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1
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Grundlagen, Bestandsbeschreibungen
Einfihrung, Zielsetzung
Anlass fir die Erstellung eines SEK

Die Marktgemeinde Bodenmais musste in den letzten Jahren in der
Gemeindeentwicklung einige Abwadrtstrends beobachten. Vor allem
der Rickgang der Ubernachtungszahlen von einer Million in den
boomenden Jahren bis hin zu 600.000 hat bei den politisch Han-
delnden, aber auch in der Verwaltung Alarm ausgelést. Man er-
kannte, dass diese Entwicklung sowohl bei den &rtlichen Betrieben,
aber auch in der gemeindlichen Infrastruktur zu deutlichen Proble-
men gefihrt hat.

Insbesondere im Bereich der eher durchschnittlich ausgestatteten
Ubernachtungsbetriebe wurden erhebliche wirtschaftliche Probleme
durch den Rickgang der Ubernachtungszahlen ausgelést. Insolven-
zen, Gebdudeleerstinde, Arbeitsplatzverluste gingen mit dieser Ab-
wdartsentwicklung einher. Nachdem die Gemeinde in der Ausrichtung
der Infrastruktureinrichtungen immer von einer Belegung der Betten
von ca. einer Million Ubernachtungen ausging, ergaben sich hier
Auslastungsprobleme. Des Weiteren sind mit diesem Besucherriick-
gang auch die Gastronomie und der Einzelhandel betroffen. Auch
hier sind Qualitatsverluste und erste Flédchenleersténde festzustellen.
Obwohl der Markt Anfang bis Ende der 90er Jahre im historischen
Ortskern stddtebauliche Ordnungs- und Gestaltungsmafinahmen
durchgefihrt hat, sind vor allem in der neuen Ortsmitte im Bereich
der Bahnhofstrafle die Abwdrtsentwicklungen nicht zu Ubersehen.
Dieser Abwdrtstrend vor allem bei den Besuchern wurde auch durch
die Aussiedelung der Firma Joska-Kristall aus diesem Ortsteil ausge-
|55t

Jetzt will die Marktgemeinde unter der Fiihrung des neuen Birger-
meisters eine ganzheitliche Strategie fir die Ortsentwicklung erar-
beiten und MaBBnahmen durchfihren, die diese Abwdértsspirale um-
kehren.

Deshalb hat sich die Gemeinde bemiht, in das Stddtebauférderpro-
gramm ,Stadtumbau West” aufgenommen zu werden.

Unter einer aktiven Mitwirkung von interessierten Biirgern soll ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept als Grundlage fir Maf3inahmen
erarbeitet werden, die sukzessive umgesetzt werden sollen, damit
der Markt Bodenmais wieder eine positive Entwicklung nimmt.
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1.2

Ubergeordnete Ziele, Regionalplanung

Bodenmais liegt It. LEP in der Region 12 Donau - Wald des Regio-
nalplanes. Bodenmais ist in diesem Plan als Unterzentrum eingestuft.
Das Gebiet ist als léndlicher Raum ausgewiesen und z&hlt zu den
Bereichen, deren Struktur zur Verbesserung der Lebens- und Ar-
beitsbedingungen nachhaltig gestdrkt werden soll. Bodenmais ist ein
heilklimatischer Kurort, und der bedeutendste Fremdenverkehrsort
der gesamten Region mit derzeit ca. 800.000 Ubernachtungen pro
Jahr. Die Marktgemeinde besteht im Wesentlichen aus dem Hauptort
und einem kleinen Nebenort Mais und hat praktisch kein régumliches
Umfeld.

Bodenmais ist stark auf den Tourismus ausgerichtet, die Landwirt-
schaft spielt nur eine untergeordnete Rolle. So ist Bodenmais selbst
nicht unbedingt eine typische Gemeinde im léndlichen struktur-
schwachen Raum. Es ist allerdings im Wesentlichen von solchen
Landgemeinden umgeben. Im Norden sind dies Lohberg, im Nordos-
ten Bayerisch Eisenstein und Zwiesel. Im Sidosten Langdorf, im Si-
den Bébrach und im Westen Drachselsried. Eine gewisse Orientie-
rung nach Bodenmais ist aber nur bei den Gemeinden B&brach und
Drachselsried gegeben. Als fihrender Tourismusort im ,Mittleren
Bayersichen Wald” hat Bodenmais vor allem auch mit dem Lang-
laufzentrum Bretterschachten und der Skiregion Arber, aber auch
wegen der Glasveredelungsindustrie auch eine herausragende Be-
deutung fiir Tagesbesucher.

Speziell in Bodenmais ist an eine Steigerung der Bettenkapazitéten
nicht mehr gedacht. Aber es ist von groBer Bedeutung, die Auslas-
tung der vorhandenen Ubernachtungsbetten wieder deutlich zu er-
héhen, da diese in den letzten Jahren stark nach unten ging. Aller-
dings soll ein bedarfsgerechter Ausbau der Infrastruktur fir den
Tourismus erfolgen und Investitionen zur Qualitétssteigerung sowie
zur Saisonverldngerung auch in privaten Bereichen erfolgen.

Die Hauptwanderwege des Bayerischen Waldes sollen weiter ausge-
baut werden. Rund- und Zielwanderwege, Aussichtspunkte, Ruhe-
und Parkplétze sind in gréBBerer Zahl bereitzustellen, so die Ziele im
Regionalplan.

AufBerdem soll auch der Nationalpark vor allem das Erweiterungs-
gebiet, das in relativer N&he liegt, touristisch vermarktet werden.
Auf dem Gebiet des Schutzes und der Pflege der Landschaft ergibt
sich die Aufgabenstellung durch die Lage im Landschaftsschutzge-
biet und dem Naturpark ,Innerer Bayerischer Wald”.



Ein neues Ziel ist die Abstimmung bzw. Vernetzung des Tourismus
beidseitig der Grenze zwischen Bayern und Tschechien, durch das
Erarbeiten gemeinsamer Tourismuskonzepte.
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Strukturkarte

Landesentwicklungsprogramm Bayern Stand 1. Mérz 1994
Zusammenfassung der Strukturkarten (Anhang 12 a - d)

I. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
Grenzlandregionen zur Tschechischen Republik
und Nachbarregionen zu Sachsen und Thiringen
(gem. Anhang 12 d)
Verlauf (iberregionaler Entwicklungsachsen
- Entwicklungsachsen von berregionaler Bedeutung
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Im Landkreis Regen existiert eine lokale Aktionsgruppe (LAG), die in
den letzten Jahren ein regionales Entwicklungskonzept erarbeitet
hat. Diese Konzepterarbeitung basierte auf mehreren Handlungsfel-
dern, eines davon ist das Handlungsfeld ,Tourismus und Kultur”.
Unter dem Leitbild ,Gemeinsam besser — am besten gemeinsam” sol-
len interkommunale aber auch grenziberschreitende Projekte entwi-
ckelt werden, um den Tourismus im Landkreis weiter voranzubrin-
gen.

Regmnales Entwlc" !
der Lokalen Aktions
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1.3

Lage im Raum, Verkehrsanbindungen

Der Markt Bodenmais liegt im &stlichen Teil Bayerns, im mittleren
Bayerischen Wald.

Die Erreichbarkeit zentraler hdherer Orte ist relativ ginstig, was die
verkehrliche Anbindung betrifft. Allerdings ist die Fahrzeit fir die
30 km nach Deggendorf von ca. 30 Minuten relativ lang

Mittelzentrum Regen — Zwiesel ca. 10 km
mdgliches Oberzentrum Deggendorf - Plattling ca. 30 km
Oberzentrum Straubing ca. 60 km
Oberzentrum Passau ca. 90 km

An das Ubersrtliche Verkehrsnetz bestehen folgende Anschlussmég-
lichkeiten:

Der Markt Bodenmais liegt rund 30 km von der néchsten Autobahn-
anschlussstelle (Deggendorf A 3 bzw. A 92) entfernt. Die Gberdrtli-
che Verkehrsanbindung ist trotzdem relativ gut. Die Bundesstraf3e B
11, die von Miinchen Gber Landshut nach Deggendorf parallel zur A
92 und in ihrer Verldngerung ilber Regen, Zwiesel nach Bayerisch
Eisenstein und auf tschechoslowakischer Seite in Richtung Pilsen
fohrt, ist eine der wichtigsten Ost-West-Verbindung im siiddeutschen
Raum. Daneben ist die B 85, die von Cham kommend iiber Viech-
tach, Regen in Richtung Passau verlduft und in einem Abstand von
etwa 10 km Bodenmais miterschlieBt, fir den gesamten Bayerischen
Wald von herausragender Bedeutung.

Die Staatsstrafe 2132, die von Waldkirchen Uber Freyung, Grafe-
nau, Zwiesel an Bodenmais vorbei in Richtung Kétzting verlduft,
stellt eine ParallelerschlieBung zur B 85 dar, die sowohl den regio-
nalen Wirtschaftsverkehr als auch den touristischen Saisonverkehr
aufnimmt. Die StaatsstrafBe 2136 von Ruhmannsfelden iber Teis-
nach, Bdbrach und Bodenmais und in ihrer Verldngerung in das Ar-
bergebiet fihrend, stellt dagegen den Endpunkt einer regionalen
Verbindung dar.

Im &ffentlichen Schienenverkehr ist Bodenmais Uber die Bahnlinie
Zwiesel - Bodenmais erschlossen. Ab Zwiesel besteht der Anschluss
an die fir den innerregionalen Verkehr wichtige Verbindung von
Zwiesel Gber Regen nach Deggendorf, Plattling. Ab Plattling ist der
Intercity-Anschluss in Richtung Passau, Regensburg und Minchen
gegeben.

10
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1.4

Planungsrechtliche Vorgaben

Der derzeit rechtsgiiltige Flachennutzungsplan wurde im Jahr 2003

als Satzung beschlossen.

1993 wurde der Ortsplanungsstelle von Niederbayern der Auftrag

zur Uberarbeitung des gesamten Flachennutzungsplanes aus dem

Jahre 1977 erteilt. In einem mehrjéhrigen Planungsprozess wurde

der Flachennutzungsplan neu bearbeitet und ist im wesentlichen

noch aktuell.

Es gibt trotzdem bereits ca. 15 Deckblatter die aber nur Anderungen

fir kleinere Teilbereiche erfassen.

Im Erlduterungsbericht wird die charakteristische Eigenart von Bo-

denmais wie folgt beschrieben:

Dienstleistungs- und Fremdenverkehrsgemeinde. Nach dem Regio-

nalplan Donau — Wald und dem Landesentwicklungsprogramm soll

Bodenmais vorrangig folgende Aufgaben erfillen:

* Versorgung der Bevélkerung des Nahbereiches mit Gitern und
Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfes als Unterzent-
rum;

e Funktionen im Bereich der Fremdenverkehrswirtschaft, d.h. als
Schwerpunkt des Fremdenverkehrs ein funktionsgerechter, vor-
rangiger Ausbau mit entsprechenden Infrastruktureinrichten;

e Schutz und Pflege der Landschaft

Die damals ausgewiesenen bzw. dargestellten Baufléichen sind auch
heute noch ausreichend, ein zusdtzlicher Bedarf wird sich zukinftig
kaum mehr ergeben. Es ist in den néchsten 20 Jahren auch in Bo-
denmais mit einer riickléufigen Bevslkerung zu rechnen. In den letz-
ten Jahren stagnierte die Bevélkerungszahl.

In Bodenmais gibt es ca. 95 ha Wohnbaufléchen, wobei hier noch
knapp 20 ha als Bauland entwickelt werden kénnten. Dies geht wohl
iber den notwendigen Bedarf hinaus.

Knapp 6 ha sind vor allem im zentralen Bereich von Bodenmais als
Mischgebiet, in geringem Maf3e als Dorfgebiet ausgewiesen.

Als Gewerbefléchen ausgewiesen sind mit den mittlerweile ergén-
zenden Deckblattern ca. 18 ha, davon sind noch ca. 5 ha Reserve
vorhanden.

Ergénzend dazu gibt es noch kleinere Sondergebiete fir Einzelhan-
del im Westen des Hauptortes fir eine Klinik 8stlich des Kurpark-
areals, sowie ein Sondergebiet fir Sportanlagen im Sidwesten des
Hauptortes.

Wichtige ortsnahe bzw. in Ortslage befindliche Grinflachen gibt es

12



im Bereich des Kurparks, nérdlich des Kurhauses und des Hallenba-
des sowie 6stlich des historischen Ortskernes beim ehemaligen Berg-
amt und auch am historischen nérdlichen Ortsrand. Diese im Fla-
chennutzungsplan dargestellten Griinflachen haben eine Ausdeh-
nung von insgesamt ca. 10 ha.

Im Jahre 1991 hat der Marktrat beschlossen, einen Landschaftsplan
aufzustellen. Er wurde 2003 fertig gestellt. Die lange Bearbeitungs-
zeit resultierte aus der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes.
In diesem Plan werden Ziele und MaBBnahmen verschiedener Schwer-
punktthemen formuliert, wobei auch auf die Starkung des Land-
schaftsbildes sowie des Ortsbildes und der Ortsdurchgrinung und
Ortsrandausbildung geachtet wurde.

Es gibt eine Reihe von verbindlichen Bebauungsplénen, vor allem in
den neueren peripheren Siedlungsbereichen. Der historische Orts-
kern ist nicht Gberplant. Beplant ist allerdings der Bereich der Bahn-
hofstrafe und auch fir das Kurparkareal gibt es einen Bebauungs-
plan. Allerdings hat der Inhalt des Bebauungsplanes Bahnhofstrafle
mit der tatséchlichen Entwicklung des Gebietes nichts gemein und
wurde so nicht umgesetzt. Der Bebauungsplan Kurpark ist nie zu
Ende gefihrt worden.

Genauso ist ein Bebauungsplanverfahren fir den neuen Ortskern im
Bereich der Bahnhofstra3e, das den neuen Entwicklungen und stad-
tebaulichen Zielen festschreiben sollte, nicht zu Ende gefihrt wor-
den, da eine Vielzahl von Widersprichen eine Umsetzung dieser

Planung als nicht realistisch erscheinen lief3en.

ol (O a | ] —
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FLACHENNUTZUNGSPLAN
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1.5

Bisherige Planungen und Maf3inahmen

Anfang der neunziger Jahre hat sich der Markt Bodenmais bemiiht,
in das Stadtebauférderprogramm aufgenommen zu werden.
Nach Aufnahme der Marktgemeinde in das bayerische Férderpro-
gramm hat die Gemeinde die Durchfihrung von Vorbereitenden Un-
tersuchungen veranlasst.
Die VU wurde von Juli 1992 bis August 1993 von der Architektur-
schmiede bearbeitet und nach Fertigstellung mit allen maf3geblichen
Fachstellen abgestimmt. Schon damals waren die Probleme dhnlich
formuliert, wie sie sich auch heute noch darstellen. Die damaligen
Ziele waren, die Verflechtung des historischen Ortskernes mit dem
neven 2. Ortszentrum Bahnhofstrafe und dariber hinaus mit dem
Kurparkareal. Des Weiteren standen ganz oben auf der Agenda
VerkehrsberuhigungsmaBnahmen, Steigerung der Aufenthaltsqualitét
fir Einheimische und Gdste, Verbesserung des Ortsbildes und der
Baugestaltung im Ortskern.
In den Jahren bis 1998 wurden dann Sanierungsmaf3nahmen im
Ortskern durchgefihrt, die den oben genannten Zielen entsprachen.
Es war angedacht, den historischen Ortskern eventuell sogar zu ei-
ner tempordren Fullgéngerzone umzufunktionieren, auf alle Fdlle
aber eine konsequente Verkehrsberuhigung mit Auslagerung des ru-
henden Verkehrs durchzufihren.
Um die Verkehrsberuhigung fundiert voranzutreiben, wurde parallel
zur VU die Erarbeitung eines verkehrlichen Rahmenplanes an das
Biro Langer ® Keller ® Burghardt vergeben.
Im Jahre 1994 wurde das Verkehrskonzept vorgestellt. Die wesentli-
chen Ziele bzw. Maf3nahmen waren
Bau der 8stlichen Ortsumgehung Richtung Arber mit Kreisverkehr
an St 2132/2136 (bereits erfolgt)
Zigige Umgestaltung des historischen Ortskernes zu einem ver-
kehrsberuhigten Bereich (Zeichen 325/326 STVO) (bereits er-
folgt)
Errichtung eines Auffangparkplatzes fir Tagesbesucher im Sid-
osten der Ortschaft (Bshmhof) mit Zubringersystem z.B. Nostal-
giebahn
Grof3flachige Ausweisung von Tempo 30 Zonen zur Temporedu-
zierung im gesamten Ortskern
Neuordnung des ruhenden Verkehrs mit Auffangparkpldtzen
rund um den Ortskern
Des Weitern wurden Planungen zum Bau einer attraktiven Béader-
landschaft (eventuell Auslagerung an den Ortsrand) und Planungen
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fir eine Kurparkerweiterung in Auftrag gegeben. Diese Planungen
wurden allerdings ohne Abstimmung mit dem Ortsplaner durchge-
fihrt. Des Weiteren wurde die komplette Uberarbeitung des B-Planes
,Am Bahnhof” beauftragt, um eine geordnete stddtebauliche Ent-
wicklung im Bereich des ,Neuen Zentrums” zu gewdhrleisten. Der
Entwurf dieses B-Planes sah vor, die Bebauung entlang der Bahnhof-
stra3e zu verdichten, die Tankstelle auszulagern und fir den ruhen-
den Verkehr in der riickwartigen Grundsticksfléche private Tiefga-
ragen zu bauen. Die noch offene unbebaute Flache zwischen Lehm-
grubenweg und Bahnhofstraf3e sollte fir eine Kurparkerweiterung IV
mit Offnung des vorhandenen Bachlaufes, Anlage von Wasserfla-
chen und dem Bau von fuB3laufigen Querverbindungen zwischen his-
torischem Ortskern, BahnhofstraBe und Kurpark vorgesehen werden.
Von all den geplanten Ma3nahmen wurde nur ein Bruchteil umge-
setzt.

Am konsequentesten angegangen wurde die Umgestaltung des histo-
rischen Ortskernes zu einem verkehrsberuhigten Bereich mit entspre-
chender Straflenraumgestaltung und Griinordnung. Dabei wurde der
ruhende Verkehr zur Vermeidung von Parksuchverkehr aus dem
Zentrum verbannt.

Der Neubau einer gro3ziigigen Baderlandschaft, entweder am Orts-
rand oder im Kurparkbereich, endete in einem planerischen Fiasko.
Letztendlich blieb als MaBBnahme die Sanierung des Hallenbades ijb-
rig. Diese Sanierung wurde 2008 durchgefihrt. Im Bereich des Kur-
parkareals wurde die Erweiterung Il durchgefihrt, allerdings in ei-
ner deutlich abgespeckteren und inkonsequenteren Variante (2008).
Der Abriss eines stérenden Biro- und Geschaftsgebdudes wurde
nicht durchgefihrt.

Noch immer sind die Tennisplétze aus dem Kurpark nicht ausgela-
gert, die Bahnhofstra3e hat noch immer das damalige katastrophale
Erscheinungsbild, der B-Plan Bahnhofstrafle ist ,steckengeblieben”
und durch viele Einzelbaugenehmigungen, die deutlich vom Gesamt-
konzept abwichen, mittlerweile Makulatur.

Auch die BegleitmafBBnahme zur Sanierung bzw. des Umbaus des
Ortskernes, wie Orientierungs- und Beschilderungskonzept, Werbe-
satzung bzw. -richtlinien und die einheitliche Gestaltung und Mé&b-
lierung der AuBenbewirtungsflichen wurden nicht weiterverfolgt
bzw. gar nicht begonnen.

So kann festgehalten werden, dass eine konsequente ganzheitliche
und stimmige Ortskernsanierung nicht erreicht wurde, da sie auf
dem ,Viertel- Weg” abgebrochen wurde und eine konsequente Ver-
folgung der damals formulierten Ziele komplett aufgegeben wurde.

16



PLAN BEREITS DURCHGEFUHRTE MABNAHMEN
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Sanierung Marktplatz

Marktplatz -

Kirchenwiese

Marktplatz -
Zentrale Flache

Marktplatz
Auflenbewirtung
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Sanierung
anschlieflende Strafle

Straf3e im Ortskern
Bergknappenstrafle

Straf3en im Ortskern
Koétztinger StrafBe

Straf3en im Ortskern
Kétzinger  Strafle
Anger
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1.6

Zielsetzung des Stadtumbaues

Die Zielsetzung von Bodenmais fir die ndchsten Jahre ist es, dem
Abwadértstrend im touristischen Bereich entgegenzuwirken und Bo-
denmais als fihrenden Tourismusort des Bayerischen Waldes neu zu
positionieren.

Durch die Installation der Tourismus- und Marketing GmbH und der
damit verbundenen professionellen Vermarktung des touristischen
Angebotes konnten die riickldufigen Ubernachtungszahlen nicht nur
gestoppt, sondern sogar umgedreht werden. Der Tiefpunkt der Uber-
nachtungszahlen lag im Jahre 2007 bei ca. 650.000 (1996 knapp
1.000.000). Mittlerweile wurde die 800.000- Marke wieder iber-
schritten. Diese Steigerungen sind aber ausschlieBlich durch Ver-
triebsstrukturen eines neu entwickelten vielschichtigen touristischen
Angebotes erreicht worden. Mit diesem Angebot wurde vor allem
die Wiederbelegung der wenig attraktiven Ferienwohnungen und
Pensionen erreicht, die im Gegensatz zu den hochklassigen Well-
nesshotels in der Vergangenheit erhebliche Auslastungsprobleme
hatten. Damit hat sich aber auch die touristische Zielgruppe gegen-
Uber friher verdandert.

Waren friher die zahlungskraftigen Ubernachtungsgéaste in der U-
berzahl, so sind es heute eher die preisbewussten Urlauber, die
nicht so viel Geld ausgeben k&nnen. Deshalb hat sich auch die
Struktur der Gastronomie und des Einzelhandels verdndert. Vor al-
lem aber hat sich auch das Ortsbild in den vergangenen Jahren
noch weiter verschlechtert. Auch die negativen Auswirkungen des
Strukturwandels, der demografischen Entwicklung und der allgemei-
nen wirtschaftlichen Probleme im léndlichen Raum haben zur Ab-
wdartsentwicklung beigetragen.

Damit die Neupositionierung nachhaltig gelingt, sind gréf3te An-
strengungen, auch in der Verbesserung des Ortsbildes, vor allem im
Ortskern notwendig. Des Weiteren sind auch Verbesserungen in der
innerdrilichen stadtebaulichen Entwicklung, so wie bei den vorhan-
denen Nutzungsstrukturen erforderlich.

‘ @ ®
bedenmais.de

Bayerischer Wald
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Folgende Ziele bzw. Leitlinien sollen die Schwerpunkte des Entwick-
lungskonzeptes darstellen:
1. Attraktivierung und funktionale Stdrkung des inneren Hauptor-
tes
Neugestaltung von Straflen und Plétzen zur Verbesserung
des Ortsbildes und der Aufenthaltsqualitat
Innerdriliche Vernetzung der verschiedenen unterschiedli-
chen Siedlungsbereiche im Ortskern
Verbesserung der architektonischen Qualitat der Fassa-
den, der AuBenwerbung und Beschilderung
Aktivierung inner&rtlicher Brachflachen und Gebdudeleer-
stéinde
Verbesserung der Hausumfeldsituationen und der Auf3en-
flachen bei Gastronomie und Handel

2. Starkung und Ausbau Tourismus, Freizeit und Erholung
Aufwertung und Ergénzung des innerértlichen Kurpark-
areals.

Qualitatssteigerung der innerdrtlichen Freirdume, Aufbau
eines attraktiven innerértlichen FuBBwegenetzes, Vernet-
zung der Ortsteile mit Kurpark

Verbesserung des Gesundheits- und Vorsorgeangebotes
for Touristen (Gesundheitszentren).

Verbesserung des Freizeitangebotes fiir Touristen und
Verbesserung der Gastebetreuung.

Verbesserung der Qualitét des Warenangebotes, bessere
Auflendarstellung der Gastronomie und der Geschafts-
rdume.

3. Gestahung des demografischen Wandels
Angebot von innerdrilich bezahlbaren Bauméglichkeiten
fir junge Familien zur Vermeidung von Wegzug in die
umliegenden Gemeinden.
Seniorengerechtes Wohnangebot auch im Ortskern mit
ambulanter Betreuung.
Sicherung der Arbeitspldtze im direkten und indirekten
touristischen Bereich (Steigerung der Ubernachtungszah-
len).
Sicherung bzw. Schaffung eines Betreuungsangebotes fir
Vorschulkinder, Sicherung des Schulstandortes durch Ver-
netzung des Schulangebotes.

21



- Entwicklung und Férderung von privatem Engagement,
aktive Birgerbeteiligung.

Allen Akteuren muss klar sein, dass diese Zielsetzungen nicht inner-
halb kurzer Zeit und nicht allumfassend erreicht werden kénnen.
Trotzdem sollen diese Zielformulierungen keine unverbindliche Stoff-
sammlung sein, sondern es soll alles unternommen werden, dass
diese Ziele auch méglichst umfassend erreicht werden. Dafir ist das
Zusammenarbeiten aller Akteure grundsatzliche Voraussetzung. Ge-
genseitiges Bekdmpfen bei unterschiedlichen Interessenlagen ist ei-
ner positiven Orts- bzw. Gemeindeentwicklung nicht dienlich.

Der ganze Leitbildprozess soll auch nicht nur zu baulichen Ergebnis-
sen fihren, sondern ein gesellschaftliches Zusammenriicken der Ge-

samtbevélkerung bewirken und im Idealfall in einer aktiven Birger-

gesellschaft minden.
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2.1

Gesamtértliche Betrachtung
Geschichtliche Entwicklung

Die Geschichte der einstmals ,freien Bergstatt” des heutigen Marktes
Bodenmais ist durch die Jahrhunderte mit dem alten Bergwerk am
Silberberg verbunden. Auch die erste Erwéhnung im Urbar der Bay-
erischen Herzége um 1300 spricht von ,ltem das Goldwerch ze Pa-
benmaiz”. Als menschliche Siedlung dirfte der Ort schon einige
Jahrzehnte friher entstanden sein. Um die Mitte des 15. Jahrhun-
derts wurden in den Gruben bei Bodenmais, genannt ,des Allméch-
tigen Gottes Gabe”, nach Silber gegraben, und 1485 erhielt der Ort
von Herzog Albrecht besondere Privilegien, worauf durch den gro-
Ben Freiheitsbrief von 1522 der Ort zur ,vollkommen gefreiten
Bergstatt” erhoben wurde. Nachdem die Gewinnung von Edelmetal-
len zuriickging, stellte sich das Bergwerk 1542 auf die Erzeugung
von Vitriol um, das damals zum Farben der Stoffe Verwendung
fand. Mit der Umwandlung in eine Hofmark 1580 erloschen die
Rechte der freien Bergstatt.

Am 16. Juni (Benno) 1705 wurde in feierlicher Prozession eine
Nachbildung des Gnadenbildes von Loreto (ein Geschenk des Kur-
firsten) hierher Gbertragen. Die Erinnerung daran wird als Ortsfest
heute noch gefeiert. Bis 1731 war Bodenmais als Filiale der Pfarrei
Bdbrach zugeteilt, am 4. Mai dieses Jahres wurde aber die Pfarrei
geschaffen. Ab 1760 geriet der Absatz von Vitriol ins Stocken, und
1772 brach eine grof3e Hungersnot aus, die 81 Todesopfer forderte.
1805 wurde in der Mitte des Marktplatzes mit dem Bau der neuen
Pfarrkirche begonnen. Nach einem Aufschwung des Handels um die
Jahrhundertwende folgte ein jdher Niedergang, der in den Jahren
1814 bis 1820 wiederum zu grof3en Hungersnéten fihrte. Bis 1822
war die Gemeinde dem Landgericht Viechtach unterstellt und kam
dann zum Landgericht und spéateren Landkreis Regen.

Durch ein neues Verfahren, Potée zu erzeugen, die zum Schleifen
der Glaser und Polieren der Spiegel Verwendung fand, erlebte das
Bergwerk in den Jahren 1870 — 1914 seine grof3te Blite. Bodenmai-
ser Potée ging in die ganze Welt.

1927 wurde mit dem Bau der Bahn von Zwiesel nach Bodenmais be-
gonnen, und am 2. September 1928 wurde die Linie festlich ersff-
net. Nach dem 2. Weltkrieg fand zwar anfangs die Potée wieder
reilenden Absatz, aber durch die Entwicklung neuer Herstellungs-
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verfahren war man bald nicht mehr konkurrenzféhig, und schlief3lich
wurde der Betrieb 1962 eingestellt.

Da sich hier, abseits der groen Verkehrsverbindungen, keine In-
dustrie ansiedelte, hat man frihzeitig den Fremdenverkehr als Er-
werbsméglichkeit erkannt. Der Ursprung geht schon zuriick auf das
Jahr 1883, in dem in Bodenmais der Bayerische Waldverein ge-
grindet wurde. Nach dem Krieg wurde der Fremdenverkehr weiter
ausgebaut und Bodenmais zum meistbesuchten Kurort des Bayeri-
schen Waldes.

Nachdem schon ab dem 15. Jahrhundert Glashitten sich im Boden-
maiser Raum ansiedelten, wurde Bodenmais nach 1945 innerhalb
von 30 Jahren zum Glasveredelungszentrum und bietet heute die
groBte Bleikristallauswahl Deutschlands. 1954 wurde der Ort vor-
lautig und 1956 endgiiltig zum Luftkurort erklart.

1956/57 konnte die schon viel zu kleine Kirche durch ein Oktagon
erweitert werden. Im Jahr 1958 wurde Bodenmais zum Markt erho-
ben. 1962 begann man mit dem Bau eines beheizbaren Freibades,
1967 folgte der Kurhausbau, und 1972 konnte das Hallenbad in Be-
trieb genommen werden.

1989 erfolgte die Fertigstellung des neuen Rathauses mit Kur- und
Verkehrsamt in der Bahnhofstrafle, der Tiefgarage und des Kur-
parks.

Marktplatz vor 1950
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2.2

Naturréumliche Lage, Topografie

Das Planungsgebiet ist Bestandteil des Berglandes ,Hinteren Bayeri-
schen Wald”. Es umfasst den Sidabfall des Kaitersberg-Arber-
Massives, den Kessel davor und den vorgelagerten, niedrigeren
Bergzug zum Regen hin. Letzteren durchstéft der Roth-Bach in sei-
nem Lauf nach Siden. Das Gemeindegebiet ist weitgehend bewal-
det, die Fichte herrscht deutlich vor. Der Kessel mit der flachen Zone
zum Zellertal hin ist gerodet und wird von Wiesen eingenommen.
Der Hauptort nimmt einen wesentlichen Teil dieser Rodungsflachen
ein, welche ansonsten nach Osten und Westen nur sporadisch be-
siedelt ist. Beherrscht wird die Siedlungszone von der Felsenhaube
des Silberberges, den Hintergrund bilden die bewaldeten Hénge des
Arbermassivs.

Die Wiesenflur ist durch Hecken, Baumgruppen und einzelnen Wald-
chen kleinrdumlich gegliedert, bei Mais dagegen eher, ,ausge-
rdumt”. Die meist stark eingeschnittenen Béche sind in den Ro-
dungsbereichen von Biischen und Bdumen geséumt. Die offenen Fla-
chen erhalten aus dieser kleinrgumlichen Gliederung ihren land-
schaftlichen Reiz und hohen Erholungswert. Die geschlossenen
Waldgebiete wirken dagegen eher einténig; das im Norden am Ar-
ber hat aber als Besonderheit die stark eingeschnittenen Wildbdche
Riesbach und Moosbach mit ihren Wasserfdllen. Das Waldgebiet im
Siden wird durch einzelne Rodungsinseln aufgelockert.
Charakteristisch fir das Gebiet sind die dichten Walder, aus denen
der Kessel am Fufle des Bergmassives Kaitersberg-Arber als Sied-
lungsstreifen herausgeschlagen wurde.

Die Gegend um Bodenmais liegt im Bayerischen Wald. Nach der na-
turrdumlichen Gliederung gehért die Gemeinde Bodenmais zum hin-
teren Bayerischen Wald, der Hauptort und das Gebiet siidwestlich
davon einschliellich Mais zur Regensenke. Das Gemeindegebiet
liegt zu Fiflen des Bergzuges des hinteren Bayerischen Waldes, spe-
ziell des Arbermassives. Es hat eine Kessellage zwischen den in
nordwest — siiddstlicher Richtung verlaufenden Hshenziigen Kaiters-
berg — Arber im Norden und Sternknéckel — Dachstein — Kronberg
im Siden. Im Osten schlieBt diesen Kessel der Silberberg, nach
Westen ist er zum Zellertal hin offen. Die Landschaft ist maflig bis
stark geneigt, bergig. Flachere Lagen gibt es nur im Bodenmaiser
Kessel. Die Tdler von Moosbach und Schwellbach/Riedbach/Roth-
Bach sind tief in die Héinge eingeschnitten. Der Hauptort liegt an der
Stelle, wo sich das Tal des Roth-Baches aufweitet bzw. oberhalb des
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nach West schwenkenden Baches, wobei der Kern auf einer Higel-
kuppe liegt, Hohenlage 688,7 m iiber NN (Pfarrkirche). Die Ort-
schaft Mais liegt etwas tiefer auf 651 m iGber NN. Das Gemeinde-
gebiet hat seinen tiefsten Punkt im Sidwesten am Roth-Bach bei rd.
530 m Gber NN, seinen hdchsten am Grofien Arber mit 1430 m
iber NN, dessen Gipfel allerdings im Gemeindegebiet von Baye-
risch Eisenstein liegt.

Bodenmais gehdrt zum Klimabezirk Bayerischer Wald, der durch
mdaflig warme Sommer und kalte Winter gekennzeichnet ist.

Das Klima ist kithl, feucht und rauh. Die durchschnittliche Jahresmit-
tel-Lufttemperatur liegt zwischen 6,5 ° C in den Tallagen und 3 ° C
in den Gipfellagen des Arber. Der durchschnittliche Jahresnieder-
schlag liegt zwischen 1137 mm in Bodenmais und 1959 am Arber.
Die Daver der geschlossenen Schneedecke ist ebenfalls héhenab-
héngig und reicht maximal von Oktober bis Mai. Hauptwindrichtun-
gen sind West und Ost bis Nordost.

Die Kessellagen um Bodenmais sind ausgeprégte Staulagen fir die
Kaltluft mit haufigen Frih- und Spétfrésten. Bodenfréste kénnen be-
reits im September oder noch im Mai auftreten. In den Tallagen und
Mulden kommt es im Herbst und Winter zu Nebelbildungen. Infolge
ihrer siddstlichen bis sidwestlichen Exposition und der Lage iber
den Inversionsschichten sind die unteren Hanglagen bis ca. 900 m
Uber NN klimatisch begiinstigt. Die Vegetationsperioden (bezogen
auf die landwirtschaftlichen Nutzfldchen) beginnt im langjéhrigen
Mittel am 15.04 und endet am 20.10. Einige 30jdhrige Durch-
schnittswerte aus dem Klimaatlas, bezogen auf die landw. Nutzfla-
che: hohe Niederschlége (120 bis 140 mm): Mai bis August; gerin-
ge Niederschlage (60 bis 70 mm): Februar, September bis Novem-
ber - in den niedrigen Lagen 15 bis 20 % als Schnee; durchschnittli-
che Temperaturen: Mai bis Juli 12 bis 13 ° C, Jahrestemperatur 5
bis 7 ° C; geschlossene Schneedecke 100 bis 120 Tage; Vegetati-
onsperiode mit mehr als 5 ° C ca. 190 Tage.
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2.3

Siedlungsgrundriss, Siedlungsentwicklung

Die urspringliche Ansiedelung von Bodenmais entstand auf einem
west-ost-gerichteten Hohenriicken. Dieser Hohenriicken fallt nach
Siden und Osten relativ stark ab, nach Norden ist die Hangsituation
auch noch deutlich ablesbar. Aus westlicher Richtung ist der Uber-
gang in die Landschaft relativ eben. Der Siedlungsgrundriss bildet
einen deutlichen Raum, den Marktplatz aus. Dieser rechteckige Platz
ist im Norden, Siden und Westen von zum Marktplatz hin orientier-
ten meist zweistdckigen Gebduden begrenzt. Die &stliche Abgren-
zung war friher nur durch Griinstrukturen (Bdume und Hangkante)
gegeben, in neuerer Zeit ist hier ein Bankgebdude entstanden.

Auf der Mitte des Platzes wurde um 1800 eine Pfarrkirche erbaut
die 1957 durch ein Oktagon (westlicher Anbau) erweitert wurde.
Der Marktplatz ist dadurch in seiner Ausdehnung reduziert worden.
Die wesentliche Marktplatzfléche befindet sich allerdings immer
noch westlich der Kirche. In der inneren Kotztinger Strafle, der
Hauptzufahrt aus Richtung Westen sind entlang der nérdlichen Stra-
Benseite relativ verdichtet, (dhnlich wie am Marktplatz) Anwesen
angeordnet. Diese Situation wird entlang der Hadergasse, einer hin-
ter der nérdlichen Marktplatzbebauung verlaufenden Strafe, wei-
tergefihrt.

In der steil abfallenden Bergknappenstrafle (8stliche Marktplatzab-
fahrt) stehen Einzelanwesen.

Dieser alte Siedlungsgrundriss ist noch ablesbar, wenngleich durch
eine Baumaf3nahme in den Zeiten des touristischen Aufbruches eini-
ge ortstypische Gebdude im sidéstlichen Platzbereich durch einen
jeglichen Maf3stab sprengenden Hotelkomplex ersetzt wurden.

Durch das Zusammenfassen von mehreren Einzelgebduden und die
Erhéhung um ein Stockwerk ist mit einem breit ausladenden Dach
ein Baukdrper im Bereich des ehemaligen Hofwirtes entstanden, der
jeglichen Maf3stab sprengt und sich nicht mehr in die Gbrige Markt-
platzbebauung einfigt. Balkonfassaden zum Marktplatz, grofle
Dachvorspriinge verlassen zusdtzlich die Detaildurchbildung der ib-
rigen Bebauung, so dass hier ein Fremdkdrper entstand, der nicht
nur das Marktplatzensemble empfindlich stért, sondern auch die
Ortsansicht aus der sidlichen Umgehung nachteilig beeintréchtigt.

Die alte Bodenmaiser Bausubstanz, die vor allem noch am Markt-
platz in der inneren Kétztinger Straf3e und in der Bergknappenstra-
Be zu finden ist, ist geprégt von klar gerichteten, rechteckigen Mau-
erwerksbauten mit Lochfassaden und gegliederten Einzelfenstern.
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Die Dachform sind geneigte Décher mittlerer Neigung, die mit Zie-
geldeckung versehen sind. Dabei dominiert im Bereich des Markt-
platzes das Krippelwalmdach. Das Hotel ,Alte Post”, das seit jeher
Uber einen gréBBeren Maf3stab verfiigt, ist mit einem Ganzwalmdach
versehen. Die Gestaltsqualitat hat sich im Laufe der Zeit durch Um-
baumafinahmen bzw. Umnutzungen bei einigen Gebduden nachtei-
lig veréindert.

In diesem historischen Ortskern ist eine charakteristische, identitdats-
stiftende Bebauung mit dem Siedlungsgrundriss auf den Hoéhenri-
cken trotzdem noch ablesbar. Alle anderen Ortsteile haben sich im
Laufe der Zeit organisch eher zufdllig entwickelt, eine geplante
Siedlungsstruktur ist nirgends vorzufinden.

So fand eine eher zufdllige Siedlungsausdehnung im Bereich des
Lehmgrubenweges und vor allem in der Bahnhofstrafle und in der
Regener Strafle statt. Hier wurden einzelne dltere ortsbildprégende
Hausgruppen von einem undifferenzierten Siedlungsbrei geradezu
verschluckt. Die Baustruktur weist hier einen sehr unterschiedlichen
Maf3stab, aber auch eine sehr unterschiedliche Baugestalt auf. Es
entstand eine zufdllige heterogene Gemengelage, die einem Orts-
bild, wie man es in einem touristischen ,Vorzeigeort” erwartet, in
keinster Weise gerecht wird.

Stark ortsbildprégend, allerdings sehr negativ, ist die Bahnhofstra-
Be. Diese heutige HauptgeschdaftsstraBe hat sich in den sechziger
Jahren des vorigen Jahrhunderts raumlich zuféllig und ohne stadte-
bauliche Vorgaben entwickelt. Durch die sehr unterschiedlichen
,Baustile”, die unterschiedliche Maf3stablichkeit der Gebdude stellt
sich der Straflenraum in der Bahnhofstraf3e relativ chaotisch dar,
zumal noch gréfBBere Baulicken und Brachfldchen eine rdumliche
Fassung des StraBenraumes verhindern. Die einzigen identitétsstif-
tenden und charakteristischen Bahnhofsbauten wurden einem
schlossartigen Rathaus geopfert, das als Solitdrbau am nérdlichen
Rand der Bahnhofstrafle steht.

Alle Gbrigen Ortsteile sind eher willkirlich und zuféllig als Ansamm-
lung von Héusern ohne stédtebaulich qualitétsvolle Strukturen ent-
standen.
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Ortshlatt Bodenmais Stand 1831-1872
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2.4

Ortsbild, Werbeanlagen

Da Bodenmais der fihrende Tourismusort des Bayerischen Waldes
ist und herrlich in die umgebenden Berge eingebunden ist, ist ein
positives Ortsbild von elementarer Bedeutung, um diesen Status auf
Daver zu erhalten.

Leider l&sst aber das derzeitige Erscheinungsbild des Ortes sehr zu
wiinschen ibrig.

Zwar wurde in den neunziger Jahren mit groflem finanziellen Auf-
wand der historische Ortskern durch die Neugestaltung der Straf3en
und Platze erheblich aufgewertet und damit das Ortsbild deutlich
verbessert, aber es besteht gréfBerer Nachholbedarf im Bereich des
heutigen Geschdaftszentrums in der Bahnhofstraf3e.

Aber auch im historischen Ortskern haben sich in Laufe der Zeit
wieder Situationen ,eingeschlichen”, die so gar nichts mit einem an-
sprechenden Erscheinungsbild zu tun haben.

Auch im Ortskern lasst die Gestaltung der privaten Freibewirtungs-
flachen, die im Wesentlichen auf 6ffentlichem Grund stattfinden, zu
wiinschen ibrig.

Neben der haufig billig wirkenden Méblierung, fallen vor allem die
rustikalen Abgrenzungen der Freiflachen gegenilber dem &ffentli-
chen Raum sehr negativ auf. Dabei ist die harmloseste Variante
noch eine Ansammlung von siidldndischen Nadelgehslzen in Pflanz-
kilbeln. Die weitaus schlimmeren Erscheinungsformen stellen die rus-
tikalen ,Balkongeldnder” mit Blumenschmuck dar, die massivste Bar-
rieren darstellen und das Bild Guferst negativ prégen.

Hinzu kommen noch aufdringliche Werbeschilder, die wahllos ver-
streut sind und teilweise sogar Einrichtungen bewerben, die gar
nicht in unmittelbarer N&he sind. Hinzu kommen noch primitive und
billig wirkende Fassadengestaltungen bei UmbaumaBBnahmen, die an
dlteren Gebduden durchgefihrt wurden. Dadurch hat der historische
Ortskern deutlich an gestalterischer Qualitat verloren.

Einen wesentlichen Einfluss auf das Ortsbild kann die Werbung an
den Gebduden, die Beschilderung und die Prdsentation der Waren
und Angebote ausiiben. Dies kann sich sowohl positiv aber auch ne-
gativ auswirken.

Im Untersuchungsgebiet, aber auch im Gbrigen Ort féllt auf, dass die
Werbung sich insgesamt sehr aufdringlich Gberfrachtet und gestalte-
risch stérend fir das Ortsbild darstellt.

Die Schriftzige beanspruchen alle Fassadenbereiche, auch Uber die
Erdgeschof3zone hinaus, sie machen nicht vor Balkonen halt, und sogar
die Décher bleiben nicht verschont. Verstérkt wird der Gberladene Ein-
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druck durch Uberdimensionale Schriften und Leuchtkdsten, die in den
verschiedensten Formen und Farben den Besucher ,anschreien”. Un-
termavert wird dieser negative Eindruck noch durch ,Fahnenarrange-
ments”, freistehende Werbekdasten und unterschiedlichste Hinweisschil-
der. In diesem ,Konzert” mischen die einheitlichen Wegweiser fir die
einzelnen Geschdfte haufig mit, die in ihrer Vielzahl teilweise wie gan-
ze Schilderwénde wirken.

Um das negative Erscheinungsbild noch zu steigern, gibt es vor den
Geschaften eine Vielzahl von Hinweistafeln, z.B. fir Zeitschriften oder
besondere Speiseschmankerl. Durch die totale Uberfrachtung der Ge-
bdude und der StrafBenrdume mit Werbemitteln unterschiedlichster Aus-
formungen entsteht beim Besucher eher Verwirrung als Information und
vor allem stellt sich der Ort als ,marktschreierischer Ramschladen” dar.
Um hier eine Verbesserung des Ortsbildes zu erreichen, ist eine deutli-
che Reduzierung der Werbemittel, sowohl in Anzahl als auch Gréfle
notwendig. Eine Werbesatzung ist unbedingt erforderlich.

Werbeanlagen

F ] — _ Bahnhofstrafle

BahnhofstrafBe
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Werbeanlagen

kerzenwelt -

in der Bahnhofstraf3e
in  einem Umbkreis
von ca. 100 m
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Ortsansicht friher ohne Hotel

5

Ortsansicht mit Hotelkomplex heute
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Frihere  Bebauung
am Marktplatz

Geschaftshaus

Platzbacker

Gasthof
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in der Kétztinger Straf3e
der grinbestimmte Stra3enraum ... ... wurde fir Parkpldtze zerstort

in der Kdtztinger Strafle
ehemaliges ,Sacherl”

Am Marktplatz
Hofbrau friher Hofbrau heute
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2.5

Innerértliche Verkehrswegenetz

Seit vielen Jahren bemiht sich die Marktgemeinde um verkehrsberu-
higende MaBnahmen, damit im Ort mehr Aufenthaltsqualitat fir die
Géaste und Einheimischen erreicht werden kann.

Schon Anfang der neunziger Jahren wurde vom Biiro Lang ® Keller
Burghardt aus Minchen ein verkehrlicher Rahmenplan erstellt. Die
Vorgaben dieser Rahmenplanung wurden nur in Teilen umgesetzt
und dann die weiteren Ziele nicht mehr konsequent weiterverfolgt.
Letztendlich passierte in den letzten Jahren dahingehend nichts
mehr. Mittlerweile ist aber der Druck von den Feriengésten aber
auch von Teilen der einheimischen Bevélkerung wieder gewachsen,
verkehrsberuhigende MaBnahmen umzusetzen.

Die einzige konsequente Umsetzung der Planungsvorschlége passier-
te im historischen Ortskern. Hier wurde der Vorschlag, einen ver-
kehrsberuhigten Bereich mit Zeichen 325, 326 STVO (Schrittge-
schwindigkeit) auszuweisen, auch baulich umgesetzt. Bei der bauli-
chen Konzeption wurde von der Marktgemeinde auch die Forderung
aufgestellt, die Maf3inahmen so zu planen, dass aus diesem ver-
kehrsberuhigten Bereich jederzeit eine Fuf3géingerzone gemacht
werden kann, ohne bauliche Verénderung durchfihren zu mijssen.
Mit dieser Vorgabe wurde damals der historische Ortskern neu ge-
ordnet und ein Mischprinzip in den Straflenréumen konsequent ver-
folgt. Die Fahrbahnen und Gehwege wurden aufgelést und in ein-
heitlich gestaltete Strafenrdume mit entsprechenden differenzierten
Hausvorzonen, fir Bewirtung und Warenprésentation, umgebaut.
Fur die Bahnhofstrafle, oder zumindest fir Teile davon, wurde im
damaligen Rahmenplan ein verkehrsberuhigter Geschdaftsbereich
vorgeschlagen, ansonsten im gesamten Ort eine grof3fléchige Ver-
kehrsberuhigung mit Tempo 30-Zone, vor allem in den Wohnstra-
Ben. Neben der Ausweisung einiger Tempo-Beschrdnkungszonen ist
eine weitere Umsetzung des Rahmenplanes nicht erfolgt.

Lediglich die Ortsumgehung ist mitilerweile gebaut, so dass sich in-
nerorts die Chance ergeben hdatte, die Bahnhofstrafle vollig neu zu
konzipieren, da der Durchgangsverkehr diese Strafle nicht mehr be-
lastet. Diese Neukonzeption wurde 2005 angegangen. In einem Vor-
entwurf wurde dargestellt, wie sich Ful3génger, ruhender Verkehr
und flieBender Verkehr den Strafenraum aufteilen kénnten. Dem
Konzept war eine Fahrgeschwindigkeit von 30 km zu Grunde gelegt.
Entsprechend wurde die Fahrbahnbreite geplant, beidseitig Léngs-
parkplétze konzipiert, die mit B&umen Gberstellt werden sollten und
den FuB3géingern wurden breite Flanierbereiche entlang der Hauser
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zugeteilt. Trotz vollster Zustimmung in allen Gremien, bis hin zu den
Anliegern, scheiterte der Umbau letztendlich am Grunderwerb, aber
auch an der eher passiven Herangehensweise der Gemeinde.
Mittlerweile wurde im nérdlichen Teil der Bahnhofstra3e mit proviso-
rischen Mitteln (Pflanztrége) die Fahrbahn eingeengt und Tempo 30
ausgewiesen. Nach anfénglicher kontroverser Diskussion, trat mitt-
lerweile eine gewisse Akzeptanz ein, weil vor allem die Gaste die-
sen 1. Schritt zu einer Verkehrsberuhigung in Bodenmais begrifiten.
Allerdings misste diesem Provisorium ein schnellstm&glicher tatséch-
licher Umbau folgen, da sonst die Ernsthaftigkeit dieser Maflnahme
von den Gdsten und Einheimischen wieder in Zweifel gezogen wird.

Fir die Fullgéinger wurde durch die Ausweisung eines verkehrsberu-
higten Bereiches im gesamten historischen Ortskern eine deutliche
Verbesserung erzielt, in den Ubrigen Bereichen mit hoher Fuf3gédn-
gerfrequenz, wie z.B. der Bahnhofstrafle, sind die untragbaren Defi-
zite nach wie vor vorhanden. Auch eine Aufwertung der eigenstén-
digen Fuflwegquerverbindungen zwischen historischem Ortskern,
Bahnhofstraf3eareal und Kurparkbereich ist bis heute nicht passiert.
Auch dies war bereits eine Forderung in der Planung der 90er Jah-
ren.

Beim ruhenden Verkehr wurde ein Parkleitsystem entwickelt und der
Parkplatz bei der Schule befestigt.

Obwohl der HUHenparkp|atz und der Parkp|qtz an der Schule relativ
nah am Zentrum liegen, funktionieren sie als Entlastungsparkplatz
fir den Ortskern wegen der topografischen Situation nur bedingt
oder gar nicht. Hauptproblem ist die Steilheit der Zuwegung zum
Zentrum.

Hier sollte man vielleicht frihere Gedanken wieder aufgreifen. Es
gab einmal die Uberlegung, mit Schragaufziigen den Ortskern fir
die FuBBgénger aus diesen Parkpldtzen zu erschlieBen. Dies kdnnte
eine deutliche Steigerung der Fuflgdngerfrequenzen am Marktplatz
ausldsen und zu einer Attraktivitdtssteigerung des gesamten Orts-
kernes fihren.
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Verkehrlicher Rahmenplan
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2.6

Bevslkerung, demografische Entwicklung

Die Bevdlkerungszahl von Bodenmais stieg im vorigen Jahrhundert
stetig an und erreichte 1946 mit knapp 3.800 Einwohnern den Hé-
hepunkt. Allerdings war dieser Anstieg zwischen 1945 und 1950
auch bedingt durch Flichtlingsansiedlungen nach dem 2. Weltkrieg.
Die Bevélkerung ging bis zum Jahr 1970 auf knapp 3.300 Einwoh-
ner zuriick, ab diesem Zeitpunkt blieb die Einwohnerzahl relativ sta-
bil mit gewissen Schwankungen. Mitte der neunziger Jahre erreicht
der Markt knapp 3.600 Einwohner, ab diesem Zeitpunkt nahm die
Bevélkerung leicht aber stetig ab. Heute betrégt die Einwohnerzahl
ca. 3.400 Einwohner.

Vergleicht man diese Bevélkerungsentwicklung mit der des Landkrei-
ses, des Regierungsbezirkes und des Freistaates, so ldsst sich fol-
gendes feststellen.

In Bodenmais ist in den letzten Jahren eine Stagnation in der Bevél-
kerungsentwicklung festzustellen.

Im Landkreis Regen ist ein geringer aber stetiger Rickgang seit An-
fang dieses Jahrzehnts zu beobachten (im Durchschnitt ca. 0,5 %
Jahr).

Die Bevélkerungsentwicklung im Regierungsbezirk Niederbayern
stagniert, wéhrend im Freistaat Bayern insgesamt noch eine gering-
figige Steigerung zu verzeichnen ist. Dabei ist in allen Bereichen,
angefangen vom Freistaat iber den Regierungsbezirk und den Land-
kreis und in Bodenmais die natiirliche Bevélkerungsentwicklung ab-
nehmend.

Die Bevdlkerungssteigerung im Freistaat bzw. die Bevélkerungsstag-
nation in Niederbayern und in Bodenmais werden durch einen posi-
tiven Wanderungssaldo erreicht, wéhrend der Landkreis Regen auch
hier einen negativen Saldo aufweist.

Nach Altersgruppen verglichen kann man feststellen, dass in Bo-
denmais sich die Altersstruktur, dhnlich wie im Landkreis Regen,
darstellt. So ist eine deutliche Abnahme der Vorschulkinder (bis 6
Jahre) und der Schulkinder und Auszubildenden (6 - 18 Jahre) in
Bodenmais sogar leicht stérker ausgeprégt wie im Landkreis. Gera-
de in diesen Altersgruppen ist der Verlust bei unter Sechsjdhrigen
im Bezirk und Freistaat deutlich geringer, wdhrend im Bereich der
Sechs- bis Achtzehnjdhrigen sowohl im Bezirk als auch im Freistaat
eher ein leichter Anstieg im Gegensatz zur Entwicklung im Landkreis
und in Bodenmais, wo auch hier eine Abnahme zu verzeichnen ist,
zu beobachten.

Auch in der Bevélkerungsschicht der Erwerbstétigen bis 40 Jahre ist
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sowohl im Landkreis, wie auch in Bodenmais ein Abwadrtstrend zu
verzeichnen, wdahrend im Bezirk und im Freistaat hier zumindest im
Bereich der 30 — 40jdhrigen noch ein Aufwaértstrend zu beobachten
ist, ab den 50jéhrigen néhern sich die Balkenhdhen vom Freistaat
bis zum Ort Bodenmais eher an, wobei der prozentuelle Anteil der
dlteren Bevélkerung, 50 Jahre und dlter, sowohl im Landkreis als
auch in Bodenmais um ca. 3 % héher liegt als im Bezirk und Frei-
staat. Innerhalb des Gemeindegebietes in Bodenmais gibt es keine
gravierenden Schwankungen zwischen dem historischen Ortskern
und des restlichen Gemeindegebietes, wie es sonst in vielen Orten
zu beobachten ist. Auffallend ist nur, dass im Bereich der Schul-
pflichtigen der Bevélkerungsanteil im Ortskern geringer ist (8 % zu
10,5 % Bevslkerungsanteil).

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass in Bodenmais sich die Bevélke-
rungsentwicklung éhnlich wie im Landkreis verhdalt und hier keine
eklatanten Unterschiede zu erkennen sind. Auch die Bevélkerungs-
verteilung innerhalb des Gemeindegebietes ist nicht auffallig unter-
schiedlich zwischen Ortskern und neuen Ansiedlungsbereichen.

Bevdlkerungsentwicklung Bodenmais bis 2009

Einwohner Bevélkerungsentwicklung
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Bayernkarte: Bevolkerungsentwicklung in Bayern auf einen Blick
Veranderung 2029 gegenliber 2009 in Prozent

berfranken

Cham

hausen.

Verdnderung 2029

gegeniber 2009
in Prozent Haufigkeit Minimum: Lkr Wunsiedel i.Fichtelgebirge -209 %
bis unter -7,5 ,slark abnehmend” 21 Maximum: Lkr Erding 125 %
| 7.5 bis unter -2,5 ,abnehmend” 20
-2.5 bis unter 2,5 _stabil” 29
| 25 bisunter 7,5 .zunehmend” 17
7.5 oder mehr | sfark zunehimend” =3

& Bayarisches Landesamt for Statistk und Datenvaraaitung, Manchan 200
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Bevélkerungsverteilung Bodenmais 1987 - 2021

Bev 6lkerungsv erteilung Bodenmais 1987
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Bevélkerungsverteilung Vergleich Bodenmais — Bayern 1987
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Bevdlkerungsverteilung Vergleich Bodenmais - Bayern 2009
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Bevélkerungsverteilung Vergleich Bodenmais - Bayern 2021
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2.7

Einzelhandel, Gastronomie, Gewerbe

Einzelhandel

Der in frijheren Jahren aufstrebende Tourismusort hat mit dem enor-
men Géstezuwachs auch positive Auswirkungen auf den Einzelhan-
del und auf das Gewerbe gehabt.

Gerade im Einzelhandelsbereich sind eine Vielzahl von Laden meist
mit kleineren Verkaufsflachen entstanden, die neben dem einheimi-
schen Kunden vor allem dem Feriengast ein vielfdltiges Angebot un-
terbreitet haben. Das Gasteklientel, das durchaus kaufkraftig war,
hat sich mit allerlei Souvenirs eingedeckt, vor allem im Bereich des
Kunsthandwerkes, wie im Glassektor, Holzschnitzbereich aber auch
im Bereich von hochwertiger Bekleidung und Sportausstattungen ein-
gekauft.

So war z. B. Joska-Kristall am westlichen Ende der Bahnhofstrafle
ein grof3er Magnet und Frequenzbringer. Die Bahnhofstraf3e hat sich
zu einer typischen touristischen Einkaufsmeile entwickelt, wovon
nicht nur der Einzelhandel sondern vor allem auch die Gastronomie
profitierte. Auch im historischen Marktplatz gab es eine Reihe
hochwertiger Einzelhandelsgeschdfte.

Im Laufe der Jahre, beginnend ab den Neunziger Jahren, hat sich
die Gastestruktur, aber auch das Géasteverhalten, nach und nach
verdndert. Das zahlungskréftige Touristenpublikum buchte Gberwie-
gend in den hochqualifizierten Wellnesshotels und genoss dort eine
Rundumversorgung, wéhrend die Gasteschicht, die sich in Ferien-
wohnungen und Pensionen einquartierte, ein sehr preisbewusstes
bzw. sparsames Publikum ist. Dieses Publikum, aber auch zahlungs-
kraftige Touristen, die keine Ortsbindung aufbauten, blieben aber
auch ganz weg. Erstere konnten sich teilweise einen Urlaub nicht
mehr leisten, zweitere nahmen die ausléndischen Konkurrenzange-
bote wahr. Die Folge war ein spirbarer Rickgang der Ubernach-
tungszahlen. Dem Einzelhandel, der stark auf den Tourismus ausge-
richtet war, brachen dadurch viele Kunden weg. Aber auch der ein-
heimische Kunde verdnderte sein Kaufverhalten und gab die 6rtliche
Bindung immer mehr auf. Vor allem im Bereich von hochwertiger
Kleidung und sonstigen besonderen Angeboten war eine Abwande-
rung der Géste z.B. nach Deggendorf, Straubing oder gar Minchen
zu beobachten. Die relativ gute Anbindung an diese Stddte und die
immer mehr steigende Mobilitét fihrten zwangsléufig zu dieser Ent-
wicklung.

Die Folge war, dass die Angebotsqualitét immer mehr nach unten
ging, aber auch Geschdafte schlieBen mussten. Auch im Bereich des
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Kunsthandwerkes verlor Bodenmais nach und nach seine Sonderstel-
lung. Vor allem auch die Betriebsaussiedlung der Firma Joska fihrte
zu einem deutlichen Riickgang der Besucher bzw. Kundenfrequenz
im Ortskern.

Mit dem Qualitétsverlust des Angebotes und der Aufgabe hochwer-
tiger Geschdaftsbereiche ging die Belegung der Ladenfldche mit Bil-
ligprodukten einher. Noch schlimmer, es fihrte auch zu Leersténden.
Diese Verdnderung hatte auch durchaus negative Auswirkungen auf
das Ortsbild, vor allem in der Bahnhofstraf3e, aber auch in der inne-
ren Kétztinger Strafle und am Marktplatz.

Das Erscheinungsbild des Gesamtortes, das eigentlich noch nie ein
sehr besonderes war, verlor noch einmal deutlich, so dass der Ein-
druck eines ,Billigortes” fir den Gast entstand.

Gastronomie

In Bodenmais gibt es eine vielschichtige Gastronomie, die auch vor
allem vom Tourismuspublikum lebt. Aber auch hier ist, zumindest
vom &ufleren Erscheinungsbild her, ein fir Bodenmais angemessener
Qualitatsstandart nicht erkennbar. Vor allem auch die Darstellung in
der Auf3enbewirtung lasst sehr zu wiinschen Gbrig.

Gewerbe

Das Gewerbe ist in Bodenmais teilweise auch stark auf den Touris-
mus ausgerichtet, so dass hier keine gréf3eren Entwicklungen in an-
deren Bereichen zu erwarten sind, da sich fir gréfBere Betriebsan-
siedlungen die eher abseitige Lage negativ auswirkt. Wenn Boden-
mais aus dieser, jetzt doch sehr unbefriedigenden Situation, heraus-
kommen will, bedarf es gewisser Umstrukturierungen vor allem aber
gemeinsamer Anstrengungen aller Gewerbetreibenden wie Hotelerie,
Gastronomie und Einzelhandel. Ein gemeinsamer Weg ist noch
nicht aufgezeigt, dieser muss aber dringendst unter Einbeziehung
des Gesamtortes eingeschlagen werden.
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Geschaftsvorfelder

in der Bahnhofstraf3e

in der Bahnhofstraf3e

in der Regener Strafle
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Gewerbegebiet im Wes-
ten des Ortes an der
Umgehungsstrafle

Firma Boéttger OHG Me-
dizinische Produkte im

Siden des Ortes

Joska Kristall an der
Umgehungsstrafle
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2.8

Tourismus

Der heilklimatische Luftkurort Bodenmais ist der gréfite und bedeu-
tendste Ferienort des Bayerischen Waldes. Seit den 60er Jahren ver-
zeichnete man einen rasanten und stetigen Aufwdrtstrend im touris-
tischen Bereich. Durch diese Tatsache hat sich der Ort wirtschaftlich
sehr einseitig auf den Tourismus ausgerichtet entwickelt. Selbst alle
anderen Wirtschaftszweige im Ort, die nur mittelbar mit dem Tou-
rismus zu tun haben, haben eine grof3e Abhdngigkeit vom touristi-
schen Erfolg. Der Tourismus ist fir die erwerbstdtige 6rtliche Bevél-
kerung die wesentliche und fast ausschlieBlich direkte bzw. indirekte
Einnahmequelle. Mit einer Jahresibernachtungszahl von knapp 1
Mio. Néchtigungen erreichte der Tourismus seinen vorléufigen H&-
hepunkt: Allerdings profitierte der Ort auch deutlich von der Wie-
dervereinigung und der Grenzéffnung, so dass der beginnende Ab-
wdrtstrend in den neunziger Jahren noch Uberdeckt wurde. Diese
Abwartsentwicklung, die auch durch das verdnderte Urlauberverhal-
ten ausgelést wurde, fihrte in Bodenmais zu einer zweigeteilten
Entwicklung im Tourismusbereich.

Wadhrend in den Hotels der Trend zum Wellness- Urlaub erkannt
wurde, und hier kréftig in die entsprechende Infrastruktur investiert
wurde, brachen die Urlauber die in Ferienwohnungen bzw. in Pensi-
onen ihre Quartiere suchten weg. Zum einen konnten sich viele Fa-
milien einen Urlaub schlichtweg nicht mehr leisten, zum anderen
konnten diese Quartiere die Anspriiche der Gaste nicht mehr befrie-
digen. Auch der Trend zum Auslandsurlaub per Billigflug in sidliche
Regionen trug zu dieser Entwicklung bei.

So kam es zwangsldufig, dass die Ubernachtungszahlen zuriickgingen,
obwohl die First-class-Hotels ihren Ubernachtungsanteil deutlich stei-
gern konnten.

Den vorldufigen Tiefpunkt an Ubernachtungen stelle man 2007 mit gut
650.000 Ubernachtungen fest.

Dies fihrte zu Auslastungsrickgéngen, die in einigen Hdusern Insol-
venzen ausldste, was wiederum zu Billigverkdufen fihrte oder Leer-
stéinde zur Folge hatte. Hier entgegenzusteuern und dem Abwértstrend
entgegenzuwirken war das Gebot der Stunde. Die Strukturen der bishe-
rigen Kurverwaltung wurden ersetzt durch eine zeitgemdfBe Tourismus
und Marketing GmbH.

Aufgabe dieser Tourismus und Marketing GmbH ist es, den Urlaubs-
ort Bodenmais ganzheitlich zu bewerben und zu vermarkten. Durch
neue Vermarktungsstrategien und Vertriebsstrukturen mit neuen Pro-
duktangeboten und umfassenden Programmen konnten wieder ent-
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sprechende Zielgruppen angesprochen werden und somit neue Kun-
den generiert werden, die vor allem den weniger komfortablen U-
bernachtungsbetrieben wieder Gaste zufihrten. Dadurch konnte der
Rickgang der Ubernachtungszahlen gestoppt werden, ja sogar wie-
der eine deutliche Steigerung der Belegungstage erreicht werden. Im
Jahr 2008 konnten sogar ca. 800.000 registriert werden, ein Jahr
spdter peilt man sogar die 900.000 wieder an. Ziel ist es, in relativ
kurzer Zeit die Millionengrenze wieder zu erreichen bzw. zu iber-
schreiten. Dies wird aber nachhaltig auf Dauer nicht erreicht bzw.
gehalten werden kénnen, wenn nicht der gesamte Ort einen qualita-
tiven Schub nach oben erreicht. Darum ist es wichtig ganzheitliche
Konzepte zu entwickeln auch auBBerhalb der Vermarktungsstrategien,
wie z.B. einer ganzheitlichen Prasentation des Ortes. Dazu gehdrt
nicht nur die schéne umgebende Landschaft mit den vielerlei Frei-
zeit- und Sportangeboten, vielmehr ist es wichtig, den Ort selbst als
schmucken, charakteristischen Tourismusort mit eigener Identitédt zu
prdsentieren.

Leider ist gerade hier eine deutlich Verramschung des értlichen Er-
scheinungsbildes festzustellen.

Wenn nicht bald eine deutliche Verbesserung des Ortsbildes und der
touristischen Infrastruktur in all seinen Facetten gelingt, wird auch
das touristische Angebot allein den Aufschwung nicht nachhaltig
stabilisieren kénnen.

Gegeniiber anderen Orten fehlt Bodenmais, zumindest aufBerhalb
des Ortskernes, eine eigene Identitét und Ausstrahlung, aber auch

der Ortskern verkommt immer mehr zu einer gewissen Beliebigkeit.
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Ferienwohnungssiedlung Weberfeld westl. des Ortskernes
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Hotels in Bodenmais
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Betrachtung der Ortsteile, Auswahl der Schwerpunktgebiete

Neben dem Hauptort Bodenmais besteht das Gemeindegebiet aus
dem westlich gelegenen Mais und vielen Weilern und Einzelanwe-
sen.

Eine stadtebauliche Entwicklung fand in Mais in den achtziger und
neunziger Jahren statt. Aufgrund der Wohn-Grundstickspreise und
der knappen Verfigbarkeit im Hauptort, wurde im Siiden der ur-
springlichen Ortslage in Mais ein Wohnbaugebiet ausgewiesen, das
bevorzugt fir Einheimische gedient hat, um fir diese Zielgruppe be-
zahlbare Bauparzellen anbieten zu kénnen.

Ostlich des Ortes, in Richtung Bodenmais, wurde anschlieBend an
bestehende Gewerbebetriebe ein kleines Gewerbegebiet fir den rt-
lichen Bedarf ausgewiesen. Ansonsten gab es auflerhalb des Hau-
portes keine gréBeren baulichen Entwicklungen.

Eine Besonderheit stellen in Bodenmais einige Wellnesshotels in Al-
leinlagen dar. Diese entstanden in den siebziger Jahren des vorigen
Jahrhunderts, als Ersatz fir ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen
(Bohmhof, Riederin, Mooshof, Hammerhof). Durch diese Alleinlagen
bedingt, kénnen diese Hotels eine auflergewshnliche Vielfalt an
Freizeitangeboten offerieren.

Der Hauptort hat sich, ausgehend vom Ortskern, in unterschiedli-
chen Schitben nach auflen entwickelt. Dabei entstanden die gréften
Ausdehnungen der Besiedlung nach Norden und Osten, aber auch
nach Westen und Siden sind Siedlungsentwicklungen vorhanden.
Neben Wohnhdusern entstanden in diesem Bereich Hotels, Pensio-
nen, Ferienwohnungen aber auch vereinzelt gastronomische Betrie-
be, insgesamt eine heterogene Gemengelage. Es gibt zwar auch in
diesen neuen Siedlungsteilen stadtebauliche und infrastrukturelle
Probleme, aber diese stellen keine gesamtstrukturellen Probleme dar.

Die grofBten stddtebaulichen und strukturellen Probleme zeichnen
sich eindeutig im historischen Ortskern, im Bereich des ,neuen”
Ortszentrums Bahnhofstrafle und nérdlich davon im Kurparkareal
ab.

Dies sind auch die Ortsteile, die das Erscheinungsbild von Boden-
mais nach auflen prégen und die grofite Besucherfrequenz im Ort
von Einheimischen, Touristen und Tagesbesuchern zu verzeichnen
haben. Damit Bodenmais sich stddtebaulich sinnvoll weiterentwi-
ckeln kann, und den Anspruch des wichtigsten Tourismusortes im
Bayerischen Wald gerecht werden kann, missen vor allem in diesen
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drei Ortszentren die offensichtlichen Probleme angegangen werden
und mit entsprechenden MafBnahmen die Defizite beseitigt werden.
Insbesondere sind Verbesserungen in den Nutzungsstrukturen, in
den baulichen Strukturen, aber vor allem auch in den Strafen- und
Freirdumen notwendig um das desolate Ortsbild erheblich aufwerten
zu kénnen. Des weitern missen vor allem in diesen Bereichen die
begonnenen VerkehrsberuhigungsmaBBnahmen konsequent weiter be-
trieben werden.

Zusdtzlich ist eine Verflechtung und Vernetzung der drei Zentren im
baulichen Bereich aber vor allem mit FuBgéngerquerverbindungen
herzustellen.

Nachdem im historischen Ortskern bereits stddtebauliche Maf3nah-
men im Rahmen des bayerischen Stadtebauférderprogramms in den
neunziger Jahren durchgefihrt wurden, sind in diesem Bereich keine
schwerwiegenden rdumlichen Médngel vorhanden. Trotzdem gibt es
hier auch den einen oder anderen Leerstand (Hotel Post) zu ver-
zeichnen. Beklagt wird allerdings, dass der Marktplatz ,abseitig”
liegt und somit der historische Ortskern von den Besuchern wenig
frequentiert wird. Trotzdem wird diesem Gebiet wegen der bereits
durchgefihrten Mafnahmen eher die Prioritét 2 eingeréumt. Es ist
vor allem mangelnde Qualitét in Ausstattung der Freibewirtungsfla-
chen und der unmittelbaren Hausumfelder z. B. bei Werbeanlagen,
Schaufenstern, usw. festzustellen. Diese Médngel kénnen mit relativ
geringem Aufwand abgestellt werden.

Dem desolatesten Eindruck hinterlésst momentan der Strafenraum
der Bahnhofstrafle. Die Organisation der Strafle mit Stellpldtzen,
Fragmenten von Gehbereichen und relativ breiter Fahrbahn kann
den Anspruch an eine verkehrsberuhigte Strafe mit hoher Aufent-
haltsqualitdt in keinster Weise erfilllen. Neben dem schlimmen Zu-
stand des Strafenraumes kann auch die Bebauung, die in den Jah-
ren von 1960 bis ca. 1990 entstanden ist, kein positives Erschei-
nungsbild erzeugen. Die Gesamtsituation ist fir einen Tourismusort
wie Bodenmais véllig unakzeptabel, hier ist dringender Handlungs-
bedarf gegeben. Darum soll das Gebiet entlang der Bahnhofstrafle
die Prioritét 1 erhalten.

Im Bereich des Kurparkareals muss man auf Dauver einen zusammen-
héingenden Kurpark, ohne stérende Einbauten, erreichen. Dazu sind
Auslagerungen stdrender Einrichtungen bzw. Beseitigung von stérenden
Gebduden notwendig. AuBerdem sind Uberlegungen zur Vernetzung
von Kurpark, Freibad- Hallenbad und das Kurhaus anzustellen.
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Plan MaBBnahmenschwerpunkte
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Teil I Handlungsfelder, Ziele fir den Ort
1. Handlungsfelder

Im Mérz 2010 wurden in der Auftaktveranstaltung zum Stadtumbau
verschiedene Handlungsfelder festgelegt, die in Arbeitskreisen zu
bearbeiten waren. In diesen Arbeitskreisen sollten Defizite zu den
jeweiligen Handlungsfeldern aufgezeigt werden und Ziele formuliert
werden um diese Defizite zu beseitigen bzw. abzuschwdéchen. Letzt-
endlich sollen aus den Zielen auch Maf3nahmen fir das stadtebauli-
che Entwicklungskonzept entstehen. Nachfolgend sind die Defizite
und Ziele die in den Arbeitskreisen erarbeitet wurden zusammenge-
fasst.

1.1 Handlungsfeld Verkehr und Infrastruktur

Ergebnis AK Verkehr und Infrastruktur
Nach mehreren Treffen des Arbeitskreises kann ein Zwischenergeb-
nis knapp zusammengefasst werden.

- Themenbereich Marktolatz

Defizite: Urspriingliche Zielsetzung des frilheren Marktrates hin

zu einer Fu3géngerzone funktioniert nicht weil

* keine gut erreichbaren umliegenden Parkpldtze vorhanden
sind

* keine attraktiven Frequenztrdger am Marktp|atz vorhanden
sind

* verkehrsberuhigter Bereich funktioniert nicht, Tempo 7 wird
nicht eingehalten

e schlechte Ausschilderung des Marktplatzes aus allen Richtun-
gen

* Eingangssituation zum historischen Ortskern nicht auffallig
genug gestaltet, zum Marktplatz fihrt eine ,Nebenstrafle”

* Vom neuen Rathausplatz aus fiihren keine attraktive FuBwege
zum historischen Marktplatz

Abhilfen, Ldsungsansdtze

e EinfGhrung einer Tempo 20-Zone im historischen Ortskern

* bessere Ausschilderung des Marktplatzes, besseres Parkleit-
system

* Frequenzbringer fir den Marktplatz

e Umgestaltung Bahnhofstraf3e / Kétzinger Stra3e / Finkenweg
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Umgestaltung Rathausvorplatz mit Aufwertung FuBweganbin-
dung zum Marktplatz

Schragaufzug vom Hittenparkplatz zum Marktplatz, eventuell
auch vom Schulparkplatz

Themenbereich BahnhofstrafBe
Der derzeitige Ausbauzustand der Bahnhofstrafle hemmt die tou-
ristische Entwicklung des gesamten Ortes

Fahrbahn, schmale bzw. nicht vorhandene Gehbereiche, un-
geordnete Parkplatzsituation bzw. Anordnung von privaten
Parkplatzen

das unbebaute ,Platzbéckerareal” unterbricht die réaumliche
Fassung des Straflenraumes, wirkt als Brachfléche mit provi-
sorischem Parkplatz dufBerst unattraktiv

zusdtzliche Geschafte im Bereich dieser Licke wéren fir die
Attraktion der Bahnhofstra3e dringend notwendig

der Rathausvorplatz wird im Straflenraum kaum wahrge-
nommen, da er sich nur im Vorfeld des Rathauses ausdehnt
der abzweigende FuBBweg zum historischen Ortskern wird
nicht wahrgenommen, der Austritt der Treppe zur Straf3e ist
véllig ungenigend

der westliche Beginn der Bahnhofstrafle Kreuzungspunkt
Bahnhofstasse/Koétzinger Straf3e/Finkenweg stellt sich im Er-
scheinungsbild véllig unbefriedigend dar. Vor allem die voll-

flachige Asphaltierung des AufBenbereiches Joska stért das
Ortsbild

Abhilfen, Lésungsansdtze

Neugestaltung der Bahnhofstrae mit Neuorganisation des
Verkehrs (Fahrverkehr, ruhender Verkehr, FuBgénger)
Besondere Herausarbeitung der Platzsituation bzw. des Kreu-
zungsbereiches Ko&tztinger Straf3e/ Bahnhofstrafle/ Finken-
weg

Ausdehnung des Rathausvorplatzes Uber die Bahnhofstrafle
bis zur sidlichen Platzbegrenzung, mit besonderem Auftakt
des Gehweges zum historischen Ortskern

Uberplanung und Bebauung des Platzbéckerareals mit ent-
sprechender Nutzungsstruktur, SchlieBen der groflen Bauli-
cke (Lebensmittelmarkt, und hochwertige Einzelhandel)
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Themenbereich Wegweisung und Beschilderung, Werbung
Defizite: Das Erscheinungsbild der privaten Werbeanlagen und
Beschilderungen ist véllig Gberzogen, und wirkt billig und auf-
dringlich

offentliche Einrichtungen, besondere offentliche Platze sind
schlecht oder gar nicht beschildert. Es fehlen Infopunkte an
den Ortseinfahrten bzw. Grof3parkplatzen

Beschilderung der Wander- Fahrrad- und Nordic- Walking-
Wege ist unbefriedigend, vor allem auch wegen der ver-
schiedenen Ausgangspunkten teilweise in nicht auffindbaren
abseitigen Lagen

Verkehrsbeschilderung im Hinblick auf Sinnhaftigkeit und Er-
scheinungsbild Gberprifen

Lésungsansdtze

Erlass einer Werbeanlagensatzung

Uberarbeiten der &ffentlichen Beschilderung

Uberarbeiten der Beschilderung fir Wander- Fahrrad- und
Nordic- Walking- Wege. Verlegen der Ausgangspunkte ins
Ortszentrum (z.B. beim Rathaus)

Themenbereich Parken
Defizite:

Parkleitsystem ist nicht stimmig

Parkplétze sind nicht gut an Zentrum angebunden (Topogra-
fie)

zu viele private Parkpldtze im &ffentlichen Raum behindern
offentliche Parkplatzbewirtschaftung

Lésungsansdtze

bessere Ausschilderung, Parkleitsystem

Anbindung der Parkpldtze an Zentrum mit Schrégaufziigen
Durchorganisation einer &ffentlichen Parkraumbewirtschaf-
tung
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1.2 Handlungsfeld Tourismus, Freizeit und Kultur

- Themenbereich Marktolatz

Marktplatz ist nicht mehr gefihltes Ortszentrum

Marktplatz derzeit optisch wenig attraktiv

Problem: Relativ wenig Aufenthaltsqualitét auf dem Veran-
staltungsplatz selbst; Rest gut (Arbeitskreis Verkehr)

Keine Bepflanzung (daverhaft oder etwa in Kibeln) auf dem
Marktplatz

Keine regelmdafligen Veranstaltungen auf dem Marktplatz, die
den Platz beleben wiirden

Bewirtung auf den Freifléichen fehlt:

Nutzungsénderung Marktplatz im Gemeinderat, Testversuch
Marktp|atzgas’rronomen bewirten nicht offen, sondern
verbauen sich selbst mit Zgunen

Keine offentliche Toilette auf dem Marktplatz:

WC’s behindertengerecht

Alternativ: Feste Absprachen mit Gastronomen

Keine ausreichende Beschilderung auf dem Marktplatz (Rat-
haus, Altes Rathaus, Kurpark, Kurzentrum, &ffentliches WC,
usw.)

Betriebe kénnen auf Grund der hohen Anzahl im Ort nicht
Teil des touristischen Beschilderungskonzeptes sein
Touristisches Beschilderungskonzept (ohne Betriebe) nur mit
wichtigen touristischen Einrichtungen (Rathaus, Kureinrich-
tungen, Mark’rp|a’rz, Kirchen)

Fir Betriebe: Ortsplan mit Verzeichnis aller Betriebe von
A-Z

Werbeanlagensatzung

Bimmelbahn fahrt nicht iber den Marktplatz

Gdaste im Bereich Bahnhofstrafle finden den Marktplatz nicht
(schlechte stadtebauliche Anbindung im Bereich Rathaus und
Joska- Werk 2)

Kirwa wieder auf Marktplatz UND Kétztinger Strafle
Wochenmarkt auf dem Marktplatz, besser bewerben und mit
mehr Sténden:

Waéchentliche Anschubwerbung z. B. im Wochenblatt
Standgebihren Gberpriffen (Kosten fir Werbung und Rahmen
missen gedeckt werden)
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Themenbereich Gastronomie

Keine einheitlichen und ausreichenden Offnungszeiten von
Gastronomie und Einzelhandel

Auch Gastronomen sollen sich kiinftig an Kosten etwa fir die
Shopping- Kultur- Nacht beteiligen missen
Umbuchungsgebihren in Gastronomiebetrieben sind ein No-
Go

Themenbereich Wegweisung und Beschilderung

Vorhandene Schilder uneinheitlich, billig und aufdringlich
Offentliche Einrichtungen, Sehenswirdigkeiten und zentrale
Punkte sind nicht oder nur schlecht und uneinheitlich beschil-
dert

Einheitliches Beschilderungskonzept fir 6rtliche Betriebe fehlt
BegriiBungsschilder fehlen an den Ortseinfahrten

Keine Infopunkte an Ortseinfahrten, Gronarkpld’rzen und
zentralen Punkten vorhanden

Ausgangspunkte fir Wanderungen diirfen nicht irgendwo
sein. Die meisten Gdste wollen ab Ortsmitte (Rathaus, Markt-
platz) wandern. Entweder Ausgangspunkte verlagern oder
zumindest Ausgangspunkte von der Ortsmitte aus beschildern
Fahrradwege, Nordic- Walking- Strecken, usw. (besser)
kennzeichnen

Themenwege wie Herzstrecke oder auch Glasweg anlegen
Bodenmais- Ortsschild auf Wanderwegen aus und zu ande-
ren Orten (damit Gdste wissen, wo sie sich befinden)
Aktivzentrum Bodenmais auf gelben Verkehrsschildern auf-
nehmen

Abhilfe Beschilderungskonzept, Werbeanlagensatzung

Themenbereich Einzelhandel

Einzelhdandler missen ihr Warensortiment teilweise iberden-
ken (Ramschware, kein Profil bei vielen Betrieben, oftmals
die gleiche Touristenware)

Einzelhandel muss sich endlich stdarker im Verein Bodenmais
Wirtschaft und Tourismus organisieren und stdrker gemein-
sam werben

Parkgebijhrenrijckerstattung durch den Einzelhandel (siehe
Grafenau)
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Themenbereich Vermietungsbetriebe

Nicht nur Qualifizierungsprogramme fir Vermieter anbieten,
sondern auch kommunale Anreize zur Teilnahme schaffen
Einheitliche Klassifizierung aller Vermietungsbetriebe weiter
voran treiben

Klassifizierte Betriebe sollen iber den Tourismusvertrieb der
BTM mehr Geld erhalten, als unklassifizierte Betriebe
WellVital; Kommunikation — AL Klarer Preisanreiz Gber BTM
bei Qualifikation

Themenbereich Events

Veranstaltungsangebot besser auf Zielgruppen (Kinder, Seni-
oren, Behinderte) abstimmen bzw. falls bereits vorhanden,
zielgruppenspezifischer vermarkten

Veranstaltungen fir verschiedene Altersgruppen anbieten und
bewerben (z. B. Jugendprogramm, Seniorenwanderung, U40-
Wanderung, usw.)

Viele Einzelveranstaltungen Gbers Jahr hinweg anstatt weni-
ger teurer Groflenwahnveranstaltungen, die den kompletten
Jahresetat verbrauchen (Hindergrund: Durchschnittliche Ver-
weildaver der Gdste liegt unter sechs Néchten. Jeder Gast
mdchte wéhrend seines Aufenthaltes aber etwas geboten be-
kommen).

Themenbereich touristische Infrastruktur

Rodelbahn Scherau mit Zubringerbus oder —taxi umsetzen
Gehsteige absenken (behinderten- und kinderwagengerecht)
Krauterlehrpfad

Waldlehrpfad, Waldspielplatz und Spielscheune (Schlecht-
wetterprogramm) fehlen

Schaffung eines verniinftigen Biergartens im Ort

Aprés- Ski und Hittengaudi im Ort

Direkte Fahrradwege nach Bébrach und Drachselsried teeren
Bessere Beschilderung des Wanderweges in Richtung Brand-
ten

Leerstandsmanagement anstatt neuer Gewerbe- und Bauge-
biete

Sommernutzung fir das Aktivzentrum Bodenmais (Bretter-
schachten) erarbeiten, umsetzen und bewerben
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Themenbereich Verkehr

e Zu viele Licken in der &ffentlichen Parkraumbewirtschaftung
(kostenlose sffentliche und private Parkplétze)

* Verkehrsberuhigung durch Tempo 30 im ganzen Ort

Themenbereich Dienstleistungen

e Ortliche Taxiunternehmen kommen ihrer 24- stindigen Befér-
derungspflicht nicht nach

* Kein Babysitterservice im Ort

Themenbereich Marketing/ Kommunikation

* Wetterbericht und Schneehdhen des Bayerischen Waldes feh-
len in vielen Gberregionalen Medien und im Internet

e Durchfihrung eines Blumenschmuckwettbewerbs

* Eigeninitiative der Birger bei Stralenreinigung und Winter-
dienst

Themenbereich Ortsbild

e Mehr Milleimer im Ortsgebiet plus Méglichkeit zur Milltren-
nung

* Wertige Bestuhlung anstatt Plastiksessel

* Durchsetzung einer Werbeanlagensatzung

* Veranstaltung von Blumenschmuck- und Gestaltungswettbe-
werben im Ort

* Nicht nur Negatives Beklagen, sondern Kultur des Lobes und
der Anerkennung. Konkretes Beispiel: Gemeinde stellt positi-
ve Initiative von Birgern und Betreibern im Internet und in
den Medien vor

e Kooperation mit Vereinen und Gruppen (z. B. mit dem Gar-
tenbauverein in Sachen Blumenschmuck)
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1.3 Handlungsfeld Wirtschaft, Gewerbe, Einzelhandel

Themenbereich Marktplatz

Der Marktplatz hat durch seine abseitige Lage eine geringe
Besucherfrequenz.

Die Kurzzeitparkplétze reichen nicht, die Ausweichparkplatze
zum Marktplatz sind schwer zu finden und liegen topogra-
fisch unginstig.

Es fehlen mittlerweile gute Fachgeschéafte, die einzelnen vor-
handenen Geschdfte sind zu wenig.

Am Marktplatz hat sich im Wesentlichen die Gastronomie mit
den Auflenbewirtungsfléchen gehalten.

Auflenméblierung unattraktiv, da sich die Bewirtungsfléchen
abgrenzen.

Schlechte und unruhige Werbeanlagen, kein einheitliches Er-
scheinungsbild.

Themenbereich Bahnhofstral3e

Bahnhofstrafe als ,Flaniermeile” véllig unattraktiv.
Aufenthaltsqualitat fir FuBgdnger unzumutbar, keine beque-
men Gehbereiche, stdndiger Konflikt mit Parkierungsverkehr.
Geschdftsvorzonen véllig unattraktiv, Warenangebot wirkt
billig.

Marktschreierische, chaotische Werbeanlagen verstérken
dass Billigimage.

Unattraktive Seitenbereiche entlang der Bahnhofstrafle.
Gréflere Bauliicken bzw. Brachfléchen, keine einheitliche Ar-
chitektur.

Themenbereich Gastronomie

Keine einheitlichen und ausreichenden Offnungszeiten.

Auch Gastronomien sollen sich an die Kosten z. B. fir die
Shopping- Kultur- Nacht beteiligen.

Speisenkarten vor den Eingdngen chaotisch.

Werbetafeln fir Speisenangebot wirken billig und unruhig.
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Themenbereich Einzelhandel

Warensortiment hat kaum noch ein ansprechendes Niveau
(Ramschware).

Fehlende gemeinsame Aktionen und Werbungen.

Schlecht organisierte Parkplétze in der Bahnhofstrafle.

Grof3e Licken in der Bahnhofstrafe bei der Bebauung, somit
fehlende Geschafte.

Fehlende 6ffentliche Parkplatze.

Privatparkplétze sind mit Abschleppdrohungen gekennzeich-
net.

Es fehlt ein attraktiver Lebensmittelfrischemarkt.

Durch Auslagerung vom Joska- Werk | deutliche Abnahme
der Besucherfrequenz im Ort.

Abhilfe, L6sungsansditze

Einfihrung einer Werbeanlagensatzung

Festlegung von einheitlicher AuBenméblierung

Neugestaltung der BahnhofstraBe mit Ordnen des Parkie-
rungsverkehrs und der Fu3géngerbereiche

Gestaltung der Ladenvorzonen

Bau eines Lebensmittelmarktes mit Einzelhandelsgeschdften
auf der Platzbdckerwiese

Verbesserung des Warenangebotes

Verbesserung der AuBenbewirtungsméblierung

Gemeinsame Verkaufsevents organisieren zusammen mit
Veranstaltungen

Aufzug vom Hittenparkplatz zum Marktplatz zur Steigerung
der Besucherfrequenz auf dem Marktplatz

Bessere und attraktivere Anbindung des Joska Werkes | an
den Ort
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1.4

Handlungsfeld Umwelt und Nachhaltigkeit

Themenbereich wirtschaftlich- 6kologische Wertschépfung im Ort

Starkung erneuerbarer Energiequellen gegeniiber fossiler Brenn-

stoffe:

e Ol und Gas durch heimische, nachwachsende Brennstoffe er-
setzen

* Investitionen in Photovoltaikanlagen stérken; Steuermehrein-
nahmen fir Kommune berechnen

* Besitzer von Wasserkraftwerken iGber Modernisierungs- und
Férderungsméglichkeiten informieren

e Umstellung des Marktes Bodenmais auf Oko- Strom

* Biomasseheizwerk nicht nur zur Warme- sondern auch zur
Stromerzeugung

Einflussnahme des Marktes Bodenmais auf die 6rtlichen Strom-

und Wérmepreise:

e Griindung von Stadtwerken und Beteiligung des Marktes Bo-
denmais am Biomasseheizwerk

Schaffung echter Absatzméglichkeiten fir (Bio-) Produkte aus der

Region:

* Erweiterung des &rtlichen Warenangebotes und des Wo-
chenmarktes um Bio- Produkte aus der Region

Themenbereich Hausbrand und Heizgewohnheiten

Gezielte gemeindliche Informationskampagne zu Heizgewohnhei-

ten:

* Birgerinformation (Information z. B. Gber Umstellung indivi-
dueller Heizgewohnheiten zur Energieeinsparung oder iber
Férderungsméglichkeiten)

e Aufklarungsarbeit hinsichtlich falscher Heizgewohnheiten
beim Hausbrand (z. B. Verbrennen von Unrat)

* Konsequente Verfolgung bei Missbrauch

Themenbereich Umwelt- und Bioklassifizierung

Marktpositionierung von Bodenmais im Bereich der Oko- bzw.

Bio- Tourismusdestinationen:

* Definieren eines Klimazieles fir Bodenmais

e Oko- Aktiv- Klassifizierung fir Bodenmaiser Vermietungsbe-
triebe

e EinfGhrung von Piktogrammen beispielsweise fir Fernwérme-
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bezug (Biomasse), Hackschnitzelheizung, Pelletsheizung, so-
lare Brauchwasserversorgung, Photovoltaik, Regenwassernut-
zung, Nahrungsmittel aus heimischer Produktion, Milltren-
nung, biologische Bauweise, Okostrombezug, usw.

e Bio- Urlaubs- Portal

Themenbereich Umweltschutz und Emissionsredvzierung

Information und Best- Practice zur Energieeinsparung durch die

Kommune:

* Energieverbrauch kommunaler Liegenschaften zu Gunsten des
Umweltschutzes reduzieren (Aufklarung und kommunales
Handeln)

Themenbereich Umweltschutz und Energieeinsparung
Energetische Optimierung der Straflenbeleuchtung:

* Energieeinsparung durch Dimmen der Straf3enbeleuchtung
e Einfihrung von Gelblicht bei der StraBenbeleuchtung

Themenbereich Savberkeit im Ort

Verbesserung bei Miillentsorgung und Milltrennung:

e Mehr Milleimer in Bodenmais inklusive M&glichkeit zur Mill-
trennung

e Méglichkeit zur Millentsorgung am Wohnmobilstellplatz

Themenbereich Nachhaltigkeit

Wandlungsprozesse aktiv gestalten:

* Bauliche und demografische Wandelungsprozesse erkennen
und nutzen (Beispiel: alternative Nutzung fir Leersténde su-
chen, anstatt einfach nur immer neue Gewerbe- und Wohn-
gebiete auszuweisen)

Flachen- und Immobilienmanagement:

e Aktives Fldchen- und Immobilienmanagement des Marktes
Bodenmais im Internet (eventuell in Kooperation mit einem
Immobilienhéndler)

Einholung von Best- Practice- Beispielen:

* Einholung von Best- Practice- Beispielen aus der Region
(Stadtumbau West). Man muss das Rad nicht immer neu er-
finden.
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Themenbereich Verkehr

Férderung alternativer Kraftstoffe:

* Installation einer Elektro- und Autogastankstelle im Ort
e  RBO- Busse auf Erdgas umstellen

e Biodiesel fir Bauhoffahrzeuge

Férderung der E- Mobilitat im Ort:

*  Verleih von Segways, Elektroautos und Elektrorédern in Bo-
denmais in der N&he des Bahnhofes (durch eindeutige Be-
schilderung schnell erkennbar)

Verbesserung der &ffentlichen Parkraumbewirtschaftung:

e  Starkung der Auffangparkplétze an den Ortsréndern (z. B.
durch bessere Beschilderung, Besucherlenkung und Parkge-
bihrenabstufung)

Touristische Aufwertung des OPNV:
e  Elektronische Gastekarte als Kombiticket fir die Waldbahn

Tempo 30 im gesamten Ortsgebiet:

*  Wie in anderen Kurorten langst Gblich, sollte auch in Boden-
mais im gesamten Ort Tempo 30 gelten, um die seit Jahren
massiv beklagte Raserei abzustellen. Eine konsequente Tem-
poiberwachung durch Polizei und Gemeinde ist unabdingbar

Themenbereich Kléranlage

Prifung einer zusdtzlichen Klarstufe zur Schwermetallbeseitigung:

* Es soll geprift werden, ob es méglich ist, eine zusdtzliche
Klarstufe in der Bodenmaiser Kléranlage zur Beseitigung von
Schwermetallen aus dem ehemaligen Bergwerk im Silberberg
zu bauven. Dadurch wére keine Sondermilldeponierung des
Klarschlamms mehr nétig

Rangfolge von MalBnahmen nach Wichtigkeit:

Tempo 30 im gesamten Ortsgebiet

Einholung von Best- Practice- Beispielen

Energetische Optimierung der Straflenbeleuchtung
Verbesserung der 6ffentlichen Parkraumbewirtschaftung
Flachen- und Immobilienmanagement

Prifung einer zusdtzlichen Klarstufe zur Schwermetallbeseiti-
gung

7. Gezielte gemeindliche Informationskampagne zu Heizge-

SOobhwbd =
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10.
11.
12.

13.
14.

15.

16.

17.

18.

wohnheiten

. Férderung alternativer Kraftstoffe

Férderung der E- Mobilitdt im Ort

Touristische Aufwertung des OPNV

Wandlungsprozesse aktiv gestalten

Schaffung echter Absatzméglichkeiten fir (Bio-) Produkte aus
der Region

Verbesserung bei Millentsorgung und Miilltrennung
Information und Best- Practice zur Energieeinsparung durch
die Kommune

Marktpositionierung von Bodenmais im Bereich der Oko-
bzw. Bio- Tourismusdestinationen

Starkung erneuerbarer Energiequellen gegeniiber fossiler
Brennstoffe

Einflussnahme des Marktes Bodenmais auf die &rtlichen
Strom- und Wérmepreise

Erhalt der vorhandenen Kulturlandschaft
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1.5 Handlungsfeld Wohnen, Erziehung, Bildung und Soziales

- Themenbereich Wohnen
Beschreibung der Ist- Situation:

Fehlende zentrale Wohnungsibersicht:

Beim Markt Bodenmais gibt es derzeit keine zentrale Uber-
sicht Uber freie Mietwohnungen oder —~H&user. Viele Hausbe-
sitzer vermieten ihre Wohnungen lieber an Urlaubsgéste als
an Dauvermieter. Angebot und Nachfrage finden auf Grund
fehlender Markttransparenz nur schwer zusammen. Dies er-
schwert die Wohnungssuche ungemein.

Fehlende zentrale Bauplatziibersicht:

Beim Markt Bodenmais existiert ferner keine Ubersicht iiber
freie Bauplatze. Auch verfiigt der Markt Bodenmais lediglich
noch iGber zwei eigene Bauparzellen, die kéuflich erworben
werden kdnnen. Alle weiteren Bauparzellen sind in Privatbe-
sitz.

Problematische gemeindliche Baulandpolitik:

Problematisch wirkt sich die gemeindliche Baulandpolitik der
letzten Jahre auf die Baulandpreise im Ort aus. Die Gemein-
de hat nicht etwa selbst Griinland erworben und zu Bauland
entwickelt (als Mittel zur Preiskontrolle), sondern gréfitenteils
nur private Grinfléchen ,vergoldet”.

Abwanderung junger Familien ins Umland:

Wahrend im benachbarten Zellertal der Quadratmeter Bau-
land bereits ab einem Preis von 50 bis 60 Euro (voll er-
schlossen) von den jeweiligen Gemeinden verkauft wird, lie-
gen die Preisvorstellungen der privaten Baulandbesitzer in
Bodenmais bei ca. 80 bis 120 Euro. Hier tréstet es wenig,
dass Bodenmais als Ferienort ein besseres gastronomisches
Angebot und ein breiteres touristisches Angebot vorzuweisen
hat. Die Folge: Viele junge Familien wandern aus Bodenmais
ins Zellertal ab.

Fehlendes Familienférderungsprogramm:

Viele Nachbarkommunen haben eigene Familienférderungs-
programme aufgelegt. In Bodenmais fehlt ein solches Pro-
gramm gdnzlich.
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Lésungsansdtze:

e Einrichtung einer Wohnungs-, Immobilien und Fléchenbérse:
Einrichtung einer kommunalen Wohnungs-, Immobilien und
Flachenb&rse im Internet (eventuell in Kooperation mit einem
privaten Partner), da Angebot und Nachfrage in Bodenmais
auf Grund mangelnder Kommunikation nicht zusammen fin-
den. Hier sollten alle freien Bauflachen, Wohnungen und Im-
mobilien zentral erfasst werden und fir jedermann einsehbar
sein. Ferner sollten neben Kontaktdaten der Grundstiicksbe-
sitzer und individuellen Preisvorstellungen derselben auch die
objektiven Bodenrichtwerte aufgefihrt sein. Ideal wére es,
wenn hierzu auch Informationen zu geltenden Bebauungsplé-
nen abrufbar wéren.

* Aktive gemeindliche Baulandpolitik:

Dringend notwendig ist eine Umkehr in der Bodenmaiser Bau-
landpolitik durch ein Umdenken des Marktgemeinderates. Es
dirfen nicht mehr planlos private Griinfléchen zu Bauland
,vergoldet” werden. Stattdessen muss die Gemeinde Griin-
land vor Ausweisung als Bauland kinftig ganz oder zumin-
dest teilweise in ihren Besitz bringen. Nur so verfigt der
Markt Bodenmais Gber eigenes Bauland und hat eine Kontrol-
le Gber die 6rtlichen Baulandpreise.

* Eigene gemeindliche Familienférderung:

Der Markt Bodenmais soll ein Familienférderungsprogramm
auflegen (vgl. Drachselsried, Regen, Zwiesel, Freyung, etc.)

- Themenbereich Erziehung und Bildung
Beschreibung der Ist- Situation:
* Verbesserungsbedarf beim kirchlichen Kindergarten St. Bar-
bara:

Kindergarten- Freifléiche ist schlecht ausgestattet.
Kindergarten muss im Zuge der kiinftigen EU- Gesetzge-
bung mittelfristig zu einem integrativen Kindergarten
ausgebaut werden.
Ein Kindergartenférderverein, der die Offentlichkeit stér-
ker in den Kindergartenalltag einbindet und vor allem
Spenden akquiriert, fehlt.

* Verbesserungsbedarf bei der Kinder(ferien)betreuung:
Die Gesamtheit an privaten und &ffentlichen Ferienange-
boten fur Kinder ist weder zentral dokumentiert, noch der
Mehrheit der Eltern und Kinder bekannt.
Wiahrend der Schliezeiten des Kindergartens und der
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Ganztagsbetreuung der Schule haben berufstatige Eltern
keine Betreuungsmdglichkeit.
Die &rtlichen Vereine lbernehmen kaum Verantwortung
beim Kinderferienprogramm (vgl. umliegende Stadte und
Gemeinden).
e Fehlende Einrichtungen fir Kinder:
Waldspielplatz und Spielhitte fehlen.

Lésungsansdtze:
* Neugestaltung der Kindergarten- Freifléche:
Neugestaltung der Kindergarten- Freifléiche in Kooperation
mit Tréger, Eltern, Betrieben und Spendern.
* Integrativer Kindergarten:
Mittelfristiger Ausbau des Kindergartens zu einem integrati-
ven Kindergarten durch Erarbeitung entsprechender Betreu-
ungskonzepte (Kindergartenleitung) und behindertengerech-
ten Ausbau des Kindergartens (Tréger).
e Griindung eines Kindergartenférdervereins:
Griindung eines Kindergartenférdervereins (wie in vielen um-
liegenden Kommunen) zur Stdrkung der Birger- bzw. Eltern-
mitverantwortung und zur besseren Spendenakquise.
* Verbesserungen bei der Kinder(ferien)betreuung:
Bindelung und Erfassung aller Ferienangebote privater
und 6ffentlicher Anbieter in einem bersichtlichen Ferien-
programm (im Internet und evil. gedrucki)
Uberbrijckung von Ferienzeiten in Kindergarten und Schu-
le fir berufstatige Eltern durch Teilnahmeméglichkeiten
am kostenlosen Ferienprogramm der BTM
Ubernahme von Verantwortung beim Ferienprogramm
durch die &rtlichen Vereine (vgl. umliegende Stédte und
Gemeinden). Koordination durch Jugendbeauftragten des
Marktes Bodenmais
e Schaffung neuer Angebote fir Kinder:
Errichtung eines Waldspielplatzes (mit Bayerischen Staats-
forsten2) und einer Spielhitte (mit Joska oder Silberberg?)

- Themenbereich Jugend/iche
Beschreibung der Ist- Situation:
e Schlechte Bewerbung vorhandener Angebote:
Vorhandene Angebote fir Jugendliche schlecht beworben |(z.
B. Beachvolleyballplatz und Bolzplétze)
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* Fehlen bestimmter Angebote fiir Jugendliche:
Zwar ist ein Beachvolleyballplatz im Glick- Auf- Stadion
vorhanden, jedoch fehlt ein solcher Platz massiv im Frei-
badareal
Ein Grillplatz fir Jugendliche fehlt

Lésungsansdtze:

* Bessere Bewerbung vorhandener Angebote fir Jugendliche:
Besser Darstellung und Bewerbung vorhandener Angebote fiir
Jugendliche (z. B. Beachvolleyballplatz und Bolzpléatze)

e Schaffung neuer Angebote fiir Jugendliche:

Errichtung eines Beachvolleyballplatzes im Freibadareal
mit Hilfe von Spendern

Reaktivierung der Grillplatz Wasserreserve und Kuhgasse
(mit entsprechender Satzungsgrundlage)

Themenbereich Senioren

Beschreibung der Ist- Situation:

e Schlechte Anbindung der Seniorenresidenz an den Ort:
Die Seniorenresidenz St. Benediktus ist sowohl in Sachen
Gehweg und Beleuchtung, als auch in Sachen OPNV schlecht
an Bodenmais selbst angebunden

Lésungsansdtze:
e Verbesserung der Anbindung der Seniorenresidenz an den
Ort:
Gehweg (mit Beleuchtung) zwischen Aldi und Seniorenre-
sidenz bzw. Zebrastreifen oder Fullgéngerinsel bei Senio-
renresidenz
Bimmelbahn- bzw. Bushaltestelle an der Seniorenresidenz
soll entstehen.
e Bimmelbahnhaltestelle auf dem Marktp|otz:
Die Bimmelbahn (Ortslinie) soll kiinftig auch iber den Markt-
p|atz fahren

Themenbereich Behinderte

Beschreibung der Ist- Situation:

e Behindertenunfreundlicher StraBenaufbau im Ortsgebiet:
Hohe Bordsteinkanten im gesamten Ortsgebiet stellen ein
grof3es Problem dar

* Fehlende Darstellung behindertengerechter Angebote:
Ubersicht iber behindertengerechte Unterkiinfte, Wege und
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Einrichtungen fehlt

Lésungsansdtze:

Behindertengerechter Straf3en- und Gehwegebau:
Absenkung von Bordsteinen, Bordsteinkanten im gesamten
Ortsgebiet (mittel- und langfristig, da hoher finanzieller Auf-
wand)

Bessere Darstellung behindertengerechter Angebote:
Faltblatt mit behindertengerechten (Wander-) Wegen
erstellen und in Tourist- Info und Internet zur Verfiigung
stellen
Ubersicht iiber behindertengerechte Unterkinfte und Ein-
richtungen erstellen

Themenbereich Soziales
Beschreibung der Ist- Situation:

Fehlender gemeindlicher Online- Terminkalender:
Veranstaltungskalender auf der Homepage ist derzeit nur fir
touristische Events, nicht fir gemeindliche Veranstaltungen
vorhanden

Infomaterial fir Eltern mit Kinderwagen oft vorhanden aber
nicht ausgelegt:

Wanderkarten fir Buggys sind zwar in der Tourist- Info vor-
handen, jedoch nicht ausgelegt, sondern im Lager versteckt
Auflendienstmitarbeiter des Ordnungsamtes (,Aufpasser”)
fehlt:

Es fehlt ein AuBBendienstmitarbeiter des Ordnungsamtes, der
die Einhaltung von Regeln (Hundekot, Mill, usw.) Gberwacht
Areal Klause liegt brach, obwohl sich Kurparkerweiterung
anbietet:

In Richtung Klause (Griin- und Brachfldche) fihrt eine unge-
nutzt, in weiten Teilen unbegehbare ,Landzunge” vom Kur-
park bis an den Waldrand der Klause. Dieses Naturpotenzial
ist géinzlich ungenutzt. Auflerdem ist die Anbindung des Kur-
haus- Bad- Areals an das Rathaus mit Bahnhof iber den Kur-
park stark verbesserungswiirdig.

Joska Werk 1 ist schlecht an den Ort angebunden:

Das — seit der Firmenaussiedlung — auf3erhalb der geschlos-
senen Ortschaft liegende Joska Werk 1 ist fuf3laufig nicht an
den Ort angebunden. Tagesgdste (v. a. Busgruppen) halten
sich nur im abgeschlossenen Joska- Areal auf, besuchen aber
den Ort nicht. Auf diese Tagesgdste waren Gastronomie und
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Einzelhandel aber dringend angewiesen.

Lésungsansdtze:

Erweiterung des Online- Veranstaltungskalenders:
Erweiterung des touristischen Veranstaltungskalenders auf
der Homepage um gemeindliche Veranstaltungen bzw. Ver-
anstaltungen fir Birgerinnen und Birger

Vorhaltung von Infomaterial fir Eltern mit Kinderwagen:
Vorhaltung und Auflendarstellung (nicht im Lager versteckt,
sondern in der Auslage) von Wanderkarten fir Buggys in der
Tourist- Info

Einstellung eines Auf3endienstmitarbeiters des Ordnungsam-
tes:

Einstellung eines AuBendienstmitarbeiter des Ordnungsamtes
auf Provisionsbasis, der die Einhaltung von Regen (Hundekot,
Mill, usw.) Uberwacht

Kurparkerweiterung Klause:

Erweiterung des Kurparks in Richtung Klause (Naturkurpark);
Anbindung des Kurparks an das Kurhaus- Bad- Areal Gber
den Finkenweg verbessern

Anbindung Joska- Werk 1 an den Ort:

Schaffung eines ,Glaswegs” zwischen Joska Werk 1 und
Joska Werk 2, damit die Tagesgdste im Joska Werk 1 endlich
wieder in den Ort selbst geleitet werden.

Rangfolge von MalBnahmen nach Wichtigkeit:

PN O A WN =

Aktive gemeindliche Baulandpolitik

Einrichtung einer Wohnungs-, Immobilien und Fléchenbérse
Erweiterung des Online- Veranstaltungskalenders

Vorhaltung von Infomaterial fir Eltern mit Kinderwagen
Bessere Darstellung behindertengerechter Angebote

Bessere Bewerbung vorhandener Angebote fiir Jugendliche
Verbesserungen bei der Kinder(ferien)betreuung
Verbesserung der Anbindung der Seniorenresidenz an den
Ort

Schaffung neuer Angebote fiir Jugendliche

. Bimmelbahnhaltestelle auf dem Marktplatz
11.
12.
13.
14.
15.

Eigene gemeindliche Familienférderung

Einstellung eines AuBendienstmitarbeiters des Ordnungsamts
Griindung eines Kindergartenférdervereins

Neugestaltung der Kindergarten- Freifléche

Integrativer Kindergarten
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16.
17.
18.
19.

Schaffung neuer Angebote fiir Kinder
Anbindung Joska- Werk 1 an den Ort
Behindertengerechter Stra3en- und Gehwegebau
Kurparkerweiterung Klause
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1.6

Handlungsfeld Impulsprojekt Gesundheitszentrum bzw. Birgerhaus
(ehemaliges Kurhaus)

Ausgangssituation

Leerstehendes Kurhaus im Kurparkareal, Defizite bei &ffentlichen
Veranstaltungs- und Versammlungsréumen. Dadurch immer wieder
Probleme bei &ffentlichen Kultur- und Freizeitangeboten entspre-
chende Veranstaltungsréume zu finden.

Bedarf fir beispielsweise:

Ubungsstunden des &rtlichen Trachtenvereins

Ubungsstunden der Line- Dance- Gruppe Highlander

Yoga und Entspannungsiibungen des értlichen Kneippvereins
Vogelschau des értlichen Vogelzucht- und Vogelschutzvereins
Wéchentliche Treffen des Bodenmaiser Seniorenclubs

Krabbel- und Mutter-Kind-Gruppen des Kath. Frauenbundes
Abhalten von Jugendinfo- und Unterrichtstreffen der Freiwilligen
Feuerwehr e.V.

Work- Shops, Infoabende, Schulungen der verschiedensten Ver-
eine und Gruppierung

Instrumentalunterricht der Sing- und Musiklehrervereinigung
Partyraum (Kinder- und Jugendgeburtstage, sonstige Anlésse)

Folgendes Raumprogramm soll erfillt werden:

Grof3ziigiger gemeinsamer Eingangsbereich mit anschlie3endem
Hallenbad

Veranstaltungsraum fir ca. 100 Personen mit Kommunikations-
technik

flexible, raumlich trennbare Gruppenrdume

Verwaltungsrédume

Nebenrdume

82



Von der Sanierung bzw. dem Umbau des Kurhauses zu einem Bir-
gerhaus verspricht man sich eine grof3e Impulswirkung fir das Ver-
eins- und Veranstaltungsgeschehen. Das Birgerhaus ist eine der we-
sentlichen 3 Maf3nahmen, die aus Sicht der Arbeitsgruppe Biirger-
haus dringend notwendig sind.

1. Umbau der Bahnhofstrafle (Attraktivierung der ehemaligen
Durchgangsstraf3e in eine Aufenthaltsstrafle)

2. Bau eines Birgerhauses bzw. zur Verfiigungsstellung geeigneter
Rédumlichkeiten, die jedoch auch in unmittelbarer Néhe zuein-
ander liegen missen um die Vernetzung zu gewdhrleisten.

3. Stérkung der Nord-Sid Verbindungen zwischen den drei Polen
(Marktplatz, Bahnhofstraf3e, Hallenbad/ehemaliges Kurhaus)
des Marktes mit der Zielsetzung, die starke Frequenz der Bahn-
hofstrae in die beiden anderen Bereiche ausstrahlen zu las-
sen.
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1.7 Handlungsfeld SchlisselmafBnahme Bahnhofstrafle

- Themenbereich BahnhofstralBe
Beschreibung der Ist- Situation:

Bahnhofstraf3e ist generell wenig attraktiv:
Uberbreite der Bahnhofstraf3e, da frihere Ortsdurchfahrts-
straBe. Heute auf Grund der Umgehungsstraf3en keine ech-
te Bedeutung mehr fir den Durchgangsverkehr. Daher bie-
tet sich die Méglichkeit, die Uberbreite fir touristische
Gestaltung zu nutzen
Problem: Gehwege sind zu schmal und mit teilweise hohem
Bordstein (nicht behinderten- und kinderwagengerecht)
Problem: Ein- und ausparkende Fahrzeuge queren die
Gehsteige, da die Mehrheit der Parkpldtze in der Bahnhof-
stra3e vor den jeweiligen Geschéaften und damit hinter den
Gehwegen liegt
Problem: Uneinheitliche Bebauung (Gastronomiebetriebe,
Einzelhdndler, Tankstelle, usw.) aus allen baulichen Epo-
chen. Kénnte durch hohe Baumreihen entlang der Strafle
erfolgreich ,verdeckt” werden.
Dreifaltigkeitsplatz unattraktiv und ohne Aufenthaltsqualitat:
Wenig Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitdt am Dreifaltigkeits-
platz (Beginn der Bahnhofstraf3e)
Schlecht entwickelte Achse Rathaus- Marienplatz:
Wenig Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitdt sowie schlechte
Besucherlenkung Richtung Marktplatz und Rathaus (eigentlich
wichtig fir die Belebung des Marktplatzes: Starkung der Ach-
se Marktplatz- Rathaus). Allerdings ist nicht nur die Verbin-
dung optische und baulich schlecht entwickelt, es fehlen viel
mehr auch echte Frequenzbringer entlang der Strecke, die die-
sen Abschnitt beleben
Schlechte Verkehrs- und Besucherlenkung am Joska- Werk 2:
Wenig Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitdt sowie schlechte
Besucherlenkung Richtung Marktplatz am Joska- Werk 2 (ei-
gentlich wichtig fir die Belebung des Marktplatzes: Stérkung
des Marktplatzzugangs Gber Kétztinger Strafle)
Wenig Besucherfrequenz am Marktplatz
Das touristische Leben spielt sich in der Bahnhofstraf3e ab
Gaste ,finden” den Marktplatz nicht, da dieser zu weit ab-
seits der belebten Bahnhofstraf3e liegt
Marktplatz gut saniert, aber ausgestorben, da zu schlecht er-
schlossen:
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Marktplatz stédtebaulich zu schlecht erschlossen (z. B. Attrak-

tive FuBwege) und beschildert
Urspriingliche Zielsetzung der FuBBgéngerzone am Markt-
p|atz funktioniert nicht, da keine gut erreichbaren Park-
pldtze an den Réndern des Marktplatzes sind und keine
echten Frequenzbringer im Marktplatz (wéren alle wichti-
gen Geschdfte des Ortes im Marktplatz, wiirde es sich loh-
nen, das Auto am Rande des Marktplatzes stehen zu las-
sen, um im Marktplatz Besorgungen zu machen).

Lésungsansdtze:

Umbau des Dreifaltigkeitsplatzes mit Bau eines Parkdecks
und eines Schrégaufzuges zum Marktplatz:

Siehe Konzept der Arbeitsgruppe ,Verkehr und Infrastruktur”
Umbau des Platzes beim Joska- Werk 2:

Siehe Konzept der Arbeitsgruppe , Verkehr und Infrastruktur”
Errichtung eines Lebensmittelmarktes auf der Platzbdckerwie-
se mit Stdrkung der Achse Rathaus- Marktplatz:

Siehe Konzept der Arbeitsgruppe ,Verkehr und Infrastruktur”
Attraktivierung der Bahnhofstraf3e:

Es wird vorgeschlagen, die Planungen auf Grundlage des
Planungsen’rwurfes der Architekturschmiede Oswald weiter zu
fihren, zu umstrittenen Bestandteilen, wie der Schaffung von
offentlichen Langsparkplédtzen an Stelle privater Querpark-
pldtze, aber eine umfassende Anliegerbeteiligung durchzu-
fihren. Sinnvoll erscheint es in diesem Zusammenhang auch,
bereits im Rahmen der BaumaBBnahmen beim Joska- Werk 2
Léngsparkpldtze errichten zu lassen, um die spdter ange-
dachte Situation in der gesamten Bahnhofstraf3e zu veran-
schaulichen. Durch solche konkrete Beispiele lasst sich viel
Scharfe aus der Diskussion nehmen.

- Rangfolge von Maf3nahmen nach Wichtigkeit:

1.
2.

3.

Umbau des Platzes beim Joska- Werk 2

Errichtung eines Lebensmittelmarktes auf der Platzbdckerwie-
se mit Stdrkung der Achse Rathaus- Marktplatz

Umbau des Dreifaltigkeitsplatzes mit Bau eines Parkdecks
und eines Schrégaufzuges zum Marktplatz

. Attraktivierung der Bahnhofstraf3e
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2.1

Zielaussagen Allgemein
Einzelhandelsgutachten

Der Markt Bodenmais hat im Jahr 2009 ein Einzelhandelsgutachten
in Auftrag gegeben, um die Einzelhandelssituation analysieren zu
lassen, dann Handlungsempfehlungen zu bekommen, um den Einzel-
handel insgesamt in Bodenmais verbessern zu kénnen. Mit der Aus-
arbeitung wurde CIMA aus Miinchen beauftragt. Gegeniiber frither
haben sich die Struktur und vor allem das qualitative Warenangebot
deutlich verschlechtert. Um den Tourismusort Bodenmais insgesamt
wieder aufzuwerten, ist auch eine Verbesserung der Einzelhandels-
strukturen notwendig. Die relativ kleinstrukturierten Geschdfte sowie
der hohe Anteil an Fachgeschéften liegen wahrscheinlich auch an
der Ausrichtung der Geschafte auf den Tourismus. Genauso ist die
Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung wohl auch auf den
Tourismus zurickzufihren.

In dem Einzelhandelsgutachten wurde der zentrale Versorgungsbe-
reich entlang der inneren Kétztinger Strafle und dem Marktplatz so-
wie entlang der Bahnhofstrafle festgelegt. Diese Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches Ortsmitte (ZVO) erfolgte streng
nach stddtebaulich- funktionalen Kriterien und an Hand des beste-
henden Besatzes in den kundenorientierten Nutzungen. Nach Fest-
stellung des Gutachtens ist der zentrale Versorgungsbereich stark
durch Handels- und Gastronomienutzungen geprégt. Die Leer-
standsquote im ZVO liegt in Bodenmais deutlich unter dem bundes-
weiten Schnitt. Trotzdem sind vor allem in der Kétztinger Strafle ei-
nige Leerstdnde festzustellen, die die durchgéngige Erlebbarkeit der
GeschaftsstrafBe beeintrachtigt.

Auch im Verlauf der unteren Bahnhofstraf3e sind einige Leersténde
zu verzeichnen, die hier das Erscheinungsbild durchaus beeintréch-
tigen.

Als grofles Potential zur Entwicklung zusdtzlicher Einzelhandelsfla-
chen im ZVO wird die Brachfléche in der Bahnhofstraf3e auf FI. Nr.
621 gesehen. Wenn hier ein Lebensmittelmarkt platziert wird, kénn-
te dieser als Frequenzbringer zusdtzliche Impulse in der Ortsmitte
bringen. Die vorhandenen Leersténde kénnten durch bauliche Ver-
besserungen wieder reaktiviert werden. Neben der Verbesserung
der baulichen Situation bei den Leerstédnden ist aber das Gestal-
tungsniveau insgesamt deutlich zu verbessern. Dieses heutige Ges-
taltungsniveau entspricht in keinster Weise einem Ort, der fir sich
den Anspruch erhebt, der fihrende touristische Ort im Bayerischen
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Wald zu sein. Neben der Verbesserung der Ladenfléchen im Inneren
sind vor allem die AuBBenverkaufsfléchen aufzuwerten und die Ver-
kehrsanlagen deutlich zu verbessern. Es muss gelingen, das Erschei-
nungsbild insgesamt deutlich nach oben zu bringen, um so dem An-
spruch den man an den fijhrenden Tourismusort im Bayerischen
Wald stellen muss, gerecht zu werden.

Ein wichtiger Aspekt wird in diesem Einzelhandelsgutachten neben
vielen anderen Anregungen angesprochen und zwar die Verbindung
bzw. die Vernetzung der beiden Hauptgeschéftsachsen, némlich die
der Bahnhofstrafe mit der Kétztinger Strafle- Marktplatz. Dies ist
neben der Verbindung der beiden Geschdftsbereiche auch fir die
Vernetzung der Ortsteile insgesamt wichtig.

- . i —

b Ortszentrum und Zent_raler Versorgungshereich Ortsmitte (ZVO)

[

Die blaue Linie zeigt die Abgren- %
zung des Ortszentrums gemaR
Karte 3, entlang der roten Linie
verlauft der zentrale Versor-
gungsbereich Ortsmitte ZVO

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass viele Férderungen
im Einzelhandelsgutachten sich mit den stadtebaulichen Anforderun-
gen an die Ortsteilvernetzung bzw. die Aufwertung der Geschdfts-
struktur und deren Umfeld decken.
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2.2

Tourismus

In Bodenmais arbeitet man intensiv an einem touristischem Zukunfts-
konzept, das eine komplette touristische Neuausrichtung von Bo-
denmais verfolgt. Dazu wurde die Tourismus und Marketing GmbH
vor einigen Jahren gegriindet. Durch neue Vermarktungsstrategien
konnten die Ubernachtungszahlen wieder deutlich erhsht werden,
sie sind zurzeit wieder bei Gber 800.000 angelangt. Kurz- bis mit-
telfristig soll die 1.000.000 Grenze wieder erreicht werden. Gelun-
gen ist dieser ,Turnaround” durch neue Marketing-Konzepte und
neue Produktentwicklungen wie ,Dorfclub.de Bodenmais” oder ,Well
Fit Aktiv Programm” oder ,Urwald-Wald voller Wunder”. Dadurch
ist es gelungen die Kapazitdt bei den Ferienwohnungen, bei den
Pensionen und einfachen Hotels wieder besser auszulasten. Die gut
ausgestatteten Viersterne-Hotels mit ihren hervorragenden Wellness-
bereichen sind sowieso die stabilen Betriebe die ihren Beitrag zu
den Ubernachtungszahlen konstant bringen und eine hohe Auslas-
tung haben.

Nachholbedarf in der Qualitatsverbesserung besteht vor allem im
Bereich der durchschnittlich ausgestatteten Ubernachtungsbetriebe.
Neben diesen ersten Anfangserfolgen der Tourismus und Marketing
GmbH, ist es aber notwendig, durch entsprechende Maf3nahmen ei-
ne gewisse Nachhaltigkeit zu erreichen. Dies wird allein mit Ver-
marktungsstrategien auf Dauer nicht erreicht werden kénnen.

Eine weitere Mdglichkeit zur nachhaltigen Entwicklung des Touris-
mus ist die Ansprache neuver Zielgruppen die bisher in Bodenmais
vernachldssigt wurden.

Zwar bemiht man sich mittlerweile wieder verstérkt um junge Fami-
lien um so den Altersdurchschnitt der Touristen zu senken und Ur-
lauber fir die Zukunft zu gewinnen, andererseits gibt es Zielgruppen
die bisher kaum angesprochen wurden. Eine davon sind die Wohn-
mobilurlauber wie Luxus- und Biocamper die momentan kaum Még-
lichkeiten haben in Bodenmais Station zu machen.

Des Weiteren bekommt der Gesundheitstourismus neben dem Well-
nesstourismus immer mehr Bedeutung. Auch hier ist momentan nur
ein bescheidenes Angebot vorhanden, der Gesundheitstourismus ist
deutlich ausbaubar.

Auch der Tagungstourismus ist zurzeit in Bodenmais noch ausbaufa-
hig und wird zurzeit nur vereinzelt von den Hotels angeboten.

Vor allem die Trends im Tagungstourismus im Hinblick auf Partner-
schaften mit Firmen auch im Bereich von Stressbewdltigung, kann
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ein interessantes Feld sein, insbesondere auch im Zusammenhang
mit Naturerlebnistourismus. Eine gewisse Rolle kénnte méglicherwei-
se zukinftig noch der sogenannte Eventtourismus spielen, allerdings
sind hier momentan die Méglichkeiten auf einige wenige Ereignisse
begrenzt, trotzdem aber in gewissem Umfang ausbaufdhig.

Entscheidend zur nachhaltigen Entwicklung des Tourismus ist aber
vor allem auch die AuBBendarstellung des Ortes. Zwar kann Boden-
mais mit dem Naturraum um den Ort hervorragend punkten, aller-
dings hdangt das Ortsbild und das Erscheinungsbild des Ortes allge-
mein deutlich hinterher und entspricht in keinster Weise dem An-
spruch des fihrenden Tourismusortes im Bayerischen Wald. Das
Ortsbild muss relativ ziigig in allen architektonischen und r&umli-
chen Bereichen deutlich verbessert werden.

Angefangen von den Werbeanlagen i{ber die Fassaden und die
straBenrdumliche Ausgestaltung, insbesondere bei den Bewirtungs-
flachen und Geschaftsvorzonen, ist deutlicher Handlungsbedarf zu
sehen. Um hier erfolgreiche Maflnahmen durchfihren zu kénnen,
bedarf es aber zu allererst einer Bewusstseinsbildung und gemein-
samer Anstrengungen innerhalb der Akteure in Bodenmais.

Ein Schulterschluss aller Gewerbetreibenden, nicht nur der Tourismus-
betriebe, ist hier unumgdnglich.

Positive  Beispiele
Bewirtungsfreifla-
chen

Scharding/00
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2.3

Wirtschaft, Gewerbe, Einzelhandel

Bodenmais ist insgesamt sehr einseitig in der Wirtschaftsstruktur auf
den Tourismus ausgerichtet. Der Primérbereich (Land- und Forstwirt-
schaft) spielt kaum eine Rolle, auch dem Sekundérbereich kommt
eher eine zweitrangige Rolle (produzierendes Gewerbe). Die we-
sentliche Ausrichtung der Wirtschaftsstruktur in Bodenmais ist im
terticiren Bereich (Handel, Dienstleistungen) zu finden.

Wie bereits geschildert ist der Tourismus im Ort Bodenmais der we-
sentliche Wirtschaftsfaktor. Méglichkeiten die priméren bzw. sekun-
déren Bereiche zu stérken bzw. aufzubauen, sind eher begrenzt
vorhanden.

Insbesondere sind gréfBere Betriebsansiedlungen im produzierenden
Bereich praktisch ausgeschlossen.

Ziel muss es sein den vorhandenen Betrieben entsprechende Rah-
menbedingungen zu geben, damit diese im Ort gehalten werden
kénnen. Als positives Beispiel hierfir kann die Firma Bottger, ein
produzierender Hightech Betrieb, genannt werden, wo die Verbesse-
rung der direkten Zufahrt zur Umgehungsstraf3e Voraussetzung da-
fir war, dass der Betrieb im Ort blieb und die gesamte Anlage zur
Verbesserung der Arbeitsbedingungen saniert wurde.

Im Bereich des derzeitigen Betriebsgeldndes JOSKA an der Staats-
straf3e, soll zur Sicherung der besonderen Betriebsausrichtung Glas-
kunstgewerbe und Tourismus zur Stérkung des Betriebes das im Fla-
chennutzungsplan ausgewiesene Gewerbegebiet fir diesen Betrieb,
exklusiv reserviert werden. Bei Bedarf einer Erweiterung ist die Bau-
leitplanung entsprechend zu éndern.

Des Weiteren soll aus dem Betriebsgeléinde zum Hauptort eine att-
raktive FuBwegeverbindung erstellt werden um so eine gewisse Ver-
netzung zwischen dieser wichtigen touristischen Einrichtung (Tages-
tourismus) und dem Ortskern von Bodenmais zu erreichen.

Ansonsten konzentrieren sich die gewerblichen Betriebe die keine
touristische Ausrichtung haben im Wesentlichen im Westen des
Hauptortes an der Umgehungsstrafle dstlichen im Anschluss an den
Ortsteil Mais. Die ausgewiesenen Fldchen reichen zurzeit fir den
ortlichen Bedarf aus, allerdings ist die Verfigbarkeit der ausgewie-
senen Flachen momentan nicht gesichert.

Fir Betriebe des tertidren Bereiches gibt es im Ortsbereich geni-
gend Baulicken und Brachen um hier bei Bedarf entsprechend agie-
ren zu kénnen. Das gréf3te Problem stellt dabei sicher die mangeln-
de Verfigbarkeit dieser Fléchen dar.
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Hier muss die Gemeinde alle Méglichkeiten der Bauleitplanung aus-
schépfen um Bewegung in diese problematische Situation zu brin-
gen. Als positives Beispiel hierfir sei die Herangehensweise bei der
Ansiedelung eines Lebensmittelmarktes in integrierter Lage in der
Bahnhofstraf3e erwdhnt. Hier wird neben den zukiinftigen Nutzungen
vor allem auch Wert auf stadtebaulich ansprechende Lésungen und
auf die Aufwertung der Bahnhofstraf3e gelegt. Im Bereich des Ein-
zelhandels ist es notwendig, wieder ein héherwertiges Angebot an-
zustreben, die Ladenfladche aufzuwerten, vor allem aber die Waren-
prasentation in den AufBlenbereichen deutlich zu verbessern. Dazu
zdhlt auch eine qualitétsvollere Werbung an den Gebduden anzu-
bringen.

Um die wirtschaftliche Stabilisierung des Gesamtortes im Hinblick
aller Wirtschaftsbereiche zu sichern und mégliche neue Entwicklun-
gen zu realisieren, wire eine Organisation aller Gewerbebetreiben-
den in einer Werbegemeinschaft oder in einem Gewerbeverein wiin-
schenswert, ja sogar dringend notwendig. Dieser Verein misste sich
vor allem auch um entsprechende Veranstaltungen im Jahresablauf
bemihen um so z.B. auch den historischen Markiplatz deutlich zu
beleben.

Die gegensdtzlichen Strémungen unterschiedlicher Interessenlagen
wie sie jetzt noch vorzufinden sind, missten auf Daver und nachhal-
tig Uberwunden werden.

Zentral gelegene Lagerhalle ... wird zur Verwaltung
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Durchgefihrter Ausbau des Miesleuthenweges zu direkter Anbin-
dung des Betriebes an die Umgehungsstrafle.
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2.4

Wohnen, Bildung, Soziales

In Bodenmais waren die Grundstickspreise in der Vergangenheit zu
Zeiten der wirtschaftlichen Boomjahre im Verhdlinis zu den umlie-
genden Gemeinden sehr hoch. Trotz abflavender Wirtschaftssituati-
on durch den strukturellen Wandel ist aber das Preisniveau in Bo-
denmais immer noch deutlich héher als in den umliegenden Ge-
meinden. Deshalb ist nach wie vor der Wegzug junger Familien zu
beobachten, die sich in den umliegenden Gemeinden giinstigere
Baugrundstiicke erwerben. Obwohl in Bodenmais in rechtskréftigen
Bebauungsplénen bzw. im Fléachennutzungsplan Fléchen als Wohn-
bauland ausgewiesen bzw. dargestellt sind, sind zu sozial vertrégli-
chen Preisen, Fléchen kaum erwerbbar. Die Gemeinde selbst verfigt
nur noch iber wenige Bauparzellen. Deshalb soll das Rechtsinstru-
ment der Bauleitplanung dahingehend angewandt werden, dass zu-
kinftig bezahlbares Bauland auch fir Einheimische, vor allem fir
junge Familien, zur Verfigung gestellt werden kann.

In der Vergangenheit wurden sehr hdufig private Flachen mit Be-
bauungsplénen belegt, obwohl sie zu vertréglichen Preisen nicht er-
worben werden konnten. Deshalb soll die Gemeinde nur noch dort
Bauland entwickeln, wo der Grunderwerb nach der ErschlieBung
ginstige Baulandpreise erwarten l&sst.

Zusdtzlich kénnten weitere Anreize durch Familienférderprogramme
geschaffen werden, um den Wettbewerbsnachteil gegeniber den
Gemeinden auszugleichen, die solche Férderprogramme anbieten.
Neben der Anderung der Baulandpolitik kénnte man durch gezieltes
Erfassen der Immobilien und Baugrundsticke méglicherweise eine
Angebotsbérse erstellen, die alle verfigbaren Hauser und Flachen
erfasst.

Um eine bessere Betreuung aller Generationen zu erreichen (Kinder,
Jugendliche, Senioren) soll das vorhandene Betreuungsangebot er-
fasst werden und dann notwendige Ergéinzungen im Angebot entwi-
ckelt werden.

Das Gesamtpaket an Angeboten fir die einzelnen Zielgruppen kann
dann besser publiziert und beworben werden.

Das Betreuungsangebot fir Kinder vor allem auch in der Ferienzeit
soll ergénzt und verbessert werden. Auch das Betreuungsangebot im
Kindergarten ist z.B. fir Kleinkinder und behinderte Kinder zu
verbessern. Eventuell sind hier auch bauliche MaBnahmen erforder-
lich. Auf jeden Fall verbesserungsbedirftig sind die Freianlagen
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beim Kindergarten.

Im Bereich der Schule wurde in jingster Vergangenheit eine energe-
tische Sanierung mit Hilfe des Konjunkturférderprogramms durchge-
fihrt, so dass sich diese Einrichtung in einem guten baulichen Zu-
stand befindet. Hier gilt es zukiinftig durch entsprechende Koopera-
tionen mit den Nachbargemeinden den Schulstandort trotz Rickgang
der Schilerzahlen léngerfristig zu sichern.

Fir die Bewohner der Seniorenresidenz am westlichen Ortsrand ist
eine bessere und sichere fuBlldufige Anbindung an den Ortskern her-
zustellen. Bei allen Baumaf3inahmen ist Ricksicht auf die Bedirfnisse
glterer Birger mit Handicaps zu nehmen.

Seniorenheim
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2.5

Leerstands- und Fléchenmanagement

Auf Grund der demografischen Entwicklung werden wir zukinftig im
Bayerischen Wald ein Umdenken im Bereich der Baulandausweisung
herbeifihren missen. Anstatt wie friher, Bauland durch Ausweisung
never Fladchen an den Ortsrdndern zu gewinnen, muss heute ange-
sichts von Leerstanden, innerdrtliche Brachflachen und dem nur noch
geringen vorhandenen Bedarf versucht werden diesen Bedarf, wenn
mdglich, innerorts abzudecken.

Dabei stellt sich die Situation in Bodenmais besonders dar. In Bo-
denmais wurden in boomenden Zeiten die mit Abstand héchsten
Baulandpreise im Landkreis Regen bezahlt. Grund dafir war, dass
die Grundstiickseigentimer in Bodenmais kaum abgabebereit waren.
Dies fihrte in der Vergangenheit dazu, dass vor allem fir Wohn-
bauland im Hauptort Bodenmais kaum annehmbare Verkaufspreise
erreicht werden konnten. Zwar versuchte man ginstiges Bauland
auBBerhalb von Bodenmais im Ortsteil Mais zu entwickeln, trotzdem
konnte nicht verhindert werden, dass junge Familien in die umlie-
genden Gemeinden umzogen.

Neben dieser Problematik hatten die hohen Grundstiickspreise auch
Auswirkungen auf die innerértliche Entwicklung. Gerade in der
BahnhofstraBe gab es wegen der hohen Grundstickspreise, aber
auch wegen veralteter Bebauungspléne kaum eine verniinftige stad-
tebauliche Entwicklung bei den freien Grundsticksflachen. Es war
aber auch keine klare Strategie der Gemeinde erkennbar. Vielmehr
wurde die stddtebauliche Entwicklung sehr haufig von Einzelinteres-
sen bestimmt, was zu eher zufdlligen Ergebnissen fihrte

Fir die zukinftige stadtebauliche Entwicklung von Bodenmais gilt es
eine Strategie mit folgenden drei Schwerpunkten zu entwickeln.

Die Leerstandssituation, die in Bodenmais glicklicherweise nicht so
ausgeprdgt vorhanden ist, wie in anderen Orten des Bayerischen
Waldes, erfasst werden.

Hier gilt es, einen Leerstandsplan zu entwickeln und die Strukturda-
ten der Leersténde festzuhalten (Fléchen, Mieten, usw.) um in der
Gemeindeverwaltung das Leerstandsangebot gegeniiber eventuellen
Miet- oder Kaufinteressenten schnell parat zu haben.

Fir die innerdrtliche Entwicklung im Ortskern ist es vor allem wichtig
fir die Brachfléchen, z. B. in der Bahnhofstrafle, Nutzungskonzepte
zu entwickeln, die innerorts vertréglich sind und Impulse fir die
Ortskernentwicklung geben kénnen. Hier muss die Gemeinde agie-
ren und den Grundstiickseigentimern klare Vorgaben liefern und die
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Grundstiickseigentimer bei der Entwicklung ihrer Fléchen planerisch
begleiten.

Fur die restlichen Gebiete im Ortsbereich, wo fir einen Grofiteil der
Flachen Bebauungspldne existieren, sollen die bebaubaren Fléchen
in einem Plan erfasst werden und in verfigbare und nicht verfigbare
Flachen aufgeschlisselt werden. Dann muss iberlegt werden, wie
mit den nicht verfigbaren Fléchen umgegangen wird. Es ist durch-
aus zu priifen, ob diese Flachen eventuell aus den bebaubaren Fla-
chen herausgenommen werden kdnnen. Bei der Entwicklung inner-
ortlicher Flachen, fir die noch ein Baurecht geschaffen werden soll,
ist darauf zu achten, dass die Gemeinde vor der Wertschépfung
durch die Erstellung der Bebauungspléne sich die Grundstiicke si-
chert. Ziel muss es sein, im Hauptort die Nachfrage nach bebauba-
ren Fldchen zu bezahlbaren Preisen befriedigen zu kénnen.

Leerstehendes Hotel am Marktplatz
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Sanierungskonzept Hotel ,Alte Post”
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2.6

Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes, Standortsuche

Der Standort Bodenmais ist fir Marktbetreiber aus der Lebensmittel-
branche hoch interessant, obwohl ,Aldi” wie auch ,Rewe” hier be-
reits ansdssig sind. Allerdings sind die Verkaufsflachen des Rewe
Marktes nach den heutigen Anforderungen viel zu klein.

Immer wieder wurden Projektentwickler in der Markigemeinde vor-
stellig und wollten gekldart haben, ob von ihnen ausgewdhlte
Grundsticke bauleitplanerisch entwickelt werden kénnen. Insgesamt
haben sich in der Vergangenheit drei Standorte herauskristallisiert,
die fur die Projektentwickler interessant waren. Fir zwei dieser
Standorte hat die Gemeinde Bauleitplanverfahren (F- Plan) eingelei-
tet, um deren Eignung auch von den zu beteiligenden Beh&rden pri-
fen zu lassen. Diese zwei Standorte sind am &stlichen Ortseingang
(Regener Strafle) und am westlichen Ortseingang (Kétztinger Straf3e)
platziert. Die beiden F- Plan- Verfahren hat die Gemeinde nur
schleppend vorangetrieben, da auch noch ein dritter Standort in der
Bahnhofstraf3e von Investoren ins Auge gefasst wurde.

Der Marktgemeinderat hat sich in der Vergangenheit in vielen Sit-
zungen mit dem Thema beschdaftigt, konnte sich aber aus den ver-
schiedensten Griinden nicht klar fir einen Standort entscheiden.
Deshalb wurde der Ortsplaner beauftragt eine Standortanalyse
durchzufihren.

Diese drei Standorte wurden dann unter den Gesichtspunkten

- Standort, Topografie

- Auswirkungen auf den Einzelhandel

- Auswirkungen auf den innerértlichen Verkehr

- Stadtebauliche Beurteilung

genaver betrachtet und untereinander abgewogen.

Die differenzierte Betrachtung der drei Standorte ergab aus stédte-
baulicher Sicht ein eindeutiges Ergebnis.

Der Standort in der Bahnhofstraf3e bietet als integrierter Standort
die Chance den zentralen Versorgungsbereich im Ortskern von Bo-
denmais nachhaltig zu stdrken und aufzuwerten. Daneben besteht
die einmalige Chance mit dem Ankermieter (Lebensmittelmarkt) in
dieser innerértlichen Brachfléche ein Einkaufszentrum zu entwickeln.
Ohne einen starken Mieter aus der Lebensmittelbranche wird dieses
Gelande kaum mehr wirtschaftlich zu entwickeln sein, es wird auf
Jahre hin weiter brach liegen.
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Eine zur Bahnhofstra3e hin relativ dichte Bebauung wird auch neben
der Nutzungsbelebung die stddtebauliche Situation erheblich auf-
werten und die Raumqualitét in unmittelbarer Néhe des Rathauses
erheblich steigern.

Vor allem kann dieses Areal bei einer guten stédtebaulichen Lésung
ein hervorragendes Bindeglied zwischen dem ,alten” historischen
Marktplatz und dem ,neuen” Rathausplatz werden und eine fuf3gén-
gerische Vernetzung gut unterstitzen.

Karte 5 Standorte zur méglichen Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes

pe “/
" &

¢ Die drei Standortalternativen in lhrem
rdumlichen Bezug zum ZVO, der ent-
lang der blauen Linie verlduft:

- Standort 1: BahnhofstralRe

- Standort 2: Regener StraBe

- Standort 3: Kétztinger StraRe

Zwar wird sich das Verkaufsaufkommen méglicherweise in der
Bahnhofstrafle geringfigig erhéhen, aber nur durch Besucher die
von auflen kommen. Der Binnenverkehr wird sich im Wesentlichen
bei allen drei Standorten gleichen, da alle an der Hauptverkehrs-
straf3e von Bodenmais liegen.
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2.7

Derzeit laufende Maf3nahmen

Im Rahmen des vom Bund aufgelegten Konjunkturpaketes wurde der
Markt Bodenmais im Bereich Bildungseinrichtungen in das Programm
aufgenommen.

Mit Hilfe dieser Férderung wurde 2010 die energetische Sanierung
des Schulgebéudes durchgefihrt. Somit ist der bauliche Zustand des
Gebdudes erheblich verbessert worden und als Einrichtung fir die
zukinftige Schulenwicklung geristet. Fir den Markt Bodenmais ist
das eine gute Voraussetzung in zukinftig einzurichtenden Schulver-
bénden den Schulstandort Bodenmais zu sichern.

Eine weitere bauliche MaBBnahme die derzeit umgesetzt wird, ist der
Bau einer zentralen Biomasseheizung am westlichen Ortsrand von
Bodenmais. Die Bayerischen Staatsforsten haben dieses Projekt initi-
iert und setzen es jetzt um. In dieser Einrichtung sollen die Hack-
schnitzel, die aus den umliegenden Staatswéldern gewonnen werden
verwertet werden, um weite Transportwege for dieses Hackschnitzel-
gut, wie es bisher der Fall war, zu vermeiden. Hier wird das Motto
,Aus der Region, fir die Region” in idealer Weise umgesetzt.

Mit dieser Biomasseheizanlage werden wesentliche Geb&ude im ge-
samten Ort beheizt, neben einigen Hotels auch viele sffentliche Ge-
bdude wie Schule und Hallenbad, kiinftig auch das Gesundheitszent-
rum sowie die private Klinik, das Seniorenheim am westlichen
Ortseingang und eine Vielzahl weiterer Anliegergebéude. Durch
diese Einrichtung wird ein wesentlicher Beitrag zur Umweltverbesse-
rung im lokalen Bereich erbracht.

Im Bereich des Ortskernes in der Bahnhofstraf3e ist man dabei, ein
Einkaufszentrum mit einem Lebensmittelfrischemarkt zu entwickeln.
Dieses Zentrum wird sowohl stéddtebaulich, aber auch strukturell eine
erhebliche Aufwertung im Bereich der Bahnhofstraf3e bringen und zu
einer deutlichen Belebung des Quartiers beitragen. Zuséatzlich ergibt
sich die Méglichkeit, den Hauptverbindungsweg zwischen Rathaus-
platz und historischem Marktplatz attraktiver zu gestalten. Des Wei-
teren kdnnte diese BaumaBnahme den Auftakt zum Umbau der
Bahnhofstraf3e, zumindest in diesem Teilabschnitt bringen.

Zur Ergdnzung und Aufwertung des touristischen Angebotes entsteht
zurzeit ein interessantes Objekt fir Individualtourismus am Harlach-
berg. In dieser einzigartigen Naturlandschaft mit herrlicher Aussicht
in den vorderen Bayerischen Wald sowie bis zu den Alpen entsteht
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eine komplett dkologisch ausgerichtete Anlage fir Seminartourismus,
fir Esoterik und Naturverbundenheit z. B. aber auch fir Firmense-
minare und Kunstseminare in besonderer Holzbauweise. Ein solches
alternatives Angebot gibt es zurzeit in Bodenmais nicht, sodass hier-
mit sicher zusédtzliche touristische Zielgruppen angesprochen wer-

den.

Des Weiteren wurde an ,weichen” MaBBnahmen die Einfihrung von
Tempo 30 im gesamten Ortskern eingefihrt, aufBer im historischen
Ortskern, hier gibt es bereits einen zusammenhéngenden verkehrs-
beruhigten Bereich. Neben dieser Tempobeschrankung wurde die
eingeengte zukinftige Fahrbahnsituation mit Pflanztrégen simuliert,
um quasi eine Testphase einzuleiten. Allerdings darf dieses Proviso-
rium nicht zum Dauerzustand werden, eine zeitnahe Umbaumaf3-
nahme Bahnhofstraf3e ist unumgdnglich.

AuBlerdem versucht jetzt die Gemeinde, bei privaten Grundsticken
in relativ zentrumsnaher Lage einige Bauplétze zu generieren indem
mit den Grundstiickseigentimern entsprechende Vereinbarungen ge-
schlossen werden. Dadurch kann die Gemeinde demnéchst ca. 7 - 8
Bauparzellen zu akzeptablen Preisen anbieten, damit der Wegzug
junger Familien gestoppt werden kann.,

J , JH”M(" (’j
a

Entwurf Biomasseheizkraftwerk
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Villa Harlachberg Entwurf Ansicht Bauernhaus-Appartmenthaus

Entwurf Grundriss Ubernachtungschalets
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Neues Baugebiet in der Arberseestrafe fir junge Familien
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3.1

Zielaussagen Stédtebau
Siedlungs- und Baustruktur im Ortskern

In den damaligen Vorbereitenden Untersuchungen wurden Ziele for-
muliert, die prinzipiell auch jetzt noch ihre Giltigkeit haben.

Um weitere Fehlentwicklungen in der Siedlungs- und Baustruktur zu
vermeiden, sind Leitbilder und Planungsvorgaben auszuarbeiten
damit zukinftig bei Bauvorhaben Entscheidungshilfen sowohl fir
Bauherrn als auch fir die Gemeinde zur Verfigung stehen.

Die Neubearbeitung des Bebauungsplanes ,Am Bahnhof” wére not-
wendig gewesen um wieder eine bessere Planungsvorgabe fir Ein-
zelbaumaBnahmen zu haben. Bei dieser Uberarbeitung sollte eine
gute fuBlaufige Verknipfung zwischen altem Ortskern und neuem
Geschdftsbereich in der Bahnhofstrafle erreicht werden. Auflerdem
sollten die siedlungsstrukturellen Merkmale beriicksichtigt werden.
Insbesondere sollte ein gliedernder Grinzug, der mit Kurpark und
altem griinen Ortsrand zu vernetzen war. heraus gearbeitet werden.
So héatte man zumindest ansatzweise den alten Feuchtwiesenbereich
zwischen Ortskern und Bahnhofsbauten erhalten und aufzeigen kon-
nen. AufBerdem wdre ein schéner Wechsel zwischen bebauten Be-
reichen und Griinziigen im Ort. (Kurpark — Bahnhofstrale - Griin-
zug Feuchtfléchen - Lehmgrubenweg - alter Ortsrand im Norden -
Marktplatzbereich — alter Ortsrand im Siden) erreicht worden.

Jetzt wird ein Teil der Fldchen des damals vorgesehenen Griinzuges
fir den neuen Verbrauchermarkt benétigt. Das damalige Ziel hier
einen Kurparkabschnitt Nr. 4 zu entwickeln, konnte die Gemeinde
wirtschaftlich nicht realisieren, da der Grunderwerb auf Grund des
vorhandenen Baurechtes (B-Plan) zu teuer gewesen wdre. Eine Auf-
hebung des Bebauungsplanes, die rechtlich méglich gewesen waére,
wurde nicht in Erwégung gezogen.

Um die alten Ortsrander auf Dauver abzusichern, sollten auch hier
durch verbindliche Bebauungspléne die Planungsziele festgeschrie-
ben werden. Dies ist dstlich beim historischen Ortsrand bereits ge-
schehen. Ahnliches gilt fir die Uferzone entlang des RieBbaches, wo
in vielen Teilbereichen schon Fehlentwicklungen zu sehen sind (z.B.
Bereich Feuerwehrhaus).

Bei kiinftigen privaten BaumafBBnahmen missen viel mehr als bisher

Nutzungen, Maf3stébe, Baugestaltungen auf ihre Einfigung in das
Ortsbild Gberprifft werden. Dabei ist vor allem im alten Ortskern
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sensibel vorzugehen. Genauso ist es notwendig, in der Bahnhofstra-
Be eine bessere Baustruktur und Baugestaltung zu erreichen. Bei den
durchgefihrten UmbaumaBBnahmen der alten Marktplatzzufahrts-
strafBen (Innere Kotztinger Strafle, Teisnacher Strafle, Bergknappen-
stra3e) und des multifunktionalen Marktplatzes ist die historische
Siedlungsstruktur betont worden. Diese Straflenziige sind nach dem
Verkehrskonzept als verkehrsberuhigte Bereiche nach dem Misch-
prinzip ausgebildet. So kommen die Raumsituationen besonders zur
Geltung. Leider werden diese guten Ergebnisse durch Einzelmaf-
nahmen auf den Privatgrundsticken teilweise wieder zunichte ge-
macht. Als besonders schlimm ist hier der Umbau eines ehemaligen
Wohnhauses mit Garten in ein Geschéftshaus mit voll asphaltiertem
Umfeld in der inneren Kétztinger StraBe anzusehen.

In der Bahnhofstrafle ist darauf hinzuweisen, dass bei SchlieBung
der Baulicken durch entsprechende Baukérper und deren Anord-
nung ein einigermafBen geschlossener Strafenraum entstehen kann.
Leider wurde hier der Bebauungsplan, der dies abgesichert hatte,
nicht zu Ende gefihrt. Trotzdem kann dieses Konzept als Orientie-
rungshilfe weiterhin herangezogen werden.

Im Bereich des Kurparks muss es gelingen, endlich einen zusammen-
héngenden Kurpark zu entwickeln. Die Auslagerung der Tennisplat-
ze sowie der Abriss des damaligen Birogebdudes, das zurzeit ver-
mietet ist, sind bei konsequenter Umsetzung notwendig. Genauso
muss man Uberlegen, ob eventuell der Finkenweg im Bereich zwi-
schen Hallenbad und Freibad aufgelassen werden kann. Damit
kénnte ein rdumlicher Zusammenhang zwischen Hallenbad und Frei-
bad hergestellt werden. Des Weiteren kdnnte der Kurpark mit der
freien Flache hinter dem Kurhaus und Hallenbad zusammengefijhrt
werden.
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3.2

Neugestaltung der Straflen und Platze

Im historischen Ortskern wurden die Straflenrdume in den neunziger
Jahren im Rahmen des Bayerischen Stddtebauférderprogramms neu
gestaltet. Im Laufe der Zeit haben sich manche Situationen vor allem
bei den Hausvorzonen veréndert. So haben viele Hausbesitzer bzw.
Wirte mit Holzbarrieren (wie Balkongeldnder) die Hausvorbereiche
vom Straf3enraum abge’rrenn’r um ihre Bewir’rungsfldchen obzugren-
zen. Dies widerspricht allerdings vollkommen den damals formulier-
ten Zielen von flieBenden Ubergdngen zwischen Hausvorzonen und
StraBenraum. Weitere stérende Elemente sind die auffalligen Wer-
betafeln, die haufig billig wirkende Méblierung aber auch Werbean-
lagen an den Hdusern. Die Unruhe die dadurch in den Straflenraum
kommt, ist nicht hinnehmbar. Es muss darauf hingewirkt werden,
dass diese Barrieren entfernt werden und eine qualitdtsvolle Méblie-
rung aufgestellt wird, vor allem aber muss die aufdringliche Wer-
bung deutlich reduziert aber auch besser werden. Hier wird man
mdglicherweise mit Satzungen bzw. Vereinbarungen mit den Haus-
eigentimern zu Verbesserungen kommen missen. Ansonsten ist im
alten Ortskern bis auf ein Teilstick der inneren Teisnacher Strafle
kein Handlungsbedarf zur Gestaltung &ffentlicher Réume.

Als wichtigste StraBengestaltungsmafBnahmen ist der Umbau der
Bahnhofstrafle mit Neustrukturierung und Neugestaltung zu sehen.
Dieser Straflenraum ist die ehemalige Staatsstrafle, heute die
Hauptgeschaftsstraf3e von Bodenmais.

Die Neustrukturierung ist vor allem im Bereich der Gehwege und der
Parkplétze anzustreben. Daneben ist eine deutliche Fahrbahnredu-
zierung durchzufihren und eine raumprégende Grinstruktur mit
Baumreihen aufzubauen. Mit dieser UmbaumafBnahme sollen die
Nutzerkonflikte zwischen den Parkierungsfléchen an den Hé&usern
und den FuBBgéngerbereichen beseitigt werden, d.h. die Fuf3génger
gehen an den Gebduden, der ruhende Verkehr wird fir Langsparker
organisiert. Die Bdume gliedern die Parkflachen und bilden eine
,grine Wand”, die von der doch sehr chaotisch wirkenden unter-
schiedlichen Bebauung ablenken soll.

Die besonderen stddtebaulichen Situationen wie Rathausplatz, histo-
rischer Ortseingang sowie eventuell die neu anzulegenden Kurpark-
zugdnge sollen gestalterisch hervorgehoben werden.

Als Geschwindigkeitsbegrenzung wird Tempo 30 angestrebt.

Als weiterer Strafenraum der aufgewertet werden soll ist der Fin-
kenweg zu nennen, der von der Bahnhofstraf3e/Ké&tztinger Straf3e in
das Kurareal zum heutigen Kurhaus zum Hallenbad und zum Frei-
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bad, den wichtigsten Einrichtungen im Kurparkbereich, fihrt.

Auch hier sind vor allem die Hausvorzonen gestalterisch aufzuwer-
ten aber auch die Anbindung der Kurparkwege deutlich zu verbes-
sern.

Als weitere wiinschenswerte Maf3nahme ist noch die Neugestaltung
des Lehmgrubenweges zu erwdhnen, wobei dieser MaBnahme keine
hohe Prioritét eingerdumt werden muss. Moglicherweise erreicht
man hier auch mit punktuellen Verbesserungen z.B. bei den Kreu-
zungen der FulBwege vom historischen Ortskern zur Bahnhofstraf3e
eine gestalterische Aufwertung.

Zusammenfassend kann man sagen, dass bis auf den historischen
Ortskern die StraBenrdume keinerlei Aufenthaltsqualitét besitzen
und insbesondere in der BahnhofstraBe dringendster zeitnaher
Handlungsbedarf besteht.

Diese am meisten frequentierte Stra3e in Bodenmais, gibt zurzeit ei-
ne duflerst schlechte Visitenkarte fir den fihrenden Tourismusort im
Bayerischen Wald ab.

Marktplatz nach dem Umbau Anfang des neunziger Jahre
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Bahnhofstraf3e
mit provisorischer
Fahrbahneinen-

gung

Bahnhofstraf3e
beim Rathaus

Bahnhofstraf3e
mit schmalem
Birgersteig
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BahnhofstrafBe
Provisorische
Fahrbahneinen-

gung

Bahnhofstrafle -
Ausstattung

Bahnhofstrafle -
Oberflachen
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BahnhofstrafBe, breite Fahrbahn, schmale Gehbereiche, Parken an
den Hdusern

Eingeengte BahnhofstraBe mit Langsparkplétzen unter Bdumen
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Die Baumreihen geben der Bahnhofstraf3e Struktur
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CTADTEEAULICHE RUIELLAIG HABET EadENNATS T
NEUGESTALTONG  3EL. AMIHOPSTRASSE :

Gleichwertige Gestaltung der Zugénge zu den drei Ortsteilen
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Der Rathausplatz wird ber die StraBe gezogen
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STASTEBAVLICHE 5
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Rathausplatzbalkon mit Aufenthaltsflachen
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3.3

Aufwertung des Kurparkareals

Neben dem historischen Ortskern und der neuen Ortsmitte in der
Bahnhofstraf3e ist das im Norden angrenzende Kurparkareal einer
der wichtigsten Ortsteile fir den Tourismusort Bodenmais. Allerdings
ist dieses Kurparkgebiet sehr schlecht an den Bereich der Bahnhof-
stra3e angebunden und wird somit kaum wahrgenommen. Des Wei-
teren hat der Kurpark, der ohnehin keine gréfleren Ausmafle auf-
weist, durch einige ,Fremdnutzungen” keinen gréfleren rdumlichen
Zusammenhang. Des Weiteren durchschneidet auch der Finkenweg,
eine Anliegerstrale das Areal zwischen Kurpark und Hallenbad mit
Kurhaus. Das in den siebziger Jahren errichtete Kurhaus ist mittler-
weile véllig bedeutungslos und deutlich sanierungsbedirftig. Positiv
fir den gesamten Ort wirkt sich das frisch renovierte Hallenbad aus.
Es wird gut in die Vermarktung des Ortes eingebunden und ist da-
durch sehr gut besucht.

Das Kurparkareal insgesamt braucht allerdings eine deutliche rdum-
liche Aufwertung und eine bessere Anbindung zur Ortsmitte. Dazu
muss das Gelénde von den stérenden Einbauten befreit werden, da-
mit der Kurpark insgesamt eine rdumliche Einheit bildet. Bei der
damaligen Anlage des Kurparks wurden die Gebaudlichkeiten eines
ehemaligen Bauunternehmens von der Gemeinde gekauft. Die Wirt-
schaftsgebdude wurden abgebrochen, das Birogebdude leider ste-
hen gelassen, saniert und dann von der Gemeinde vermietet. Diese
Entscheidung war sicherlich nicht im Sinne einer nachhaltigen Ge-
meindeentwicklung, da sich dieses Gebdude jetzt sowohl rdaumlich
als auch von der Nutzung her als Stérfaktor im Kurpark herausge-
stellt hat. Ziel der Gemeinde muss es sein, mittelfristig die Nutzung
des Gebdudes aufzugeben und das stérende Gebdude abzureiflen.
Sollte dieses Ziel die Gemeinde nicht verfolgen, so kann als Alterna-
tive auch der &stliche kleine Teil des Kurparks aufgegeben werden.
Wenn diese Fldche an das angrenzende Hotel abgegeben werden
kénnte, so kénnte der Erlés daraus fir eine beschleunigte Auslage-
rung der Tennisplétze eingesetzt werden. Einen weit stérkeren Stér-
faktor stellen némlich die Tennisplétze mit dem Funktionsgebdude
dar. Auch diese Tennispldatze miissten mittel- bis langfristig ausgela-
gert werden. Erst dann wére es méglich, aus den vielen Teilflachen
einen zusammenhdngenden Kurpark zu entwickeln. Zusdtzlich sollte
versucht werden, beim ehemaligen westlichen Gleilende vom Fin-
kenweg bzw. der Scharebenstrafe her einen weiteren Eingang in
den Kurpark zu schaffen. Der Einschnitt, der durch das frihere
Gleisbett entstanden ist, kdnnte interessant terrassiert werden und z.
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B. fir verschiedene Generationen Aktionsbereiche ausgebildet wer-
den (Mehrgenerationenpark). Des Weiteren miisste eine méglichst
flachige Verbindung zwischen dem Freibad und dem Hallenbad mit
kinftigem Gesundheitszentrum (ehem. Kurhaus) hergestellt werden.
Bei einer sehr weitgehenden konsequenten Lésung wére der Finken-
weg in diesem Teilbereich aufzulésen. Dadurch k&nnte man den Be-
reich der beiden Béder und des neuen Gesundheitszentrums voll in
das Kurparkareal integrieren. Nérdlich des Hallenbades kénnte man
einen extensiven Landschaftspark entwickeln, der bis an den Wald-
rand bei der ,Klause” herangefihrt werden kann. Die Vorausset-
zungen dafiir sind gegeben, da dieses Gebiet mit Heckenstrukturen
und Feldrainen bereits reich gegliedert ist.

Kurzfristig muss versucht werden, den Kurpark besser an die Bahn-
hofstraBe anzubinden und die jeweiligen Eingangsbereiche entspre-
chend ablesbar zu gestalten. Bislang ist der Kurpark zur Bahnhof-
straf3e hin, wie bereits erwéhnt, kaum wahrnehmbar.

Die Entwicklung des Kurparkareals zu einem ganzheitlichen zusam-
menhdngenden Gelénde ist fir den Tourismusort Bodenmais drin-
gend notwendig, da der jetzige Kurpark trotz guter Gestaltung sich
eher als Stickwerk prasentiert.
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Die aus dem Kurpark kommndeWege schlieBen steil an den Fin-

kenweg an.
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Querneigungsdrehung wird der Finkenweg besser in den Kurpark

eingebunden
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3.4

Entwicklung der innerértlichen Brachflachen

Im Bereich der BahnhofstraBe gibt es noch immer eine gréfere
Brachfléche, die bis heute nicht entwickelt wurde. Des Weiteren gibt
es noch einige Baulicken in der Bahnhofstrafle bzw. deren Fortset-
zung der Regener Strafle. Aber auch das Grundstick der Tankstelle
in der inneren Bahnhofstraf3e mit der westlich asphaltierten Freifla-
che stért eine ansprechende innerdrtliche Entwicklung. Ursachen fir
die noch immer vorhandenen Brachflachen bzw. Licken in der
Bahnhofstraf3e sind neben den horrenden Preisvorstellungen der Ei-
gentimer vor allem auch darin zu suchen, dass die Gemeinde fir
diesen Ortsteil nie ernsthaft ein Konzept erarbeitet hat und der zu-
falligen Entwicklung freien Lauf lief3.

Zwar gibt es einen Bebauungsplan aus den sechziger Jahren, der
entlang der Bahnhofstraf3e eine gewisse Bebauungsdichte vorsah, im
rickwdrtigen Bereich mit geplanten, gleichmaflig verteilten Einfami-
lienhdusern, aber véllig an der Realitét vorbei geplant wurde. Dazu
hatte der Plan auch kaum stddtebauliche Qualitéten, vor allem ging
er auch auf die vorhandenen Gegebenheiten wenig ein. Durch eini-
ge Einzelvorhaben, die dann unabhéngig vom Bebauungsplan oder
durch Anfertigen von Deckbldttern Genehmigungen erlangten, ist
dieser neue Ortskern vollig zuféllig entstanden und hat deshalb kei-
nerlei Struktur oder stédtebauliche Qualitéten.

Der Versuch, in den neunziger Jahren durch die Aufstellung eines
neven Bebauungsplanes Strukturen und stadtebauliche Réume auf-
zubauen, ist wegen vieler Widerspriiche der Anlieger letztendlich
gescheitert. Der Bebauungsplan ist letztendlich im Verfahren ,ste-
ckengeblieben”, mittlerweile aber durch weitere genehmigte Bauvor-
haben auch in dieser Form nicht mehr umsetzbar.

Zukinftig muss die Gemeinde offensiver an die Entwicklung von frei-
en Grundsticken und Brachflachen herangehen und klare Vorgaben
erarbeiten, damit eine sinnvolle stddtebauliche Entwicklung, zumin-
dest bei den Restfléchen, noch erméglicht wird. Ein erster positiver
Ansatz ist jetzt bei der so genannten ,Platzbéckerwiese” erkennbar,
wo die Marktgemeinde dem Entwickler des Lebensmittelmarktes klare
stidtebauliche Vorgaben gibt und mit Hilfe eines vorhabensbezoge-
nen Bebauungsplanes mit stddtebaulichem Vertrag vermeidet, dass
eine beliebige banale Lésung gebaut wird. Aber nicht nur hier, son-
dern auch bei den restlichen Baulicken muss die Gemeinde darauf
achten, dass sich die Bebauung der noch freien Grundstiicke sowohl
strukturell, als auch stédtebaulich gut in das Gesamtgefiige einbin-
det. Vorlage dafir kann immer noch das stédtebauliche Konzept aus
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dem B- Plan der neunziger Jahre sein. Bei Bedarf ist auch das stad-
tebauliche Instrument einer Verdnderungssperre einzusetzen, falls
Bauvorhaben einer positiven Entwicklung entgegenstehen.

Leider hat man in den neunziger Jahren die Auslagerung der Tank-
stelle nicht intensiv verfolgt, als vom Eigentimer dazu Bereitschaft
signalisiert wurde. Er hat dann an Ort und Stelle die Tankstelle mo-
dernisiert und die &ffentlichen Auflagen erfillt (Saugrissel, dichte
Bodenwanne). Mittel- bis langfristig misste aber auch die Tankstelle
ausgelagert werden und an deren Stelle eine zweigeschossige Be-
bauung entstehen, die den Strafenraum, dhnlich wie die zukinftige
Bebauung sidlich fasst.

Bei den anderen Bauliicken ist dafir zu sagen, dass diese z. B. nicht
fir private Stellfléchen beansprucht werden und dadurch der Aufbau
einer stimmigen stédtebaulichen Struktur verhindert wird.

Brachflachen und Baulicken in der Bahnhofstrafle
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3.5

Vernetzung der Ortsteile im Ortskern mit Fullwegen

Durch die bauliche Entwicklung ab Mitte des letzten Jahrhunderts
haben sich im Ortskern von Bodenmais drei Ortsteile entwickelt, die
sich heute als Teilortszentren mit unterschiedlichen Nutzungsstruktu-
ren darstellen.

Dies sind der historische Ortskern mit dem Marktplatz auf einem
West- Ost gerichteten Hohenriicken, der Bereich Bahnhofstraf3e bis
zum Lehmgrubenweg als neue Ortsmitte mit dem Rathaus und der
Tourismusinformation und schlieBlich nérdlich davon das Kur-
parkareal mit Freibad und Hallenbad. Bedingt durch die unter-
schiedlichen Hohenlagen dieser drei Ortsbereiche, haben sich die
StraBBenrdume im Wesentlichen in West- Ost- Richtung entwickelt.
Sie werden im Osten dieses Ortskernes durch die &stliche Bahnhof-
stra3e in Nord- Sid- Richtung zusammengefilhrt. Ansonsten gibt es
innerhalb dieser Ortsteile wegen der Topografie keine Straflenver-
bindungen untereinander. Dadurch stellen diese drei Gebiete jeweils
isolierte Lagen dar, die zurzeit nur vereinzelt durch unattraktive
FuBwege verbunden sind.

Wahrend der Bereich der Bahnhofstrafe stark frequentiert ist, da
dies die innerdrtliche HauptverkehrsstraBe ist, liegen sowohl der
historische Markplatz als auch das Kurparkareal abseitig vom Ver-
kehr und leiden unter geringer Besucherfrequenz. Vor allem fir den
Marktplatz ist es zwingend nétig, die Besucherlenkung so zu gestal-
ten, dass hierher vor allem mehr Fullgéinger kommen. Deshalb ist es
von elementarer Bedeutung, die relativ hoch frequentierte Bahnhof-
straf3e, sowohl| mit dem historischen Ortskern als auch mit dem Kur-
parkbereich zu vernetzen. Dies kann in erster Linie durch ein attrak-
tives FuBwegenetz geschehen. Die wichtigste Verbindung ist dabei
der so genannte ,Bahnhofsweg”, der friher vom Marktplatz zum
Ortsrand gelegenen Bahnhof gefihrt hat. Anstelle des Bahnhofes ist
das Rathaus erbaut worden, somit ist dieser Weg jetzt die Verbin-
dung vom Marktplatz zum Rathausplatz. Allerdings muss dieser Weg
gestalterisch deutlich aufgewertet werden. Ansonsten sind zwischen
Bahnhofstrafle und Lehmgrubenweg sowie zwischen Lehmgrubenweg
und Hadergasse bzw. Marktplatz noch weitere ,Wegfragmente”
vorhanden, mit denen durch ergénzende Neuanlagen von Wegen
ein relativ dichtes Wegenetz zwischen Bahnhofstrale und Markt-
platz- Kétztinger Straf3e entstehen kénnte. Wichtig ist dabei, dass
die jeweiligen Abzweige von der Bahnhofstraf3e entsprechend auf-
fallend gestaltet werden.
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Analog zu diesem Wegenetz ist es wichtig, dass auch von der Bahn-
hofstrae in das Kurparkgelinde mehrere Zuwegungen angelegt
werden. So kénnte dieses Wegenetz letztendlich fuBBlaufige Verbin-
dungen vom Marktplatz iber Hadergasse, Lehmgrubenweg und
Bahnhofstraf3e bis in den Kurpark hinein fir Touristen und Einheimi-
sche herstellen. Entlang dieser Wege kdnnten mit Ruhebdnken,
Kunstwerken sowie begleitender Begrinung, z. B. mit Baumreihen
neben der verbindenden Funktion auch eine gewisse Aufenthaltsqua-
litdt aufgebaut werden. Ein weiterer Weg mit Aufenthaltsqualitét
konnte entlang des Rothbaches angelegt werden. Hier sind die noch
freien, unbebauten Uferzonen soweit wie méglich dauverhaft zu si-
chern.

Neben diesem Wegenetz ist es notwendig, die im Osten und Siden
des historischen Ortskernes angelegten Parkpldtze besser an den
Marktplatz anzubinden. Dabei stellt hier das gréBte Hindernis die
Topografie dar, da der hoch gelegene Marktplatz nur durch das
Uberwinden steiler Wege oder Treppenanlagen erreicht werden
kann. Deshalb werden diese Parkp|'c'|tze von Mark’rp|a’rzbesuchern
kaum angenommen, es geht kaum jemand von diesen Ausweich-
parkp|6’rzen wegen der Hohendifferenz zum Mark’rp|a’rz. Deshalb
wurde in den Arbeitskreisen angeregt, diese Parkplétze mit Schrag-
aufziigen oder einer Gondelbahn mit dem Marktplatz zu verbinden.
Ein solcher Aufzug kénnte durchaus eine Attraktion sein und Besu-
cher anziehen. Damit kénnte eine deutliche Erhéhung der Besucher-
frequenz zum Marktplatz erreicht werden. Diese Bahn sollte még-
lichst im Osten vom Hittenparkplatz zum Plateau bei der ehemali-
gen Bergwerksverwaltung errichtet werden. Die Kapazitét des Hut-
tenparkplatzes kénnte durch den Bau eines Parkdeckes verdoppelt
werden.

,Einstieg” vom
Marktplatz zum
Bahnhofsweg
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3.6

Aufwertung des Ortsbildes, Verbesserung der Baugestaltung

Fir den fihrenden Tourismusort im Bayerischen Wald ist ein schénes
Ortsbild von entscheidender Bedeutung um dem Anspruch fir die
Gaste aber auch fir die Einheimischen entsprechend gerecht werden
zu kdénnen. Wie die Bestandsbeschreibung aufzeigt, ist hier drin-
gender und umfassender Handlungsbedarf gegeben.

Das Bodenmais mit historischer Bausubstanz nicht allzu sehr geseg-
net ist und am Marktplatz durch eine gravierende Bausiinde sowohl
im Maf3stab als auch in der Gestaltung viel von der Identitét und
dem Charme der Baustruktur verloren gegangen ist, soll zukinftig
verstdrkt darauf geachtet werden, dass die Identitét des Ortskernes
nicht noch mehr gestért wird. Es muss deshalb die charakteristische
Baustruktur und Baugestalt bei allen baulichen Maf3nahmen am
Marktplatz erhalten werden. Des Weiteren ist es dringend notwen-
dig, bei den Hausvorbereichen gréf3ten Wert auf ansprechende qua-
litatsvolle M&blierung und Ausstattung zu legen.

Vor allem sollen die rustikalen Abgrenzungen der Freibewirtungsfla-
chen zu den ibrigen Platzbereichen vermieden werden. Ahnliche
Anstrengungen sind in der inneren Koétztinger Strafle notwendig, die
auch im Zusammenhang mit dem Marktplatz im Rahmen der Stadte-
bauférderung saniert wurde. Auch hier ist die grundsatzlich gute
StraBenraumgestaltung héufig durch die Méblierung der Hausvorzo-
nen beeintrdchtigt.

Ein noch viel gréBBerer Handlungsbedarf zur Verbesserung des Orts-
bildes besteht allerdings in der sogenannten Flaniermeile in der
Bahnhofstrafle. Hier sind neben der fehlenden Qualitét in der Bau-
gestaltung zusdtzlich der unterschiedliche Maf3stab und die vielen
unterschiedlichen Nutzungen in der Baustruktur die Ursachen fir ein
véllig desolates Ortsbild. Daneben kommt eine zuséatzliche réumliche
Unruhe durch Brachflachen und Baulicken hinzu. Zu guter Letzt ist
die dominante Fahrbahn der ehemaligen Staatsstrale mit den véllig
gestaltslosen Seitenbereichen nicht dazu geeignet einen positiven
Beitrag fir das Ortsbild zu leisten.

Hier missen grof3e Anstrengungen unternommen werden, bei der Li-
ckenbebauung sowohl im Maf3stab als auch in der Durchgestaltung
eine fir Bodenmais bzw. die BahnhofstraBBe spezifische Bauk&rper-
ausbildung zu erreichen. In diesem Straflenzug ist es unbedingt er-
forderlich, durch das Setzen beidseitiger Baumreihen, die im Maf3-
stab und Gestaltung unterschiedliche Bebauung ,zusammenfihren”,
um ein einigermafBen durchgdngiges Erscheinungsbild zu erreichen.
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Ein dritter Bereich zur Aufwertung des Ortsbildes ist im Bereich des
Kurparkareals bis zum Beginn des Finkenweges an der Kétztinger
StraBe zu sehen. Neben der Vernetzung der Bahnhofstra3e mit den
FuBwegen zum Kurpark durch die Ausbildung entsprechender Ein-
gangsituationen in den Park, muss der Finkenweg einer vélligen
Neugestaltung unterzogen werden. Dabei ist es wichtig die Bedeu-
tung fir den Fullgéinger herauszuheben. Entscheidend fir die Ver-
besserung dieses Strafenraumes wird es sein, wie ansprechend die
Ubergénge zu den privaten Hausvorzonen gestaltet werden kénnen.
Auch hier ist die Zuricknahme der versiegelten Fléchen, der Méblie-
rung der Hausvorzonen, die Ausbildung der Werbeanlagen sowie
das Entwickeln entsprechender Grinstruktur mit Aufenthaltszonen
von gréfiter Wichtigkeit um das Ortsbild aufzuwerten.

Neben diesen drei Schwerpunkten, historischer Ortskern, Bahnhof-
stra3e und Kurparkbereich sind aber auch alle anderen Straflenziige
im Hinblick auf die Freiraumgestaltung und der Verbesserung der
Baugestaltung insbesondere auch im Hinblick auf die Auf3enbewir-
tung einer eingehender Aufwertung des Ortsbildes durch entspre-
chende MafBBnahmen zu unterziehen.

Um hier erfolgreich zu sein, ist es wichtig, dass durch entsprechende
Analysen die an die Eigentimer herangetragen werden mijssen, die
Defizite von allen anerkannt werden und in gemeinsamen Anstren-
gungen Schritt fir Schritt Verbesserungen erzielt werden kdnnen.
Nur durch die Formulierung gemeinsamer Ziele, die alle mittragen,
kann hier ein erfolgreiches Vorgehen erreicht werden. Dieser Pro-
zess kann auch durch finanzielle Anreize, wie z. B. Bezuschussung
bei Fassadengestaltung oder bei Gestaltung der Hausumfelder durch
die Gemeinde mit Hilfe von &ffentlichen Férdermitteln (Fassadenpro-
gramm) unterstitzt werden. Die Prémierung vorbildlicher Fassaden
kénnte die &ffentliche Diskussion unterstitzen und zusé&tzlicher An-
sporn fir die Eigentimer sein.

Die Verbesserung des Ortsbildes ist einer der wichtigsten Schritte
zur nachhaltigen Stérkung des Tourismusortes Bodenmais. Um im
Konkurrenzdruck im Werben um Urlauber mit anderen Tourismusor-
ten bestehen zu kdnnen, ist hier sofortiger und dringender Hand-
lungsbedarf gegeben.
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Teil Il Maf3nahmen, Kosten, Prozessablauf

1.

1

N

MafB3nahmen
Grunderwerb, Ordnungsmaf3nahmen

Zur Realisierung der o6ffentlichen MaBnahmen sind teilweise auch
Flachen zu erwerben oder fir die Maflnahme das Nutzungsrecht zu
sichern.

Ein wesentlicher Grunderwerb wird notwendig, um eine schon seit
ldngerem festgeschriebene stédtebauliche Situation jetzt mit einer
Maf3nahme umsetzen zu kdnnen. Der markante grine Hang &stlich
des Marktplatzes sollte schon immer von Bebauung freigehalten
werden. Um dies abzusichern, wurde ein Bebauungsplan erstellt, der
seit 2005 rechtskraftig ist. Jetzt wollte jemand dieses Grundstiick
erwerben. Um die Freihaltung dieses markanten grinen Hanges mit
der Bergamtsvilla von Bebauung auf Dauver zu sichern, will die Ge-
meinde das Vorkaufsrecht ausiben und dieses Grundstiick erwerben.
Dann ist der Weg frei zur Entwicklung der innerértlichen Grinfla-
che, so wie sie im Bebauungsplan festgeschrieben ist.

Weiterer Grunderwerb wird notwendig zur Aufwertung des Bahn-
hofsweges im Bereich Lehmgrubenweg (Ablése Garage, Grund-
stickstausch) und im Bereich zwischen Lehmgrubenweg und Bahn-
hofstrafle. Hier soll der Weg in einen 6ffentlichen Griinzug gefihrt
werden.

Des Weiteren werden im Bereich der Kreuzung Bahnhofstrafle -
Kétztinger Strafle — Finkenweg nordlich der Koétztinger Strafle Fla-
chen gebraucht, um hier eine entsprechende Freiraumgestaltung um-
setzen zu kénnen (Joska).

Genauso werden im Bereich Finkenweg und vor allem in der Bahn-
hofstraf’e zur Neuorganisation der Straenréume Flédchen im Stra-
Benraum der Offentlichkeit zugefihrt werden missen. Ob dies in
Form von Grunderwerb oder durch Vereinbarungen fir 25- jdhrige
offentliche Nutzung passieren soll, ist noch nicht endgiltig geklart.
Prinzipiell will die Gemeinde den Weg iber Nutzungsverirége ge-
hen.

Mittel- bis langfristig sind im Bereich des Kurparks Ordnungsmaf3-

nahmen durchzufihren. Der innerértliche Kurpark, der in seiner
Ausdehnung nicht allzu grof3 ist, wird durch zwei Einbauten in sei-
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ner Gesamtanlage wesentlich gestdrt. Diese beiden Einbauten aus-
zulagern, um einen zusammenhéngenden Park entwickeln zu kén-
nen, ist dringend notwendig.

Es handelt sich hierbei um die Tennisplétze mit Tennisheim und um
ein dem Markt Bodenmais gehérendes Birogebéude, das schon da-
mals bei der Anlage des Kurparks abgerissen werden sollte. Leider
wurde das Gebdude nicht abgerissen, sondern saniert und

vermietet. Dieses Gebdude misste, sobald es frei wird (léngerfristi-
ger Mietvertrag), ersatzlos beseitigt werden. Fiir die Beseitigung der
Tennispldtze gab es schon Ende der neunziger Jahre Bemihungen,
fir die zwei &rtlichen Tennisplétze eine gemeinsame Anlage im Be-
reich der zentralen Sportanlage im Sidwesten des Ortes zu errich-
ten. Auch dieses Ziel muss mittel- bis langfristig wieder verfolgt
werden. Nach Auslagerung dieser beiden stérenden Einrichtungen
wdre der rdumliche Zusammenhang des Kurparkgeléndes gegeben.
Der Park wiirde dadurch eine erhebliche Aufwertung erfahren.
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1.2

1.2.1

Offentliche BaumaBnahmen
Bahnhofstraf3e, Rathausplatz

Die heutige Bahnhofstrafle war friher die nérdliche Ortsumfahrung
von Bodenmais. Ab den sechziger Jahren fand entlang dieser Strafle
eine erhebliche Siedlungsentwicklung statt, sodass aus der Umfah-
rung eine innerdrtliche Hauptverkehrsstraf’e wurde. Diese Hauptver-
kehrsstra3e war friher eine Staatsstrafle, die mittlerweile ausgela-
gert ist. Deshalb sollte diese Stra3e im Jahre 2005/2006 umgebaut
werden. Aber dieses Vorhaben wurde wegen Widerstdnden von An-
liegern nicht durchgefihrt. Allerdings ist das Erscheinungsbild die-
ser Straf3e katastrophal, sodass eine Neugestaltung und Umbau der
Straf3e unter Beriicksichtigung von Aufenthaltsqualitdt und Ortsbild
dringend notwendig ist. Momentan ist der Fahrbahnquerschnitt noch
immer so wie damals bei der Staatsstrafle. Der ruhende Verkehr
spielt sich vor den Hé&usern ab, die FuBgénger bewegen sich zwi-
schen Fahrbahn und Parkpldtzen zwischen den Autos. Wegen der
heterogenen, sehr bescheidenen Architektur der Bebauung, dem
Straf3enraum mit dominierter Fahrbahn und der Restflache fir Fuf3-
génger entspricht das Erscheinungsbild in keinster Weise der ,Fla-
niermeile”, die sie seit Jahren darstellen soll. Mittlerweile ist auch
die Ladenstruktur qualitativ deutlich abgefahren, sodass dringender
Handlungsbedarf geboten ist. Die Neugestaltung der Bahnhofstrafle
ist eine der wichtigsten Schlisselmaf3Bnahmen im Stadtumbauprozess
von Bodenmais. Sie sollte deshalb zeitnah angegangen werden. Bei
dieser Neugestaltung kommt es vor allem auf eine Neuorganisation
des Stralenraumes an.

Entlang der Hauser sollen Geschéaftsvorzonen und die Gehwege ent-
stehen. Zwischen einer deutlich in der Breite reduzierten Fahrbahn
und den Gehbereichen sollen Lédngsparker angeordnet werden. Die
Parkplétze sollen dabei mit schlanken Bdumen gegliedert werden,
sodass insgesamt eine von B&umen gesdumte Geschdftsstraf3e mit
ansprechender Aufenthaltsqualitét entsteht. Die Materialauswahl soll
differenziert sein, Pflaster bzw. Gehwegplatten fir die FuBBgdnger,
Pflasterfléchen fir die parkierenden Autos und im Wesentlichen As-
phalt fir die Fahrbahn. In der Fahrbahn kénnen stadtebaulich be-
sondere Situationen herausgehoben werden, z. B. der Kreuzungs-
punkt Kétztinger Straf3e, Bahnhofstrafle, Finkenweg oder der Bereich
beim Rathausplatz oder aber Wegequerverbindungen vom alten
Ortskern zum Kurpark. Die Strafle soll eine Geschwindigkeitsbe-
schrankung auf 30 km/h, so wie bisher, erhalten.
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Das ,neue” Rathaus steht léings zur Strafle als symmetrischer Fligel-
bau, relativ unauffallig abgeriickt an der Bahnhofstrafe. Vor dem
Rathaus ist ein gepflasterter Vorplatz mit Brunnen und Infopavillon
angelegt. Die Bahnhofstraf3e fihrt am Platz vorbei, ohne auf den
Rathausvorplatz ,einzugehen”.

Die Neugestaltung des Rathausplatzes ist stadtebaulich dringend
notwendig, damit das Rathausumfeld innerhalb des stadtebaulichen
Gefiiges die entsprechende Bedeutung bzw. ,Aufmerksamkeit” er-
langt. Dabei ist es wichtig, den Platz Gber die Bahnhofstraf3e zu fih-
ren und anstatt eines Rathausvorp|atzes einen Rathausp|atz zu ent-
wickeln.

Die topografische Situation ldsst bei entsprechender Querneigungs-
verénderung der Straf3e einen stufenlosen, grof3ziigigen Platz zu. Im
Siden soll der Platz zwischen die Bebauung geschoben werden und
ein so genannter Platzbalkon ausgebildet werden. Dadurch entste-
hen attraktive Geschdftsvorzonen, die sich gut fir AufBenbewirtung
und Warenprésentation eignen.

Von diesem Balkon aus fihrt der frihere Bahnhofsweg in Richtung
historischen Markiplatz. Durch einen entsprechenden Antritt bzw.
Beginn des Weges soll dessen Bedeutung auch gestalterisch heraus-
gearbeitet werden. Der Belag des Platzes soll einheitlich auch Gber
die Fahrbahn gezogen werden, damit dieser Rathausplatz auch fir
den Autofahrer erlebbar wird, vor allem aber soll sich der Platz als
stadtebaulich wichtiger Raum im Siedlungsgefige von Bodenmais
darstellen.

Mit entsprechend angeordneten Bdumen kann die réumliche Wir-
kung des Platzes gesteigert werden, da die Bebauung keine klaren
Platzwénde aufbauen kann. Selbstversténdlich soll der Platz durch
entsprechende Méblierung, durch Informationseinrichtungen, aber
auch durch AufBenbewirtungsflachen und Geschdftsvorzonen eine
hohe Aufenthaltsqualitat erreichen, zumal der Rathausplatz auch
erste Anlaufstelle fir die Touristen ist, da sich die Tourismusinforma-
tion im Erdgeschof} des Rathauses befindet.
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PLAN NEUGESTALTUNG DER BAHNHOFSTRABE WESTLICHER TEIL
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PLAN NEUGESTALTUNG DER BAHNHOFSTRABE OSTLICHER TEIL
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1.2.2

Finkenweg mit Kreuzung Kétztinger Strafle, BahnhofstraBBe, Finken-
weg

Der Finkenweg war friher eine ErschlieBungsstra3e, der die in die-
sem Bereich vorwiegende Wohnbebauung an die Kétztinger Straf3e/
BahnhofstraBe anbindet. Im Laufe der 2. Halfte des vorigen Jahr-
hunderts ist in diesem Ortsteil eine deutliche Verénderung der Wer-
tigkeit zum Gesamtort eingetreten. Es wurde das Kurhaus mit Hal-
lenbad im Bereich des Finkenweges erstellt und ein kleiner Kurpark
angelegt. Auflerdem wurde das Freibad sidlich des Kurhauses er-
richtet. Diese bis dahin reine Anliegerstraf3e hat stédtebaulich da-
durch eine véllig andere Bedeutung erlangt. Es ist der Hauptzuweg
zu den heutigen Kureinrichtungen des Marktortes. Mittlerweile ist
das Hallenbad umgebaut und saniert worden, das Freibad ist in ein
Naturbad umgebaut worden und die Gemeinde beabsichtigt das
ehemalige Kurhaus, das zurzeit leer steht, als Gesundheitszentrum
auszubauen, um sich im Bereich des Gesundheitstourismus gut auf-
stellen zu kénnen. Diese MafBnahme wird mit Mitteln der Wirt-
schaftsférderung unterstiitzt. Wegen all dieser Entwicklungen ist es
wichtig, den Finkenweg entsprechend dieser neuen stadtebaulichen
Anforderung umzubauen und gestalterisch erheblich aufzuwerten.
Die klassische ErschlieBungsstrafle mit einseitigem Hochbordgehweg
ist hier keinesfalls angebracht. Deshalb soll der Finkenweg durch ei-
ne Umgestaltung ein véllig neues Erscheinungsbild erhalten und eher
im Mischprinzip ein ,Miteinander” von Fuf3géngern und Anlieger-
verkehr ausldsen, um das Fahrverhalten der Autofahrer zu ,verlang-
samen”.

Wichtig ist auch, dass die voll versiegelten Seitenbereiche bzw.
Hausvorgelege offenporiger gestaltet werden und ein héherwertiges
Erscheinungsbild erhalten. Die am nérdlichen Fahrbahnrand vor-
handenen Stitzmauern, die bisher direkt an den Asphalt der Fahr-
bahn anschlieBen, sollen durch abriicken der Fahrbahn einen vorge-
lagerten Griinstreifen erhalten, um die Mauern beranken zu kénnen,
damit diese ihre Dominanz verlieren und besser in ein grinbestimm-
tes Erscheinungsbild eingebunden werden kénnen.

Im mittleren Teil des Finkenweges, dort wo die Fu3wege des Kur-
parks an den heutigen Gehweg anschlieflen, soll neben dem Abri-
cken der Fahrbahn von den Stitzmauern auch die Querneigung ge-
dreht werden und der Gehweg von der Fahrbahn abgesetzt werden,
damit eine bessere Anbindung der Fullwege des Kurparks erm&glicht
wird und eine bessere optische Verbindung zwischen den Kurwegen
und dem Finkenweg entsteht.
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Daneben ist es wichtig, auf der ganzen Wegestrecke immer wieder
Aufenthaltszonen zu entwickeln, z. B. bei den Einmindungen der
Kurparkwege. Man hat vom Finkenweg einen schénen Blick zum his-
torischen Ortskern mit Pfarrkirche, aber auch zum Silberberg. Diese
besonderen Wegeverkniipfungen bei den Aufenthaltszonen werden
auch durch Aufpflasterungen im Straf3enbereich noch zusatzlich be-
tont. Die Entwdsserungselemente sollen mit Pflasterzeilen hergestellt
werden, vorhandene Hochborde werden entfernt.

Zu einem spdteren Zeitpunkt soll der 8stliche Teil des Finkenweges
ebenfalls umgebaut werden. Hier gibt es prinzipiell zwei unter-
schiedliche Lésungsansdtze. Eine Lésung wdre die Auflassung des
Finkenweges und der Rickbau zu einem eigenstidndigen FuBBweg,
damit die rdumliche Vernetzung des Kurparkareals mit den kiinftigen
Gesundheitszentrum und sanierten Hallenbad optimal erméglicht
wird.

Die zweite Variante sieht eine Vernetzung beider Bereiche mit Que-
rungshilfen (Stege bzw. Briicken) vor, der Fahrverkehr kénnte in
langsamer Geschwindigkeit hier noch aufrecht erhalten werden.

Insgesamt soll der Finkenweg in seinem Erscheinungsbild eine deut-
liche Aufwertung erfahren und vor allem eine hohere
Aufenthaltsqualitat  erhalten, um der neuen stadtebaulichen
Anforderung als wichtigstes Bindeglied zwischen Ortskern und
Kurparkareal gerecht zu werden. Deshalb muss er vor allem fir die
FuBBgdnger deutlich attraktiver werden.
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Plan Neugestaltung des Finkenwegs

138



1.2.3

FuBwegverbindung Rathausplatz — Marktplatz (Skulpturenweg)

Als erster Schritt zur Vernetzung der Ortsteile soll der ,Bahnhofs-
weg” im Zuge der Entwicklung der Brachfléchen in der Bahnhofstra-
Be zu einem Einkaufszentrum neu trassiert und attraktiv gestaltet
werden. Entscheidend ist hierbei eine stetige Linienfihrung ohne
Versdtze vom neuen Rathausplatz iber den Lehmgrubenweg bis zum
Marktplatz zu erlangen. Des Weiteren ist auch eine Attraktivitéts-
steigerung dringend notwendig. Vor allem sind die Abzweigungen
von der Bahnhofstrafle bzw. Ra’rhauspla’rz und vom Mark’rpla’rz ab-
lesbar und attraktiv zu gestalten. Dies kann beim neuen Rathaus-
platz, der unter Einbeziehung der Bahnhofstra3e zukiinftig eine ge-
stalterische Einheit bilden wird, vom so genannten Platzbalkon mit
Sichtbezug zur Kirche bei den gestalteten Freifléchen der Geschdafts-
héuser geschehen. Der Weg soll ohne Stufenanlagen zwischen Rat-
hausplatz und dem zu &ffnenden Bach angelegt werden. Beim Bach-
lauf soll eine Briicke entstehen und der Weg dann begleitet von ei-
ner dominanten Baumreihe durch einen ansprechenden Griingirtel
gefihrt werden.

Beim Lehmgrubenweg kann die stetige Linienfihrung durch den Ab-
bruch einer Garage und die Verlegung des Weges nach Westen er-
reicht werden, sodass der Weg ohne Versatz zum bestehenden Weg
in den Marktplatz anbindet. Dieser Kreuzungsbereich beim Lehm-
grubenweg soll rdumlich und gestalterisch herausgestellt werden,
genauso muss der anschlieBende Teil des Weges, der relativ steil
zum Marktplatz fohrt, durch Aufwertung der &ffentlichen Fléchen
und entsprechende Gestaltung herausgehoben werden.

Insgesamt kénnte der Weg vom neuen Rathausplatz bis zum Markt-
platz z. B. als Skulpturenweg ausgebildet werden, damit er vor al-
lem von den Touristen auch als Flanierweg gut angenommen wird.
Diese Ausgestaltung des Bahnhofsweges ist der erste Schritt einer
besseren Vernetzung der Ortsteile. Eine weitere Verdichtung der
fuBlaufigen Querverbindungen ist sukzessiv umzusetzen.
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1.2.4 Anlage einer offentlichen Griinflache &stlich des Marktplatzes, Bau
eines Schrégaufzuges

Die Marktgemeinde Bodenmais hat vor Jahren (1998) die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes fir den markanten unbebauten Hang
ostlich des Marktplatzes mit der solitdr stehenden ,Bergamtsvilla”
beschlossen, um diese markante Ortsansicht zu sichern. Der Bebau-
ungsplan wurde im Jahr 2005 rechtskraftig. Jetzt ist es moglich, die-
se Flache durch Ausibung des Vorkaufsrechts zu erwerben und so-
mit die stddtebaulichen Ziele auf Dauer zu sichern. Diese markante
Grinflaéche mit hochwertiger innerértlichen Aufenthalts- und Erho-
lungsqualitét kann durch die Anlage von Fulwegen t auch verschie-
dene, teilweise abgehdngte Ortsteile an den Ortskern anbinden
bzw. untereinander vernetzen.

So kann fir die Siedlung ,Am Lehen”, die bedingt durch die Topo-
grafie keinerlei Anbindung zum Ortskern hat, Gber diese Fléche an
zwei Stellen eine Verbindung zur Oberen Bergknappenstrafle herge-
stellt werden. Ebenso ist es méglich, einen Zugang zum Marktplatz
herzustellen. Des Weiteren kann eine Anbindung zum historischen
Rathaus und zur Zwieseler Straf3e bzw. Regener Strafle angelegt
werden. Der Erwerb des Grundstickes beinhaltet auch die Flache,
die fir einen méglichen Schragaufzug vom Hiittenparkplatz zum &st-
lichen Marktplatz bendtigt wird. Zur Verbesserung der Frequentie-
rung des Marktplatzes vor allem durch Tagestouristen soll ausge-
hend vom Hittenparkplatz ein Schrégaufzug die Besucher zum
Marktplatz bringen. Momentan ist der grof’e Héhenunterschied zwi-
schen Marktplatz und Hittenparkplatz das Hindernis, warum dieser
Parkp|atz als Ent|os’rungsparkp|a’rz fir den Ortskern nicht genUgend
angenommen wird. Diese touristische Attraktion soll eine deutlich
héhere Besucherfrequenz zum Mark’rpla’rz ausldsen. Beim Hitten-
parkplatz kann die Leistungsfahigkeit durch den Bau einer zweiten
Ebene bei Bedarf fast verdoppelt werden. AuBerdem liegt dieser
Parkplatz an der innerdrtlichen Hauptverkehrsstrafle Kétztinger
Straf3e — Bahnhofstrafle - Regener Strafle.

Zurzeit laufen Untersuchungen, wie dieser Schragaufzug realisiert
werden kann. Neben der Ausarbeitung der Kostensituation sollen
auch verschiedene Férderméglichkeiten eruviert werden. Des Weite-
ren muss Uberlegt werden, ob diese Einrichtung mdglicherweise
auch von privaten Investoren realisiert werden kénnte (z. B. Anteils-
beteiligungen).

Fir die Bergamtsvilla sollen Nutzungskonzepte erarbeitet werden.
Angefangen von Uberlegungen, die Touristeninformation zu verla-
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gern, bis hin zu einer gastronomischen Einrichtung kann hier die
Bandbreite gehen. In Verbindung mit dem Schrégaufzug ist eine
gastronomische Nutzung mit herrlichem Blick zum Silberberg wohl
eine gute Option.

Bergamtsvilla in der &stlichen Griinfléche
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1.2.5 Errichtung eines Gesundheitszentrums, Kurhaussanierung

Das in den achtziger Jahren errichtete Kurhaus am Rande des Kur-
parks hat seine Bedeutung auf Grund der Verénderungen im Touris-
musbereich verloren und wird nur noch sporadisch fir Veranstaltun-
gen genutzt. Das Gebdude ist auf3erdem dringend sanierungsbediirf-
tig.

Nach der Generalsanierung des Hallenbades méchte der Markt Bo-
denmais als néchsten Schritt die Sanierung des Kurhauses in Angriff
nehmen. Dazu ist es allerdings dringend notwendig, vorher ein trag-
fahiges Nutzungskonzept zu erarbeiten. Der klassische Bedarf eines
Kurhauses ist in Bodenmais nicht mehr gegeben, da die Angebote in
den Ubernachtungsbetrieben, vor allem in den Wellness- Hotels,
mittlerweile so vielschichtig sind, dass sich Aufenthaltsbereiche und
Beschaftigungsméglichkeiten in diesem Kurhaus gréftenteils eribri-
gen. AufBerdem ist das Haus in einem &uf3erst sanierungsbedirftigen
Zustand. Neben funktionalen Méngeln sind vor allem im Ausstat-
tungsbereich und im Energiebereich deutliche Defizite vorhanden.
Da sich der Tourismus in Bodenmais sehr stark in Richtung Wellness
und Gesundheit entwickelt hat bzw. entwickelt, soll diese Thematik
fir die Nutzung des Kurhauses aufgegriffen werden. Nachdem der
Ort im Bereich von Wellnessangeboten gut aufgestellt ist, soll im
bisherigen Kurhaus ein so genanntes Gesundheitszentrum installiert
werden.

Mit der Errichtung dieses Gesundheitszentrums soll auf die neue
Ausrichtung des Tourismus reagiert werden und zusdtzliche Ziel-
gruppen angesprochen werden.

Vorrangig soll bei den Besuchern der Préventionsgedanke zur Ver-
meidung chronischer Erkrankungen mit Erlernen von Grundlagen zur
gesunden Erndhrung und Lebensfihrung und die Motivierung zur
Fortfihrung dieser Ziele nach dem Urlaub auch am Heimatort sein.
Um diese Gesundheitsvorsorge herum sollen Programme und Semi-
nare angeboten werden, die in den R&umlichkeiten des neuen Ge-
sundheitszentrums abgehalten werden.

Dass die Gesundheitsvorsorge bei der Bevdlkerung immer einen hé-
heren Stellenwert einnimmt und auch im Tourismusbereich einen
Wachstumsmarkt darstellt belegen verschiedene Studien, die in die-
ser Richtung gemacht wurden.

Bodenmais erhofft sich, wie bereits erwdhnt, durch den Ausbau des
Gesundheitstourismus die Gewinnung zusdtzlicher Gdaste zu errei-
chen, aber auch in der Region ein gewisses Alleinstellungsmerkmal
zu erreichen.
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Das Raumprogramm im Kurhaus muss méglichst multifunktional ent-
wickelt werden. Zentraler Punkt ist ein multimediatauglich ausgestat-
teter Vortragsraum, dazu kommen kleinere Gruppenrdume sowie ei-
ne Lehrkiiche fir Gruppenveranstaltungen von 10 — 15 Personen. In
einem weiteren Bereich sollen kleinere Kabinen fir zwei bis drei
Personen fir das individuelle Coaching zur Verfiigung stehen.

Dieses Raumprogramm mit den zusétzlichen iblichen Funktionsréu-
men kann im derzeitigen Kurhaus untergebracht werden. Das duf3ere
Erscheinungsbild soll véllig neu konzipiert werden und den architek-
tonischen Dialog mit dem sanierten Hallenbad aufnehmen. Unter-
stitzt soll diese touristische Investition mit Wirtschaftsférdermitteln
werden.

In diesem Zusammenhang muss selbstversténdlich das Umfeld des
Hauses aufgewertet werden. Wichtig ist es auch, dass die Hauptzu-
fahrtsstraBe und -wege von der Bahnhofstraf3e her eine gestalteri-
sche Verbesserung erfahren (Finkenweg, Fullwege im Kurpark).

Gesundheits- und Praventivzentrum Bodenmai
architektur+energie stefan sterl, badenmais/ingkontor biw, bodenmai
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Gesundheits- und Préventivzentrum Bodenmai
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1.3

1.3.1

Private Baumaf3nahmen
Verbrauchermarkt in der Bahnhofstraf3e

Seit einigen Jahren bemiht sich der Markt einen Lebensmittelfri-
schemarkt in Bodenmais unterzubringen. Nachdem der Standort in
der Bahnhofstrafle (gréBere Brachflache) als der einzig richtige
ausgewdhlt wurde, haben sich viele Interessenten bzw. Investoren in
der Gemeinde vorgestellt. Letztendlich blieben zum Schluss zwei
Bewerber ibrig, die sich auf die Zielformulierungen der Gemeinde
einlieBen. Insbesondere war die Forderung der Gemeinde, den Le-
bensmittelmarkt in 2. Reihe zu platzieren und entlang der Bahnhof-
straf3e eine 2- geschossige Bebauung anzuordnen, in der zumindest
im EG Fachgeschdfte unterzubringen sind. Der Markt und die Park-
pldtze sollten durch diese Randbebauung zur BahnhofstrafBe ,abge-
deckt” werden.

Die Marktgemeinde Bodenmais gibt das Bebauungskonzept vor, das
dann durch einen stédtebaulichen Vertrag und einen vorhabensbe-
zogenen Bebauungsplan abgesichert wird. Des Weiteren soll hier
der Fullweg, der so genannte Bahnhofsweg vom Rathausplatz zum
Marktplatz 6stlich am Geschaftszentrum in einer abschirmenden
Grinflache angelegt werden. Bei den Festsetzungen im Bebauungs-
plan wird besonderer Wert auf die Maf3stablichkeit und Durchges-
taltung der Bebauung entlang der Bahnhofstrafle gelegt. Dadurch
soll sicher gestellt werden, dass in der Bahnhofstrafle die grofle
Bauliicke geschlossen wird und in einem ersten Schritt durch die
StraBBenrandbebauung allméhlich eine réumliche Struktur aufgebaut
wird. Ziel ist es, auch die iGbrigen Baulicken in der Bahnhofstrafle
sukzessive zu schlief3en.
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1.3.2 Errichtung eines Arkadencafés und Gestaltung der Freianlagen beim
Joska- Geldnde in der Koétztinger Strafle

Im Kreuzungsbereich von Kétztinger Strale — Finkenweg - Bahnhof-
straf3e soll eine besondere raumliche Situation entstehen, weil dieser
Bereich als ,Verteiler” in die einzelnen Ortskernbereiche fungiert.
Die sidliche Abzweigung fihrt in den alten Ortskern mit histori-
schem Marktplatz, die mittlere Straf3e, die ab hier die Bahnhofstra-
3e ist, stellt das neue Zentrum dar und fihrt zum neuven Rathaus-
platz. Die nérdlich abzweigende Straf3e, der Finkenweg, fihrt in das
Kurparkareal mit Gesundheitszentrum und Hallenbad. Dieser Raum
soll als mit Bédumen besetzter, grinbestimmter Platz ausgebildet
werden. Dazu ist es notwendig, die sidliche, vor allem aber auch
die &stliche Vorzone des Joska- Areals in die Gesamtkonzeption
einzubinden.

Der Eigentimer moéchte in dieser 6stlichen Vorzone eine Bewirtungs-
einrichtung an das Gebdude anbauen und den Grofteil der restli-
chen Vorzone zur Verfigung stellen, um eine gute &ffentliche Fuf3-
wegestruktur auf diesem griinen Platz aufbauen zu kénnen. Der Ein-
gang zum Glasladen soll dabei in die Gesamtsituation gut einge-
bunden werden.

Mit dieser kombinierten privaten und &ffentlichen Maflnahme kann
es gelingen, diesem Entree zu den drei wesentlichen Ortsteilen eine
rdumliche Struktur zu geben. Dabei soll besonderer Wert auf die
Gleichwertigkeit der ,Zugénge” zu den drei Bereichen alter Ortskern
mit Marktplatz, Bahnhofstrale mit Rathausplatz und Finkenweg mit
Kurpark, Gesundheitszentrum und Hallenbad gelegt werden. Dies ist
neben der Anlage von FuBBwegen ein wesentlicher Beitrag zur réum-
lichen Vernetzung der drei wichtigsten inneren Ortsteile.
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1.4

1.4.1

Sonstige MafBnahmen
Beschilderungskonzept, Parkleitsystem

Seit vielen Jahren wird in Bodenmais ein Beschilderungskonzept dis-
kutiert. Als MaBnahme wurde ein solches Konzept in den Vorberei-
tenden Untersuchungen 1993 gefordert. Vorgesehen war die Be-
schilderung nach der Sanierung des Ortskernes neu zu entwickeln
und umzusetzen. Das Thema wurde allerdings nicht angegangen. Es
wurden lediglich einige Hinweisschilder und ein Parkleitsystem, al-
lerdings in sehr reduzierter Form, aufgestellt. Die Auswiichse von
Schildern, Werbetafeln und Geschaftswerbung sind eher noch ge-
stiegen. Des Weiteren funktioniert das Parkleitsystem nur bedingt,
da es zu wenig prézise ist und vor allem keine Hinweise enthalt fir
welchen Bereich die Parkplétze dienen (z. B. 100 m zum Marki-
platz). Als wichtigen Beitrag zur Verbesserung des Ortsbildes ist ein
stimmiges Beschilderungskonzept zu entwickeln. Voraussetzung da-
fir ist aber, dass alle privaten Schilder und Hinweistafeln abgebaut
werden. Erst dann macht es Sinn neue Schilder mit méglichst ein-
heitlichem Erscheinungsbild und einem logischen Farbkonzept fir
verschiedene Objekte aufzustellen. Dabei muss klar sein, dass in
dieser Beschilderung keinerlei Hinweise oder Schilder fir private Be-
reiche bzw. fir Hotels, Gaststdtten oder Geschafte Platz haben.
Vielmehr geht es hier darum, die &ffentlichen Einrichtungen, beson-
dere Sehenswirdigkeiten oder Ortsteile (z. B. Marktplatz) auszu-
schildern und diese Wegweiser an entsprechenden Platzen aufzu-
stellen. Dabei ist eine klare Struktur dariiber zu erarbeiten, welche
Objekte nach welcher Logik ausgeschildert werden und wo diese
Wegweiser zu platzieren sind. Die Ausrichtung der Beschilderungs-
objekte muss auf den Touristen abgestimmt sein. Die StraBBenaus-
schilderungen z. B. zur Orientierung fir Rettungsdienste kann diese
Beschilderung nicht ersetzen. Hier sollten die offiziellen Straf3en-
schilder und Hausnummern beibehalten werden und eventuell auf
Vollstédndigkeit und Orientierbarkeit Gberprift werden. Fir die Ge-
schaftshinweise werden Ortspldne in den teilweise schon errichteten
Infopavillons vorgeschlagen. Hier kann sich der Gast letztendlich
sein Zielobjekt mit Hilfe der Kartenibersicht suchen.
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Beim derzeitigen Parkleitsystem sind Anderungen und Ergénzungen
notwendig. Insbesondere sollten bei den einzelnen Parkplatzhinwei-
sen auch die Ortsteile angegeben sein, fir die dieser Ausweich-
parkplatz dient. Als Beispiel misste der Parkplatz bei der Schule
aus Parkplatz fir den Marktplatz mit Entfernungsangabe zum
Marktplatz ausgewiesen werden. Sicherlich nachteilig ist die
topografische Situation, da alle Parkplédtze relativ tief zum
MegydapldMeenn diese Parkpldtze als Entlastungsparkplétze fir den
Marktplatz gut funktionieren sollen, wird man wohl um eine Installa-
tion von Schrégaufziigen nicht herumkommen. Méglicherweise kénn-
te eine solche Investition auch mit Unterstitzung privater Investoren
angegangen werden.
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1.4.2 Ortsbildverschénerungssatzung des Marktes Bodenmais

Der Markt Bodenmais hat schon vor léngerer Zeit, in den neunziger
Jahren, eine Werbeanlagensatzung erlassen. Diese wurde jetzt
durch eine ,Ortsbildverschénerungssatzung fir Werbeanlagen und
private Freifldchen in den Straflenrdumen” ersetzt.

Ziel dieser Satzung, die fir den Ortskern gilt, ist es, einen ganzheit-
lichen Erfolg zur Verbesserung des Ortsbildes zu erreichen. Insbe-
sondere sind darin Vorgaben fir die Werbeanlagen und die Gestal-
tung privater Freiflachen und deren Méblierung in den StraBBenrdu-
men getroffen. Diese Satzung kann nur den Rahmen abstecken und
die Richtlinien vorgeben, als Hilfestellung fir die Anwohner bzw.
Gewerbetreibenden in den Stralenrdumen ist sie nicht geeignet.
Deshalb soll eine Gestaltungsfibel erstellt werden, wo in einer bei-
spielhaften Bildersammlung die Richtlinien der Satzung erldutert
werden sollen. Diese Fibel soll als Hilfestellung fir die Durchsetzung
der Satzung dienen.

Vor allem soll sie aber den Anliegern eine Beispielsammlung und
Anleitung zur Umsetzung der Satzungsinhalte sein.
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1.4.3 Bauleitplanung

Zur Entwicklung der Brachflachen in der BahnhofstraBe zu einem
kleinen Einkaufszentrum sind die Verhandlungen mit dem Investor
relativ weit fortgeschritten. Dabei ist der Investor von seinen ur-
springlichen Vorstellungen einen Ublichen Lebensmittelmarkt mit
vorgelagerten Parkplétzen zu errichten abgerickt, da ihm signali-
siert wurde, dass ein Bauvorhaben in dieser Form nicht die Zustim-
mung des Marktes erhalt. Mittlerweile hat der Investor zugesagt, die
stidtebaulichen Ziele bzw. den Rahmenplan des Marktes als Grund-
lage fir seine Planungen zu ibernehmen.

Um diese stadtebaulichen Ziele auch rechtlich abzusichern, wird mit
dem Investor ein stddtebaulicher Vertrag abgeschlossen und ein vor-
habensbezogener Bebauungsplan It. § 12 BauGB erstellt. Nach der-
zeitiger Planung soll das Projekt 2012 realisiert werden.

Fir die stlich des kinftigen Einkaufszentrums gelegenen, noch un-
beplante Flachen, soll ein Bebauungsplan im Standartverfahren auf-
gestellt werden, um auch hier die stédtebaulichen Ziele aus den bis-
herigen Planungskonzepten festzuschreiben bzw. spdter realisieren
zu kdnnen. Insbesondere geht es auch hier um die Vernetzung der
einzelnen Ortsbereiche durch neu anzulegenden Fullwege.
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1.4.4 Verbesserung des Ortsbildes durch Auflegen eines Fassaden- und
Freifléchenprogramms

Um die Ziele zur Verbesserung des Ortsbildes zu erreichen, ist ein
Bindel von Mafinahmen notwendig. Neben der Einfiihrung der Orts-
bildverschénerungssatzung und der Ausarbeitung einer Gestaltungs-
fibel will der Markt auch finanzielle Anreize anbieten. Deshalb wird
der Marktgemeinderat ein Programm zur Fassaden- und Freifla-
chengestaltung beschlieen und auflegen, um fiir die Anlieger einen
Anreiz fir Investitionen zu schaffen.

Fir die Verbesserungsmafinahmen an Fassaden oder Freifléchen
bietet der Markt eine kostenlose Bauberatung an. Beabsichtigt ist,
zukinftig eventuell gelungene Fassaden- oder Freifléchengestaltun-
gen zu prémieren, um so gelungene Objekte herausstellen zu koén-
nen und zugleich um Nachahmer zu werben.

Beispiel Bauberatung
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Plan Maf3nahmen Bereich Marktplatz
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PLAN MABNAHMEN BEREICH BAHNHOFSTRARBE
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PLAN MABNAHMEN BEREICH KURPARK
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2.1

Kosten

Das gesamte stddtebauliche Entwicklungskonzept sieht einen sehr
Umfangreichen MaBnahmenka’ra|og vor, der auch mittel- und |0|ng-
fristig Ziele und MaBBnahmen beinhaltet. Fir diese spéteren Maf3-
nahmen werden jetzt keine Kosten angesetzt, da weder der Zeitraum
noch der Umfang der Durchfihrung momentan bekannt sind, sodass
hier seriése Kostenaufstellungen nicht gemacht werden kdnnen.
Vielmehr werden nur Kosten fir die MaBBnahmen ermittelt, deren
Durchfihrung in den néchsten Jahren vorgesehen ist. Auch diese
Kosten werden nur Uberschlégig ermittelt und kénnen bei exakter
Planung der Projekte entsprechend abweichen

Kosten fur Grunderwerb

Konkret gibt es hier eine klare Kaufabsicht bei der Grinflache mit
Bergamtsvilla &stlich des Marktplatzes. Des Weiteren werden private
Flachen bei der Gestaltung der Straflenréume einbezogen werden
missen. Hier kénnen aber noch keine konkreten Grunderwerbskos-
ten genannt werden, da die Marktgemeinde prinzipiell versuchen
will, den Zugriff auf die Flachen durch Nutzungsvertrdge zu errei-
chen. Aus diesem Grund sind lediglich die Grunderwerbskosten der
Griinflache 8stlich des Marktplatzes als konkret anzusehen.

- Grinfléche 8stlich des Marktplatzes
240.000,00 €

- Seitenbereiche Bahnhofstrafle
50.000,00 €

- Bahnhofsweg, Garagenablése
30.000,00 €

- Seitenbereiche Finkenweg
20.000,00 €
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2.2

Kosten offentliche Maf3nahmen

Der Markt Bodenmais beabsichtigt je nach Haushaltslage die wich-
tigsten MaBBnahmen entsprechend der festgelegten Prioritdten in den
néchsten Jahren umzusetzen.

Folgende MaBnahmen sind bisher geplant und vom Marktrat ausge-
wdahlt worden:

- Neugestaltung des Finkenweges
ca. 500.000,00 €

- Neugestaltung Kreuzungsbereich historischer Ortseingang
400.000,00 €

- Neugestaltung des Bahnhofsweges
200.000,00 €

- Neugestaltung des Rathausplatzes mit Teilstick Bahnhofstrafle
500.000,00 €

- Neugestaltung Bahnhofstrafe zwischen Rathaus und Kreuzung
historischer Ortseingang
700.000,00 €

- Sanierung des Kurhauses zu einem Gesundheitszentrum
1.400.000,00 €

- Gestaltung des Umfeldes Gesundheitszentrum
200.000,00 €

Obwohl allen Beteiligten klar ist, dass die Umstrukturierung der
BahnhofstrafBe die wichtigste MaBBnahme in Bodenmais darstellt,
wird diese Baumafinahme nicht als erster Schritt durchgefihrt. Als
erster Schritt soll das Gesundheitszentrum im ehemaligen Kurhaus
errichtet werden und dann anschlieBend der Finkenweg zur Aufwer-
tung der gesamten Zuwegung zum Kurpark neu gestaltet werden. Als
n&chster Schritt soll in den darauffo|genden Jahren der Rathausp|atz
und der Abschnitt der Bahnhofstraf3e realisiert werden, der im Be-
reich des neuen Einkaufskomplexes liegt. Zusammen mit dieser
MafBBnahme soll auch der Bahnhofsweg zumindest bis zum Lehmgru-
benweg gebaut werden.
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2.3

Kosten sonstige Maf3nahmen

Neben den Neugestaltungs- und BaumaBBnahmen sind ergénzende
MaBBnahmen geplant, die teilweise tber die Ortlichkeiten dieser
Baumaf3nahme hinausgehen und nicht direkt in diese MaBBnahmen
aufgenommen werden kénnen.

- Beschilderung des Ortskernes entsprechend des Konzeptes
30.000,00 €

Bauberatung fir private Maflnahmen
ie nach Bedarf

Férderung privater Mal3nahmen an Fassaden und Freifldchen
ie nach Bedarf

Die Kosten fir Bauberatung und Zuschiisse zu PrivatmaBBnahmen
kdnnen momentan noch Uberhaupt nicht abgeschdtzt werden, da
dieses Programm vom Marktrat erst beschlossen werden muss. Des
Weiteren ist eine Einschdtzung wie dieses Programm beansprucht
wird derzeit noch nicht méglich.

- Die Firma JOSKA hat vor im Bereich des ,Werkes I an der
Kotztinger Strafle die Freiflachen neu zu gestalten und im &stli-
chen Bereich ein ,Arkaden-Café” anzubauen. Die Kosten hierfir
sind noch nicht ermittelt.
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2.4

Prioritaten

Als die wichtigste stddtebauliche MaBnahme ist die Umstrukturie-
rung und Neugestaltung der Bahnhofstrafle inklusive der privaten
Vorzonen einzustufen. Eine weitere genauso wichtige private Maf3-
nahme, ist die Errichtung eines Lebensmittelmarktes im Bereich der
jetzigen Brachfléche in der Bahnhofstrafle, sidwestlich des Rathau-
ses. Hier ist aber wichtig das stéddtebauliche Konzept mit dem zwei-
geschossigen Baukdrper an der Bahnhofstrafe und den Lebensmit-
telmarkt in 2. Reihe umzusetzen.

Ein weiterer Schwerpunkt der stddtebaulichen MaBnahmennutzung
muss die Vernetzung des historischen Marktplatzes mit dem ,neuen”
Rathausplatz durch FuBwege und die Umgestaltung des Rathausplat-
zes sein.

Auf Grund der Bedeutung von Bodenmais als fihrender Tourismusort
des Bayerischen Waldes ist auch die Errichtung der Gesundheits-
zentrum im ehemaligen Kurhaus und die Umgestaltung des Finken-
weges mit Verflechtung zum Kurpark hin, ein weiterer wichtiger
Schritt im stédtebaulichen Entwicklungskonzept. Eine interessante
und auch fir die Aufwertung des historischen Marktplatzes wichtige
MafBBnahme, wére die Errichtung eines Schrégaufzuges von der Re-
gener Strafle zum &stlichen Markiplatz. Diese Maflnahme soll aber
vorerst als PrivatmaBnahme geplant werden.

Obwohl die Umstrukturierung der Bahnhofstrafle als die wichtigste
MafBBnahme eingeschatzt wird, soll mit der Errichtung des Gesund-
heitszentrums und der Neugestaltung des Finkenweges begonnen
werden, weil hier ein leerstehendes Gebdude durch die Umnutzung
wiederbelebt werden soll und weil dieses Gesundheitszentrum in der
Neuausrichtung des Tourismus im Bodenmais eine wichtige Rolle
spielt. Mit dieser Errichtung soll sich Bodenmais ein Alleinstellungs-
merkmal im Bereich des Tourismus im Bayerischen Wald sichern.
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Plan Zeitschiene Maf3nahmen (Prioritéten)
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3.1

Prozessablauf SEK
Birgerbeteiligung, Offentlichkeitsarbeit

Zum Start des Planungsprozesses zum SEK wurden die Birger in ei-
ner Birgerzeitung vorab Uber die Ziele des Stadtumbauprogramms
fir Bodenmais und Gber den Prozessablauf informiert. Zu Fragestel-
lungen wurden mégliche Themen angerissen um die Bevélkerung in
die Thematik einzufihren.

Zum Prozessablauf wurde angekiindigt, dass Arbeitskreise fir ver-
schiedene Handlungsfelder und Impulsprojekte installiert werden
sollten. AuBlerdem wurde eine Lenkungsgruppe zusammengestellt,
die sich aus Personen aus der Verwaltung, den Sprechern der Rats-
fraktionen und dem Ortsplaner zusammensetzt. Diese sollte noch
durch die zu findenden Arbeitskreissprecher ergénzt werden.

In einer Auftaktveranstaltung im Mé&rz 2010 wurden Inhalte und
Prozessabldufe zur Erstellung des SEK nochmals den Birgern detail-
liert erléutert und dann die mdglichen Themen fir einzelne Hand-
lungsfelder vorgeschlagen. Ziel der Startveranstaltung war die
Grisndung von Arbeitskreisen, die die Handlungsfelder bearbeiten
sollten. Nachdem die Veranstaltung einen sehr positiven Verlauf
nahm, konnte schon nach einer Diskussionspause die einzelnen Ar-
beitsgruppen gegriindet wurden.

Nach dieser Veranstaltung begannen die Tatigkeiten der Arbeits-
gruppen, die in einem Zeitraum von ca. einem halben Jahr ihre
Themen bearbeiteten. Zwischendurch wurden die Teilergebnisse in
der Lenkungsgruppe diskutiert. Die Ergebnisse der Arbeitsgruppen
wurden dann in das SEK aufgenommen und darin verarbeitet. Nach
Vorstellung des vorldufigen SEK im Marktrat und im Aufsichtsrat der
Tourismus GmbH wurde das vorldufige SEK in einer Birgerversamm-
lung im Juni 2011 der Gesamtbevélkerung vorgestellt.
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3.2

Installation von Arbeitsgruppen und Ergebnisse daraus

Im Mdarz 2010 wurden die Arbeitskreise installiert und der Prozess
zur Erlangung eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes in Gang
gesetzt. Mit einer so genannten ,Birgerzeitung” wurde eine Erstin-
formation an die Biirger Gbermittelt.

Am 22.03. fand die Auftaktveranstaltung mit Griindung der Arbeits-
kreise statt. In dieser Auf’rak’rverans’ral’rung wurden vom Birgermeis-
ter, vom Ortsplaner und vom Einzelhandelsgutachter der Stadtum-
bauprozess und die Herangehensweise bzw. Vorgehensweise erldu-
tert.

Vorgeschlagene Handlungsfelder:

Arbeitsgruppen:
o Arbeltsgruppe .Verkehr und Infrastruktur”

Zielgruppe: Interessierte Birger und Gewerbetreibende
e Ziel: Erarbeitung eines Verkehrsentwicklungsplanes
* Themen (Auswahl):

1. Verkehrskonzept

2. Verkehrsinfrastruktur

3. Touristische Wegenetze

4. Kommunale Einrichtungen

O Arbeitsgruppe ,Tourismus, Freizeit und Kultur”

e Zielgruppe: Interessierte Birger und Gewerbetreibende
o Ziel: Erarbeitung eines Tourismusentwicklungsplanes

e Themen (Auswahl):

Qualitdtsmanagement

Klassifizierung Wellness- Ort

Produktentwicklung

Profilentwicklung

Kultur, Brauchtumpflege

Erhalt der Forschungen zur Ortsgeschichte

o Arbeltsgruppe ,Wirtschaft, Gewerbe und Einzelhandel”

Zielgruppe: Interessierte Birger und Gewerbetreibende
e Ziel: Erarbeitung eines Einzelhandelsentwicklungsplanes
* Themen (Auswahl):

1. Veranstaltungsplanung, -durchfihrung

2. Werbegemeinschaft

oo ODN —
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3.  Wirtschaftsférderung
4. Gewerbegebiet
5. Gewerbefldchen

O Arbeitsgruppe ,Umwelt und Nachhaltigkeit”
e Zielgruppe: Interessierte Birger und Gewerbetreibende
e Ziel: Erarbeitung eines Umweltentwicklungsplanes
* Themen (Auswahl):
1.  Erneuverbare Energien
2.  Oko-/ Bio- Klassifizierung
3. Fair Trade
4. Regionale Wertschépfung
O Arbeitsgruppe ,Wohnen, Erziehung, Bildung un ziales”
e Zielgruppe: Interessierte Birger und Gewerbetreibende
o Ziel: Erarbeitung eines Sozialentwicklungsplanes
e Themen (Auswahl):
Kinderbetreuung
Schulprofil
Kindergartenprofil
Kommunale Jugendarbeit
Kommunale Familienférderung
Kommunale Behindertenarbeit
Kommunale Seniorenarbeit

Demographischer Wandel

ONOO M~ WDN=—

Impulsprojekitgruppen:
O Impulsprojektgruppe ,Neugestaltung Bahnhofstraf3e”

* Zielgruppe: Anlieger und Interessierte
* Erarbeitung einer Planung fir die Attraktivierung der Boden-
maiser Bahnhofstrafle

O Impulsprojektgruppe ,Ortsbildentwicklung”

e Zielgruppe: Interessierte Birger und Gewerbetreibende
* Erarbeitung einer kommunalen Werbeanlagensatzung und
eines einheitlichen Beschilderungskonzepts.
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Aus diesen Vorschldgen heraus entstanden dann die Arbeitsgrup-
pen. Es wurden alle Themen besetzt bis auf die Impulsprojektgruppe
,Ortsbildentwicklung”. Allerdings haben sich einige Arbeitsgruppen
auch mit dem Thema der Ortsbildverbesserung befasst.

Die Arbeitsgruppen wurden strukturiert und ein Sprecher bestimmt.
Unterstiitzung fanden diese Gruppen noch jeweils durch einen Mo-
derator, der aus der Lenkungsgruppe, den Themen entsprechend zu-
geteilt wurde.

In mehreren Sitzungen wurden die einzelnen Themen bearbeitet und
in Protokollen die Ergebnisse festgehalten. Die Gruppenarbeit wurde
von den Sprechern und Moderatoren strukturiert. Zuerst wurden zu
den einzelnen Themen die Defizite erfasst und dann daraus mégli-
che Lésungsansdtze erarbeitet. Da die Arbeitsgruppen unabhdngig
voneinander tdtig waren, kam es auch dazu, dass man einige The-
men in mehreren Gruppen durchleuchtet hat. Insgesamt kann man
festhalten, dass die Ergebnisse zu den einzelnen Handlungsfeldern
sich eher als Stoffsammlung darstellen, aber durchaus auch eine
Grundlage fir das SEK bilden kénnen. Im Herbst 2010 wurden diese
Protokolle an den Ortsplaner weitergegeben. Diese Arbeitskreiser-
gebnisse wurden in das SEK im Teil II. Punkt 1. Handlungsfelder
aufgenommen. Sie bildeten auch eine Grundlage fir die Zielformu-
lierungen des SEK. Bei der Bearbeitung der einzelnen Maf3nahmen,
die sich aus den Zielformulierungen des SEK ergeben, sollte deshalb
immer wieder auf die Ergebnisse der Arbeitsgruppen zuriickgegrif-
fen werden und ein Abgleich statt finden.
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BURGERZEITUNG
MARKT BODENMAIS

Sonderausgabe Marz 2010

Information zur Umsetzung von MaRnahmen im Rahmen des Stad-
tebauférderungsprogramms ,Stadtumbau West” in Bodenmais

Liebe Bodenmaiserinnen und Bodenmaiser,

mit dieser Ausgabe unserer Birgerzeitung mdéchten wir Sie lber
die Aufnahme des Marktes Bodenmais in das Stadtebauférder-
programms ,Stadtumbau West” und die damit verbundene wei-
tere Vorgehensweise informieren.

Allein durch die Aufnahme in ,Stadtumbau West” durch die Regie-
rung von Niederbayern bietet sich fiir den Markt Bodenmais in
den kommenden Jahren die Moglichkeit, verschiedene stadtebau-
liche Probleme anzugehen und unsere Heimatgemeinde zukunfts-
fahig zu machen.

Hierbei geht es zum einen darum, unsere Lebensqualitdt - vor
dem Hintergrund einer immer &lter werdenden und abwandern-
den Ortsbevolkerung - auch kiinftig zu erhalten. Zum anderen ist
es notwendig, gezielt in die touristische Infrastruktur des Ortes zu investieren, um die aktuellen Zu-
wiichse bei den Ubernachtungen auch in Zukunft halten und ausbauen zu kénnen.

Die Herausarbeitung und Umsetzung notwendiger zukinftiger MaRnahmen soll — nach den Erfah-
rungen bei vergangenen stidtebaulichen MaRnahmen (z.B. bei der damals gescheiterten Bahnhof-
straBenplanung) — unter dauerhafter Beteiligung und Mitwirkung der Bodenmaiser Birgerinnen und
Biirger erfolgen. Diese Blrgerbeteiligung wird {iber verschiedene Arbeitsgruppen und Impulsprojekt-
gruppen sichergestellt, ja seitens der Gemeinde sogar erbeten.

Ich méchte Sie daher bitten, sich auf den nachfolgenden Seiten eingehend (iber das Stadtebaufor-
derprogramm ,,Stadtumbau West” zu informieren und in den verschiedenen Arbeitsgruppen und der

Impulsprojektgruppe aktiv mitzuarbeiten.

Fur eine positive zukiinftige Entwicklung in Bodenmais brauchen wir lhre Ideen und lhre Unterstit-
zung!

Mit freundlichen GriiRen

Michael Adam
Erster Burgermeister
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Stddtebauliche Fragestellung: Wie kann die BahnhofstraRe attraktiviert werden?

-

Stddtebauliche Fragestellung: Wie kann ein weitere Ausbluten des Marktplatzes verhindert
werden?

Stadtebauliche Fragestellung: Wie kann das Kurhaus gewinnbringend umgebaut und betrie-
ben werden?
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Stidtebauliche Fragestellung: Wie kann der Leerstand in immer mehr Hiusern bekiampft
werden?

Stadtebauliche Fragestellung: Braucht Bodenmais einen weiteren Supermarkt? Und wenn ja,
wo?

Stidtebauliche Fragestellung: Wie kann der Bodenmaiser Schilderwald beseitigt werden?
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3.3

Stadtumbaumanagement

Neben den Arbeitskreisen, der Birgerbeteiligung und der Offentlich-
keitsarbeit wird man sich mit der Frage auseinandersetzen missen,
wie das Stadtumbaumanagement auf Daver ablaufen kann und wel-
che Akteure fir dieses Management notwendig sind. Die wesentlichen
Aufgaben des Stadtumbaumanagements lassen sich in mehrere Berei-
che aufteilen. Das sind

Projektentwicklung

Koordination

Information

Moderation

Kommunikation

Beratung

Sobhwbd =

Ein Leitgedanke eines integrierten stédtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes ist eine 6ffentlich-private Partnerschaft. Der integrierte Hand-
lungsansatz die Verknipfung unterschiedlicher Handlungsfelder, die
Durchfihrung &ffentlicher und privater Maf3nahmen und méglicher-
weise deren Zusammenfihrung unter Einbeziehung vieler Akteure er-
fordert ein hohes Maf3 an Organisation und Management.

Es gibt fir ein Projektmanagement keine allgemein giltigen Struktur-
vorgaben, stattdessen ist es wichtig sich die eigenen Strukturen auf-
zubauen und dabei genauve Uberlegungen dariiber anzustellen, wel-
che speziellen Anforderungen fiir Bodenmais zu erfiillen sind.

Diese Organisationsstrukturen missen stark auf lokale Akteure aufge-
baut werden, dies kénnte auf der Grundlage der bereits installierten
Strukturen erfolgen.

Vor allem dann wenn auch Geb&udesanierungen, Fassadengestaltun-
gen bzw. Hausumfeldmaflnahmen durchgefihrt werden sollen, ist ein
Management dahingehend notwendig, dass alle Férderméglichkeiten
zu eruieren sind und die Hauseigentimer entsprechend beraten wer-
den kénnen sowie die Verbesserung der Werbeanlagen und Auf3en-
bewirtungsflachen.

Sollte die Verwaltung der Marktgemeinde das Management nicht fe-
derfihrend erledigen kénnen, wdre zu Uberlegen, méglicherweise
diesen Stadtumbaumanager von auBBen zu holen. Momentan sieht es
aber so aus, dass zum jetzigen Zeitpunkt das Management von der
Verwaltung bzw. der Lenkungsgruppe bewerkstelligt werden kann.

Neben der Umsetzungsbetreuung bei den KernmaBnahmen ist die
Aufgabe des Stadtumbaumanagements vor allem die Betreuung und

170



Aufrechterhaltung der Arbeitsstrukturen aus der Erstellung des SEK.
Dadurch soll neben den baulichen Mafinahmen eine Basis fir eine ak-
tive Birgergesellschaft auf Daver geschaffen werden.

Biirger Verwaltung Verbinde/ Verein
Externe Experte
Unternehme

Themengesprache:

- Interessenten Rhén-Kaserne
- ortsansassige Unternehmer
- Anbieter Mietwohnungsmark
- Haus der Schwarzen Berge
- Initiator Traditionsraume
-(.)
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3.4

Monitoring und Evaluierung

Stadtebauliche Monitoringsysteme dienen zur Beobachtung und Steue-
rung einer prdsentativen und handlungsorientierten Ortsentwicklungs-
politik.

In Bezug auf das stddtebauliche Entwicklungskonzept dient das Monito-
ring als Analyseinstrument zur systematischen Erfassung und Beobach-
tung von ortspezifischen Verdnderungen im Bereich der einzelnen
Handlungsfelder.

Aufbauend z. B. auf das zu erstellende Leerstand- und Brachfléchenka-
taster und dessen Fortschreibung kann hier eine laufende Kontrolle im
Bereich der Gebdudenutzung erfolgen (z.B. Wohnungsbestand, Woh-
nungsqualitét, Leerstand, Bewohnerstruktur). Im Bereich der Sozial-
struktur kdnnte man im Ortskern und Gesamtort Aussagen iber Er-
werbstatigkeit, Arbeitslosenquote, Sozialhilfeempfénger erfassen, um
so die méglicherweise unterschiedlichen Strukturen zwischen Ortskern
und Gesamtort vergleichen zu kénnen.

Im Bereich der Wirtschaft kénnte die Erfassung und Fortschreibung von
Einzelhandels- Dienstleistungs- und Gewerbebetriebsflédchen zur Beo-
bachtung erfasst werden, damit deren Zunahme bzw. Abnahme festge-
stellt werden kann. In Bodenmais wird schon jetzt im Bereich des Tou-
rismus Monitoring bei den Ubernachtungszahlen, der Verweildauver
aber auch bei der Abfrage der Zufriedenheit der Gaste betrieben. Ins-
besondere Im Bereich der Ortsbildverbesserungen oder zumindest bei
den Bemihungen hierzu kénnte man durch Befragungen kléren, ob dies
beim Gast registriert wird.

Die Wirksamkeit der Stadtumbaustrategien zu berpriifen ist eine der
Kernaufgaben der Evaluierung. Dabei kann z.B. der Prozess selbst oder
aber vor allem an Hand bestimmter Daten der Erfolg des Stadtumbaues
Uberprift werden.

Im Bereich der Infrastruktureinrichtungen wie z.B. bei der Grundschule
und beim Kindergarten wird dies in der Regel sowieso beobachtet, weil
hier insbesondere in Bodenmais die Abnahme der Kinderzahlen mégli-
cherweise Verdnderungen im Schulverband auslésen kann.

Durch die Auswertung der erfassten Daten kann die Wirksamkeit und
der Erfolg der Stadtumbaustrategie, aber auch der einzelnen Umbau-
maf3nahmen Gberprift werden.

Grundsétzlich kann diese Evaluierung als quantitative Leistungskontrol-
le bzw. als qualitative Leistungskontrolle erfolgen.
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Themen fir die qualitative Leistungskontrolle kénnten in Bodenmais
sein:

- Verbesserung des Ortsbildes

- Verbesserung des FuBwegenetzes

- Verbesserung der Nahversorgung

- Vereinsleben, Kulturelles Leben

- Sozialarbeit bzw. Sozialeinrichtung z.B. in der Seniorenbetrevung

Themen fir die quantitative Leistungskontrolle kénnten in Bodenmais
sein:

- Uberpriffen der Leerstands- und Brachfléchensituation

- Anzahl der renovierten Héuser

- Anzahl der gewerblich belegten Réumlichkeiten

- Bevélkerungsentwicklung im Ortskern im Vergleich zum Gesamtort

Monitorring und Evaluierung sind eine stetige Aufgabe bei den einge-
leiteten Verdnderungsprozessen, um die erfolgreiche Strategie aber
auch um problematische Entwicklungen frihzeitig erkennen zu kénnen.
Deshalb sind in bestimmten Absténden Uberprifungen in den verschie-
denen Themenkreisen durchzufijhren.

Zusammen - Arbeit In Bodenmais
Ist es wichtig dass die
Birger begreifen,
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4.1

Anhang
Damalige Stellungnahme zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes

Der Markt Bodenmais ist bestrebt einen Lebensmittelvollsortimen-
ter/Frischemarkt im Ort anzusiedeln.
Seit Jahren bemithen sich mehrere Lebensmittelkonzerne in Boden-
mais einen Lebensmittelmarkt zu errichten. Dabei sind unterschiedli-
che Standorte ins Gespréch gebracht,

Standort 1 Regener Strafle (Kohlstatt)
Standort 2 Kétztinger Strafle (bei Aldi)
Standort 3 Bahnhofstraf3e (Platzbdackerareal)

Fir zwei Standorte (1 und 2) wurde ein Bauleitplanverfahren (F-
Plan) eingeleitet. Der dritte Standort ist eine Innerortslage und ist im
F-Plan als MI dargestellt.

Um den richtigen Standort auswédhlen zu kénnen, wurden wir als
Stadtplaner der Marktgemeinde aufgefordert, die méglichen Baufla-
chen néher zu betrachten um damit dem Marktgemeinderat Ent-
scheidungshilfen an die Hand zu geben.

A)  kurze Standortbeschreibung

B)  Auswirkungen auf den Einzelhandel
C)  Verkehrsauswirkungen

D)  Stadtebauliche Beurteilung

A) kurze Standortbeschreibung

Die drei Standorte sind sehr unterschiedlich zu bewerten, da sie sich
sowohl in der Lage im Ort, in der Topographie und auch durch das
Umfeld deutlich unterscheiden.

Je nach Standortwahl wird die Ansiedlung des Verbrauchermarktes
unterschiedliche Auswirkungen auf den Ort haben.

Der Standort 1 in der Regener Strafle liegt im Ortseingangsbereich
6stlich der Regener Strafe in einem Hanggelénde. Der Standort ist
fir die Bebauung mit einem Verbrauchermarkt bedingt geeignet. Es
sind aber sicher einige Geldndeverénderungen notwendig, um das
Bauplateau herzustellen. Wegen dieser

notwendigen Anbdschungen bzw. Abgrabungen wird sich das Ge-
bdude nur schwierig in das Geldnde einfigen. Des Weiteren ist die
Vertrdglichkeit zur daran anschlieBenden kinftigen Wohnbebauung
an diesem Osthang in Bezug auf die stattfindenden Immissionen zu
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untersuchen. Bei diesem Standort kann man nicht von einer integ-
rierten Lage sprechen, héchstens von einer teilintegrierten Lage.

Der Standort 2 an der Kétztinger Strafle liegt am westlichen Ort-
steingang zwar ndher am zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte
und ist an diesen dadurch auch besser angebunden, aber auch dies
ist eine Randlage.

Beim Geldnde handelt es sich um einen Sidhang der auch gewisse
Erdbewegungen erfordert, um ein ebenes Areal fir den Markt und
die Stellplétze herzustellen. Immissionsprobleme kénnen auch hier
auftreten, da das angrenzende Wohngebiet eventuell beeintréchtigt
werden kann, auch zum Hotel hin kann es Immissionsprobleme ge-
ben, (z.B. Nachtanlieferung). Bei diesem Standort kann man auch
nur von einer sogenannten teilintegrierten Lage sprechen.

Beim Standort 3 handelt es sich um ein Areal in der Bahnhofstrafle,
das als innerértliche ,Brachflache” seit Jahrzehnten das Bild der
Bahnhofstraf3e mitpragt. Es liegt sidlich der Bahnhofstraf3e und kann
Uber diese direkt erschlossen werden.

Das Gelénde ist momentan teilweise fir einen privaten Parkplatz
aufgeschittet, das natirliche Geldnde liegt aber grofteils deutlich
tiefer zur BahnhofstraBe. Auch hier stellt das Geldnde durch die
Hohenlage gewisse Anforderungen an die Planung. Bei geschickter
Herangehensweise besteht aber hier eher ein Potential fir eine op-
timale Grundsticksausnutzung. Bei diesem Grundstick handelt es
sich um eine sogenannte integrierte Lage, bei entsprechender Kon-
zeption kann hier eine deutliche bauliche Aufwertung in der Bahn-
hofstrafle erfo|gen. Der Standort ist hervorragend geeignet.

B) Auswirkungen auf den Einzelhandel

Jede Ansiedelung eines Lebensmittelmarktes hat Einfluss auf die Um-
gebung, insbesondere ist er ein Frequenzbringer fir umliegende Ge-
schafte, oder es kann zur Verlagerung von Kéauferstrémen fishren
wenn diese Ansiedelung eine isolierte Lage einnimmt.

Beim Standort 1 in der Regener Strafle kann man von einem isolier-
ten Standort ausgehen, da in der unmittelbaren Umgebung kein wei-
terer Einzelhandel vorhanden ist. Der K&ufer wird den Markt gezielt
anfahren und nach getédtigtem Einkauf wieder wegfahren. Die Besu-
cherfrequenz beschrdnkt sich also

nur auf diesen Verbrauchermarkt und schwécht méglicherweise so-
gar die Innerortslagen, da der Ké&ufer aus dem zentralen Versor-
gungsbereich abgezogen wird.
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Der Standort 2 ist &hnlich zu betrachten, wenngleich er im Hinblick
auf Synergieeffekte giinstiger zu bewerten, die zumindest zwischen
Discounter und Vollsortimenter ein gewisser Besucheraustausch zu
erwarten ist. Inwieweit Ortseinwerts liegende Geschdfte noch profi-
tierten, wird sich zeigen. Es ist aber eher davon auszugehen, dass
die Kaufer sehr gezielt die Lebensmittelmdrkte anfahren und nach
Erledigung der Einkéufe das Areal mit dem Auto wieder verlassen.

Beim Standort 3 handelt es sich wie bereits erwéhnt um eine soge-
nannte integrierte Lage, die den zentralen Versorgungsbereich
starkt. Es ist davon auszugehen, dass die umliegenden Geschdafte
durch den Lebensmittelmarkt als Anziehungsmagnet durch die Besu-
cherfrequenz profitieren. Des Weiteren ist es in dieser Lage denk-
bar, ein zusdtzliches Angebot an Geschéften zu integrieren um die
BahnhofstrafBe als ,Einkaufsmeile” zu starken und attraktiver zu ma-
chen.

C) Verkehrsauswirkung

Die Ansiedelung eines zusdtzlichen Lebensmittelmarktes in Boden-
mais wird sicherlich Auswirkungen auf die Verkehrsbelastung ha-
ben, inwieweit diese Auswirkungen je nach Standort unterschiedlich
sind, ist ndher zu betrachten. Festzustellen ist, dass alle drei Stand-
orte an der Hauptverkehrsachse des Ortes Regener Strafe — Bahn-
hofstrale — Kétztinger Strafle liegen.

Der Standort 1 an der Regener Strafle am &stlichen Ortseingang
wird einen Zielverkehr aus dem Ort auslésen. Dieser Zielverkehr
sammelt sich auf der o.g. Hauptverkehrsachse und wird diese be-
ginnend am westlichen Ortsende bis zum Marktstandort belasten.
Zusétzlicher aufBersrtlicher Verkehr wird nur in geringem Maf3e ent-
stehen, da der Verflechtungsbereich gerade Richtung Regen gering
ist. Wenn die Kunden aus dem sidlichen bzw. westlichen Verflech-
tungsbereich (Zellertal) kommen, wird der Verkehr sich Gber die in-
nerdrtliche Hauptachse bewegen und diese zusatzlich belasten.

Beim Standort 2 an der Kétztinger Strafle wird beim innerértlichen
Verkehrsaufkommen eine dhnliche Situation wie beim Standort 2
eintreten, allerdings in entgegengesetzter Richtung. Auch hier wird
im Wesentlichen die Hauptverkehrsachse belastet. Méglicherweise
wird der Verkehr aus dem Verflechtungsbereich den Ortskern weni-
ger belasten, weil die Verkehrsstréme
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aus dem Westen das Einkaufsziel ansteuern und somit die innerértli-
che Hauptachse nicht belasten. Aus Richtung Regen werden vermut-
lich wenige Kunden iber die innerértliche Hauptverkehrsachse an-
fahren.

Auch der Standort 3 liegt an der Hauptachse der Verkehrsstréme. Es
ist davon auszugehen, dass das Binnenverkehrsaufkommen &hnlich
hoch ist, wie bei den beiden AufBenstandorten, die Verkehrsspitzen
hier allerdings im Ortskern liegen und nicht an den jeweiligen Orts-
randern. Zwischen Kétztinger Straf3e und Bahnhofstrafe wird wegen
des Verkehrs aus dem westlichen Verflechtungsbereich eine modera-
te Steigerung des Verkehrsaufkommens zu erwarten sein. Die zu-
sdtzliche Belastung wird allerdings in einem vertréglichen Rahmen
liegen und sich gegeniiber den anderen Standorten nicht zu sehr un-
terscheiden.

D) Stédtebauliche Beurteilung

Bauvorhaben wie die Errichtung eines Lebensmittelmarktes haben
eine GréfBenordnung die eine stddtebauliche Entwicklung im Ort
deutlich prdagen bzw. die Istsituation deutlich veréndern kénnen.
Dies kann positive aber auch negative Auswirkungen haben. Hier
soll vor allem der Einfluss auf die Umgebung im Hinblick auf die
Baustruktur beschrieben werden.

STANDORT 1

Die Ortszufahrt aus Richtung Regen hat im unmittelbaren Straflen-
raum noch ein positives Erscheinungsbild. Wenn auch im Ortsbild
ein gewisser Maf3stabsbruch einzelner baulicher Anlagen ins Auge
sticht, so ist der Straflenraum im Wesentlichen von Einzelhausbe-
bavung und Grinfléchen geprégt. Ein ,Gewerbecharakter” wie er
sonst hdufig in vielen Ortseinfahrten zu beobachten ist, ist hier er-
freulicherweise noch nicht festzustellen.

Die Ansiedelung des Marktes auf dem Hanggrundstick wird sicher
einige Erdbewegungen auslésen und somit eine gewisse Erschwernis
fir die Einfigung des relativ groflen Baukérpers mit sich bringen.
Die in der Regel vorgelagerten Parkpldtze und die aus Erfahrung
mangelnde Eingriinung solcher baulicher Anlagen, tragen nicht un-
bedingt zu einer Attraktivitdtssteigerung der Ortseinfahrt bei.

Die Ausweisung der Flédchen im F-Plan als Mischgebietszone entlang
der Straf3e und anschlie3enden Wohnbaufléchen, lassen ansonsten
darauf schliefen, dass zukiinftig eine eher kleinmaf3stébliche Bau-
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struktur entsteht, die sich positiv auf diesen ,Ortseingang” auswir-
ken wird.

STANDORT 2

Anders wie in der Regener Strafle ist der westliche Ortseingang von
groBeren Baukdrpern geprégt. Eine Einbindung eines Lebensmittel-
marktes in diesem Ortsteil ohne gréflere Stérung des Ortsbildes wird
hier wohl eher gelingen. Aber auch hier wére es fir das stadtebau-
liche Gefiige schéner, wenn die Nordseite der Kétztinger Strafle von
einer Bebauung gefasst ware und nicht von grof3flachigen Parkie-
rungsanlagen, wie dies schon beim sidlichen Straf3enrand der Fall
ist, geprégt wird. Dadurch kénnte die tendenziell negative Entwick-
lung des Ortsbildes beim westlichen Ortseingangsbereich wieder in
eine positive Richtung gelenkt werden.

Aus dieser Betrachtung heraus ist auch hier die Ansiedelung eines
Lebensmittelmarktes eher kritisch zu sehen, wenn gleich die Stérung
geringer ist als in der Regener Strafle.

STANDORT 3

Der Standort ist wegen seiner integrierten Innerortslage schon aus
diesem Grund positiv zu beurteilen.

Auflerdem bestinde die Chance, diese seit Jahren brach liegende
Flache baulich zu entwickeln und die Situation stddtebauliche deut-
lich aufzuwerten. Allerdings passt aber hier eine ibliche Anordnung
eines Verbrauchermarktes mit vorgelagerten Parkplétzen auf keinen
Fall.

Vielmehr muss eine Bebauung entlang der Bahnhofstrafle die jetzige
Licke so weit wie méglich schlieBen, die Parkplétze missen im We-
sentlichen im rickwdrtigen Bereich angeordnet werden. Die Bebau-
ung entlang der Bahnhofstrae muss zweigeschossig erfolgen, bzw.
eine Wandhshe bis zur Traufe von mind. 6 Meter aufweisen.

An diesem Standort bestinde auch die Chance, das Angebot fir Bo-
denmais beim Einzelhandel neben einem Lebensmittelmarkt auch
anderweitig zu ergdnzen.

Allerdings ist hier die Anforderung an eine gute Planung besonders
hoch, weil viele stadtebauliche Rahmenbedingungen zu bericksich-
tigen sind. Neben einer wirksamen baulichen Fassung der Bahnhof-
strae muss man auch auf eine gute topografische Einbindung ach-
ten.

Des Weiteren sind der Fu3weg vom Rathaus zum Marktplatz und der
Wasserlauf in die Konzeption zu integrieren und beide Situationen
deutlich aufzuwerten.
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Regierung von Niederbayern

Regierung von Niederbayern - Postfach - 84023 Landshut

Markt Bodenmais
Bahnhofstrale 56
94249 Bodenmais

Ihr Zeichen : Unser Zeichen (bitte angeben) Telefon

Ihre Nachricht vom Sachbearbeiterin/Sachbearbeiter ~ E-Mail Telefax Landshut,

02.11.2011 34-4652/6117-1 (08 71)808-14 22 (08 71) 808 - 14 98 29.02.2012
Herr Schaffelhofer berthold.schaffelhofer@reg-nb.bayern.de

Bund- Linder- Stidtebauférderungsprogramm Teil lll- "Stadtumbau- West"
markt Bodenmais
Abstimmung Stadtentwicklungskonzept gem. §149 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur Vorbereitung der Durchfiihrung des Programms ,Stadtumbau- West" hat der Markt Boden-
mais sein stadtebauliches Entwicklungskonzept als Entwurf vorbereitet.

Entsprechend den Bestimmungen des BauGB (§§ 139,149 und 171b) wurden fur die vom Markt
Bodenmais im Rahmen der Stadtebauférderung vorgesehenen Manahmen die ortlich zustan-
digen Fachstellen beteiligt und die Ergebnisse dieser Tragerbeteiligung in das stadtebauliche
Entwicklungskonzept eingearbeitet. Dartiber hinaus haben wir die hausinternen Sachgebiete um
ihre Anregungen zu den Planungen sowie zu einschlagigen Férdermaéglichkeiten fur die in der
MaRnahmen-, Zeit-, Kosten-, und Finanzierungsibersicht genannten Mainahmen gebeten.

1. Die von uns beteiligten Sachgebiete an der Regierung von Niederbayern haben dazu
zu ihrer Information nachfolgende Hinweise gegeben: -

1.1 Sachgebiet 12 — Kommunale Angelegenheiten:

" Bei Teil Il Handlungsfeld 1.5 "Wohnen, Erziehung, Bildung und Soziales" (S. 76 f.) ist eventuell
ein Ansatzpunkt fir eine Férderung aus dem Bereich des Sachgebietes 12 ersichtlich. Mogli-
cherweise ist eine Forderung nach Art. 10 FAG fur den Umbau bzw. ggf. eine Sanierung des

Hauptgebdude Amtergebiude Telefon E-Mail Besuchszeiten Konten
Regierungsplatz 540 Gestutstrale 10 (0871)808-01 poststelle@reg-nb bayern.de Mo-Do:  08:30 - 11:45 Uhr Zahlungen nur an die
84028 Landshut 84028 Landshut Telefax Internet 14:00 - 15:30 Uhr mitgeteilten Konten der

({0B71)808-1002 www.regierung.niederbayern. bayem.de Fr: 08:30 - 11:45 Uhr Staatsoberkasse
Offentliche Verkehrsmittel oder nach Vereinbarung Bayern in Landshut
zum Hauptgebaude ™2 34567814 (Haltestelle Regierungsplatz ! Maximilianstraie)

zum Amtergebaude 8 3,5,6,7, 14 (Haltestelle Amtsgericht / Hauptfriedhof)
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Kindergartens denkbar. Fur eine erste Beratung steht das Sachgebiet 12 der Kommune gerne
zur Verfugung.

Hinweise zu "MaRnahmen-, Zeit-, Kosten-, und Finanzierungsuibersicht , sowie zu Ubersicht-
lichkeit und Inhaltsverzeichnis siehe Nr. 2, Zusammenfassung Sachgebiet 34.

1.2 Sachgebiet 21 — Handel und Gewerbe, Verkehrswesen:

nach Kenntnis des Sachgebietes 21 wird im Bereich der Ortsmitte Bodenmais die Situation am
Omnisbusbetriebshof der Fa. Wenz! kritisch gesehen. Eine Auslagerung wurde schon mehrfach’
ins Auge gefasst. Ob eine Férderung aus Mitteln des GVFG bzw. FAG méglich ware, musste
gof. gepruft werden.

1.3 Sa;:hgebiet 31 — StraBenbau:

Seit der Fertigstellung der Ortsumgehung Bodenmais im Jahr 1998 verlaufen keine tberortli-
chen Stralen mehr durch den Hauptort Bodenmais. Gegen die vorgesehenen MaRnahmen be-
stehen — soweit beschrieben — keine grundsatzlichen Einwénde. '

Férderméglichkeiten nach dem BayGVFG:

Fir die Férderung nach dem BayGVFG kommen vorliegend nur Manahmen in Betracht, die im
Zuge von innerértlichen Hauptverkehrsstraen liegen und zur Verbesserung der Verkehrsver-
haltnisse dringend erforderlich sind. Werden niederbayernweit mehr Projekte beantragt, als mit
den verfugbaren Mitteln geférdert werden kénnen, so erfolgt die Auswahl entsprechend der Ziel-
richtung des Programms i. w. nach der Verkehrswichtigkeit.

Die MaRnahmen an der BahnhofstralRe zielen auf eine gestalterische Verbesserung bzw. Erho-
hung der Aufenthaltsqualitat ab und bewirken — soweit bislang beschrieben - keine Verbesse-
rung der Verkehrsverhéltnisse im Sinne des BayGVFG und sind somit nicht forderfahig.

Der Finkenweg ist nach seiner Verkehrsbedeutung und Netzlage keine innerortliche Hauptver-
kehrsstrae im Sinne des BayGVFG und somit nicht forderfahig.
1.4 SG 35 - Wohnungswesen:

Im Markt Bodenmais gibt es nach Kenntnis des Sachgebietes keinen Bedarf an geférderten
Mietwohnungen. Ausnahmen kénnen bei Ersatzbedarf und besonderen Wehnformen flr altere
Menschen bestehen.

Seit dem 01.01.2012 gelten neue Wohnraumforderrichtlinien. Bei Foérderung von Eigenheimen
ist auch die Férderung von Zweiterwerb méglich. Hierfur wurden die Férdermdglichkeiten mit
Fortschreibung der Wohnraumférderungsbestimmungen (WFB 2012) verbessert.

1.5 Sachgebiet 50 — Technischer Umweltschutz:

- Fehlanzeige -

1.6 Sachgebiet 51 — Naturschutz:

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept beriihrt die vom Sachgebiet zu vertretenden Belange
nur am Rande. Die vorgesehenen MaBnahmen fiihren zu einer positiven Entwicklung des Orts
und werden befurwortet. Allgemein wird noch darauf hingewiesen innerstédtische Grinbereiche
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und Biotopstrukturen zu erhalten und zu entwickeln und Verknipfungen mit den Ortsrandlebens-
raumen herzustellen.

1.7 SG 52 - Wasserwirtschaft:

- Fehlanzeige- nachdem im vorliegenden stadtebaulichen Entwicklungskonzept keine Mafnah-
men mit wasserwirtschaftlichem Bezug aufgefiihrt bzw. erkennbar sind.

1.8 Weiter beteiligte Sachgebiete

Die beteiligten Sachgebiete - Sachgebiet 20 - Wirtschaftsférderung Beschaftigung, Sachgebiet
24 - Raumordnung, Landes- und Regionalplanung, Sachgebiet- 30.1 Hochbau, 30.2 - Energie-
und Betriebstechnik und der Bereich 4 - Schulen - haben keine Stellungnahme abgegeben:

2. Zusammenfassung (SG 34):

Fur die genannten MaRnahmen fehlt tiberwiegend eine Zeit-, Kosten-, und Finanzierungstiber- -
sicht, so dass diesbezuiglich weder fur den Markt Bodenmais noch fur die Beteiligten konkrete
Aussagen zu geplanten MaRnahmen méglich sind. Wir bitten das stadtebauliche Entwicklungs-
konzept diesbezlglich zu erganzen. Die fehlenden Seitenangaben im Inhaltsverzeichnis lassen
das sehr umfangreiche Integrierte Stadtentwicklungskonzept untibersichtlich erscheinen und
sollten nachgeholt werden.

Die im MaRnahmen-, Zeit-, Kostenplan aufgefiihrten MaRnahmen, die mit Stadtebauférde-
rungsmitteln geférdert werden kénnen, liegen im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet.

Die von den beteiligten Sachgebieten vorgetragenen Hinweise erfordern nach unserer Auffas-
sung keine Anderung des zur Abstimmung gemaR §149 BauGB vorgelegten Entwurfs des stad-
tebaulichen Entwicklungskonzepts. Wir bitten deshalb, das stadtebauliche Entwicklungskonzept
nach redaktioneller Uberarbeitung des Inhaltsverzeichnisses und Ergénzung der Zeit-, Kosten-,
und Finanzierungsubersicht zu beschlieRen und um Vorlage des Marktratsratsbeschlusses. Fer-
ner bitten wir um Vorlage der Endfassung zweifach auf CD sowie dreifach als gedrucktes Ex-
emplar.

Mit freundlichen GriiRen

Schaffelhofer
Baudirektor



