeit. Die zur Stral3e
orientierten Hofflachen werden oft als Parkplatz genutzt und haben einen hohen Ver-
siegelungsgrad und wenig Aufenthalts- und Freiraumqualitadten. Zudem sind bei diesen
Gebaudetypolgien weiterhin nur kleinteilige Einzelhandelsfachen im EG realisierbar, die
v.a. im hinteren Bereich eine schlechte Sichtbarkeit zur BahnhofstraBe aufweisen.

Hier ist zu Uberdenken, welche Festlegungen zur Gebaudegestalt einerseits die orts-
bildpragenden Merkmale fortfihren und gleichzeitig eine angemessene und qualitatvolle
Einzelhandels- und Wohnnutzung im Ortzentrum erméglichen.

Der zwar charakteristische Marktplatz mit einer Langenausdehnung von ca. 175 Metern
hat aus funktionaler Sicht das Problem, dass die Frequenz im westlichen Bereich stark
abnimmt. Aus stadtebaulicher Sicht fehlt dem Platz auf der Nordseite im Bereich der Ein-
familienhausbebauung eine angemessene Raumkante.

An der Kreuzung BahnhofstraBe/ Echinger StraBe sollte die raumliche Trennung zur hist.
Ortsmitte reduziert und gleichzeitig die Wahrnehmbarkeit des Ortszentrums insgesamt
erhéht werden (fehlender innerer Ortseingang).
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Hofformen als ortsbildrdgende Baustrukturen

- pragendes Einzelelement

—
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historischer Siedlungsraum (1873)

wichtige Raumkante

Karte: eigene Erhebungen, Stand: Februar 2018

1:5.000 (im DinA3 - Format)
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Maf der baulichen Nutzung

Bestandsanalyse

Das Ortszentrum wird von einer offenen Bauweise mit ein- bis maximal vier-stdéckigen
Gebauden gepragt. Zum Rathaus mit dem Rathausturm sowie zu den Kirchen St. Fran-
ziskus und St. Wilgefortis gibt es wertvolle Sichtbezlige, sie bilden aufgrund ihrer bau-
lichen H6he ,stadtebauliche Dominanten®.

Das Erscheinungsbild in der historischen Ortsmitte wirkt mit einer weitgehend 2-stéckigen
Bauweise zum StraBenraum relativ homogen. Wohingegen es entlang der Bahnhofstra-
Be ndrdlich der StaatsstraBe durch das Gegenlber von héheren Wohn- und Geschéafts-
gebéauden (geschéatzt in den 1970iger und 80iger Jahren gebaut) und der noch vorhan-
denen gewachsenen, kleinteiligen und niedrigen Ortsstruktur zu strukturellen Briichen
und in Teilbereichen zu einem sehr heterogenen Erscheinungsbild kommt.

Viele Gebaude mit Satteldach, die eine Dachneigung um 40 Grad besitzen, haben einen
ausgebauten Dachraum. Da der Dachraum bei den in der Karte angegebenen Katego-
rien nicht extra berucksichtigt wurde, ist die Karte vereinfacht und soll lediglich einen
groben Uberblick iiber die Geschossigkeiten vermitteln.

Bewertung

Die Bebauung nérdlich der StaatsstraBe (insbesondere entlang des stadtebaulichen
Ruckgrates BahnhofstraBBe) besitzt fir die zentrale Lage und die gute Anbindung an den
Offentlichen Verkehr/ Bahnhof keine angemessene Dichte.

Auch die direkt anschlieBende Wohnbebauung mit I-11+D hat eine geringe Hohe.
Ausnahmen stellen die relativ neu erbauten Wohngebdude am Jahnweg dar, die bis zu
vier Geschosse haben. Erst auBerhalb des Betrachtungsraums befinden sich auch Ge-
schosswohnungsbauten (geschétzt aus den 1970iger und 80iger Jahren) mit mehr als
finf Geschossen und pragen v.a. den westlichen Ortsrand.

Desweiteren finden sich im Bereich westlich der BahnhofstraBe noch gréssere zentrums-
nahe Flachenpotentiale z.B. im Umgriff der Bebauungsplane 85 ,Wohnen am Jahnweg/
Samweg“ und 113 ,Wohnen 6stlich des Samweges*.

Die grosse, unbebaute Flache nérdlich des Marktplatzes, die im Flachennutzungsplan als
allgemeines Wohngebiet gewidmet ist, stellt die grosste potentielle Entwicklungsflache
dar (vgl. S. 43 Erfassung unbebauter Grundstlicke mit Baurecht). Da diese Flache von
vielen Bewohnern auch als wertvolle, zentrale Grinflache wahrgenommen wird, ist hier
abzuwégen und zu untersuchen, ob und inwieweit eine bauliche Entwicklung denkbar ist.
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Gebaudezustand, bauliche und funktionale Fehlentwicklungen

Bestandsanalyse

Das Ortszentrum ist durch eine grosse bauliche Heterogenitat und durch Gebaude unter-
schiedlichster Bauzeit gepragt. Auch der bauliche Zustand ist sehr unterschiedlich.

Eine grosse Anzahl von Gebauden weist kaum oder geringfligige Méangel auf. Dazwi-
schen liegen aber auch immer wieder Gebaude mit Mangeln, die einer Renovierung oder
umfassenden Sanierung bedurfen.

Erhebliche Mangel weisen beispielsweise die sich im Eigentum der DB befindenden
Bahnhofsgebaude auf, die dadurch die Ortseingangssituation am Bahnhof sehr negativ
pragen. Die unbefriedigende stadtebauliche Situation am Bahnhof wird zuséatzlich durch
das UnterfiUhrungsbauwerk verursacht, das einerseits bauliche Mangel hat, aber auch
aufgrund der Wegefihrung mit uneinsehbaren Raumsituationen v.a nachts als ,Angst-
raum“ wahrgenommen wird.

Auch die Ortseingange im Westen und Osten werden ihrer stéddtebaulichen Situation
nicht gerecht. Die westliche Ortseinfahrt wird derzeit von der Kreuzung Echinger StraBe/
Christl-Cranz-StraBe sowie der relativ hohen Wohnbebauung dominiert. Deren nicht
mehr zeitgeméaBe Architektursprache und schlechter baulicher Zustand erfordern drin-
gend eine Sanierung und Aufwertung des Quartiers, die auch Strategien zur soz. Integra-
tion der Bewohner umfassen sollten. Der dstliche Ortseingang wird sich durch die ge-
plante stadtebauliche Erweiterung im Osten langfristig nach aussen verschieben. Derzeit
wird aber noch die Kreuzung Grinecker StraBe/ Max-Anderl StraBe als Ortseingang
wahrgenommen und durch die présentierten Autos eines Gebrauchtwagenhéandlers auf
der Sudseite sowie die sehr kleinteilige und niedrige Wohnbebauung auf der Nordseite
gepragt. In diesem Bereich sind in nachster Zeit einige bauliche Veranderungen geplant,
bei denen der gestalterische Charakter fiir die Ortsdurchfahrt unbedingt bertcksichtigt
werden sollte. Insgesamt flhren zahlreiche Gebaude in schlechtem baulichen Zustand
und eine Vielzahl an Werbeanlagen zu einem mangelhaften Erscheinungsbild entlang der
StaatsstrafBe.

Desweiteren ist festzuhalten, dass die bestehenden landwirtschaftlichen Hofstrukturen
zwar von ihrer Typologie ortsbildpragend sind, vom baulichen Zustand aber oft ein In-
vestitionsstau und teiweise nur noch eine geringflgige Nutzung gegeben ist. Andere
Hofstellen werden zwar noch landwirtschaftlich genutzt, trotzdem sind v.a. die Nebenge-
baude oft von schlechter baulicher oder gestalterischer Qualitat, eventuelle Neubauten
folgen rein funktionalen und keinen gestalterischen Aspekten. Die Wahrnehmung der
gestalterischen und ortsbildpragenden Struktur ist stark beeintrachtigt. Hier sind langfri-
stig Strategien zu entwickeln, wie die Ensembles aufgewertet, umgenutzt oder auch die
Merkmale in neue Typologien Ubertragen werden kbnnen.

Bewertung

Sanierungs- und Renovierungsarbeiten an anderen Wohn- und Geschéftsbauten, die auf-
grund ihres Gebaudealters und Energiestandards jetzt oder zukinftig anstehen, sollten
ebenfalls im Sinne einer grésseren gestalterischen Vereinheitlichung des Fassadenbildes
angegangen werden. Wahrend des ISEK-Prozesses wurde das in der Karte noch als mit
Méangeln dargestellte Geb&dude nahe des Bahnhofs, renoviert. Insgesamt ist das als sehr
positiv zu beurteilen, da das Gebaude fur das Erscheinungsbild und die Funktionalitat
des Bahnhofsvorbereichs eine zentrale Rolle spielt. Solche MaBnahmen gilt es in Zukunft
durch geeignete Anreizinstrumente und Forderprogramme vermehrt anzustossen und
durch die entsprechenden gestalterischen Vorgaben zu steuern.

Auch die zuvor erwéhnten strukturell qualitatvollen 6ffentlichen RGume werden héufig
durch einen hohen Versiegelungsgrad, eine grosse Anzahl an Stellplatzen und einem
hohen Verkehrsaufkommen in ihrer Aufenthaltsqualitat beeintrachtigt. V.a. in der Bahn-
hofstraBe steht eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen in Konflikt mit einer Erhéhung
der Verkehrssicherheit fur FuBgénger und Radfahrer sowie einer Verbesserung der Auf-
enthaltsqualitat.
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Art der baulichen Nutzung

Mit der BahnhofstraBe als stadtebauliches Rulckgrat von der historischen Ortsmitte bis
zum zentral gelegenen Bahnhof und dem Schwerpunkt an éffentlichen und sozialen Ein-
richtungen rund um das Rathaus ist ein definiertes Ortszentrum gegeben. Jedoch hat die
BahnhofsstraBe zwischen historischer Ortsmitte und Bahnhof eine relativ grosse Distanz,
so dass eine Weitlaufigkeit entsteht, die fuBlaufig nicht mehr als selbstverstandlich zu-
rickgelegt wird.

Ein Besatz an Gewerbe, Handel und Dienstleistung, der sich vorwiegend in den Erd-
geschosslagen befindet, erstreckt sich vom Bahnhof entlang der BahnhofstraBe, dem
Marktplatz bis zum nérdlichen Abschnitt der Dietersheimer StraB3e, wobei gewisse ge-
werbliche Schwerpunkte im Umfeld des Bahnhofes, im éstlichen Bereich des Marki-
platzes und im sudlichen Teil der BahnhofstraBe ablesbar sind. V.a. in rickwartigen
Erdgeschosslagen, die nicht direkt an der BahnhofstraBe liegen, kommt es zumindest
temporar auch zu Leerstanden. Des Weiteren ist die Ansiedlung von Vergnugungsstatten
ein deutliches Anzeichen, die einer lebendigen Ortsmitte entgegen laufen.

Neben den Handels- und Gewerbenutzungen wirkt sich daher die Wohnnutzung in den
Obergeschossen positiv auf einen auch nach Geschéftsschluss belebten Charakter des
Ortszentrums aus.

Mit der Grundschule am Jahnweg, dem kath. Pfarrkindergarten, der Gemeindebibliothek,
der Sozialstation Neufahrn e.V. und den beiden Kirchen bildet sich am und im unmittel-
baren Umfeld des Marktplatzes ein Schwerpunkt an éffentlichen Nutzungen heraus, der
mit der Schliessung der Alten Halle als kultureller Veranstaltungsort eine wichtige Funk-
tion verloren hat. Im westlichen Bereich des Marktplatzes befinden sich wenig frequenz-
bringende Einrichtungen, so dass hier ein eher ruhigerer Aufenthaltscharakter herrscht.
Weitere 6ffentliche Nutzungen wie das Kinder- und Jugendzentrum (JUZ), der Kindergar-
ten Zauberwald, die Moschee und der Neufahrner Kulturverein fir Integration und Bil-
dung sind im Suden rund um die Kirche St. Wilgefortis zu finden. Mit der Sanierung des
Mesnerhauses und den geplanten Nutzungen Gemeindearchiv und kleiner Veranstal-
tungsraum werden diese in Klrze noch erweitert.

Umgeben ist die lineare Struktur der BahnhofstraBe von den bereits hinsichtlich ihrer
Dichte und Hohenentwicklung beschriebenen Wohngebieten.

Durch das ursprunglich angedachte Zusammenwachsen von Neufahrn und Mintraching
befinden sich auch am nord-@stlichen Siedlungsrand 6éffentliche Einrichtungen wie das
Oskar-Maria-Graf Gymnasium, die Jo-Mihaly-Mittelschule und der Kindergarten am Kel-
tenweg. Hier haben sich mit Schwimmbad, Sportplatz, Sporthalle und dem TSV Neufahrn
auch relativ zentrumsnahe Freizeiteinrichtungen angesiedelt.

Entlang der Echinger + Grlinecker StraBe gruppieren sich weitere Gewerbe- und Dienst-
leistungsbetriebe sowie das Seniorenzentrum Neufahrn. Durch das hohe Verkehrsauf-
kommen und die unattraktiven Querungsmadglichkeiten entfaltet sie auch funktional eine
Barrierewirkung zum historischen Ortskern.

Alle Nahversorger liegen auBBerhalb des Betrachtungsraums am Kurt-Kittel-Ring, im Ge-
werbegebiet Eching-Neufahrn sowie im Sliden an der BahnhofstraBe.

Im Westen erstreckt sich zwischen Eching und Neufahrn bandartig das aus groBflachigen
Betrieben bestehene Industrie- und Gewerbegebiet.

Die Ausweisung eines neuen Gewerbegebiets mit Schwerpunkt Logistik- und Diensteis-
tungsunternehmen im Ortsteil Mintraching ist wohl durch die Lage zur Autobahnausfahrt
und der geplanten S-Bahnanbindung zu erklaren. Auch ein Multiplex-Kino wurde realisiert
Hier sollte bei weiteren Entwicklungen unbedingt darauf geachtet werden, dass keine
Konkurrenz zu den Nutzungen im Ortszentrum entsteht.

Bewertung

Vor dem Hintergrund einer alter werdenden Gesellschaft werden Aspekte einer guten
fuBlaufigen Erreichbarkeit von Geschéften, zentralen Einrichtungen oder des Bahnhofs
(Stichwort kurze Wege) sowie eine hohe Qualitat des 6éffentlichen Raums die Wohnqua-
litdt immer starker beeinflussen. Durch die Lage der Supermarkte gibt es im Ortszentrum
ein gewisses Defizit fur die fuBlaufige Versorgung. Einkdufe des taglichen Bedarfs sind
hier nur durch Backerei, Metzgerei und einem kleinen Lebensmittelladen am Bahnhof
abgedeckt, der Wochenmarkt am Markplatz bietet ein begrenztes Angebot.
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Qelle: Daten, Zensus 2011, Darstellung Weisel

Wohnformen und Wohnungsgrossen im Gemeindegebiet

Der Zensus 2011 hat eine vollstdndige Wohnstéattenerhebung durchgefihrt und im Zu-
sammenhang mit der beim Zensus bestehenden Auskunftspflicht auch eine belastbare
Ubersicht der jeweiligen Eigentumsformen in den Kommunen entwickelt. Auch wenn die
Erhebungen bereits acht Jahre zurickliegen kénnen sie fur die Struktur des Wohnungs-
und Eigentumsmarktes einen guten Uberblick liefern, da sich die Strukturen in wenigen
Jahren nicht wesentlich verandern.

In der gesamten Gemeinde Neufahrn gibt es ca. 8.500 Wohnungen. Der Anteil der Woh-
nungen, die sich in Gebauden mit nur einer Wohneinheit befinden, liegt bei 31,4 Prozent
bzw. bei 13,8 Prozent fir Wohnungen mit 2 Wohneinheiten pro Gebaude. Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern mit 2-6 Wohnungen nehmen einen Anteil von 21,8 Prozent ein.
Wohnungen in Geschosswohnungsbauten mit 7 und mehr Wohnungen stellen einen
Anteil von 33 Prozent dar.

Da die Siedlungsstruktur im Gemeindegebiet neben dem Hauptort Neufahrn eher klein-
teilig und teilweise dorflich gepragt ist, kann davon ausgegangen werden, dass sich die
Geschosswohnungsbauten fast ausschliesslich im Hauptort befinden.

Bei den WohnungsgréBen nehmen Ein- und Zweizimmerwohnungen dabei einen relativ
kleinen Anteil von rund 18% Prozent ein, wohingegen 4-5 Zimmerwohnungen mit 37,3%
den gréBten Anteil der Wohnungen darstellen. Nach Angaben des Zensus betrug der An-
teil an Mietwohnraum 51 Prozent, 46 Prozent der Wohnungen waren selbstgenutzt und
1,9 Prozent standen zu diesem Zeitpunkt leer.

Bestand
8477 Wohnungen

" m1-Zi
u 2-Zi
u 3-Zi
4+5-Zi
>5-Zi
Wohnungsgrdssen
31,40% 33%

21,80% leer stehend 1,9
13,80% .
vermietet 51,6
I selbstgenutzt 46,5

1WHG 2WHG 3-6 WHG >6 WHG

Wohnungen Art der Wohnnutzung
nach Zahl der Wohnungen im Gebaude
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Erfassung geplanter Wohnraumentwicklung

Far die Erfassung der Wohnraumentwicklung im Ortszentrum in den nachsten Jahren
wurden alle Bauvoranfragen und erteilten Baugenehmigungen im Untersuchungebiet
erfasst, die von 01/2016-12/2017 eingereicht wurden.
Desweiteren wurden die rechtskraftigen und sich in Aufstellung befindenden Bebauungs-
pléne hinsichtlich ihrer noch zu erwartenden Anzahl an zu realisierenden Wohneinheiten
analysiert.
Bauvoranfragen und erteilte Baugenehmigungen von 01/2016-12/2017

Fur die aufgefluihrten 10 Projekte wird die Realisierung von ca. 100 Wohneinheiten ermit-
telt, ein gréBerer Anteil (32 WE) davon sind 1-Zimmer-Wohnungen, die im naheren Um-

feld des Bahnhofs in Form von einem Boardinghaus (Vogelweide 5) und einem Studen-

tenwohnheim (BahnhofstraBe 58) entstehen.

Nr. | Name Status Rechs- | GFZ Nettofl.- Anzahl der Wohneinheiten
lage Wohnen
1-Zi | 2-Zi | 3-Zi | 4-Zi | 0. A. | gesamt
1 Bahnhofstr. 18a genehmigt § 34 134 0 0 0 1 1
2 | Vogelweide 5 genehmigt § 34 0,81 1.221 14 7 2 23
3 | Bahnhofstr. 2 genehmigt § 34 0,73 829 5 7 12
4 | Bahnhofstr. 28 genehmigt § 34 0,65 259 2 1 1 4
5 [ Carl-Orff- Weg 15a genehmigt § 34 0,31 280 2 1 3
6 | Dietersheimer Str.7 genehmigt § 34 0,81 399 1 5 6
7 Bahnhofstr. 58 Vorbescheid § 34 0,91 370 18 18
8 | Pfarrweg 7 Vorbescheid § 34 0,83 2.182 26 |26
9 [ Echingerstr. 2 Antrag auf § 34 197 1 1 2
Genehmigung
10 [ Bahnhofstr. 2 Antrag auf § 34 473 4 4
Vorbescheid
6.344m? (32 (11 |21 |5 30 [99WE

rechtskréftige und sich in Aufstellung befindende Bebauungspldne (Stand 12/2017)
In nebenstehender Karte und Tabelle sind alle rechtskraftigen und in Aufstellung befin-
denden B-Plane im Untersuchungsumgriff aufgezeigt, wovon die folgenden noch Kapazi-

taten fur zu errichtenden Wohnraum haben:

- Nr. 85: Wohnen am Jahnweg/Samweg
- Nr. 113: Wohnen 6stl. des Samweges
- Nr. 125: Am Anger
Hier ist von einer méglichen Realisierung weiterer max. 100 Wohneinheiten auszugehen.
Die genauen WohnungsgrdéBen lassen sich hier noch nicht erfassen, mégliche Wohn-

formen umfassen EF-Hauser, DH-Einheiten, Reihenhduser und Geschosswohnungs-

bauten, insbesondere in den Ubergangsbereichen zur vorhandenen, umliegenden Struk-
tur ist eine geringere Dichte vorgesehen.

Nr. | Name Status Netto- Netto- | GRZ | WE WE | Anmerkungen
bauland | bauland ge- | erwar-
(MI) (WA) samt tet
A | BP 81 - Dieters- rechtskréaftig 0 0 0 0 Verkehrsflache
heimer Str - Korn-
blumenweg
B |BP 96 - Am Anger - | rechtskréftig 0 0 0 0 Verkehrsflache,
Pfarrweg Strassenfihrung
C |BP49-Ander rechtskréaftig 0 12.570 84 0 1
BahnhofstraBe seit 07/1992
D |[BP 113 - Wohnen rechtskraftig 2.346 7.253 0,25 54 54
Ostl. des Samwegs | seit 03/2012
E | BP 85-Wohnen rechtskraftig 0 15.600 0,25 14 7 Hauser nicht
Jahnweg/ Samweg | seit 12/2005 (WA 2) realisiert, max 2
> 0,25 WE/ Haus
(WA 1)
F | BP 58 - Ortsmitte rechtskréaftig 0.A. 0.A.
Neufahrn seit 07/1998
G |BP 114 - GE+MI- rechtskraftig rauml. Reg. uber
Gebiet Bahnhofstr. | seit 05/2016 Zulassigkeit von
Spiel-/ Wettbiros
H |[BP 125 - Am Anger | in Aufstellung 811 4.980 0,35 36 36
104
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Erfassung unbebauter Grundsticke mit Baurecht

Desweiteren wurden die unbebauten Grundstiicke ermittelt, die nach Flachennutzungs-
plan Baurecht besitzen. Im Untersuchungsumgriff liegen unbebaute Grundstiicke mit der
Widmung ,Allgemeines Wohngebiet® sowie ,Mischgebiet®.

Differenziert wurde nach Grundstiicken, die kleiner als 0,5ha sind und bereits in einer er-
schlossenen Bebauungstruktur liegen und Grundstiicke grésser 0,5 ha ohne bestehende
Erschliessungsstruktur. Fur diese Grundstiicke wurde vor Ermittlung des Nettobaulandes
30% der Flache als Erschliessungsflachenanteil abgezogen.

Ermittlung der mdglichen Wohneinheiten und Einwohner:

Ausgegangen wurde von einer mittleren GFZ von 0,7 und einer durchschnittlichen Woh-
nungsgréBe von 90m2. Zur Ermittlung der Nettoflache Wohnen wurden 25% Flache flr
Konstruktion und interne Erschliessung abgezogen.

GemanB unten stehender Tabelle gibt es ein Flachenpotential zur Realisierung weiterer
77 Wohnungen mit einer Flache von 90m2. Bei einer Wohnflachenausstattung von durch-
schnittlich 41 m2/ EW, entspricht dies einer Wohnraumschaffung fir ca. 170 neuen Ein-
wohnern (Quelle fur durchschnittliche Wohnflachenausstattung der Gemeinde Neufahrn:
PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum: Ausfiihrliche Datengrundlagen 2016,
S.21).

Bewertung

Die Zahlen vermitteln lediglich eine grobe Einschatzung und mussen bzgl. Verfugbarkeit
sowie Realisierbarkeit einer fir die Gemeinde angemessenen und baukulturell vertrag-
lichen Bebauungsdichte prazisiert und diskutiert werden.

Gerade die Abwagung, inwieweit zentrale Flachenreserven fir die Nachverdichtung oder
fir die Entwicklung qualitativ hochwertiger innerértlicher Grinflachen genutzt werden
sollen, erfordert eine Ubergeordnete Planung und Steuerung.

Nach heutiger Einschatzung sollte in zentraler Lage in der BahnhofstraBe auch ein h6-
heres Baurecht und dadurch die Erreichung einer hdheren baulichen Dichte Uberprift
werden.

NACHVERDICHTUNG

ODER STEUERUNG !

INNERORTLICHES GRUN

Bez | Flachenreserven | Bruttobau- Er- Netto- GFZ | BGF Nettofla- Anzahl
land in m?2 | schlies- | wohnbau- che Woh- | Wohnun-
sung [ land in m2 nen in m?2 gena
90m?2
mit Erschlie-
Bungsstruktur
WA | WA 3.162 0% 3.162 0,7 2.213 1.660 18
(allg. Wohngebiet)
MG [ MG Mischgebiet 1.244 0% 746 0,7 522 392 4
(Wo 60%)
ohne Erschie-
Bungsstruktur
WA | WA 13.213 30% 9.249 0,7 6.474 4.856 54
>0,5 | (allg. Wohngebiet)
36.195 29.743 17.207 12.906 77
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Bestandsanalyse

Die Untersuchung der Grunstruktur innerhalb des Betrachtungsraums zeigt, dass einer-
seits kaum noch 6ffentliche Grinflachen vorhanden sind. Andererseits sind heute noch
bestehende groBflachige Frei- und Grinflachen in privatem Besitz oder werden landwirt-
schaftlich genutzt. Der drangende Wachstumsdruck und der grundsétzliche Leitgedanke -
»innenentwicklung vor AuBenentwicklung® - mit Blick auf rechtskréaftige und in Aufstellung
befindliche Bebauungsplane zeigt, dass einige dieser Flachen in den kommenden Jahren
verschwinden oder sich deutlich reduzieren werden.

Heute noch vorhandene Grinflachen im Untersuchungsgebiet:

+  Baumbestand am Marktplatz und entlang der Bahnhofsstra3e

+ punktuelle Spielplatze und Grinflachen

+ Griunflache am Pfarrweg (privat, Baugenehmigung zur Bebauung ist erteilt)
+ Ackerflachen an der Theodor-Binder-Str. (privat)

« Grunflache am Samweg (privat; BP rechtskraftig)

+ Grunflache am Firholzerweg (privat)

Bewertung

Der dorfliche Charakter mit Gppiger Durchgriinung ist einer urbanen Bautatigkeit gewi-
chen und entspricht dem Bild einer intensiven Entwicklungspolitik; dem Ortsbild einer
Gemeinde im Miinchner Norden entsprechend. Von einer grundsétzlichen Anderung
dieses Trends ist in absehbarer Zeit nicht auszugehen, dies wiederum wird den Druck auf
die noch vorhandenen Flachen weiter erh6hen. Zumal die groBflachigen Grinrdume vor-
wiegend in privatem Besitz sind, ist eine 6ffentliche Nutzung nur vereinzelt gewéhrleistet.
Somit sind sie vorwiegend dem Ortsbild zutraglich. Auf dieser Grundlage wird deutlich,
dass die Gemeinde in Zukunft ein verstarktes Augenmerk auf qualitativ hochwertige Frei-
raume legen muss, um den gesellschaftlichen Begegnungsraum zu férdern und mikrokli-
matische Raumsituationen zu verbessern.

Leitgedanke

In zuklnftigen Bauentwicklungen muss die Gestaltung von 6ffentlichen und halb-6ffent-
lichen Freiflachen als Begegnungsraum aller gesellschaftlichen Schichten verstanden
werden, um Risse im sozialen Gesellschaftsgeflige abzufedern und den Spagat zwi-
schen landlicher und urbaner Bewohnerschaft zu bewerkstelligen. Funktionale Fehlent-
wicklungen und bestehende Missstande im 6ffentlichen Raum muassen in einem Uberge-
ordneten Konzeptplan erfasst und aufgewertet werden.

Untersuchungsgebiet

Innerhalb des vorgegebenen Umgriffs findet sich eine diverse Abfolge von Rdumen und
Freiflachen, deren funktionale Aufgaben stérker definiert werden missen, um einen
zielgerichteten Gestaltungsanspruch zu erwirken. Qualitative AufwertungsmaBnahmen
kdnnen die intensiven BaumaBnahmen bis zu einem bestimmten Grad abfedern und
gesellschaftliche Missstadnde abschwachen. Dies erfordert einen fachtbergreifenden Pla-
nungsakt.

Grinflache am Furholzerweg Grinflache am Pfarrweg
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Bahnhofsvorplatz

Bahnhofsunterfiihrung, -umfeld

BahnhofsstraBBe

Offentlicher Raum

Bestandsanalyse

Nach Verlassen der Bahnunterflihrung ist der Bahnhofsvorplatz die erste offizielle Adres-
se fur Besucher und Blrger mit der S-Bahn kommend. Trotz des Namens kann der
Raum kaum als Platz wahrgenommen werden, sondern ist vielmehr Sackgasse und
Wenderaum fir den motorsierten Verkehr. Nach Angaben der Blrger kommt es in diesem
Bereich immer wieder zu Konfliktsituationen zwischen den verschiedenen Verkehrsteil-
nehmern.

Bewertung

Der Platz ist ein multimodaler Knotenpunkt fiir den Offentlichen Nahverkehr: Bushalte-

stelle, Park&Ride und Fahrradabstellplatz. Die hohe Nutzungsfrequenz und die funktio-
nale Vielfalt heben seine Bedeutung hervor und erfordern einen interdisziplinaren Pla-

nungseingriff, der als Chance verstanden werden muss, klare Impulse fir die gesamte

Ortsmitte zu setzen.

Bestandsanalyse

Der Bahnhof, sowie die Unterfihrung wurden in vielen Bereichen nur mit einer minimalen
Grundausstattung bedacht und bieten somit wenig Nutzungskomfort und Aufenthalts-
qualitat. Hierbei ist die Zusammenarbeit mit der Bayerischen Eisenbahngesellschaft zu
beachten, deren wirtschaftlichen und qualitativen Interessen gegebenenfalls den kommu-
nalen Intentionen entgegen stehen kénnen und planerische Konzeptentwicklungen madgli-
cherweise erschweren kdnnen.

Bewertung

Der Wartebereich und die wettergeschiitzte Uberdachung am Bahnsteig 1 sind fiir das
Nutzeraufkommen zu StoBzeiten zu klein bemessen. Die Wartehalle besitzt nur wenig
Aufenthaltsqualitat, dies férdert eine weitere Abwertung durch Verschmutzung und Sach-
beschadigung.

Die Unterfiihrung wird von Biirgern zu spater Stunde als ,,Angst-Ort“ bezeichnet, Ver-
schmutzungen und das Fehlen einer &ffentlichen Toilette wird beméangelt und ist deutlich
sichtbar. Aufstiegshilfen fir S-Bahnnutzer mit Fahrrad fir die Gleise 2 und 3 sind lediglich
in reduzierter Form als ,Blechrinnen“ vorhanden.

Bestandsanalyse

Die BahnhofstraBe resultiert aus einer raumlichen Entwicklung des historischen Dorf-
kerns nach Norden, aufgrund des Baus der Bahnstrecke Minchen - Landshut. Deshalb
findet sich hier im Erdgeschossbereich eine rege wirtschaftliche Nutzung, die ein weitlau-
figes Ortszentrum aufspannt. Der strukturelle Bestand schafft eine Abfolge von verschie-
denen Raumeinheiten und bildet ein Gelenk zum Verwaltungs- und Versorgungsschwer-
punkt auf HOhe des Marktplatzes.

Bewertung

Die raumliche Vielfaltigkeit erfordert eine intensive Nutzungsanalyse in Zusammenhang
mit einer wirtschaftlichen Strukturauswertung, um gezielt Schwerpunkte zu setzen und
die Nutzung des 6ffentlichen Raumes generationentbergreifend zu verbessern und auf-
zuwerten.

Die Weitlaufigkeit der StraBe und die raumliche Verteilung von Laden férdert den motori-
sierten Individualverkehr (MIV). Die hohe verkehrliche Belastung mindert die Qualitat des
Raumes zunehmend, zuséatizlich entsteht ein Verdrangungsprozess von 6ffentlich nutz-
barer Flache durch ruhenden Verkehr. Eine stérkere Férderung des Fahrradverkehrs wird
diesbezuglich auch von der Birgerschaft gefordert.
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Bestandsanalyse

Funktional betrachtet stellt die Echinger/Griinecker StraBBe vor allem eine Verbindungs-
achse zwischen Eching, Neufahrn und Mintraching dar. Aus gewerblicher Sicht, sind hier
vorwiegend Handwerksbetriebe und Servicebetriebe im Kfz-Bereich angesiedelt.

Bewertung

Die Auftenthaltsqualitat im Freiraum wird aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens
beeintrachtigt. Die gewerblichen Betriebe stitzen sich vorrangig auf eine Anfahrt mit dem
Auto. Auf diese Weise wiederum beeintrachtigt der runende Verkehr die Nutzung des
Freiraums raumlich, die hohe Frequenz des StraBenverkehrs den Aufenthalt qualitativ.
Kontinuierliches Ein- und Ausparken von Senkrechtparkern stellt ein Gefahrenpotential
fur FuBganger und Radfahrer dar.

Bestandsanalyse

Bereits in den 1970er Jahren begannen die Uberlegungen den értlichen Schwerpunkt
starker in die Mitte der BahnhofstraBe zu verlagern. Mit der Fertigstellung des Mark-
platzes auf HOhe des Rathauses wurde der Prozess baulich abgeschlossen. Der lang-
liche Freiraum erstreckt sich Uber eine Lange von ca.175m und einer Breite zwischen ca.
20-25m. Gefasst wird der Platz von einer 1- bis 4-geschossigen Bebauung, die entlang
der nord-westlichen Kante, sowie im Osten Aussparungen aufweist, um eine Verbindung
zwischen der evangl. Auferstehungskirche und der kath. St. Franziskuskirche zu schaf-
fen. Wirtschaftliche Nutzungen finden sich vorwiegend in den Erdgeschossbereichen,
teilweise im 1. Obergeschoss. Den héheren Geschossen ist eine Wohnnutzung zugewie-
sen.

Bewertung

Die groBflachigen Nahversorgungszentren im Osten und Westen des Ortskerns haben
einen Teil zur Schwéachung des innerdrtlichen Einzelhandels beigetragen. Die Weitlau-
figkeit des Platzes, starre Parzelierungseinheiten der Gewerbeflachen und die als ,steri
empfundene Ausstattung des Platzes selbst, erhéhen die Schwierigkeit den Standort
als wirtschaftliches Zentrum zu festigen. Somit findet sich in der Erdgeschosszone auch
Gewerbe, das keine Bespielung des 6ffentlichen Raums fordert. Diesbezliglich hat sich
2012 eine Plattform gegrindet, der ,Marktplatztreff, um dieser negativen Entwicklung
entgegenzuwirken und den innerdértlichen Einzelhandel zu starken. Trotz intensivem
Engagements und klarer Problemdefinitionen, gestaltet sich die Umsetzung der Ziele
schwieriger als erwartet. Der Verein bietet jedoch eine positive Ausgangslage fur weitere

Bestandsanalyse
Der historische Ortskern wird heute kaum noch als Zentrum wahrgenommen. Der Frei-
raum besteht im Wesentlichen aus Gehweg und Verkehrsflache.

Bewertung

Eine leichte rAumliche Aufweitung der DietersheimerstraBe im Norden, urspringlich
Dorfanger, wird heute als Parkplatzflache genutzt. Die Grunflache im Nordosten, an die
Kreuzung angrenzend, ist in Privatbesitz und weist geringe Freiraumqualitaten auf. Trotz
des baulichen Ensembles aus Kirche und Mesnerhaus, sowie dem funktionalen Schwer-
punkt Jugendzentrum und Kindergarten, sind kaum nennenswerte Freiflachen vorhan-
den, um diesen Bereich ortsbildwirksam hervorzuheben.

Echinger/Griunecker StraBe

Marktplatz

Dietersheimerstraf3e, historischer Dorf-
kern

a. weisel . architektur + stadtplanung @
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Kultur, Freizeit, Erholung

. L Bestandsanalyse
= o . Freizeit und Erholung spielen hinsichtlich der Bewertung
der Lebensqualitat eine besondere Rolle. Aufgrund von
verringerten Zeitfenstern fur Freizeitaktivitaten ist die N&he
und einfache Erreichbarkeit von Erholungsorten besonders
wichtig geworden.
H A Im Umkreis von Neufahrn ist eine Vielzahl an besonderen
Naturraumen anzumerken, die sich in unmittelbarer Nahe
/ finden. Das Isartal mit seinen Auen im Osten, die Garch-
m A inger Heide und Echinger Lohe im Suden, sowie das Muh-
' lenseegebiet und Hugelland im Norden.

155,

%
2

; 5 S Bewertung
W ’ =) Die Muhlenseen sind Teil des Erholungsflachenvereins und
e aufgrund ihrer Wassersportmdglichkeiten (Surfen, Segeln,
gzr 47— Tauchen) bis nach Minchen bekannt. Ihre Zuordnung zum
poe: : = = e Erholungsverein garantiert eine grundlegende Sicherung
\‘} S e = = , und gegebenfalls Erweiterung der Flache, unter Berlcksich-
3 e ' tigung der Nutzungsanspruche der umliegenden Bewohner-
"\ o schaft und des vorgefundenen Okosystems.

Die Isar selbst ist in diesem Bereich fir die Bewohner der
umliegenden Gemeinden kaum erschlossen, lediglich an
der Mintrachinger Bricke besteht ein direkter Zugang zur
gL 2 Isar. Dieser wurde bereits vom Landschaftsplan als Auf-
wertungsmaBnahme festgehalten. Der Auenwald, als land-
‘ =< Nl schaftliches Schutzgebiet, wird vorwiegend zum Fahrrad
vy fahren und spazierengehen verwendet.

0 400m 2km
| |

Der Heideflachenverein setzt sich nicht nur flr den Schutz
1:40.000 (im DinA3 - Format) der Heide und ihrer Artenvielfalt ein, sondern ebenso fur die
Zuganglichkeit von Erholungssuchenden zu dem besonde-
ren Naturraum. Der Verein ist ein wichtiger Informations-
trager fur die spezielle Artenvielfalt und die schitzenswerte
Landschaft. Mit Hilfe eines Raumkonzeptes wird versucht
der Balance zwischen Schutz und Nutzung gerecht zu wer-
den (siehe Kapitel 1.4).

Veranstaltungen und kulturelle Angebote finden vorrangig in
der ,Alten Halle* oder im Gymnasium statt. Die ,Alte Halle*
ist bezuglich ihres Standortes zentral situiert, jedoch sa-
nierungsbedurftig und entspricht nicht den Anforderungen
fir ein gréBeres Publikum. Mit der Sanierung des Mes-
nerhauses entsteht von Seiten des Heimatpflegevereins ein
weiteres Angebot fur Veranstaltungen und Ausstellungen.
Mit dem Mulitplex Kino ist ein Grundangebot fir jingeres
Publikum gegeben liegt jedoch auBerhalb des Zentrums.
Als n&chste grdBere kulturelle Zentren sind Freising und
Minchen zu nennen.
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Radwegenetz

Bestandsanalyse Erttos Qoplonilr Ratshwad in derneab)e Milichan
Die Thematik Radwegenetz und Sparzierwege wurde bereits im Landschaftsplan erortert.
Mit Hilfe der Agendagruppe wurden Burgerbefragungen durchgefihrt und bestehende
Planungen erarbeitet und aufbereitet.

Bewertung

In einer ersten Blrgerplanwerkstatt wurde deutlich, dass die Durchfihrung vieler MaB-
nahmen in Bezug auf das Rad- und FuBwegenetz im Landschaftsplan noch immer aktu-
ell sind. Aufgrund einer stérkeren Forcierung von Radnutzung im Alltag, ist neben dem
Freizeitaspekt, besonders die attraktive und sichere Verbindung von funktionalen Zen-
tren, besonders zwischen den Gemeinden im Munchner Norden oder zu Schulen und

sozialen Einrichtungen von Bedeutung. geplanter Radschnellweg im Minchner Norden;
merkur.de

Im Zuge des Landschaftsplan wurde das bestehende Radnetz als
Ganzes erfasst und Llcken definiert. Wobei sich eine Vielzahl an
Netzllicken besonders im Bereich der Ortsteile wiederfindet. Es geht
vor allem um die Sicherung von Fahrradfahrern innerhalb der Ort-
schaften und eine Entflechtung der Verkehrsstrome. Eine Verbesse-
rung des Radwegesystems kann zu einer Nutzungsverlagerung vom
Auto auf das Fahrrad fuhren. Sichere und attraktive Wege kdénnen
héhere Reisegeschwindigkeiten erméglichen. Dies wirde die hohen
Verkehrsbelastungen innerhalb der Ortschaften abmildern und die
Aufenthaltsqualitat verbessern.

,Die Schaffung von zigigen und sicheren Verbindungen nach:
Eching, Dietersheim, Garching, Hallbergmoos, Pulling/Freising“ ist
als Zielformulierung des Landschaftsplans immer noch aktuell. Mit
einer verbesserten Verbindung nach Dietersheim und Garching, wird
in Zukunft der Radfahrer die Méglichkeit haben auf den Radschnell-
weg Richtung Minchen aufzufahren.

Neben einer gut befestigten Verkehrsoberflache, spielt das Thema
Sicherheit in Form von Beleuchtung eine Rolle, besonders zwischen
den Ortsteilen Massenhausen und Neufahrn.

Sichere Radwege zur Schule und Freizeiteinrichtungen férdern i
bereits in jungen Jahren ein Verstéandnis fur die positiven Nutzungs- B\ i

effekte des Fahrrads und die darin resultierenden Mobilitatseffekte, P , | E‘%g’, _@%%%/{ﬁg%f‘

sowie den Umgang mit motorisiertem Verkehr. 2\ T e A "r‘(;‘z‘uré‘trqﬁe/
-
Untersuchungsgebiet /'i\“g-\u'
Die innerdrtlichen Verkehrsbelastungen stellen sowohl far Fahrrad-
fahrer als auch fur FuBganger ein Gefahrenpotenzial dar oder haben
bereits zu schweren Verkehrsunfallen mit Personenschaden gefuhrt.
Viele FuBgéngerliberwege sind nach Aussagen der Burger lediglich
mit Hilfe von Schulerlosten sicher. Die Freigabe von Gehwegen flur
Radfahrer biergt ebenfalls ein Sicherheitsrisiko fiir den Fahrradfah-
rer. Kontinuierliches Ein- und Ausparken in Senkrechtparkplatze
entlang der BahnhofstraBe wird ebenso von Seiten der Biirgerschaft
als kritisch betrachtet.

Eine Verbindung zwischen dem Ortszentrum und Neufahrn Nord ist
heute lediglich aufgrund der Bahnunterfihrung gegeben. Von Seiten
des Landschaftsplans war ein Verbindungsweg im Falle einer Ortser-
weiterung im Norden angedacht

1:10.000 (im DinA3 - Format)

FuB- und Radweg EchingerstraBe FuBgéngeruberweg EchingerstraBe Bahnunterfihrung mit Radweg
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2.2 VERKEHR

1. Bestandssituation

An verkehrlichen Problemen sind in Neufahrn die starke Verkehrsbelastung auf der
St2053, die Trennwirkung der S-Bahnlinie sowie die anhaltende Nachfrage nach Gewer-
beflachen und Wohnraum zu nennen.

Far die verkehrlichen Anforderungen und Auswirkungen wurde ein Verkehrsgutachten er-
stellt. Bestandteile sind sowohl die Verkehrserzeugung der Bevolkerung sowie des Ort-
lichen Gewerbes als auch die ErschlieBung bzw. Anbindung méglicher Neubaugebiete an
das Sammel- und HauptstraBennetz.

Als Grundlage wurde eine Datenerhebung durchgefihrt, anhand derer die Ist-Situation
wie auch die Auswirkungen verschiedener verkehrlicher MaBnahmen bewertet werden
kénnen.

Motorisierter Individualverkehr

Die Gemeinde Neufahrn ist Uber das Autobahnkreuz Neufahrn an die Bundesautobahnen
9 (Munchen — Nurnberg) und 92 (Mlinchen — Deggendorf) an das Uberértliche Verkehrs-
netz angebunden. Dabei sind die ndchstgelegenen Ausfahrten ,Eching/Neufahrn® (A9),
»=Eching Ost* (A92) und ,Freising Sud“ (A92), die den Ortsteil Mintraching/Griineck anbin-
det. Der Ortsteil Mintraching ist Gber die StaatsstraBe 2350 (ehemalige BundesstraBe 11)
zu erreichen.

Neben diesen uberdrtlichen Anbindungen gibt es auBerdem eine Reihe von regionalen
Verbindungen in die Nachbarstédte- und gemeinden: Die StaatsstraBe 2053 verbindet
Neufahrn mit dem Ortsteil Mintraching und der Nachbargemeinde Eching, die Staatsstra-
Be 2341 fuhrt von Neufahrn in Richtung Norden zu den Ortsteilen Massenhausen und
weiter Uber die StaatsstraBe 2339 nach Giggenhausen und Firholzen. Erganzt wird das
uberdrtliche StraBennetz durch die FS2 westlich von Giggenhausen in Richtung Fahrenz-
hausen sowie durch etliche GemeindeverbindungsstraBen.

Das Netz der klassifizierten StraBen wird durch HauptverkehrsstraBen sowie durch Er-
schlieBungs- bzw. VerbindungsstraBen erganzt. Alle tbrigen StraBen mit Ausnahme

der BahnhofstraBe (GeschéftsstraBe) und den GewerbestraBen im Gewerbegebiet sind
WohnstraBen. Einen weiteren Kern bildet das Industriegebiet, welches direkt an Eching
angrenzt. Dort sind unter anderem namhafte Unternehmen angesiedelt, womit Neufahrn
zu einem bedeutenden Wirtschaftsstandort zahlt.

Mirmro cl;ﬁng;

Innergemeindliche Verkehrsstruktur
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2. Bestandsaufnahme und Analyse [ 110000

Die nebenstehende Abbildung zeigt die Ergebnisse der bayerischen Verkehrsmengen-
karten fur ausgewahlte Stellen um Neufahrn. Die DTV-Werte (DTV = durchschnittlicher
taglicher Verkehr), die von der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium
des Inneren im 5-Jahres-Rhythmus (1995, 2000, 2005, 2010 und 2015) erhoben werden,
vermitteln einen Eindruck Uber die unterschiedliche Verkehrsbedeutung und -entwicklung
der uberértlichen StraBen in Neufahrn. Die Grafik zeigt, dass die Verkehrsentwicklungen
nicht einheitlich verlaufen, sondern Unterschiede aufweisen, was vor allem auf die Ab-
hangigkeit von der Gewerbe- und Siedlungsentwicklung und StraBennetzerganzungen
hinweist.

Offentlicher Verkehr

Neufahrn ist durch die S-Bahn-Linie S1 des Mlinchner Verkehrs- und Tarifverbundes
(MVV) mit der Landeshauptstadt Minchen, der Kreisstadt Freising und dem Mdnchner
Flughafen verbunden. Die S1 benétigt vom Minchner Hauptbahnhof zum Bahnhof Neu-
fahrn gute 30 Minuten und besitzt u. a. in den Haltestellen Feldmoching und Moosach di-
rekten Anschluss an das Minchner U-Bahn-Netz.

Uber die Buslinien 690 und 692 sowie den Flughafen besitzt Neufahrn zudem einen An-
schluss an den S8-Bahnhof Hallbergmoos sowie die Minchner U-Bahnlinie U6. Da S1,
S8 und U6 das Minchner Zentrum aus verschiedenen Richtungen erreichen, sind gro3e
Teile MUnchens in relativ kurzer Fahrzeit erreichbar.

Weitere Buslinien verbinden Neufahrn mit den umliegenden Gemeinden. Die Fahrzeiten
der Buslinien sind sehr unterschiedlich und variieren von Linie zu Linie.

Ruhender Verkehr

Die Gemeinde verfugt in der BahnhofstraBe tber ca. 160 6ffentliche, kostenlose aber
zeitlich beschrankte Stellplatze. Am Bahnhof befindet sich ein Park&Ride Parkplatz mit
ca. 170 Stellplatzen. Einzelhandelsstandorte (z.B. Aldi, Edeka, Netto, Rewe) mit hohem
Besucheraufkommen verfligen Uber groBflachige Parkplatze, in den Wohngebieten wird
im StraBenraum geparkt.

1 - A92 &stl. Eching

2 - A92 &stl. Neufahmn

3 - B11 &stl. Neufahrn

4 - B11 sudl. Neufahrn

5-5t2053 &stl. B11

6 - 5t 2053 6stl. St 2341

7 - St 2053 westl. St 2341

8 - 52341
1995
[ 2000
@ 2005
W 2010
10 - FS 2 westl. Giggenhausen W 2015
LI T

9.512339 |

0 20000 40000 60000 80000 100000

Diagramm DTV

S-Bahnhaltestelle Neufahrn

Radwegebeschilderung

Fahrradstander am Bahnhof

Legende

e Radweg
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Knotenstromzahlungen Hauptkreuzung

Radverkehr

In Neufahrn existiert bereits ein Radwegroutennetz, welches aus Haupt- und Nebenrou-
ten besteht. Die Hauptrouten (vgl. Plan vorherige Seite) dienen in erster Linie der Uberdrt-
lichen Verbindung zwischen dem Kerngebiet der Gemeinde Neufahrn und ihren auB3en-
liegenden Gemeindeteilen sowie den Nachbarkommunen. Diese nach auBen gerichteten
Routen werden von einigen tangential verlaufenden Hauptrouten erganzt, welche der
besseren Vernetzung und Erreichbarkeit von Einkaufsméglichkeiten oder Schulen die-
nen. Weiterhin ist die Gemeinde Neufahrn in das Radfahrnetz der NordAllianz integriert.
Die Hauptrouten des Radwegroutennetzes fuhren teilweise entlang von Hauptverkehrs-
straBen und binden zudem Uberregionale Radverbindungen mit ein.

Die bereits bestehenden Radwege werden erganzt durch die — mit wenigen Ausnahmen
— Anordnung von flachendeckenden Tempo 30 (als Tempo 30-Zonen oder durch Einzel-
maBnahmen) und teilweise verkehrsberuhigten Bereichen in den Wohngebieten. Eine
Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h erméglicht es, dass Radfahrer auf einer gemein-
samen Fahrflache mit dem Kfz-Verkehr ,mitschwimmen® kbnnen.

Gute und ausreichend vorhandene Fahrradabstellanlagen machen die Radbenutzung
attraktiv, da sie fur die Werterhaltung personlichen Eigentums sorgen und die Wert-
schatzung des Fahrrads und damit des Fahrradfahrens mitbegriinden. Am Bahnhof sind
zwar Uberdachte Radstéander vorhanden, diese befinden sich jedoch in einem teils sehr
schlechten Zustand. Weiterhin stehen zu wenige Abstellmdglichkeiten zur Verfigung,
was zu ,wilden® und chaotischen Parken fluhrt.

2. Verkehrserhebungen

Zu den Verkehrserhebungen, die im Rahmen des Verkehrsgutachtens fir Neufahrn
durchgefuhrt wurden, gehort neben den Knotenstromzahlungen an insgesamt 28 Ein-
muindungen und Kreuzungen sowie den Verkehrsbefragungen an 7 Befragungsstellen
auch eine Haushaltsbefragung, mit deren Hilfe vor allem der Binnenverkehr der Neu-
fahrner Bevolkerung erfasst wurde.

Die Haushaltsbefragung wurde fur den Stichtag 19. April 2018 angesetzt. Die Erhe-
bungen im flieBenden Verkehr wurden am 28. April 2018 durchgefihrt.

Methodik

Es wurde Uber 8 Stunden in drei Zeitintervallen (6:30 — 9:30 Uhr, 11:30 -13:30 Uhr und
15:30 — 18:30 Uhr) gezahlt. An allen Punkten wurden samtliche Verkehrsstréme differen-
ziert nach Fahrzeugarten im Viertelstundentakt gesondert erfasst.

Verkehrszellen

Far die Auswertung wird ein relativ detailliertes StraBennetz fur die Gemeinde Neufahrn
herangezogen. Zu diesem Zweck muss auch die Einteilung in die sogenannten Verkehrs-
zellen relativ kleinrdumig erfolgen.

Tagespegel

Des Weiteren wurden die Tagespegel fur die Zahlstellen an der Gumberger-Kreuzung
BahnhofstraBe/Grinecker StraBe/ Dietersheimer StraBe/Echinger StraBe (K1) ermittelt,
wobei nach Fahrtrichtung, Fahrzeugart und Zeiteinheit (jeweils volle Stunde) unterschie-
den wird.

Knotenstromzéhlungen

Der Ausschnitt zeigt die Auswertungsdarstellung der Knotenstrome fur die Morgenspit-
zenstunde (7:30 Uhr bis 8:30 Uhr), im ausfihrlichen Bericht umfasst die Darstellung das
gesamte Gebiet Neufahrn/Mintraching, auch fur die Mittagsspitze (12:15 Uhr bis 13:15
Uhr) und flir die Abendspitzenstunde (16:45 Uhr bis 17:45 Uhr).

Die am starksten belasteten innerstadtischen Verkehrsverbindungen sind erwartungsge-
maB die St2053 im Zuge der Echinger StraBe, GrineckerstraBe und Neufahrner Stral3e
sowie die St2350 in Mintraching.
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Nachdem an 28 erhobenen Knoten Uber jeweils acht Stunden der Verkehr erfasst wor-
den war, kann auch der 24-stiindige Tagesverkehr ermittelt werden. Dieser ist in obiger
Abbildung dargestellt, wobei ein Rundungsmodus gewéhlt wurde. Mit ca. 16.450 Kfz/24
Std. ist die St2053 éstlich des Knotenpunktes 20 (St2053/St2350), der am starksten bela-
stete StraBenabschnitt. Hohe Belastungen (zwischen ca. 16.450 und 12.375 Kfz/24 Std.)
sind auf dem gesamten Verlauf der St2350 und der St2353 festzustellen.

Die Auswertung zeigt deutlich die Konzentration des Verkehrs auf die StaatstraBen
St2050, St2053 und St2341. Auf der St2053 nimmt die Verkehrsbelastung von der Orts-
mitte jeweils nach auBen zu (von 12.375 Kfz/24 Std. auf 15.675 Kfz/24 Std. in Richtung
Eching und von 12.600 Kfz/24 Std. auf 16.450 Kfz/24 Std. in Richtung Hallbergmoos).
Die Verkehrsbelastung der St2350 nimmt von 11.600 Kfz/24 Std. auf 16.350 Kfz/24 Std.
am Ortsausgang von Mintraching zu. Auf der St2341 wurden nérdlich der Echinger Stra-
Be ca. 7.425 Kfz/24 Std. und im weiteren Verlauf noch ca. 6.650 Kfz/24 Std. festgestellt.
Hohe Belastungen wurden auch noch in der Ludwig-Erhard-StraBe gezahlt (ca. 10.275
Kfz/24 Std).

Von innerértlicher Bedeutung sind zudem noch die BahnhofstraBe (7.375 Kfz/24 Std.),
sowie der Galgenbachweg (5.975 Kfz/24 Std.), die Dietersheimer StraBe (5.600 Kfz/24
Std.) und der Kurt-Kittel-Ring (5.475 Kfz/24 Std.).

Alle vorgenannten Zahlen wie auch in den entsprechenden Abbildungen sind Werktags-
werte.

Schwerverkehrsanteile

Die héchsten Schwerverkehrsanteile wurden in der Oskar-v.-Miller-StraB3e (ca. 20%) und
in der Ludwig-Erhard-StraBBe (ca. 9,5%) ermittelt. Der Schwerverkehrsanteil an der Staat-
straBe St2350 liegt bei ca. 8%. Die Schwerverkehrsanteile in der BahnhofstraBe und der
Dietersheimer StraBe liegen bei maximal 5%. Im Gbrigen StraBennetz liegt der Schwer-
verkehrsanteil meist unter 4%, zu dem im Ubrigen auch Linienbusse gehéren.

Ein Lieferwagenanteil von ca. 9% konnte in Furholzen in der Hetzenhauser StraB3e ermit-
telt werden. Fur die Freisinger StraBe in Massenhausen errechnet sich ein Lieferwagen-
anteil von ca. 6%, fur die DorfstraBe in Mintraching von ca. 8% und fiur die HauptstraBBe in
Giggenhausen von ca. 5%.

Die auffallig hohen Werte in der Oskar-v.-Miller-StraBe und der Ludwig-Erhard-StraBe
lassen sich auf deren Lage im Gewerbegebiet zurlckfihren.

Radverkehr 24 Std.

Anders als beim Kfz-Verkehr sind entlang der stark befahrenen HauptstraBen (St2069,
FFB11) nur wenige Radfahrer festzustellen. Ein erhdhtes Radfahraufkommen wurde
aber im Verlauf der BahnhofstraBe (zwischen ca. 500 und 700 Radfahrer/24 Std.), am
Galgenbachweg (755 Radfahrer/24 Std.), in der Dietersheimer StraBe (zwischen ca.

BahnhofstraBBe
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250 und 525 Radfahrer/24 Std.), in der Max-Anderl-StraBe (300 Radfahrer/24 Std.) und
in der Albert-Schweizer-StraBe (340 Radfahrer/24 Std.) ermittelt. Auch wird die wich-

tige Achse fur Radfahrer Dietersheimer StraBe — BahnhofstraBe zum Bahnhof deutlich.
Das hohe Radfahreraufkommen am Galgenbachweg ist auf die dort gelegenen Schulen
zurtckzufuhren.

Die vielen Abklrzungs- bzw. Parallelstrecken fur Radfahrer, die fir den Kfz-Verkehr nicht
befahrbar sind, konnten in dieser Erhebung nicht berticksichtigt werden, da sich die Zahl-
stellen nach dem Kifz-Verkehr ausgerichtet haben.

3. Verkehrsbefragungen

Die im Folgenden verwendeten Begriffe Durchgangsverkehr (DV), Ziel-/ Quellverkehr

(ZV bzw. QV) und Binnenverkehr (BV) lassen sich anhand der nebenstehenden Grafik

erlautern.

+ Als Durchgangsverkehr werden die Fahrten bezeichnet, bei denen Herkunft und Ziel
auBerhalb eines definierten Gebietes liegen, in diesem Fall das von den sieben Befra-
gungspunkten markierte Gemeindegebiet.

+ Als Zielverkehr gelten alle Fahrten, bei denen die Herkunft auBerhalb von Neufahrn
und das Ziel innerhalb liegen. Die Gegenrichtungen werden als Quellverkehr bezeich-
net.

+ Beim Binnenverkehr von Neufahrn liegen Herkunft und Ziel innerhalb des Gemeinde-
gebietes.

Durchgangsverkehr nach Verflechtungsorten

Insgesamt sind dem Uberdrtlichen Durchgangsverkehr, der an allen sieben Befragungs-
stellen ermittelt wurde, 8.690 Kfz/24 Std. zuzuordnen. Den gréBten Anteil am Durch-
gangsverkehr nehmen Verkehrsbeziehungen von und nach Eching, Hallbergmoos,
Garching/lsmaning und Freising ein. Die nicht dargestellten Durchgangsverkehrsbezie-
hungen verteilen sich auf eine Vielzahl von Verflechtungen, die jede fur sich genommen
nur von wenigen Fahrzeugen wahrgenommen werden.
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2. Bestandsaufnahme und Analyse B L1111

Durchgangsverkehr nach Befragungsstellen

Die untenstehende Grafik enthéalt den Durchgangsverkehr durch die Gemeinde Neufahrn
zwischen den sieben Befragungspunkten. Die starkste Durchgangsverkehrsbeziehung
in Neufahrn besteht entlang der St2353 zwischen den Befragungspunkten B1 Echin-

ger StraBe und B2 Grinecker StraBe (2.400 Kfz/24 Std.) bzw. B7 Christl-Cranz-Stral3e
(1.320 Kfz/24 Std.). Die ubrigen Verkehrsbeziehungen sind deutlich schwécher aus-
gepragt. Die in der Abbildung dargestellten Prozentzahlen, bezeichnen den Anteil des

Durchgangsverkehrs am jeweiligen Gesamtverkehr.
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Binnenverkehr Fahrrad zum S-Bahnhof

Ziel-/Quellverkehr nach Verflechtungsorten

Die Abbildung auf der vorherigen Seite zeigt die Struktur des Uberértlichen Ziel-/Quell-
verkehrs. Zusammen mit den Ergebnissen aus der Haushaltsbefragung konnten die
Verflechtungen genau ermittelt werden. Insgesamt fanden am Erhebungstag ca. 27.840
Wege und Fahrten im Ziel-/Quellverkehr statt, 17.265 Fahrten kommen durch Einpendler
und Besucher zustande, 10.575 Fahrten entstehen durch die Neufahrner Bevdlkerung.
Die Gegenrichtung ist dabei inbegriffen. Erwartungsgeman besteht ein groBer Verkehrs-
austausch der Neufahrner Bevoélkerung mit den Nachbargemeinden Eching und Gar-
ching/Ismaning, dem Ortsteil Mintraching, Freising sowie auch mit verschiedenen Minch-
ner Stadtteilen.

Verkehrsmittelwahl OPNV/Kfz

Auf Grundlage der Haushaltsbefragung konnte die Verkehrsmittelwahl der Neufahrner
Bevolkerung differenziert nach Zielen, ausgewertet werden. Ziele in der Minchner Innen-
stadt, Laim, Neuhausen und Feldmoching werden mehrheitlich mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln aufgesucht, wohingegen nach Eching, Ismaning, Garching oder auch Freising
Uberwiegend mit dem Auto gefahren wird. Auf den kurzen Strecken nach Eching oder
Freising kann die S-Bahn ihre Vorteile bei weitem nicht so ausspielen wie bei weiteren
Strecken nach Munchen.

4. Haushaltsbefragung

Der Fragebogen, in dem das Verkehrsverhalten der Neufahrner Bevolkerung abgefragt
wurde, wurde an alle Haushalte im gesamten Stadtgebiet zusammen mit dem stad-
tischen Mitteilungsblatt verteilt. Insgesamt kamen 1.289 verwertbare Haushaltsbdgen zu-
rick. Es konnte eine Rucklaufquote von knapp 14% erzielt werden, was fur eine sichere
Auswertung mehr als ausreichend ist.

Binnenverkehrsstrome Kfz

Durch die Haushaltsbefragung konnte der Binnenverkehr innerhalb von Neufahrn ermit-
telt und dargestellt werden. Beispielhaft wurde dieser fir ausgewéhlte Verkehrszellen
ermittelt, eine Darstellung findet sich links. Hier ist nur der Binnenverkehr der Neufahrner
Bevolkerung enthalten, der durch die Auswertung der Haushaltsbefragung ermittelt wur-
de. Auswartige Einpendler, die innerhalb des Gemeindegebiets z. B. ins Gewerbegebiet
fur eine Besorgung fahren, sind hierin nicht enthalten.

Binnenverkehr BahnhofstraBe Sid

Aus der nebenstehenden Abbildung wird deutlich, dass die Verkehrszelle 3 ,Bahnhofstra-
Be“ in der neben Wohnungen tUberwiegend Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
angesiedelt sind, das héchste Verkehrsaufkommen erzeugt. Ca. 1.025 Kfz-Fahrten/24
Std. hatten am Stichtag Quelle oder Ziel in der ,BahnhofstraBe®. Die Verflechtung mit den
ubrigen Zellen ist relativ gleichmaBig verteilt, die einwohnerstarken Zellen (z.B. 5 ,Frei-
singer Weg Nord", 6 ,Vogelsiedlung®, 20 ,Dietersheimer StraBe Sud“, 18 ,Auweg“ und 13
,Ahrenweg“) sowie die Zelle 32 ,Rewe*, sind besonders vertreten.

Binnenverkehrsstrome Fahrrad
Auch fur das Verkehrsmittel ,Fahrrad“ wurde der Binnenverkehr ausgewertet.

Binnenverkehr S-Bahnhof

Die Verkehrszelle 11 ,S-Bahnhof“ erzeugt 625 Fahrrad-Fahrten/24 Std. Verkehrsbezie-
hungen zum Bahnhof bestehen sowohl mit einwohnstarken weiter entfernt liegenden Ver-
kehrszellen (Zelle 18 ,LagerstraBBe, 70 Fahrrad-Fahrten /24 Std.; Zelle 24 ,Christl-Cranz-
StraBe“, 75 Fahrrad-Fahrten /24 Std., Zelle 25 ,,GE Nord“, 80 Fahrrad-Fahrten /24 Std.),
wie aber auch mit benachbarten bzw. nahegelegenen Zellen (Zelle 10 ,Flrholzer Weg®,
90 Fahrrad-Fahrten /24 Std.).

Binnenverkehr Gymnasium

Das Gymnasium erzeugt rund 930 Fahrrad-Fahrten/24 Std. im Binnenverkehr innerhalb
Neufahrns. Besonders starke Verflechtungen bestehen zu den Zellen 29 ,Moosmuhl-
weg“, 18 ,Auweg®, 9 ,Komponistenviertel“ und 4 ,Freisinger Weg Sud".
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2. Bestandsaufnahme und Analyse B L1111

Fahrtweiten im Binnenverkehr

Das nebenstehende Diagramm zeigt die Verteilung der Fahrtweiten im Binnenverkehr
nach Verkehrsmitteln differenziert. Ein nicht unerheblicher Anteil (ca. 23%) am PKW-
Binnenverkehr geht Gber Distanzen von 1.000 Meter nicht hinaus, weitere fast 30% aller
innerortlichen PKW-Fahrten haben eine Lange von 1.000 — 1.500 Meter. Fast 25% der
PKW Fahrten fihren Uber eine Entfernung von mehr als 2 km. In dieser Entfernungsklas-
se hat der FuBgéngerverkehr erwartungsgeman so gut wie keine Bedeutung mehr.

Haushaltstypen

Nachdem die Rucklaufquote von 14% in absoluten Zahlen 1.289 Haushalten mit insge-

samt 2.793 Einwohnern entspricht, kann im Hinblick auf soziodemographische Merkmale

zu Recht davon ausgegangen werden, dass eine genltigend hinreichende Grundgesamt-

heit zur Auswertung vorliegt. Die Haushalte wurden in finf verschiedene Typen unterteilt:

+ Singles (unter 65 Jahren),

+ Paare (mindestens einer unter 65 Jahren),

+ Senioren (keiner unter 65 Jahren),

+ Familien mit Kindern (mindestens eines unter 18 Jahren),

+ Mehrgenerationenhaushalte (z.B. Familien mit ausschlieBlich erwachsenen Kindern
bzw. mit Kindern unter 18 und gleichzeitig mind. einem weiteren Haushaltsmitglied
Uber 65).

Fiihrerschein- und PKW-Besitz

Das Diagramm rechts gibt Auskunft Gber die Ausstattung der Haushalte mit FUhrerschein
und PKW. Circa 8% der erfassten Haushalte verfligen Uber keinen PKW, fast 50% Uber
ein Fahrzeug und immerhin etwas Uber 35% besitzen zwei PKW. Ca. 6% besitzen drei
oder mehr PKW. Die Verknupfung dieses Merkmals mit den Haushaltstypen fuhrt zu

der Erkenntnis, dass vor allem Einpersonen- und Seniorenhaushalte zu den Autolosen
gehdren. Den héchsten Anteil an Dritt- und Viertwagen weisen die Mehrgenerationen-
haushalte (ca. 20%) auf. Bei den Familien und Paaren gibt es so gut wie keine Haushalte
ohne PKW. Immerhin verfiigen fast 60% der Familienhaushalte Gber zwei oder mehr
PKW.

Die Ausstattung der Bevolkerung mit einem PKW-FUhrerschein ist in den Altersgruppen,
in denen die Phase der Erwerbsfahigkeit hineinfallt, sowohl bei M&nnern als auch bei
Frauen nahezu 100%. Wé&hrend bei den Mannern tber 75 Jahre immer noch fast 100%
einen PKW Fuhrerschein haben, liegt der Anteil der FUhrerscheinbesitzerinnen bei den
Frauen dieser Altersgruppe bei ca. 75%.

Die Verknupfung der Merkmale Geschlecht, Alter und PKW-Besitz zeigt bereits einen
starkeren Unterschied.

Fahrradbesitz und OPNV-Zeitkartenbesitz

Die Auswertung zeigt, dass ca. 13% der Haushalte kein Fahrrad besitzen. Auf der ande-
ren Seite sind in ca. 30% der Haushalte 4 Fahrrdder oder mehr vorhanden. Betrachtet
man die Zahl der Fahrrader im Haushalt pro Kopf, so zeigt sich, dass 25% der Haushalte
weniger Fahrrader wie Haushaltsmitglieder haben. In 50% der Haushalte steht jedem
Haushaltsmitglied mindestens ein Fahrrad zur Verfigung.

Rund je ein Drittel der in Schule oder Ausbildung befindlichen Befragten besitzen eine
Zeitkarte fiir den OPNV, bei den berufstétigen Befragten sind es immerhin noch ca. 20%.
Fur eine Kommune im Umland Minchens sind dies sehr gute Werte.

Wegehaufigkeit

Das nebenstehende Diagramm enthélt die Auswertung der Haushaltsbefragung nach der
Wegehaufigkeit und deren Zusammenhéange. Im Durchschnitt legte jeder der 2.793 Be-
wohner, die im Rucklauf der Haushaltsbefragung enthalten sind, 3,2 Wege zurlck. Nur
eine Minderheit von circa 14% gab an, das Haus am Stichtag nicht verlassen zu haben.
Am haufigsten legten die Bewohner Neufahrns 1-2 Wege zurlck (fast 35%). Ca. 4% der
Befragten erwiesen sich als besonders mobil, da sie mehr als acht Wege am Stichtag zu
FuB oder mit einem Fahrzeug zurtcklegten.
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¢ Verkehrszusammensetzung
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Verkehrsmittelwahl aligemein

In den beiden Diagrammen ist die Verkehrsmittelwahl fir den Binnenverkehr und den
Ziel-/Quellverkehr grafisch dargestellt. Die rund 20.000 Einwohner (incl. Nebenwohn-
sitze) der Gemeinde Neufahrn legten am 28.04.2018 rund 67.450 Wege und Fahrten zu-
rick. Darin enthalten sind auch Ortsveranderungen, die die Bevdlkerung auBBerhalb von
Neufahrn, zum Beispiel innerhalb von Eching, Garching oder Hallbergmoos oder auch
zwischen diesen und anderen Orten zurlickgelegt hat. Der Anteil dieser Wege ist jedoch
verhéltnismaBig gering.

Verkehrsmittelwahl im tGberértlichen Verkehr

Die Verkehrsabwicklung zwischen Neufahrn und den Ortsteilen, verlauft zu fast 65% als
PKW-Selbstfahrer und PKW-Mitfahrer, zwischen den Ortsteilen und den Nachbarge-
meinden und Nachbarlandkreisen sogar zu ca. 90%. Bei den Bus- und Bahnbenutzern
finden die Verkehrsbeziehungen vor allem zwischen Neufahrn und auBerhalb sowie nur
auBerhalb statt. FuBgé&nger und Radfahrer spielen mit fast 60% im Binnenverkehr von
Neufahrn-Bahnhof (65% in den Ortsteilen) bereits eine bedeutende Rolle, die noch weiter
ausgebaut werden sollte. Auch zwischen Neufahrn und den Ortsteilen ist der FuBgénger-
und Radverkehr mit einem erfreulichen Anteil von knapp Uber 30% vertreten.

Das Fahrrad wird im Uberértlichen Ziel-/Quellverkehr nur auf kurzen Distanzen in nen-
nenswertem Umfang genutzt.

Problemsicht der Bevélkerung

In zwei offenen Fragen konnte die Bevdlkerung in der Haushaltsbefragung ihre Meinung
zu den verkehrlichen Problemen und ihre Verbesserungsvorschlage duBern (vgl. Dia-
gramm links). Die gréBten verkehrlichen Probleme der Befragten sind in der nebenste-
henden Tabelle zusammengestellt. Knapp Uber 50% der Befragten auBerten sich konkret
zu verkehrlichen Problemen. Zum gr6Bten Teil betrafen die Nennungen die Probleme,
die im FlieBenden Verkehr auftauchen, gefolgt von den Nennungen zum FuBgénger- und
Radverkehr und zum Ruhenden Verkehr. Das Thema OPNV wurde am seltensten ge-
nannt.

FlieBender Verkehr

Allen voran werden hohe Verkehrsbelastungen, zu hohe Geschwindigkeiten bzw. Nicht-
einhaltung von Geschwindigkeiten, Stau wegen Ampeln sowie eine zu hohe Lkw-Bela-
stung moniert.

Ruhender Verkehr

Das Thema Parken spielt bei der Neufahrner Bevdlkerung eine nicht ganz so gro3e
Rolle. Das Hauptproblem der Bevoélkerung beim ruhenden Verkehr ist, dass alles zuge-
parkt ist, dass Behinderungen durch parkende Fahrzeuge (z.B. Sichtbehinderungen oder
Behinderungen im flieBenden Verkehr) entstehen und dass es zu wenige Parkplatze gibt.
Auch hier gibt es viele Nennungen zur Bahnhofstraf3e.

FuBganger und Radfahrer

Beim FuBgéanger- und Radverkehr wurden in erster Linie fehlende Radwege bemangelt,
aber es wurden auch gefahrliche Bereiche fur FuBganger und Radfahrer sowie zu sch-
male Gehwege und fehlende Querungshilfen wie Zebrastreifen oder FuBgangerampeln
aufgezeigt. Fehlende Radwege werden hauptsachlich in der BahnhofstraBe, Echinger
StraBe, Dietersheimer StraBe und im Galgenbachweg beméangelt.

OPNV

Der OPNYV ist in Neufahrn auch ein wichtiges Thema. Die haufigsten Nennungen bezie-
hen sich auf die Verspatungen und Ausfélle der S-Bahn, auf zu wenig Verbindungen am
Wochenende, eine fehlende Verlangerung der U-Bahn bzw. eines S-Bahnringschlusses,
den ungentgenden Taktverkehr und zu wenigen Verbindungen abends.
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Vorschlage der Bevolkerung

FlieBender Verkehr

Etwas Uber 40% der Befragten machten Angaben zu Verbesserungsvorschlagen.

Wie auch schon bei den Problemen, so geht es auch bei den Verbesserungsvorschlagen
neben dem flieBenden Verkehr groBtenteils um den FuBganger- und Radverkehr und
den OPNV.

Beim FlieBenden Verkehr wird der Wunsch nach Tempolimits am haufigsten geauf3ert.
Dem Problem der zu hohen Geschwindigkeiten bzw. der Nichteinhaltung von Geschwin-
digkeitsbegrenzungen wollen also viele Neufahrner mit mehr Geschwindigkeitskontrollen,
der Einfihrung von Tempolimits, dem Aufstellen von Geschwindigkeitsanzeigetafeln und
generell mit mehr Verkehrstuberwachung entgegenwirken. Weitere Vorschlage sind ver-
besserte Ampelschaltungen, Durchfahrverbote fir Lkw, der Bau einer Umgehung und die
Verbesserung der Verkehrsfuhrung. Weiterhin wird angemahnt, dass o6fter Flisterasphalt
verwendet werden soll, dass mehr Kreisverkehre bendtigt werden und dass Verkehrspro-
bleme durch Einbahnregelungen gel6st werden sollen.

Der Wunsch nach einem Tempolimit wird am h&ufigsten in der BahnhofstraB3e, Dieters-
heimer StraBe und am Galgenbachweg geauBert. Geschwindigkeitskontrollen werden
meistens nicht naher 6rtlich bezeichnet.

Ruhender Verkehr

Zum ruhenden Verkehr &uBern sich die Neufahrner insofern, dass sie sich mehr Park-
platze bzw. mehr Park- und Halteverbote winschen. Weiterhin werden eine haufigere
Kontrolle des ruhenden Verkehrs, mehr Anwohnerparkplétze, Anderungen der Parkrege-
lungen aber auch Parkverbote fur Lkw und Lieferwagen gefordert.

FuBganger- und Radverkehr

Entsprechend dem beim FuBgénger und Radverkehr aufgezeigten Problem der feh-
lenden Radwege, steht bei den Verbesserungsvorschlagen far den FuBganger- und
Radverkehr der Wunsch nach dem Ausbau bzw. Neubau von FuBB- und Radwegen im
Vordergrund. Die Einrichtung von Querungshilfen (Zebrastreifen, FuBgangerampelin,
Mittelinseln), die Verbreiterung von Gehwegen und mehr Komfort flir FuBganger und
Radfahrer (z.B. Bordsteinabsenkungen, mehr Fahrradstander, Mulleimer an Gehwegen,
abschlieBbare Fahrradboxen) stehen an nachster Stelle. Auch andere Wiinsche wurden
noch formuliert: das Einrichten einer FuBgangerzone und von FahrradstraBen, die Ober-
flachensanierung von FuB3- und Radwegen, die Trennung von FuB3- und Radwegen, der
Ausbau von FuB- und Radwegeverbindungen, der Bau von Gehwegen, die Beschnei-
dung von Hecken, die bessere Beleuchtung von Fu3- und Radwegen, Radwegefurten
und die Freigabe von FuBwegen fur Radfahrer. Radwege werden vor allem in der Bahn-
hofstraBe, Echinger StraBe, Dietersheimer StraBe und Grinecker StraBe gewinscht
oder einfach prinzipiell ohne Ortsangabe (,Mehr und v.a. sicherere Wege flir Radfahrer®).

OPNV

Auch im Bereich des OPNV wurden Verbesserungsvorschldge gemacht. Die Befragten
wunschen sich vor allem eine Verlangerung der U-Bahn-Linie, mehr Angebote - vor allem
am Wochenende, eine Taktverdichtung, mehr Direktverbindungen der Busse, mehr Kom-
fort, neue Linien bzw. einen Ortsbus, eine Verbesserung der Zuverlassigkeit der S-Bahn,
eine Ergédnzung des Angebots durch einen Rufbus oder AST, eine bessere Anbindung
der Busse an die S-Bahn und eine Verénderung der Buslinienverlaufe.

Zusammenfassung

Fasst man die Problemsicht und die Verbesserungsvorschlage der Bevélkerung zusam-
men, so ergeben sich ein paar klare Punkte, die im Vordergrund stehen.

Am vordringlichsten beschaftigt die Neufahrner Burger die hohe Verkehrsbelastung,
fehlende Radwege bzw. Radfahrstreifen, zu hohe Geschwindigkeiten bzw. die Nichtein-
haltung von Geschwindigkeitsbegrenzungen. Dem Wunsch nach mehr Radwegen wird
bei den Verbesserungsvorschlagen Ausdruck verliehen. Den hohen Verkehrsbelastungen
und zu hohen Geschwindigkeiten wollen viele Neufahrner mit Tempolimits und Geschwin-
digkeitskontrollen entgegenwirken. Die Unzuverléssigkeit der S-Bahn und die Verlange-
rung der U-Bahn sind fur viele Befragte wichtige Themen.

Mit Abstand am haufigsten wird die BahnhofstraBe genannt, gefolgt von der Echinger
StraBe und der Dietersheimer StraBe.

EECOOLO
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Lage, Raumordnung und Siedlungsstruktur

Neufahrn liegt im Stiden des Freistaates Bayern im oberbayerischen Landkreis Freising.
GemaB Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern 2018 kommt der Gemeinde die Funk-
tion eines gemeinsamen Mittelzentrums mit Eching und UnterschleiBheim' zu. Der ein-
zelhandelsspezifische Verflechtungsbereich von Neufahrn umfasst laut LEP Bayern 2018
rd. 194.930 Einwohner.? Die nachst gelegenen Oberzentren sind Freising im Norden (rd. 15
km) und Erding im Osten (rd. 25 km). Das gemeinsame Mittelzentrum Neufahrn b. Freising/
Eching/UnterschleiBheim befindet sich im handelsbezogenen Einflussbereich der Metropole
Munchen, welche rd. 25 km in sudlicher Richtung liegt.

Die Siedlungsstruktur gliedert sich in den Hauptort Neufahrn sowie finf Ortsteile. Die
Siedlungsstruktur des Hauptortes ist gepragt von Ein- bzw. Mehrfamilienhdusern sowie von
Geschosswohnungsbau im westlichen Bereich. Die weiteren Ortsteile sind raumlich vom
Hauptort abgesetzt, weisen ein jeweils kompaktes Siedlungsgeflige auf und sind tberwie-
gend dorflich geprégt. Der Hauptort zeichnet sich durch eine verdichtete Bebauungsstruktur
aus und erstreckt sich westlich der Isar. In nérdlicher Richtung wird die Siedlungsentwicklung
durch den Verlauf der A 92 begrenzt, Gber die keine Erweiterung der Siedlungsflache statt-
fand. In westlicher Richtung gehen die beiden Gewerbegebiete Neufahrn und Eching-Ost
flieBend ineinander Uber. Der Hauptort bildet den raumlichen Siedlungs- und Bevdlkerungs-
schwerpunkt der Kommune.

Bevolkerung

Aktuell leben in Neufahrn b. Freising rd. 20.820 Einwohner.® Nach Ortsteilen betrachtet wird
deutlich, dass Neufahrn (Hauptort) mit 16.346 Einwohnern bzw. 78 % aller Einwohner den
Bevolkerungsschwerpunkt in der Gemeinde darstellt.

Die Einwohnerentwicklung der Gemeinde war in der Vergangenheit sehr positiv. So ist seit
2011 ein Bevolkerungswachstum von rd. 10 % zu verzeichnen. Auch fur die kommenden
Jahre ist ein weiteres Bevolkerungswachstum anzunehmen, was in der fur das Jahr 2035
prognostizierten Bevodlkerungszahl von rd. 21.530 Einwohnern zum Ausdruck kommt.* Insge-
samt entspricht der Entwicklungsverlauf der Gemeinde Neufahrn dem generellen positiven
Trend im Regierungsbezirk Oberbayern wie auch im Freistaat Bayern. Im interkommunalen
Vergleich kann Neufahrn durchschnittlich mit einer stabilen Bevolkerungsentwicklung auf-
warten.

In Bezug auf die Altersstruktur |&sst sich feststellen, dass die Bevolkerung in Neufahrn b.
Freising weitestgehend ausgeglichen ist. So betragt die Altersgruppe der unter 18-Jahrigen
rd. 17%, wahrend die 18- bis unter 30-Jahrigen rd. 16 % der Bevdlkerung stellen. 14 % bzw.
15 % der Bevdlkerung werden durch die 30- bis 40-Jahrigen bzw. die 40- bis 50-Jéhrigen
reprasentiert. Vor dem Hintergrund der marginalen quantitativen Unterschiede stellt die Al-
terskohorte der 50- bis 65-Jahrigen mit rd. 20 % den gréBten Anteil der Altersgruppen dar.
Weiterhin sind rd. 16 % der Bevolkerung 65 Jahre und alter.®

Verkehrliche Erreichbarkeit

Hinsichtlich der verkehrlichen Erreichbarkeit profitiert die Gemeinde Neufahrn in erster Li-
nie von der unmittelbaren Lage an den Bundesautobahnen 92 und 9. Uber die Autobahnen

1 Im Regionalplan der Planungsregion Minchen/Raumstrukturkarte mit Stand vom 14.09.2005 ist
Neufahrn b. Freising noch als gemeinsamer Siedlungsschwerpunkt mit Eching ausgewiesen.

2 Quelle: LEP Bayern 2018, Material 1 Einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereiche der Zentra
len Orte in Bayern (Stand: 01.03.2018).

3 Quelle: Auskunft des Einwohnermeldeamtes der Gemeinde Neufahrn b. Freising (Stand:
02.05.2018).

4 Quelle: Bayerisches Landesamt flir Statistik (2018): Bevdlkerungsvorausberechnung fiir Gemein

den (Stichtag: 31.12.2034). Die prognostizierten Einwohnerzahlen missen aufgrund des gegen
wartigen Bevoélkerungsstandes sowie den geplanten Wohngebietsentwicklungen jedoch relativiert
werden. Bis 2034 sind gemaB der kommunalen Bevdlkerungsfortschreibung folglich deutlich
héhere Einwohnerzahlen wahrscheinlich.

5 Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2018): Statistik kommunal 2017 Gemeinde Neufahrn
b. Freising, S. 6.
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werden zum einen die schnellen Erreichbarkeiten der benachbarten Zentren gewahrleistet,
zum anderen ist auch der Anschluss an das regionale und Uberregionale Umland gegeben.
Weiterhin ist Neufahrn Uber verschiedene StaatsstraBen aus dem direkten Umland zu errei-
chen. Innerhalb des Hauptortes fungieren die Griinecker StraBBe / Echinger StraBe und die
BahnhofstraBe / Dietersheimer StraBe als HaupterschlieBungsachsen.

Hinsichtlich der Erreichbarkeit tiber den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfigt die
Gemeinde Uber einen S-Bahn-Haltepunkt. Weiterhin ist Neufahrn in das regionale Buslini-
ennetz des Munchner Verkehrs- und Tarifounds (MVV) integriert. Insgesamt sechs Buslinien
verkehren innerhalb des gesamten Gemeindegebietes und verbinden Neufahrn mit den um-
liegenden Stadten.

In der Ortsmitte stehen dem ruhenden Verkehr insbesondere im nérdlichen Bereich des
Gemeindegebiets Parkierungsmoglichkeiten zur Verfugung.

Wirtschaftsstruktur und Tourismus

Insgesamt verflgte der Wirtschaftsstandort Neufahrn im Jahr 2017 Uber rd. 5.120 sozial-
versicherungspflichtige Beschaftigte am Arbeitsort. Weiterhin standen den rd. 3.890 Einpend-
lern etwa 8.335 Auspendler gegentber, woraus sich nicht zuletzt aufgrund der Nahe zu Mun-
chen und Freising ein negativer Pendlersaldo von rd. — 4.445 Personen ergibt.® Aufgrund des
deutlich negativen Pendlersaldos lasst sich Neufahrn als klassische Wohngemeinde charak-
terisieren.

Die Wirtschaftsstruktur von Neufahrn ist stark gepragt von dem Wirtschaftsbereich Han-
del, Verkehr und Gastgewerbe. Ubrige Dienstleistungen und das produzierende Gewerbe
rangieren deutlich dahinter. Den geringsten Beschéftigungsteil umfasst der priméare Sektor
im Bereich Land- und Forstwirtschaft sowie Fischerei.” Mit dieser Verteilung unterscheidet
sich die Gemeinde Neufahrn deutlich vom gesamtbayerischen Trend, der einen eindeutigen
Beschéftigungsschwerpunkt im Dienstleistungsbereich aufweist.? Attraktive Voraussetzungen
und mogliche zukunftige Entwicklungspotenziale besitzt Neufahrn fir forschungs- und ent-
wicklungsintensive Firmen aufgrund der Nahe zu den Hochschulen in Freising, Garching und
Munchen.

Aufgrund der Nahe zum Flughafen Minchen zahlt Neufahrn neben den anderen Stadten der
Region als Tourismusdestination. Im gesamten Landkreis Freising kann die Tourismuswirt-
schaft Zuwé&chse verzeichnen. Dabei l&sst sich in Neufahrn ein Wachstum in den Gastean-
kiinften und Ubernachtungen seit 2010 beobachten. Neufahrn konnte im Jahr 2016 rd.
60.550 Gésteankunfte bei einer durchschnittlichen Aufenthaltsdauer von rd. 1,5 Tagen (ca.
92.700 Gastelbernachtungen) verzeichnen. Flr einen regionalen Vergleich wurden Stadte
mit einer ahnlichen BevolkerungsgroBe in der Region sowie Freising herangezogen. Dabei
wird deutlich, dass Neufahrn mit knapp 4.705 Ubernachtungen pro 1.000 Einwohner noch
leicht hinter den Ubernachtungszahlen der Vergleichsstédte zurtickliegt.

6 Quelle: Bundesagentur flr Arbeit (2018): Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Be-
schéftigten nach Wohn- und Arbeitsort (Stand: 30.06.2017).

7 Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik (2018): Statistik kommunal 2017 Gemeinde Neu-
fahrn b. Freising, S. 8.

8 Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik (2018): Statistik kommunal 2017 Freistaat Bayern,
S. 8.
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1. Angebotssituation
Einzelhandelsbestand in Neufahrn

Zum Zeitpunkt der GMA-Erhebung im Mai 2019 waren in Neufahrn 74 Betriebe des Laden-
einzelhandels und Ladenhandwerks mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 17.450 m2 vor-
handen.

Tabelle 2: Einzelhandelsbestand Neufahrn nach Sortimentsbereichen

Hauptwarengruppen/ Anzahl Verkaufsflache Umsatz

Bedarfsbereiche der Betriebe in m? in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 34 8.290 43,3
Gesundheit / Korperpflege 6 1.430 12,0
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften 2 280 1,9
kurzfristiger Bedarf insgesamt 42 10.000 57,2
Bicher, Papier, Buro-/Schreibwaren, Spielzeug 4 520 3,0
Bekleidung, Schuhe, Sport 9 2.760 8,6
mittelfristiger Bedarf insgesamt 13 3.280 11,6
Elektrowaren, Medien, Foto 2 80 1,0
Hausrat, Einrichtung, Mébel 5 2.035 7,0
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 3 1.150 2,6
Optik, Horgerate, Uhren, Schmuck 6 345 2,7
Sonstige Sortimente 3 560 14
langfristiger Bedarf insgesamt 19 4.170 14,7
Nichtlebensmittel insgesamt 40 9.160 40,3
Einzelhandel insgesamt 74 17.450 83,5

Quelle: GMA-Erhebung 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen mdglich)

Der Verkaufsflachenschwerpunkt liegt mit rd. der Halfte im Nahrungs- und Genussmittel-
bereich. Im Bereich der mittelfristigen Sortimente werden rd. 19 % der Verkaufsflache gebun-
den, wahrend langfristige Sortimente rd. ein Viertel der Gesamtverkaufsflachen belegen.

Hinsichtlich der BetriebsgroBenstruktur dominieren in Neufahrn kleinere und mittelgroBe
Betriebseinheiten. Rund 65 % des Gesamtbestandes weisen eine Verkaufsflache (VK) von
unter 200 m? auf. Diese Betriebe représentieren jedoch lediglich einen VK-Anteil von rd. 15
% und einen Umsatzanteil von rd. 20 %. Demgegenuber vereinen lediglich sechs Betriebe
mit einer VK von mehr als 800 m? (sog. groBflachige Betriebe) rd. 38 % der Gesamt-VK und
rd. 45 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes auf sich. Die Betriebe im Bereich 200—799
m? (rd. 27 % des Gesamtbestandes) besitzen rd. 48 % der Gesamt-VK und rd. 35 % des
Einzelhandelsumsatzes vor Ort. Die rechnerische DurchschnittsgréBe der Einzelhandelsbe-
triebe liegt bei rd. 236 m? VK und damit leicht unter dem Bundesdurchschnitt (rd. 240 m2 VK).

Raumliche Standortstruktur des Neufahrner Einzelhandels

Hinsichtlich seiner rdumlichen Verteilung besitzt der Einzelhandel in der Gemeinde Neufahrn
eine klar gegliederte Standortstruktur. Als innerortliche Haupthandelslage ist in Neufahrn
das Angebot entlang der BahnhofsstraBe bis zur Kreuzung Echinger StraBe/Grinecker
StraBe zu nennen, das sich durch zahlreiche kleinteilige, vorwiegend inhabergeflihrte und
serviceorientierte Fachgeschéafte sowie Anbieter des Lebensmittelnandwerks auszeichnet.
Ergénzt wird das Einzelhandelsangebot durch zahlreiche Dienstleister, Gastronomiebetriebe
sowie durch weitere Fachgeschéfte. Insgesamt lasst sich ein ausgewogener Branchenmix
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im Bereich der Ortsmitte feststellen, jedoch ist auf das Fehlen von modernen Lebensmit-
telbetrieben und frequenzbringenden Magnetbetrieben hinzuweisen. Eine Erweiterung des
Versorgungsangebots wurde durch die Einzelhandelsansiedlung in norddstlicher Richtung
am Kurt-Kittel-Ring realisiert. Auf diesem Areal, in Umgebung des Kindergartens, der Mittel-
schule und des Gymnasiums Neufahrn, befinden sich zwei Lebensmitteleinzelhandler sowie
ein Drogeriemarkt. Diese gemeinsam gelegenen Betriebe lassen sich als Nahversorgungs-
lage einordnen und GUbernehmen insbesondere fur die sidwestlich gelegenen Wohngebiete
wichtige Versorgungsfunktionen. Aufgrund des direkten Wohngebietsanschlusses in westli-
cher Richtung sowie die Anbindung an verschiedene Einrichtungen der sozialen Infrastruktur,
ist der Nahversorgungsstandort Kurt-Kittel-Ring als stadtebaulich integriert zu bewerten. Dies
wird durch die perspektivische ErschlieBung der sidlich gelegenen Landwirtschaftsflachen
far klinftige Wohnnutzungen unterstrichen. AuBerdem I&sst sich ein Einzelhandelsschwer-
punkt entlang der Ludwig-Erhard-StraBe im Gewerbegebiet Neufahrn identifizieren. In dem
insbesondere durch Produktions- und Dienstleistungsunternehmen gepréagten Umfeld exis-
tieren mehrere Einzelhandelsbetriebe unterschiedlicher Branchen. So sind an der norddst-
lichen Ludwig-Erhard-StraBe jeweils ein Markt von EDEKA, Netto, Takko und Quick Schuh
zu finden. Im weiteren Verlauf kbnnen dartiber hinaus ein Aldi, ein Rossmann, ein Kik sowie
ein Matratzen Concord erreicht werden. Neben diesen hauptséachlichen Einzelhandelsla-

gen im Bereich der Bahnhofsstral3e, am Kurt-Kittel-Ring sowie im Gewerbegebiet Neufahrn
sind weitere in Streu- und Nebenlagen gelegene Einzelhandels- und Versorgungsbetrie-

be vorhanden. Zu nennen ist in diesem Zusammenhang vor allem der REWE Markt in der
Dietersheimer StraB3e, kleinteilige Anbieter aus dem Bereich ethnischer Lebensmittel (z. B.

La Romana) oder Getrankemarkte. Diese Betriebe nehmen aufgrund ihrer kleinteiligen Ver-
kaufsflachendimension jedoch keine struktur- oder ortsbildpragende Position ein und dienen
in erster Linie der lokalen Nahversorgung (mit Spezialsortimenten).

Als Verkaufsflachenschwerpunkt kristallisieren sich auBBerhalb der Ortsmitte somit die Nah-
versorgungslage am Kurt-Kittel-Ring sowie der Einzelhandelsschwerpunkt an der Ludwig-
Erhard-StraBe heraus, wo vor allem groBflachige Lebensmittelbetriebe operieren.

Veranderung im Einzelhandelsbestand zwischen 2012 und 2017

Die einzelhandelsbezogenen Veranderungen in Neufahrn lassen sich anhand des Einzel-
handelsgutachtens von 2012 und der aktuellen Bestandsanalyse sowie mit Hilfe verschiede-
ner Kennziffern wie folgt darstellen:

Tabelle 3: Verdanderungen im Neufahrner Einzelhandel zwischen 2012 — 2017/18

2012 2019 A 2012 -2019
Betriebe 91 74 -19%
Verkaufsflache 18.975 m? 17.450 m? -8%
Einzelhandelsumsatz 79,6 Mio. € 83,5 Mio. € +5%
Flachenproduktivitat 4.200 €/m? VK 4.785 €/m? VK +14 %
Bevolkerung 18.930 Einwohner 20.820 Einwohner +10%
Kaufkraftpotenzial 109,8 Mio. € 141,3 Mio. € +29%
a. weisel . architektur + stadtplanun
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2. Nahversorgungssituation (Status quo)

Nahversorgung bildet einen wesentlichen Standortfaktor und kann somit zur Attraktivitat der
Kommune als Wohnstandort erheblich beitragen. Die Analyse des Einzelhandelsbestandes
im Lebensmittelbereich vermittelt in quantitativer Hinsicht insgesamt einen durchschnittlichen
Eindruck. So wird das Lebensmittelangebot aktuell durch die groBflachigen Anbieter gepragt.
Hinzu kommen Getrédnkehandler, zahlreiche Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie
mehrere Spezialanbieter, die das lokale Versorgungsangebot abrunden. Insgesamt ist von
einem ausgewogenen Mix im Lebensmittelsegment zu sprechen. Auch die einzelbetriebli-
chen Marktauftritte sind durchweg als zeitgemaR zu beurteilen, wenngleich sich vereinzelt
Optimierungspotenziale hinsichtlich der VerkaufsflachengréBe oder des Ladenlayouts/Ge-
staltungskonzepts ergeben. Insbesondere die kleinflachigen Lebensmittelgeschafte mit eth-
nischen Spezialsortimenten sowie der Supermarkt in der Dietersheimer StraB3e weisen einen
Modernisierungsbedarf auf.

Mit Blick auf eine ausgewogene Nahversorgung ist auch die raumliche Verteilung der struk-
turpragenden Lebensmittelmarkte zu bertcksichtigen. Vor dem Hintergrund der demographi-
schen Entwicklung sollte die wohnortnahe Versorgung vor allem mit Lebensmitteln fur eine
nachhaltige Gemeindeentwicklung méglichst flachendeckend in einem fuBlaufigen Einzugs-
bereich gesichert und zielgerichtet weiterentwickelt werden. Aus der Analyse wird ersichtlich,
dass in Neufahrn eine in rdumlicher Hinsicht ungleichméBige Verteilung fuBlaufig erreichba-
rer Nahversorgungsméglichkeiten festzustellen ist. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass im
Bereich der Ortsmitte von Neufahrn kaum tragfahige Nahversorgungsstrukturen bestehen.
Eine Ausnahme bildet der Supermarkt in der Dietersheimer StraBe, welcher die Nahversor-
gung jedoch vor allem fur die umgebende Wohnbevélkerung im stdlichen Siedlungsgebiet
von Neufahrn tbernimmt/ibernehmen kann. Aufgrund seiner betrieblichen Einschrankungen
ist er als nur bedingt leistungsfahiger Nahversorgungsbetrieb zu bewerten. In der Ortsmitte
bzw. in wenigen Streulagen existieren ansonsten wenige ethnische Lebensmittelgeschéfte,
welche jedoch wegen des spezialisierten Sortiments ebenfalls nur eingeschréankt als Nah-
versorger infrage kommen. Die wohnortnahe Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs
ist in diesen Teilen des Siedlungsgebietes somit nicht gegeben. Auch in den Ortsteilen von
Neufahrn existieren keinerlei leistungsfahige Nahversorgungsstrukturen (lediglich einzelne
Anbieter des Lebensmittelhandwerks oder Hofladen).

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass trotz der unregelméaBigen Standortstrukturen
alle wesentlichen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels in der Untersuchungsge-
meinde vorhanden sind und sogar einen Mehrfachbesatz aufweisen. Das Angebot im Nah-
rungs- und Genussmittelbereich wird ferner durch eine Vielzahl an Betrieben des Lebens-
mittelhandwerks sowie Spezialanbietern erganzt. Mit Blick auf die fuBlaufigen Nahbereiche
der anséassigen Lebensmittelmérkte existieren derzeit jedoch rdumliche Versorgungsliicken
innerhalb des Hauptortes Neufahrn sowie in den Ortsteilen. Diese Siedlungsbereiche sind
hinsichtlich der zu gewahrleistenden Nahversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs nur
unzureichend abgedeckt.

3. Nachfragesituation
Abgrenzung des Marktgebiets fir die Gemeinde Neufahrn

Im Wesentlichen wird das Marktgebiet von Neufahrn von den umliegenden Oberzentren
Freising im Norden und Erding im Osten sowie von der Metropole Minchen im Stden sowie
deren Einzugsbereichen begrenzt. Somit besitzen die Einzelhandelsangebote im regiona-
len Umland aufgrund ihrer Vielfalt und Attraktivitat eine starke Anziehungskraft, weshalb aus
den benachbarten Gemeinden nicht mit regelmaBigen Kundenzufihrungseffekten an den
Standort Neufahrn zu rechnen ist. Insbesondere das ausdifferenzierte Einzelhandelsangebot
in Mdnchen im Verbund mit den taglichen Pendlerbeziehungen in die bayerische Landes-
hauptstadt wirkt hauptséchlich auf die Einzelhandelsentwicklung in Neufahrn ein. Vor diesem
Hintergrund begrenzt sich das Marktgebiet fur den Einzelhandelsstandort Neufahrn auf das
eigene Gemeindegebiet. Hier leben rd. 20.820 Einwohner.®

9 Quelle: Auskunft des Einwohnermeldeamtes der Gemeinde Neufahrn b. Freising (Stand:
02.05.2018).
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Kaufkraftpotenzial im einzelhandelsspezifischen Marktgebiet von Neufahrn

Die Berechnung der im abgegrenzten Marktgebiet erschlieBbaren Nachfragepotenziale wird
speziell fur die Wirtschaftsgruppe Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk vorgenommen.
Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) far
die abgegrenzten Bedarfsguter liegt gemaB GMA-Berechnungen aktuell bei jahrlich 6.035
€% pro Kopf der Wohnbevélkerung in Deutschland.

Davon entfallen auf Nahrungs- und Genussmittel 2.210 € pro Jahr'' sowie auf Nichtle-
bensmittel 3.825 € pro Jahr. Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der
Kaufkraft im Marktgebiet zudem das lokale Kaufkraftniveau zu bertcksichtigen. Das Kauf-
kraftniveau in Neufahrn b. Freising bei 112,4 und damit deutlich tber dem bundesdeutschen
Durchschnitt (BRD = 100).? In der Summe belauft sich das einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftpotenzial im Marktgebiet von Neufahrn b. Freising auf insgesamt rd. 141,3 Mio.
€.% Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen im
abgegrenzten Marktgebiet wie in nachfolgender Tabelle:

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen 2019 in Neufahrn b. Freising

Sortimente/Bedarfsbereiche Kaufkraft in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 51,7
Gesundheit / Korperpflege 10,6
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften 4,6
kurzfristiger Bedarf insgesamt 66,9
Blcher, Papier, Bliro-/Schreibwaren, Spielzeug 5,8
Bekleidung, Schuhe, Sport 17,2
mittelfristiger Bedarf insgesamt 23,0
Elektrowaren, Medien, Foto 13,1
Hausrat, Einrichtung, Mdobel 14,4
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 12,2
Optik, Horgerate, Uhren, Schmuck 3,6
Sonstige Sortimente 8,1
langfristiger Bedarf insgesamt 51,4
Nichtlebensmittel insgesamt 89,6
Einzelhandel insgesamt 141,3

Quelle: GMA-Berechnung 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen mdglich)

Perspektivisch ist aufgrund einer wachsenden Bevolkerung'* sowie voraussichtlich steigen-
den sortimentsspezifischen Pro-Kopf-Ausgaben in den nachsten Jahren von einer Erhéhung
des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens im Marktgebiet auszugehen.

10 Ohne Anteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

11 Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.

12 Quelle: MB Research 2018. Das Kaufkraftniveau wird auf der Basis der amtlichen Steuerstatistik
berechnet.

13 Rechenvorgang: Bevolkerungszahl x lokales Kaufkraftniveau x einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftpotenzial.

14 So sind beispielsweise die Bereiche des sudlichen Kurt-Kittel-Rings, aber auch an der sudlichen

Dietersheimer StraBe zukunftig fir Wohnbebauung vorgesehen.
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Touristische Nachfragepotenziale in Neufahrn

Zusétzlich zu dem endogenen Nachfragepotenzial der Einwohner ist durch die Nahe zum
Flughafen Miinchen und die touristische Pradgung der Region ein touristisches Zusatzpoten-
zial zu berticksichtigen. Hierbei ist zwischen Ubernachtungs- und Tagesgésten zu differen-
zieren. So errechnet sich aus der Zahl der Ubernachtungen fiir den gesamten Einzelhandel
in der Gemeinde Neufahrn ein potenzielles Nachfragevolumen von rd. 4,5 Mio. €. Zu den
ubernachtenden Touristen kommt eine nur bedingt zu quantifizierende Zahl an Tagestouris-
ten hinzu. Aus der Zahl der Tagesgéaste ist fir den gesamten Einzelhandel in Neufahrn ein
potenzielles Nachfragevolumen von rd. 10,0 Mio. € abzuleiten.

In der Summe lasst sich fir die Gemeinde ein rechnerisches touristisches Zusatzpotenzial
in H6he von rd. 16,0 — 16,1 Mio. € ableiten, das dem Einzelhandel zur Verfligung steht. Hier-
bei ist jedoch anzumerken, dass ein GroBteil des touristischen Zusatzpotenzials aufgrund
der angebotsspezifischen Anziehungskraft der Metropole Minchen in Verbindung mit der
vorhandenen Einzelhandelsausstattung in Neufahrn in Minchen gebunden werden wird. Im
Umkehrschluss kann damit der Einzelhandel in der Gemeinde Neufahrn nur eingeschrankt
von der zusatzlichen Nachfrage der Touristen partizipieren.

4. Bewertung des Einzelhandelsstandortes Neufahrn
Quantitative Bewertung
Betriebs- und Verkaufsflachenausstattung

Fur eine erste Einordnung der Einzelhandelsausstattung der Gemeinde Neufahrn ist es
hilfreich, die Situation anhand von Kennziffern zu betrachten. Die Gemeinde verfligt im ge-
samten Einzelhandel Uber rd. 3,6 Betriebe je 1.000 Einwohner, davon rd. 1,6 Betriebe im
Nahrungs- und Genussmittel- und rd. 1,9 Betriebe im Nichtlebensmittelsektor. Bezogen auf
1.000 Einwohner existiert im gesamten Einzelhandel Neufahrns ein Verkaufsflachenbesatz
von rd. 840 m2 VK pro 1.000 Einwohner, davon rd. 398 m2 im Nahrungs- und Genussmittel-
und rd. 440 m2 im Nichtlebensmittelsektor. Die branchenspezifische VK-Ausstattung in Neu-
fahrn stellt sich wie folgt dar:

Abbildung 2: Branchenspezifische Verkaufsflachenausstattungen (in m2 VK/1.000
Einwohner)
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Die VK-Ausstattung in der Gemeinde Neufahrn ist im Vergleich zu Durchschnittswerten der
GMA-Kennziffernstudie in nahezu samtlichen Sortimentsbereichen unterdurchschnittlich aus-

gepragt.

Im Vergleich zu Neufahrn verfigen Kommunen &hnlicher Gré6Benordnung (20.001 bis
30.000 Einwohner) ' durchschnittlich tber rd. 8,2 Einzelhandelsbetriebe je 1.000 Einwoh-
ner, wovon rd. 2,6 Betriebe auf den Nahrungs- und Genussmittel- und rd. 5,6 Betriebe auf
den Nichtlebensmittelsektor entfallen. Bei Kommunen mit 20.001 bis 30.000 Einwohnern
besteht durchschnittlich ein VK-Besatz von rd. 2.010 m2 je 1.000 Einwohner, wovon rd. 590
m?2 auf den Nahrungs- und Genussmittel- und rd. 1.420 m? auf den Nichtlebensmittelsektor
entfallen.

In der zusammenfassenden Bewertung ist festzuhalten, dass sowohl die Betriebs- als auch
die Verkaufsflachenausstattung in der Gemeinde Neufahrn im Vergleich mit Kommunen &hn-
licher GréBe auf der Basis der GMA-Kennziffernstudie unterdurchschnittlich ausgepréagt ist.
Dies gilt sowohl fir den Nahrungs- und Genussmittelbereich als auch fur den Nichtlebensmit-
telsektor.

Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich

Zur Bewertung der Angebotssituation im Lebensmittelbereich wird als VergleichsmaB-
stab ebenfalls die VK-Ausstattung pro 1.000 Einwohner herangezogen. Fur einen Vergleich
des VK-Bestandes werden die VK-Erhebungen des Europaischen Handelsinstitutes (EHI)
herangezogen. Dieses ermittelt jahrlich den VK-Bestand des Lebensmitteleinzelhandels in
Deutschland. Dabei werden Spezialgeschéfte (z. B. Biomarkte), nicht organisierter Lebens-
mitteleinzelhandel (z. B. Wochenmarkte, StraBenverkaufe) sowie Lebensmittelhandwerksbe-
triebe (Backereien, Metzgereien) und Getrankemarkte nicht berlcksichtigt. Die Verkaufsfla-
che der Betriebe wird dabei inkl. Verkaufsflache im Nonfood-Bereich erfasst. Anhand dieser
Erhebungsmethodik I&sst sich aktuell fir die Bundesrepublik Deutschland eine Verkaufsfla-
chenausstattung im Lebensmittelbereich von rd. 439 m2 VK/1.000 Einwohner festhalten.

Ubertréagt man die vom EHI angewandte Methodik auf die Situation in Neufahrn, dann zeigt
sich folgendes Bild. Aktuell liegt die VK-Ausstattung im Lebensmittelbereich mit rd. 308 m?
VK/1.000 Einwohner deutlich unterhalb des bundesdeutschen Durchschnittswertes. Daraus
resultierend kénnen die quantitativen Entwicklungsspielrdume fir den Nahrungs- und Ge-
nussmittelbereich in Neufahrn abgeleitet werden. Anhand der EHI Erfassungsmethodik zur
VK-Ausstattung errechnet sich ein Verkaufsflachenzusatzpotenzial im Lebensmittelbereich
in Neufahrn von insgesamt rd. 2.730 m2.

Zentralitatskennziffer

Als weitere wichtige Orientierung fur die Bedeutung einer Kommune fir das ndhere Umland
sowie deren Entwicklungspotenziale dient auBerdem die Zentralitdtskennziffer. Die Berech-
nung der Zentralitat stellt den in Neufahrn getétigten Einzelhandelsumsatz der in Neufahrn
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegenlber. Dabei deuten Werte tber 100
auf einen Bedeutungsuberschuss hin (Zuflisse aus dem Umland) und Werte unter 100 auf
einen Nettokaufkraftabfluss hin.

Umsatz Kaufkraft der
Sortiment in Neufahrn Wohnbevolkerung Zentralitat
in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 43,3 51,7 84
Nichtlebensmittel 40,2 89,6 45
Einzelhandel insgesamt 83,5 141,3 59

Quelle: GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen méglich)

15 GMA-Vergleichskennziffern
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Mit einer Gesamtzentralitat von 59 wird ein fir Kommunen dieser GréBenordnung unter-
durchschnittlicher Wert erreicht, der auf einem Bedeutungsmangel einzelner Sortimente
basiert. Wahrend lediglich fur die Warengruppe ,,Gesundheit und Kérperpflege* Kaufkraftzu-
flisse vorhanden sind, mussen fur sdmtliche anderen Branchen teilweise erhebliche Kauf-
kraftabflisse konstatiert werden, sodass dort keine Deckung des potenziellen Nachfragevo-
lumens erzielt wird.

Abbildung 3: Branchenbezogene Zentralitatskennziffer in Neufahrn b. Freising
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Quelle: GMA-Erhebung/-Darstellung 2019

Diese Nettokaufkraftabflisse sind vor allem auf die spezifische Angebotssituation im regiona-
len Umland zurtickzufthren. Es ist davon auszugehen, dass Einkaufsfahrten vor allem nach
Munchen aufgrund der dortigen Angebotsvielfalt getatigt werden.

Entwicklungspotenziale fur die fast ganzlich unterreprasentierten Warengruppen ergeben
sich sowohl in quantitativer als auch in qualitativer Form (z. B. Modernisierung bestehender
Betriebe und gezielte Angebotsergdnzung) sowie in lagebezogener Form (vor allem Siche-
rung und Ausbau der Angebote mit zentrenrelevanten Sortimenten in der Ortsmitte).

Qualitative Bewertung

Hinsichtlich der derzeitigen branchenbezogenen Angebotsstruktur ist der Einzelhandelsbe-
stand in Neufahrn wie folgt zu bewerten:

Nahrungs- und Genussmittel: Die dominierenden Anbieter im Lebensmittelbereich sind
der REWE Supermarkt (Kurt-Kittel-Ring) sowie der Supermarkt von EDEKA. Weiterhin ist
auf insgesamt drei Discounter zu verweisen, die das Lebensmittelangebot im Preiseinstiegs-
segment erganzen. Eine klassische Nahversorgerfunktion nimmt auBerdem der REWE Su-
permarkt in der Dietersheimer StraBe ein. Darlber hinaus existieren weitere Spezialanbieter,
die vor allem ethnische Lebensmittel anbieten. Abgerundet wird das Lebensmittelangebot
durch Angebote aus dem Lebensmittelhandwerk sowie Getrankemarkte. Hinsichtlich ihrer
VK-Ausstattungen verfligen bis auf den REWE Markt in der Dietersheimer StraBe alle Super-
markte und Discounter Uber marktlubliche BetriebsgréBen sowie einen zeitgemaBen Markt-
auftritt. Dennoch ist die verkaufsflachenbezogene Ausstattung unterdurchschnittlich fir eine
Gemeinde wie Neufahrn, sodass sich hier Optimierungspotenziale abzeichnen. Die raumli-
che Konzentration der Lebensmittelmarkte verteilt sich auf die Nahversorgungsschwerpunkte
Kurt-Kittel-Ring und Ludwig-Erhard-StraBe. Die rdumliche Verortung der Betriebe mit Sorti-
menten des taglichen Bedarfs zeigt ein Defizit in der Nahversorgung in der Ortsmitte.
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2. Bestandsaufnahme und Analyse B L1111

Gesundheit, Kérperpflege: Dieses Warensegment wird hauptséchlich Uber die Kernsor-
timente der Drogeriefachmarkte abgebildet. Hinzu kommen eine typische Randsortiments-
auswahl bei den drtlichen Lebensmittelbetrieben sowie das Angebot mehrerer Apotheken
im Hauptort. Das umfassende Angebot in diesem Sortimentsbereich ist dazu geeignet, den
qualifizierten taglich wiederkehrenden Bedarf zu decken.

Papier, Biicher, Schreib- und Spielwaren: Diese Warengruppe wird gegenwartig durch je-
weils zwei Buchhandlungen und Schreibwarenladen abgebildet. Das Angebot ist als zeitge-
manB zu beschreiben, sodass eine qualitativ ausreichende Versorgung sichergestellt werden
kann. Aufgrund der Kleinteiligkeit der Betriebsrdume kann das vorhandene Angebot jedoch
nicht mit der umfassenden Auswahl gréBerer filialisierter Anbieter konkurrieren.

Bekleidung, Schuhe: Hinsichtlich des Angebots im Bereich Bekleidung wird vor allem das
Discountsegment durch die Fachmarktkonzepte reprasentiert. Weitere inhabergefiihrte Be-
triebe sind in Neufahrn anséssig. Der Bestand im Warensegment Schuhe setzt sich derzeit
aus drei Anbietern zusammen. Eine Zielgruppenorientierung, z. B. auf das junge Kundenseg-
ment (modische Freizeit- und Sportschuhe), ist derzeit kaum ausgepréagt.

Elektrokleingerate und Unterhaltungselektronik: Elektrokleingerate und Unterhaltungs-
elektronik sind lediglich durch einen kleinflachigen Betrieb flr elektronische Kleingerate
vertreten. Die Versorgung in diesem Sortimentsbereich ist somit quasi nicht vorhanden und
folglich als mangelhaft zu bewerten. Folglich flieBt die vorhandene Kaufkraft an Wettbe-
werbsstandorte im regionalen Umland ab und wird nicht in Neufahrn gebunden. Insbeson-
dere fur Jugendliche und jingere Erwachsene fehlt somit ein wichtiger Sortimentsbaustein in
der Gemeinde.

Haushaltswaren und Mobel: Haushaltswaren werden derzeit lediglich Uber einen dis-
countorientierten Anbieter vertrieben. Dieser ist aus qualitativer Sicht jedoch nur bedingt zur
Versorgung der Bevolkerung mit Haushaltswaren geeignet, da der Betrieb einen deutlichen
Modernisierungsrickstau aufweist und kein attraktives Angebot vorhélt. Weiterhin werden
Haushaltswaren Uber die rudimentéren Randsortimente der gréBeren Supermérkte ange-
boten. Das Mdbelsortiment wird aktuell vor allem im Bereich von Kiichenmdbeln abgebildet,
jedoch auch im Bereich Matratzen und ausschnittsweise im Bereich Badmobel. Das ansons-
ten fehlende Angebot ist insbesondere auf die namhaften Mébelanbieter im benachbarten
Eching zurlckzufuhren. Es ist daher nicht davon auszugehen, dass Neufahrn in diesem Sor-
timentsbereich Entwicklungspotenziale in Wert setzen kann.

Sonstiger Einzelhandel: Das Warensegment Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf ist abge-
sehen von zwei Pflanzenfachbetrieben in Neufahrn hauptséachlich im Ortsteil Mintraching
vertreten. Unter Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung und der Zentralitat ist dieses
Sortiment jedoch unterreprasentiert. Flr die Sortimente Optik, Uhren, Schmuck liegt eine
durchschnittliche VK-Ausstattung vorhanden. Trotz der durchschnittlichen Ausstattung lasst
sich das Angebot unter Betrachtung der Kaufkraftzufliisse und der hauptsachlich zentralen
Lagen der Geschéfte als gut einordnen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das attraktive Angebot einzelner Sortimente

im benachbarten Gewerbegebiet sowie die ausdifferenzierte, leistungsstarke Einzel-
handelslandschaft in Minchen den gréBten Einfluss auf den Einzelhandel in Neufahrn
ausuben und dessen Angebot einschranken. Nachfolgende Karte verdeutlicht den Einzel-
handelsbestand und die raumliche Verortung im Gemeindegebiet.
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