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1.1 Anlass und Zielsetzung

Bischofswiesen befindet sich in landschaftlich reizvoller Lage am FuBe des Untersberg
mit Sicht auf den Watzmann im bayerischen Voralpenraum. Es handelt sich um eine
historisch gewachsene Gemeinde mit enger Dorfgemeinschaft und einem regen Ver-
einsleben sowie einem hohem Freizeitwert aufgrund der Lage im Berchtesgadener Tal-
kessel. In den letzten Jahren wurde mit der Erweiterung des Schulzentrums fUr bis zu 700
Schuler sowie dem Beschluss das alte Rathaus abzureiBen und an der Stelle ein BUr-
gerzentrum inkl. Rathaus neuzubauen die Rahmenbedingungen geschaffen, das seit
jeher geschwdéchte Ortszentrum zu stdrken und erstmals stadtebaulich wahrnehmbar
herauszuarbeiten.

FUr die Bewdltigung dieser komplexen Aufgaben bendtigt die Gemeinde ein tragfdhi-
ges, zielorientiertes und umfassendes Konzept, das dem Gemeinderat fur die ndchsten
15-20 Jahre als Leitfaden fUr die Entwicklung dient. Aus diesem Grund hat der Gemein-
derat von Bischofswiesen beschlossen, ein integriertes st&dtebauliches Entwicklungs-
konzept (ISEK) sowie eine Vorbereitende Untersuchung (VU) zu erstellen. HierfUr wurde
das Planungsbiro DRAGOMIR STADTPLANUNG aus MiUnchen beauftragt. Das Projekt
wurde von einem interdisziplinGren Team aus Stadtplanern und Landschaftsplanern be-
freut. So war es moglich, alle relevanten st&dtebaulichen und landschaftsplanerischen
Themenbereiche abzudecken.

Ziel der zukUnftigen Entwicklung ist es, ein langfristiges und nachhaltiges Konzept zur
Ortsentwicklung, unter Integration der vorhandenen Planungen, zu erarbeiten. DarUber
hinaus soll mit der Abgrenzung eines Sanierungsgebiets die Grundlage fUr die finanzielle
Férderung von MaBnahmen Uber Mittel der Stadtebauférderung geschaffen werden.

Ein wesentlicher Baustein des Planungsprozesses war die Einbindung der Burgerschaft
bei der Erarbeitung der Kernthemen sowie der Entwicklung von Zielen und MaBnahmen
fUr die Zukunft der Gemeinde Bischofswiesen. Die BUrger hatten die Mdglichkeit an ver-
schiedenen Veranstaltungen teilzunehmen und sich aktiv zu beteiligen. Darlber hinaus
wurde ein Steuerkreis eingerichtet, der in drei Arbeitsterminen vertieft den ISEK-Prozess
mitgestaltete. Zusatzlich haben mehrere Gemeinderatssitzungen und eine Klausurta-
gung dazu beigetragen, dass das ISEK auch politisch mitgetragen wird.

1.2 Rechtiliche Ausgangslage und Rahmenbedingungen

Die Gemeinde Bischofswiesen befand sich, mit vier weiteren Gemeinden im Talkessel
des Berchtesgadener Landes, im bayerischen Stadtebauférderprogramm , Kleine Sté&d-
te und Gemeinden - Uberortliche Zusammenarbeit und Netzwerke" und ist seit 2020
als eigensténdige Gemeinde in der Stddtebauférderung im Bund-Land-Programm
»Wachstum und nachhaltige Erneuverung”.

Entsprechend den Stadtebauférderungsrichtlinien und der aktuell gultigen Verwal-
tungsvereinbarung Stédtebauférderung 2023 zwischen Bund und L&ndern ist als Grund-
lage fUr die Férderung von MaBnahmen innerhalb eines Férdergebiets inzwischen die
Erstellung eines integrierten stdtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) erforderlich.
Im Rahmen des ISEKs sind die Starken und Schwdéchen in einer querschnittsbezogenen
Analyse aller relevanten Fachbereiche herauszuarbeiten und darauf aufbauend die
Ziele der zukUnftigen Entwicklung sowie die hierfUr erforderlichen MaBnahmen inklusive
einer Kosten- und Finanzierungsubersicht unter Einbindung und Beteiligung der Burger
zu erarbeiten.

DarUber hinaus ist fir die erweiterte Ortsmitte des Hauptortes eine vertiefende Be-
standsaufnahme und Analyse im Sinne des formalen Verfahrens einer Vorbereitenden
Untersuchung (VU) nach § 141 BauGB erforderlich, um den vorhandenen Férderumgriff
zu evaluieren und ein Verfahren zur Satzung eines Sanierungsgebiets durchzufGhren.
Die VU soll alle relevanten Beurteilungsgrundlagen zusammentragen, die erforderlich



sind, um Uber die Notwendigkeit der Sanierung zu ent-
scheiden.

Der Einleitungsbeschluss fUr die VU nach § 141 BauGB
wurde im Gemeinderat am 24.09.2024 beschlossen. Die
VU und der Einleitungsbeschluss dazu, sind zur Satzung
eines neuen Sanierungsgebiets zwingend notwendig.
Das ISEK, in Verbindung mit der VU, tragt alle relevanten
Beurteilungsgrundlagen zusammen, um die Notwendig-
keit einer Sanierung und das geeignete Verfahren vorzu-
bereiten und darUber zu entscheiden.

1.3 Umgriff

Das Untersuchungsgebiet des ISEKs umfasst die Gesamt-
gemeinde Bischofswiesen mit einem klaren Fokus auf
den Hauptort Bischofswiesen. Die weiteren Ortsteile so-
wie der weitere Landschafsraum wurden dabei nur im
Rahmen einer Ubersicht betrachtet, aber nicht im Detail
untersucht, da es sich dabei Uberwiegend um bewalde-
te Bergh&nge handelt fir die keine konzeptrelevanten
Aussagen zu erwarten sind.

1.4 Lage im Raum

Die oberbayerische Gemeinde Bischofswiesen befin-
det sich im Berchtesgadener Talkessel im &stlichen Teil
des Landkreises Berchtesgadener Land. Die Stadt Bad
Reichenhall ist ca. 13 km ndérdlich von Bischofswiesen
gelegen. Berchtesgaden befindet sich sUddstlich von
Bischofswiesen in einer Entfernung von ca. 5 km. Salz-
burg ist etwa 25 km entfernt, Innsbruck ca. 200 km und
MUnchen ca. 145 km.

Das Gemeindegebiet grenzt im Norden an die &ster-
reichische Grenze sowie an die Gemeinde Bayerisch
Gmain an. Im Westen befindet sich die Gemeinde
Berchdesgaden sowie gemeindefreies Gebiet, im SU-
den die Gemeinde Schénau am Kénigssee. Im Westen
befinden sich die Gemeinden Ramsau bei Berchtesgo-
den und Schneizelreuth. Bischofswiesen wird umgeben
von den Berchtesgadener Alpen und liegt am FuBe des
Watzmanns.

Noérdlich des Gemeindegebiets verlduft in ca. 18 km
Entfernung die A8 MUnchen-Salzburg. Die Gemeinde
besitzt jedoch keinen direkten Autobahnanschluss, son-
dern ist Uber die B20 an die Autobahnauf- bzw. abfahrt
Bad Reichenhall angebunden.

Abb. 1: Umgriff ISEK mit Fokusbereich Hauptort Bischofswiesen







Planungsprozess und
Beteiligungsverfahren

Das integrierte st&dtebauliche Entwicklungskonzept
(ISEK) stellt einen komplexen und umfangreichen Pla-
nungs- und Entwicklungsprozess dar, der im nachfolgen-
den Kapitel im Detail vorgestellt wird. AuBerdem werden
die einzelnen Beteiligungsschritte, die wdhrend des Pro-
zesses stattgefunden haben, erldutert.
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2.1 Methodik und Projektablauf

2.1.1 Integrierter Planungsansatz und Planungsablauf

Wesentlich fUr die Erstellung des ISEKs ist der integrierte Planungsprozess, welcher in Ab-
hdngigkeit von den projektspezifischen Anforderungen von einem interdisziplindren
Fachplaner-Team gestaltet wird. Im Sinne einer infegrierten Planung fand von Anfang
an ein regelméBiger Austausch mit der Gemeindeverwaltung, lokalen Akteuren, zustan-
digen Fachbehérden, Planern und der Offentlichkeit statt. Unterschiedliche Angebote
an Offentlichkeitsbeteiligungen erméglichten, dass sich die Birger in den Planungspro-
zess einbringen konnten. Weiterhin haben die Gemeindeverwaltung und der Steuer-
kreis das ISEK mitgestaltet. Ergénzt wurde der Planungsprozess durch einen intensiven
und regelmd&Bigen Austausch zwischen der Gemeindeverwaltung, der Regierung von
Oberbayern und dem Planerteam. Durch dieses Vorgehen wurde ein reger Austausch
aller Beteiligten erreicht.

Der Planungsprozess gliederte sich in zwei Stufen: In der ersten Stufe wurde eine um-
fangreiche sektorale Bestandserhebung durchgefihrt, die anschlieBend in eine fach-
Ubergreifende Analyse der Stérken, Schwdchen, Chancen und Risiken zusammenge-
fOhrt wurde. Auf dieser Grundlage konnten die Ziele fur die zukUnftige Entwicklung der
Gemeinde Bischofswiesen und des Fokusbereichs der Ortsmitte erarbeitet werden.

In einer zweiten Stufe wurde, aufbauend auf diesen Zielen, ein MaBnahmenkatalog mit
PrioritGten, Zeithorizont und Finanzierungsmaoglichkeiten erstellt. Dieser spiegelt ausfUhr-
lich die Inhalte der rdumlichen Entwicklung wieder und erl@utert die einzelnen Schritte,
die zum Erreichen der beschlossenen Ziele notwendig sind.

Abstimmungsprozess Planungsprozess Beteiligungs-
GR Verwaltung Steverkreis ISEK VU prozess
07 /24 sektorale Evaluierung
Gemeinderat = q
Bestandsaufnahme Férdergebiet
ISEK + VU . S i
inkl. Ortsbesichtigung und QlisspediEE/eng
m - Sichtung vorhandener Abgrenzung VU-
- : AliEli- Unterlagen Umngriff G-
11/24 Abstimmung termin zu "
ROB W __befeligung |
[Gemeinderai bereich 1 Gueeliis Analyse stédtebaul.
W bezogene Missstéinde
Analyse
4. AS
01/25 Handlungsfelder
+ Ziele Sanierungsziele
07/25 5 Arbeits-
Th -
bei:f;% MaBnahmen-
katalog Kosten- +
mit Prioritéten + < Finanzierungstbersicht
09/25 Arbeits- Zeithorizont Wirtshaus-

termin zu

Abstimmung Themen-
ROB 7 AS bereich 3
Gemeinderat
ISEK + VU
11/25 W

Abb. 2: Projektablaufplan

Begrindung

Abschlussbericht

Verfahren zur Safzung eines

Sanierungsgebiets

gesprdch ISEK

AS = Arbeitssitzungen



2.1.2 Steuerkreis zur laufenden Abstimmung

Um den Planungsprozess des ISEKs auf ein weites Spektrum lokaler Belange und The-
menschwerpunkte aufbauen zu kénnen, wurde ein eigener Steuerkreis gebildet, der
das ISEK in regelmd@Bigen Sitzungen begleitete. Dieser setzte sich aus einem festen Steu-
erkreis und zusatzlichen Teiinehmenden, die je nach Thema dazugeladen wurden, zu-
sammen.

Der feste Steuerkreis bestand aus dem 1. BUrgermeister, Vertreter der Gemeindeverwal-
tung und je einem Mitglied jeder Fraktion des Gemeinderats.

Aufgrund der Zusammensetzung des Steuerkreises aus unterschiedlichen Akteuren,
kann sichergestellt werden, dass die Ergebnisse des ISEKs von verschiedenen Interes-
sensgruppen mitgetragen werden. Neben der inhaltlichen Mitarbeit am ISEK fungieren
die Mitglieder des Steuerkreises auch als Schnittstelle zwischen den Planern und der
BUrgerschaft.

Im Rahmen von drei Arbeitsterminen des Steuerkreises, die in regelmdaBigen Abstdnden
stattfanden, erfolgte die Abstimmung beziehungsweise gemeinsame Erarbeitung der
einzelnen Planungsschritte des ISEKs.

Abb. 3: Impressionen der 1. Steuerkreissitzung

2.2 Frihzeitige und kontinuierliche Einbindung
der Offentlichkeit

Neben der Arbeit im Steuerkreis war ein wesentlicher Bestandteil des Planungsprozesses
die Einbindung und Beteiligung der Offentlichkeit. Die BUrger der Gemeinde Bischofs-
wiesen konnten in mehreren Veranstaltungen ihre Anliegen, Hinweise und Meinungen
einbringen. Die Ergebnisse dieser Beteiligungen flossen, nach fachlicher Profung, in die
jeweiligen Planungsschritte mit ein.

2.2.1 Online-Beteiligung und Ortsspaziergang

Bereits zu Beginn des Planungsprozesses fand im Zeitraum von sechs Wochen eine On-
line-Beteiligung, Ende September bis Anfang November 2024, statt. Hierbei konnten
Uber eine Online-Umfrage Anregungen zur Gemeinde zu unterschiedlichen Themen-
bereichen die aktuelle Bestandssituation bewertet werden sowie Ideen fir Nutzungs-
anderungen u.d. eingebracht werden.

Ergénzend zur Online-Beteiligung fand am 19.10.2024 ein Ortsspaziergang durch die
Ortsmitte von Bischofswiesen statt. Bei der Route mit fUnf Stationen bestand die M&g-
lichkeit, Ideen, Anregungen und Kritik zu den Stationen auf Laufzetteln niederzuschrei-
ben oder in direkten Austausch mit den Planern zu kommen.

Die beiden Veranstaltungen wurden Uber das Bischofswieser Gemeindeblatt mit ei-
nem Hinweis auf die Homepage der Gemeinde angekindigt. Des Weiteren wurden
die Beteiligungen auf der Social Media Plattform der Tourismusinformation sowie des
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Planungsbiros beworben. FUr die Online-Beteiligung wurde ergdnzend mit Flyern ge-
worben, die in verschiedenen Geschdften in Bischofswiesen ausgelegt wurden. Mittels
QR-Code konnte direkt an der digitalen Beteiligung teilgenommen werden.

Durch die Formate konnte ein guter erster Eindruck Uber die Stimmung vor Ort und die
Themen, welche die BUrger besonders beschdéftigen, gewonnen werden.

Die Ergebnisse der ersten Beteiligungsformate wurden in einer Dokumentation zusam-
mengefasst. Sie diente der Ergénzung und Uberprifung der Bestandsaufnahme und
Analyse und wurde auch bei der Entwicklung von konkreten Zielen und MaBnahmen fir
den weiteren Planungsprozess mitbericksichtigt. Die vollstindige Dokumentation der
Beteiligungen ist in der Anlage ,,Dokumentation der Beteiligungen — Ortsspaziergang
und Online-Beteiligung" sowie auf der Gemeindehomepage zu finden.

Gemeinde Bischofswiesen
Integriertes stédtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

Onlinebeteiligung bis zum 03.11.24

. Erenn{_rhrau
Grin

Schule

Pt 8 i DRAGOMIR
[ ————ai B STADTPLANUNG
Abb. 4: AnkUndigungsflyer Abb. 5: Meistgenannte Themen aus den Beteili-

gungen

2.2.2 Wirtshausgesprach am 9.0Oktober 2025

Mit der Planungswerkstatt bekamen die BiUrgerinnen und BUrger eine weitere Mdglich-
keit den Planungsprozess des ISEKs aktiv mitzugestalten. HierfUr fand eine Veranstaltung
statt, in der schwerpunktmd@Big eine Auseinandersetzung mit dem Rahmenplan und
dem MaBnahmenkatalog erfolgte.

Nach einer einfUhrenden Vorstellung der aktuellen PlanungsUberlegungen zum ISEK
konnten sich die Teiinehmer in Tischgruppen in lockerer Atmosphdre den dort ausgeleg-
ten Entwurf des Rahmenplans mit Ideen und Anmerkungen ergdnzen. In einer zweiten
Arbeitsphase bewerteten die Teiinehmenden an den Stelliwénden die konkreten MaB-
nahmenvorschlége.

Abb. 6: Impressionen aus dem Wirtshausgesprdch



Die wdhrend der Veranstaltung gesammelten Anregungen wurden im Anschluss kurz
im Plenum zusammengefasst, so dass alle Teinehmenden einen Uberblick Uber die ver-
schiedenen Themen erhielten.

Die Ergebnisse der Planungswerkstatt wurden in einer Dokumentation zusammenge-
fasst und in der weiteren Planung nach fachlicher Prifung, soweit méglich, berick-
sichtigt. Die vollstéindige Dokumentation befindet sich in der Anlage ,,Dokumentation
der Beteiligungen — Wirtshausgespréch* zu diesem Bericht und auf der Homepage der
Gemeinde Bischofswiesen.

2.2.3 Kontinuierliche Information der Offentlichkeit im Internet

Auf der Homepage der Gemeinde Bischofswiesen wurde zu Projektbeginn eine eigene
Rubrik zum ISEK eingerichtet. Dort wurden aktuelle Unterlagen, wie z. B. die Einladungen
zu Veranstaltungen, die Dokumentationen der Offentlichkeitsbeteiligungen, Planungs-
stéinde und die Prasentationen im Gemeinderat, 6ffentlich zugdnglich gemacht. Hier-
Uber war jeder Interessierte in der Lage sich zu jeder Zeit grundsatzliche Informationen
zum Sachstand des ISEKs herunter zu laden.

DarUber hinaus wurde vom BUro Dragomir Stadtplanung eine Projektmailadresse ein-
gerichtet, Uber die jederzeit Kontakt mit dem Planungsteam aufgenommen werden
konnte.
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Abb. 7: Verdffentlichungen im Bischofswieser Gemeindeblatt

Abb. 8: Veroffentlichungen auf der Homepage der Gemeinde
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und Landkreise

GEMEINDE BISCHOFSWIESEN | ISEK ABSCHLUSSBERICHT

3.1 Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm (=LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm ist als Zukunftskonzept der bayerischen Staatsregie-
rung in Bezug auf die Raumordnung und rdumliche Entwicklung Bayerns zu verstehen.
Es hat u.a. die Aufgabe, GrundzUge der rdumlichen Ordnung und Entwicklung festzule-
gen, vorhandene Ungleichheiten im Land abzumildern und Vorgaben fUr die Regional-
planung auf Ebene der Raumordnung zu machen.

Gemd&B den Darstellungen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (Stand 2023)
liegt Bischofswiesen im allgemeinen I&dndlichen Raum in der Region SUdostoberbayern
nordwestlich des Mittelzentrums Berchtesgaden, stdlich des gemeinsamen Oberzent-

Abb. 9: Ausschnitt Landesentwicklungsprogramm Bayern - Anhang 2 Strukturkarte (Quelle: Bayerisches
Staatsministerium fUr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, Stand: 01.06.2023)

Der Alpenplan — Blatt 3 stellt Bischofswiesen als Zone A dar. Ziel dieser Zone ist die Be-
rGcksichtigung der Erfordernisse der Raumordnung bei der Planung und AusfUhrung von
Verkehrsvorhaben. Diese sind in Zone A mit Ausnahme von Flugpl&tzen landesplane-
risch grundsdtzlich unbedenklich, soweit sie sich nicht durch Eingriffe in den Wasserhaus-
halt zu Bodenerosionen fUhren kénnen oder die weitere land- und forstwirtschaftliche
Bewirtschaftung geféhrden.

Abb. 10: Ausschnitt Landesentwicklungsprogramm Bayern - Anhang 3 Alpenplan - Blatt 3 (Quelle: Bayeri-
sches Staatsministerium fUr Finanzen, fUr Landesentwicklung und Heimat, Stand: 01.03.2018)



Regionalplan (=RP)

Die Gemeinde Bischofswiesen wird im Re-
gionalplan SUdostoberbayern (Stand 2020)
als Grundzentrum im allgemeinen I&nd-
lichen Raum dargestellt. Generell decken
sich die Aussagen des LEP mit denen des
Regionalplans.

Abb. 11: Ausschnitt Regionalplan SUdostoberbay-
ern - Karte 1: Raumstruktur (Quelle: Regio-
naler Planungsverband SUdostoberbayern,
Stand: 05.05.2020)

Die Karte 2 - Siedlung und Versorgung
(Stand 2017) zeigt die Abgrenzung der un-
terschiedlichen Zonen des Alpenraums. Zu-
dem wird die verkehrliche Anbindung Uber
die BundesstraBe sowie das Schienen-Nah-
verkehrsstrecke mit dem Bahnhof Bischofs-
wiesen dargestellt.

Abb. 12: Ausschnitt Regionalplan SUdostoberbayern
- Karte 2: Siedlung und Versorgung (Quelle:
Regionaler Planungsverband SUdostober-
bayern, Stand: 28.10.2017)

Die Karte 3 - Landschaft und Erholung
(Stand 2018) ist fUr die Bereiche &stlich
und westlich der BundesstraBe/Bahnlinie/
Bischofswieser Ache bzw. um den Sied-
lungskérper ein  landschaftliches Vorbe-
haltsgebiet dargestellt. Dieses soll die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts und das
Landschaftsbild nachhaltig sichern, die
Charakteristik der Landschaft erhalten,
gréBere Eingriffe in das LandschaftsgefU-
ge vermeiden sowie wertvolle Lebensr&u-
me fUr gef@hrdete Tier- und Pflanzenarten
schitzen. Des Weiteren ist der Schellenber-
ger Forst &stlich der BundesstraBe sowie im
norddstlichen Bereich von Bischofswiesen
Landschaftsschutzgebiete dargestellt.

Abb. 13: Ausschnitt Regionalplan SUdostoberbayern - Karte 3: Landschaft und Erholung (Quelle: Regiona-
ler Planungsverband Sudostoberbayern, Stand: 08.09.2018)
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3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Fldchennutzungsplan aus dem Jahr 2024 stellt fUr einen GroBteil des ge-
samten Gemeindegebiets Waldfldchen sowie im norddstlichen und nordwestlichen Be-
reich alpine GebUsche und Alpines Grunland dar. Entlang der BundesstraBe und um die
Siedlungsbereiche sind groBtenteils landwirtschaftliche Fldchen ausgewiesen.

Der Hauptort Bischofswiesen ist Uberwiegend als Allgemeines und Reines Wohngebiet
dargestellt. Die erste Gebdudereihe entlang der BundesstraBe und der Aschauerwei-
herstraBe sind als Mischgebiet ausgewiesen. Westlich der BundesstraBe sind weitere
Teilbereiche als Misch- und Dorfgebiet abgebildet. Westlich der BundesstraBe befindet
sich zudem ein Gewerbegebiet sowie ein Sondergebiet Hotel. In der Ortsmitte ist eine
groBe Gemeinbedarfsfildche mit Zweckbestimmung o6ffentliche Verwaltung, Rathaus,
Schule, Kirchen und Feuerwehr. AuBerdem sind der Spielplatz und der nérdliche Teil
der Bischofswiese als Grunfldche mit Zweckbestimmung ausgewiesen. Eine weitere Ge-
meinbedarfsiiche mit Zweckbestimmung Vereine ist ,Am Bahnhof’ dargestellt.

Nordlich des Hauptortes wird neben dem Allgemeinen Wohngebiet eine Gemeinbe-
darfsfldche mit der Zweckbestimmung Bauhof sowie Grinfldichen mit den Zweckbe-
stimmungen Sportplatz dargestellt.

Der Ortsteil Winkl zeigt, erg&nzend zum Allgemeinen Wohngebiet, ein Mischgebiet
entlang der BundesstraBe sowie Gemeinbedarfsiichen mit Zweckbestimmungen fur
den Kindergarten, die Kirche und den Waldkindergarten. Der Panorama Park ist als
Sondergebiet Einkaufs- u. Fachmarktzentrum, Gewerbegebiet mit Ortsrandeingrinung
und absoluter Baugrenze dargestellt. Pfaffenfeld | und Il sind als Gewerbegebiet aus-
gewiesen. Nérdlich davon sind ein Sondergebiet Abfallentsorgung, Wertstoffhof u. Kies-
aufbereitung, eine Fidche fur Ver- und Entsorgungsanlagen mit Zweckbestimmung Ab-
fallentsorgung (Deponie), ein Sondergebiet Camping und ein geplantes Abbaugebiet
dargestellt.

Im Ortsteil StanggaB werden neben Allgemeinen Wohngebieten nach Osten Reine
Wohngebiete sowie die Sondergebiete Hotel StanggalB, Sondergebiet Kultur, Gastro-
nomie und Fremdenbeherbergung und Sondergebiet Klinik Schénsicht ausgewiesen.

In Strub sind die Militarfidchen als Gemeinbedarfsidche ohne Zweckbestimmung
dargestellt. Nordlich davon liegt das Sondergebiet Pflege und Betreuung sowie eine
Gemeinbedarfsfidche fUr Kindergarten und Hort, Allgemeine Wohngebiete sowie
Mischgebiete. Ostlich der Fiéiche ergdnzen das Sondergebiet Jugendherberge und
Freizeitaktivit&ten, das Sondergebiet Bergsport, Gastronomie und Beherbergung sowie
eine &ffentliche Grinfldche Sport und Freizeit die Nutzungen.

Weitere Sondergebiete befinden sich im Norden mit dem Sozialtherapeuthischen Zen-
frum Hallthrum sowie in Loipl mit der Fachklinik Loipl und dem Sondergebiet Skilift und
Gastronomie.

Engedey weist sUdlich der BundesstraBe ein Gewerbegebiet aus. Nérdlich der Bundes-
straBe Allgemeine Wohngebiete und Dorfgebiete.

Nordlich von Winkl befinden sich Abbaugebiete und geplante Auffillungen in einer
Aufforstungsfidche. Westlich von Winkl sind ein Abbaugebiet und geplante Abbauge-
biete dargestellt.

Das Naturbad Aschauerweiher ist als 6ffentliche Grinfidche mit Stillgewdasser und Park-
platz ausgewiesen.

Die BundesstraBe B20 durchzieht als solche das Gemeindegebiet in nordsudliche Rich-
tung. Die BundesstraBe 305 zweigt an der sUdlichen Gemeindegebietsgrenze von der
B20 und verl&uft dann nach Westen.

Die Gemeinde Bischofswiesen fahrt grundsdatzlich die Strategie, moglichst wenig zu
wachsen. Hintergrund davon sind schlichtweg die kaum zu Verfigung stehenden Fl&-
chen, die ein Wachstum des Hauptorts nach auBen nur in geringem Umfang ermdg-
lichen. Tatséchlich ist die Bischofswiese die einzige Fidche im Hauptort, die im FNP noch
als Potenzialfldche fur die Siedlungsentwicklung zur VerfGgung steht.
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Abb. 14: Ausschnitt Fiichennutzungsplan (Quelle: Gemeinde Bischofswiesen, Stand: 2024)

3.3 Historische Ortsentwicklung

Der Ort Bischofswiesen hat im 12 Jhd. durch einen Fidchentausch einer Wiese zwischen
dem Erzbischof aus Salzburg mit dem damaligen Stiftprobst aus Berchtesgaden den
Namen Bischofswiesen erhalten. Die grine Wiese und die zwei gekreuzten Bischofs-
stdbe auf dem Gemeindewappen von Bischofswiesen erinnern noch heute an diesen
Tausch.

An der Stelle des heutigen Bachhdusls ist in den historischen Karten die erste Besiedlung
durch ein Gasthaus zu erkennen. Die Kirche ist interessanterweise erst sehr viel spater
dort entstanden.

Nach dem 2. Weltkrieg hat der Ort einen hohen Zuwachs von rund 900 Einwohnern
durch sudetische FlUchtlinge erhalten, die sich in groBen Teilen in dem bis dato kaum
existierenden Winkl angesiedelt haben. Es war auch die nationalsozialistische Zeit, in der
maBgeblich in das Ortsbild eingegriffen wurde und das Gebdude vor dem Bachhé&us!
so hoch errichtet wurde, dass von Norden kommend die Kirche verdeckt ist und die
Sichtachse verbaut wurde.

Seit dem ist Bischofswiesen kontinuierlich gewachsen und weist heute (Stand Dez. 2024)
Uber rund 7.000 Einwohner in 6 Gnotfschaften auf.

] == A

Abb. 15: 1834 - Zeitreise Bischofswiesen
(Quelle: Historische Karte, BVV 2025)

Abb. 16: 1900 - Zeitreise Bischofswiesen
(Quelle: Historische Karte, BVV 2025)

Abb. 18: 1970 - Zeitreise Bischofswiesen
(Quelle: Historische Karte, BVV 2025)
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5 Talkessel Gemeinden
Land

‘ im Landkre

Abb. 19: Deckblatt des IKEK-
Berichts (Quelle: Planungsge-
meinschaft Dirtheuer-Steinert,
Stand: 03.2015)

Abb. 20: Deckblatt des
Berichts zur Sozialraumanalyse
(Quelle: DEMOSPLAN, Stand:
01.2022)

3.4 Bereits vorliegende Untersuchungen

Die Gemeinde Bischofswiesen kann bereits auf mehrere Planungen zurUckgreifen, die
im Zuge der Bestandsaufnahme zum ISEK ausgewertet wurden. FUr das ISEK relevante
Aussagen und Ergebnisse flieBen in den Planungsprozess ein.

Mit Hilfe von finanziellen Mitteln aus dem bayerische Stéddtebauférderprogramm ,Kleine
Stadte und Gemeinden - Uberdrtliche Zusammenarbeit und Netzwerke" wurde im Jahr
2015 ein inferkommunales Entwicklungskonzept (IKEK) mit Absicht zur Sicherung der zen-
fralértlichen Versorgungsfunktion der értlichen Daseinsvorsorge zwischen Bischofswie-
sen, Markt Berchtesgaden, Marktschellenberg, Schénau am Kénigsee und Ramsau bei
Berchtesgaden erarbeitet. Die intferkommunale Zusammenarbeit erfolgte insbesondere
in den Bereichen &ffentlicher Nahverkehr, Tourismus, Infrastruktur (Abwasser, Bildung,
etc.) sowie im Jugend- und Sportbereich. Grundlage fur die Zusammenarbeit bildete
hierbei die gemeinsame Ausarbeitung des Fldchennutzungsplans, durch den gemein-
same BerUhrungspunkte vorhanden waren, welche die Zusammenarbeit erforderte. Ziel
des IKEKs sollte die Entstehung von Leuchtturmprojekten in den Gemeinden sein (z.B.
Entwicklung Schulcampus), die beispielhaft und interkormmunal umgesetzt werden soll-
ten.

FUr Bischofswiesen ergaben sich bereits damals MaBnahmengebiete im Ortszentrum
und um den Bahnhof. Tatséchlich sind eine Reihe von MaBnahmen zwischenzeitlich
umgesetzt worden. So ist der Neubau des Bahnhofs mit den dazugehdérigen fuBldufigen
Beziehungen und der Bau des Schulcampus umgesetzt. Grundlegende Planungen zum
Standort und Variantenplanungen zum Rathaus sind bereits durchgefUhrt worden. Die
Umgestaltung und Starkung der Ortsmitte von Bischofswiesen war bereits maBgeblicher
Bestandteil der Zielformulierungen im IKEK.

FUr Bischofswiesen wurden u.a. folgende Ziele formuliert: Sicherung und Weiterentwick-
lung der Ortsmitte, Entscheidung Uber das alte Feuerwehrgebdude, Verbindung Orts-
teile, Rad- und FuBwegenetz, Grinfldchengestaltung.

Als Vorschldge der Leuchtturmprojekte wurden fUr Bischofswiesen folgende gemacht:
Haltestelle BIHW, Ausbau und Vernetzung 6ffentlicher Nahverkehr unter Einbeziehung
der Synergieeffekte auf die Ortsentwicklung; StraBenraumgestaltung an der B20 mit
dem Einzelhandel; ,,Campus-ldee”, Zentrumsgestaltung mit Rathaus, Kirche und Pfarr-
haus.

Im Januar 2022 wurde vom BUro DEMOSPLAN eine Sozialraumanalyse fUr die Gemeinde
Bischofswiesen durchgefihrt. Erstellt wurde eine differenzierte Prognose der Bevdlke-
rung bis zum Jahr 2035.

Es wurde der Bestand der Geburten und Sterbefdlle, Wanderungen (Zu- und Fortzige),
Zahlen zu den Alleinerziehenden, Kindern, Familienstrukturen sowie zu den Einwohnern
mit Migrationshintergrund untersucht. Die Grundlage fUr die Daten bildeten dabei in
erster Linie anonymisierte Einwohnermeldedaten, wonach die Gemeinde Bischofswie-
sen zum Stichtag 20.08.2021 7.226 Einwohner besaB. Im Vergleich zu den Gemeindenim
Landkreis weist Bischofswiesen damit zum Vorjahr einen deutlichen Einwohnerrickgang
auf.
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Abb. 21: Bevdlkerungsentwicklung 1960 - 2020 (Quelle: DEMOSPLAN, Stand: 01.2022)
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Abb. 22: Vergleich Einwohnerzu-/abnahmen im Landkreis (Quelle: DEMOSPLAN, Stand: 01.2022)

Gem. der Modellrechnung der Sozialraumanalyse wird der Gemeinde Bischofswiesen
bis zum Jahr 2035 ein RUckgang der Bevdlkerung prognostiziert.
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Zusatzl. Bedarf in 5Jahren Summe Bedarf (WE)

Junge Erwachsene
Junge Familien
Alleinerziehende
Trennungsfalle
Arbeitsmigration
Fluchtmigration
Senioren

Summe

Des Weiteren wurde die Entwicklung des Bestands an Wohnungen ermittelt sowie der
Bestand nach WohnungsgréBen angeschaut. Daraus wurde eine Berechnung des zu-
satzlichen Bedarfs an Wohnungen in der Gemeinde ermittelt. BerUcksichtigt wurden
dabei Zu- und Fortzige unterschiedlicher Gruppen (z.B. ausziehende junge Erwachse-
ne, Trennungsfdlle, Arbeitsmigration, usw.) sowie Todesfdlle. Insgesamt entspricht dies
einem Bedarf von 264 Wohnungen in den kommenden 5 Jahren.

Nach WohnungsgroéBen verteilt sich der zusatzl. Bedarf

wie folgt:
31 .. .
Zusatzl. Bedarf in 5Jahren Summe Bedarf (WE)
96
1- und 2-Zimmerwohnungen 53
12
3-Zimmerwohnungen 74
8
83 4- und 5-Zimmerwohnungen 71
6-Zimmerwohnungen und
0 66
mehr
34 Summe 264
264

Abb. 24: Wohnungsbedarf (Quelle: DEMOSPLAN, Stand: 01.2022)

Um unterschiedliche Losungsansdtze fUr den zentralen Bereich des Rathauses zu erhal-
ten, hat die Gemeinde 2016 einen Wettbewerb im VgV-Verfahren durchgefohrt, der
von der Stadtebauférderung geférdert wurde. Dabei wurden zwei Varianten fUr einen
Rathausbau mit AuBenbereichsgestaltung abgefragt, einerseits mit dem Erhalt des al-
ten Rathauses, andererseits mit dem Abriss des Rathauses. In einem Ratsbegehren ha-
ben die BUrger mehrheitlich for den Abriss des Rathauses gestimmt. Der Abriss erfolgte
2018 auf gemeindliche Kosten. Seither wird die Fldche als Parkplatz genutzt.

Als Gewinner des Wettbewerbs gingen das BUro Neumann + Heinsdorff Architekten aus
MUnchen fUr den Rathausneubau in Zusammenarbeit mit ver.de Landschaftsarchitek-
ten fUr die AuBenbereichsgestaltung des Neubaus hervor, die den Planungsauftrag er-
teilt bekommen haben.

Die Planungen zum Gebdude und fur die AuBenanlagen sind in Entwuirfen bereits vor-
handen. Aufgrund der aktuellen politischen Situation wurden anstehende Entscheidun-
gen zu den weitergehenden Planungen auf die Zeit nach der Kommunalwahl 2026
geschoben.

Als ein Ergebnis des IKEKs der Talkesselgemeinden wurden die Planungen zur Entwick-
lung eines groBen Schulcampus mit Grund- und Mittelschule sowie einer Berufsfach-
schule vorangetrieben. Mittlerweile wurde fUr die Bischofswieser Grund- und Mittel-
schule zwischen den Turnhallen und dem Gebdudeteil an der SchulstraBe ein neuer
Gebdudetrakt gebaut, derim September 2024 in Betrieb ging. Der Neubau stellt RGum-
lichkeiten fUr die Kinder aus allen funf Talkesselgemeinden zur VerfUgung. Insgesamt
werden ca. 700 Kinder hier unterrichtet. Die Pausenhoffldéchen der Grundschule werden
auf dem Erlebnis-Spielplatz nérdlich des Gebd&udes hachgewiesen. FUr die Mittelschule
wird der Pausenhof im &stlichen Hof entwickelt. Dieser wird voraussichtlich Uber FAG
Mittel geférdert werden. Spielplatz und Hofnutzungen sollen auBerhalb der Pausenzei-
ten einer 6ffentlichen, frei zug&nglichen Nutzung offenstehen.

Der westliche Innenhof wird fUr den Schulbetrieb nicht bendtigt und steht dadurch
weiteren Nutzungen zur VerfGgung. Aktuell wurde hier provisorisch eine Asphaltdecke



realisiert. FUr die Planung und Umsetzung der Gestaltung wurde die Planungsgruppe
Strasser GmbH mit einer einheitlichen Planung beauftragt. Die Entwirfe zur Gestaltung
der Fl&chen liegen auch hier bereits im Entwurf vor. Damit im ndchsten Jahr mit dem
Bau begonnen werden kann ist geplant im Herbst die MaBnahme vorgezogen bei der
Stadtebauférderung zu beantragen. Hierzu gab es im letzten Abstimmungstermin mit
der Regierung von Oberbayern im Mai 2025 grines Licht.

Abb. 25: Ausschnitt Planung Rathaus

(Quelle: ver.de Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Stand: 08.2024)
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Abb. 26: Ausschnitt Planung Ortsmitte (Quelle: Planungsgruppe Strasser, Stand: 04.2025)
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Bestandsaufnahme

Im folgenden Kapitel ist die umfassende themenbezo-
gene Bestandsaufnahme dargestellt. Diese erfolgte an-
hand von Ortsbegehungen, Kartierungen, der Auswer-
tung vorhandener Daten, Gutachten und Planungen
sowie dem Austausch mit der Gemeindeverwaltung,
dem Steuerkreis und der Rickmeldungen aus dem Be-
teiligungsprozess. Dargestellt werden die Ergebnisse in
themenbezogenen Bestandskarten.
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4.1 Gesamigemeindliche Betrachtung

Das Gemeindegebiet besteht aus sechs Ortsteilen/Gnotschaften: Bischofswiesen,
StanggaB, Strub, Engedey, Loipl und Winkl. Angrenzende Gemeinden im Uhrzeigersinn
beginnend von Norden sind: Bayerisch Gmain, Grenze zu Osterreich, gemeindefrei-
es Gebiet Schellenberger Forst, Berchtesgaden, Schénau am Kénigssee, Ramsau bei
Berchtesgaden sowie Schneizlreuth.

4.1.1 Bindungen

In der nachfolgenden Abbildung zu den stddtebaulichen Bindungen der Gesamt-
gemeinde Bischofswiesen sind alle fUr die zukUnftige Entwicklung relevanten bzw.
maBgeblichen Rahmenbedingungen und Restriktionen zusammengestellt, u.a. Uber-
schwemmungsgebiete, Landschaftsschutzgebiete und Denkmdler.

Entlang der Bischofswieser Ache wird das Gemeindegebiet von einer Vielzahl wasser-
sensibler Bereiche erfasst. Eben jene Bereiche sind Standorte, die durch Wasser beein-
flusst werden. Nutzungen kénnen hier z.T. stark beeinflusst werden bzw. sind auf Pla-
nungsebene entsprechend Schutz- und VorkehrungsmaBnahmen zu berdcksichtigen.
Im Unterschied zu amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen
Fldchen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die
FI&chen kénnen je nach &rtlicher Situation ein haufiges oder auch ein extremes Hoch-
wasserereignis abdecken.

Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet umfasst hingegen nur einen kleinen Bereich
im SUden des Gemeindegebiets zwischen der Kreuzung der B20 und der Bahnlinie.

DarUber hinaus befinden sich im sGdlichen Siedlungsbereich von Bischofswiesen sowie
in Winkl vorléufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete.

Bischofswiesen ist umgeben von mehreren Landschaftsschutzgebieten, welche insbe-
sondere die Waldfidichen schitzen. Uber fast das gesamte Gemeindegebiet nordést-
lich der Bahnlinie erstrecken sich Landschaftsschutzgebiete. Desweiteren befinden sich
im Westen des Gemeindegebiets das LSG Lattengebirge und das LSG Burgergraben
befindet sich in Strub zwischen der Kaserne und den sozialen Nutzungen.

Ostlich der Bahnlinie befindet sich zudem das Flora-Fauna-Habitat-Gebiet (Schutzge-
biete des Naturschutzes) Untersberg. In Strub und Engedey liegen zwei weitere kleine
FFH-Gebiete, die Moore und Extensivwiesen schutzen.

Im gesamten Gemeindegebiet sind verstreut einige Biotopfi&chen vorhanden, bei wel-
chen es sich Uberwiegend um Kiefern- und warmeliebende Buchenwdlder, Latschen-
gebusche, Alpenmagerweiden, Magerrasen, Alpine Rasen sowie Moore und Extensiv-
wiesen handelt (vgl. LfU 2024).
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Abb. 28: Herz Jesu Kirche

Abb. 29: Dienstgebd&ude der
StraBenmeisterei

Im Gemeindegebiet gibt es zahlreiche denkmalgeschitzte Gebd&ude, welche nach
Art.1 Abs. 2 und Art. 2 BayDSchG (Denkmalliste) kartiert worden sind. Dabei handelt es
sich insbesondere um Kapellen und Kirchen, Befestigungsanlagen, Bauernh&user und
Villengdrten in StanggaB. Im Rahmen des ISEKs werden die Nummern der Denkmalliste
und eine verkUrzte Beschreibung ausschlieBlich fUr die Denkmdler im Hauptort Bischofs-
wiesen wiedergegeben.

D-1-72-117-3 Bildstock, sog. Pestséule, Pfeiler mit Nischenlaterne aus Rotmarmor, wohl 16. Jh.

D-1-72-117-12 Zwiehof, sog. Vorderes Auerlehen, Wohnspeicherhaus, erdgeschossiger Putzbau mit
flachem Satteldach und Holzbohlen-Kniestock, 17./18. Jh.; Stallstadel, erdgeschossi-
ger Blockbau mit flachem Satteldach, 17./18. Jh.

D-1-72-117-15 Kath. Pfarrkirche Herz Jesu, langgestreckter Saalbau mit eingezogenem Polygonal-
chor, angefUgter Sakristei und seitlichem Fassadenturm mit Zwiebelhaube, von Ge-
org Metzendorf, 1924/26; mit Ausstattung.

D-1-72-117-83 Bildstock, sog. Pestsdule, Tuffsteinséiule mit marmornem Aufsatz, wohl 16. Jh.

D-1-72-117-93 Kriegerdenkmal zur Erinnerung an die Gefallenen des Ersten Weltkriegs, kapellenar-
fige einseitig gedffnete Anlage mit Glockendach, nach Plédnen von Georg Metzen-
dorf, 1931, nachtraglich ergénzte Tafel zur Erinnerung an die Gefallenen des Zweiten
Weltkriegs, 1952; mit Ausstattung.

D-1-72-117-103 Dienstgebd&ude der StraBenmeisterei Bischofswiesen, zweigeschossiger Flachsattel-
dachbau mit giebelseitiger Laube und Tirgew&nden aus Nagelfluh, im alpenléandi-
schen Heimafstil, von Gustav Gsaenger, 1937-39.

Des Weiteren liegen im gesamten Gemeindegebiet 6 Bodendenkmdler vor. Bei den
Uberwiegenden Bodendenkmdlern, welche nach Art.1 Abs. 4 u. Art. 2 BayDSchG kar-
fiert worden sind, handelt es sich um Funde aus der vor- und frGhgeschichtlichen, mittel-
alterlichen sowie frUhneuzeitlichen Zeitstellung.

D-1-8243-0140 Spatmittelalterliche Vorbefestigung des Burgstalls Hagenfels
D-1-8243-0141 Burgstall des spaten Mittelalters (,Hagenfels) mit anschlieBenden AuBenwerken und
Sperranlagen.

D-1-8243-0144 Burgstall des hohen und spd&ten Mittelalters (, Althaus*)
D-1-8243-0145 Spatmittelalterliche Vorbefestigung des Burgstalls Hagenfels
D-1-8243-0146 Untertdgige mittelalterliche und frohneuzeitliche Befunde im Bereich der teilweise

abgegangenen Talsperre ,,Hallthurm* mit vorgelagerten Wall- und Grabenanlagen.
D-1-8343-0009 Siedlung oder Jagdstation des Jungneolithikums.

FUr jede Art von Verdnderungen an diesen Denkmdlern und in ihnrem N&hebereich gel-
ten die Bestimmungen der Art. 4-6 BayDSchG. Das BAyerische Landesamt fur Denk-
malpflege ist bei allen Planungs- Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach
Art. 6 BayDSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren von denen die
Baudenkmdler unmittelbar oder in inrem N&hebereich betroffen sind, zu beteiligen.

Teilbereiche der Gesamtgemeinde sind mit Bebauungspldnen Uberplant. Insbesondere
im Hauptort Bischofswiesen wurden die Ortskernerweiterungen sowie die Fidche fUr das
Haus der Vereine und das Sondergebiet ,Hotel Reissenlehen” planungsrechtlich Gber
Bebauungspldne gesichert. DarUber hinaus regelt eine Innenbereichssatzung eine Be-
bauung an der Aschauerweiherstr. im Osten des Hauptortes.

Weitere allgemeine Wohngebiete wurden in Strub sowie in StanggalB ausgewiesen. In
letzterem Ortsteil sowie in Loipl wurden zudem Fach- und Kurkliniken planungsrechtlich
ausgewiesen.

In Winkl bestehen Bebauungsplé&ne fur die Gewerbegebiete Pfaffenfeld und den Pan-
oramapark sowie den Waldkindergarten.



Abb. 30: Bebauungspléne, Ausschnitt aus dem Bayernatlas (Quelle: Bebauungspléne Bayern Umringe,
LDBV 2025, Lizenz: CC BY-ND; auf Webkarte, BVV 2025, EuroGeographics 2025)




Abb. 32: Talabfahrt Gétschen
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Abb. 33: Naturbad Aschauerweiher

Abb. 35: Freizeitpass 2025
(Quelle: LRA Berchtesgadener Land)
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4.1.2 Nutzungen und Verkehr

Verkehr

Die BundesstraBe B20 durchzieht das Gemeindegebiet in Nord-SUd-Richtung und stellt
dabei die Ubergeordnete Verbindung durch das Gemeindegebiet dar. Sie bindet die
Gemeinde im Norden nach Bad Reichenhall und Freilassing an sowie im SGdosten nach
Berchtesgaden, Salzburg und Schénau am Kénigsee . In den SUdwesten nach Ramsau
bindet die B305 an. Parallel zur BundesstraBe B20 verlduft die Bahnlinie.

Nutzungen

Der Siedlungsbereich der Gemeinde erstreckt sich in groBen Teilen entlang der Verkehrs-
achse der B20. Entlang dieser reihen sich auch die Einzelhandels- und Gastronomie-
angebote auf. Die Gemeinbedarfsnutzungen, wie Bildungseinrichtungen und Rathaus,
befinden sich gebUndelt in der Ortsmitte von Bischofswiesen. DarUber hinaus befindet
sich ein weiteres Zenfrum von medizinischer und pflegerischer Versorgung und Kinder-
betreuungseinrichtungen sowie kirchliche Einrichtungen beim Augusfinum in Strub.

Gewerbliche Nutzungen befinden sich geclustert in Winkl sowie in Engedey. Beherber-
gungsbetriebe befinden sich verteilt Uber das gesamte Gemeindegebiet. Hier Uberwie-
gen kleinere Betriebe und Gastewohnungen.

Réaumlich begrenzt werden die Siedlungen insbesondere durch die topografische Lage
im Berchtesgadener Talkessel mit ihren weitldufigen Waldfldchen.

Das Naturbad Aschauerweiher im SUdosten sowie das Skigebiet Goétschen mit der Tal-
abfahrt hach Bischofswiesen im Westen und die Kastensteinerwand mit Ausflugsgast-
statte stellen beliebte Attraktionen in der Gemeinde dar.

Durch die Lage Berchtesgadener Talkessel am FuBe des Watzmanns weist Bischofswie-
sen Uber ein zuweilen hohes Tourismusaufkommen auf. Im gesamten Gemeindegebiet
befindet sich eine groBe Anzahl an Ferienwohnungen, die zur Verknappung von Wohn-
raum in der Gemeinde beitragen.

Das Vereinsleben in Bischofswiesen ist vielfaltig ausgeprdgt. So verfugt Bischofswiesen
— neben den zahlreichen Sportvereinen — Uber (Weihnachts-)Schitzen-, Trachten- und
Musikvereine sowie die Feuerwehrvereine u.v.4.. Die Vereine tragen maBgeblich zum
dérflichen Zusammenhalt bei und sind elementar bei der Organisation von Festen und
Veranstaltungen.

Kultur- und Freizeit

FUr Kinder und Jugendliche unter 18 Jahre wird j&hrlich ein kostenfreier Freizeitpass fur
Freizeitangebote im gesamten Landkreis ausgegeben. Darunter z&hlen VergUnstigun-
gen und Gutscheine fir ermdBigte oder kostenlose Eintritte, Ferienlager, Familienange-
bote, Veranstaltungen in den Sommerferien, u.v.4..

Die Gemeinde Bischofswiesen bietet ein vielseitiges Kultur- und Tourismusprogramm an.
Neben Veranstaltungen wie Konzerten und Filmvortr&gen sind auch Kunst- und Genuss-
events, diverse Mdrkte, Ausstellungen und Feste Anziehungspunkte fUr Gdste von nah
und fern. Der Kulturhof in StanggaB bietet hierfUr einen Anlaufpunkt. Die Daten und Ver-
anstaltungsorte kénnen auf der Homepage der Gemeinde eingesehen oder bei der
Tourismusinformation Bischofswiesen erfragt werden.
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4.1.3 Geogefahren

Die naturrdumliche Lage von Bischofswiesen im Zusammenhang mit dem vorhandenen
Untergrund aus verkarstungsfdhigen Gesteinen fihren zu einer Reihe von Geogefahren,
die im Umweltatlas Uber die Gefahrenhinweiskarten zusammengefasst worden sind.

Im Ort Bischofswiesen befindet sich &stlich der Datzmannsiedlung eine steile Felswand,
von der Steinschlaggefahren ausgehen. Hiervon kénnten auch die Siedlungsgebiete
betroffen sein.

Lediglich westlich des Hauptortes Bischofswiesen befinden sich Gefahrenbereiche fir
Erdfdlle.

Entlang der Bahntrasse und der Berchtesgadener StraBe bestehen Gefahren durch
Hangabbriche in Form von kleinrGumigen und flachgrindigen Rutschungen, die durch
Starkregenereignisse verursacht werden.
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Abb. 37: Steinschlag/Blockschlag mit Walddé&mpfung (rot) ohne Wald- Abb. 38: Erdfdlle/Dolinen, Ausschnitt Gefahrenhinweiskarte Umweltatlas
ddmpfung (orange), Ausschnitt Gefahrenhinweiskarte Umweltatias (Quelle: https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/
(Quelle: https://www.umweltatias.bayern.de/mapapps/resources/apps/ umweltatlas/index.htmi2lang=de)

umweltatlas/index.html2lang=de)
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Abb. 39: Anfdlligkeit fUr lachgrindige Hanganbriche (rot) Extremfdlle
(orange), Ausschnitt Gefahrenhinweiskarte Umweltatlas (Quelle: https://
www.umweltatias.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatias/

index.html2lang=de)
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Abb. 40: Tiefenreiche Rutschungen/Rutschanfdlligkeit, Ausschnitt Gefah-
renhinweiskarte Umweltatlas (Quelle: https://www.umweltatlas.bayern.de/

mapapps/resources/apps/umweltatlas/index.htmi2lang=de)




Abb. 41: EG-Nutzungen
entlang der B20

Abb. 42: Grund- und Mittelschule
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Abb. 45: Hotel Brennerbascht
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4.2 Nutzungen

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden die Erdgeschossnutzungen im Hauptort
kartiert. Aufgenommen wurden Nutzungen, die zur Belebung des 6ffentlichen Raums
beitragen, d.h. Gastronomie, Einzelhandel, Dienstleistung, Gemeinbedarf, soziale und
kulturelle Nutzungen, Gewerbe, Sporteinrichtungen, aber auch leerstehende Laden-
einheiten. Der GroBteil der Erdgeschossnutzungen liegt entlang der BundesstraBe und
in der Ortsmitte.

Den belebtesten Teil der Ortsmitte stellt in Bischofswiesen die Grund- und Mittelschu-
le Bischofswiesen mit Berufsschule dar. Diese bildet einen Schulverband mit der Mittel-
schule Berchtesgaden und unterrichtet nach dem Neubau seit September 2024 ca. 700
Schuler. Zusammen mit dem dahinter liegenden Interimsrathaus sowie der neuen und
der alten Feuerwehr bildet die Schule ein Cluster von Einrichtungen des Gemeinbedarfs
in der Ortsmitte von Bischofswiesen. Dieser wird von religiésen Einrichtungen wie der ka-
tholischen Herz Jesu Kirche, der evangelischen Schépfungskirche sowie dem Pfarrheim
und dem Pfarrhaus ergénzt. Das alte Feuerwehrgebd&ude bildet aktuell einen wichtigen
Treffpunkt fUr die zahlreichen Vereine im Ort und beherbergt die Musikschule. Die Turn-
halle wird auBerhalb der Schulzeiten fUr zahlreiche Sportangebote genutzt.

Der &ffentliche Spielplatz nebst dem Schulgeldnde dient als Pausenhof der Grundschu-
le und stellt mit seiner GroBe und zahlreichen Spielgerdten ein gutes Angebot fUr die
Bischofswieser Kinder dar.

Am Standort des alten Rathauses befindet sich im Bestand eine asphaltierte Fidche, die
als Parkplatz von den Lehrern sowie Mitarbeitern des Rathauses und Besuchern der Orts-
mitte genutzt wird. Es gibt bereits Planungen fur das neue Rathaus an diesem Standort.

Auf einer Freifldche am Bahnhof wird aktuell das Haus der Vereine durch private und
gemeindliche Mittel gebaut. Dieses soll den zahlreichen Vereinen als Vereinsheim mit
Probe- und Besprechungsrdumen, einem SchieBstand mit Umkleiden, einem Jugend-
raum sowie Lager- und Nebenrdumen zur VerfUgung stehen.

Das Nutzungsangebot in der Ortsmitte wird von zahlreichen, verschiedenen gastro-
nomischen Angeboten, Einzelhandelsunternehmen und Dienstleistungen entlang der
BundesstraBe vervollstandigt. Das Gasthaus Brenner Br&u und die beiden Pizzerien sind
hierbei als wichtige Treffpunkte und als einzig verbliebene Gastronomien in der Ortsmit-
te zu nennen. Als fuBlaufigen Nahversorger entlang der BundesstraBe ist der Nahkauf
zu nennen. Ergdnzt wird das Angebot durch einen Metzger und eine Backerei mit Café
entlang der BundesstraBe. Eine Postfiliale, zwei Bankfilialen, ein Geschdaft fur Heimtier-
bedarf, ein Bestattungsinstitut und ein Frisér ergénzen das Angebot entlang der Bundes-
straBe. Weitere Einkaufsmdglichkeiten befinden sich im Panoramapark in Winkl, die auf
die Erreichbarkeit mit dem PKW ausgerichtet sind. Bedauerlicherweise hat wéhrend der
ISEK Bearbeitung die letzte Apotheke im Ort geschlossen.

Das Hotel Brennerbascht, ein drztliches Angebot sowie medizinische Angebote, wie
beispielsweise eine Physiotherapiepraxis, komplettieren das Angebot entlang der Bun-
desstraBe im Hauptort.

Der Hauptort verfGgt weder Uber einen Kindergarten noch Gber Kinderkrippen. Diese
sind in Strub und Winkl zu finden.

Das restliche Siedlungsgebiet des Hauptortes besteht Uberwiegend aus Wohngebie-
ten mit Einfamilienhausbebauung, in denen nur wenige Baulicken fUr die Innenent-
wicklung identfifizierbar sind. Eine weitere PotenzialfiGche fir die Innenentwicklung stellt
gem. FNP die Erweiterungsfldche des sUdlichen Teils der Bischofswiese dar.

Im Schulhof der Grund- und Mittelschule Bischofswiesen findet jGhrlich das traditionel-
le Bier- und Weinfest statt. Ein weiteres Angebot wird mit dem Adventsmarkt auf dem
(ehemaligen) Rathausplatz geboten.
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Abb. 49: E-Ladesdule am Interims-
rathaus

Abb. 51: Bahnsteig Bischofswiesen
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4.3 Verkehr und Mobilitat

4.3.1 Motorisierter Individualverkehr

Die Uberregionale Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr erfolgt durch
die BundesstraBe 20, die entlang der Bischofswieser Ache durch den Ort verl@uft. Uber
die Bischofswieser Ache und die Bahnlinie erfolgt die Anbindung im Norden Uber die
Bricke Loipler StraBe, worlber das Gewerbegebiet am Bahnhof sowie das Skigebiet
Gotschen angeschlossen wird. Eine weitere Querungsmaoglichkeit fir den MIV an die
Wohngebiete westlich der BundesstraBe besteht Uber den unbeschrankten Bahniber-
gang Hohlgraben sowie Uber den beschrankten BahnUbergang Steingasse.

Die Siedlung im Norden wird Uber die WohnstraBe ,Am Datzmann® erschlossen, Uber
die derzeit auch die Anbindung der Busse fUr die Grundschule abgewickelt wird.

Innerorts wurde bereits der nérdliche Teil der Ortsdurchfahrt inkl. der Anschlussbereiche,
des Belags des Gehwegs sowie die Bushaltestellen saniert. Im Zuge dessen entstand am
Ortseingang eine bepflanzte Mittelinsel zur Abbremsung der hohen Einfahrtsgeschwin-
digkeiten. Die Sanierung der sUdlichen Ortsdurchfahrt ist bereits geplant. Diese soll in
Verbindung mit dem Neubau der sanierungsbedurftigen BrUcke ,,Steingasse* 2025 an-
gegangen werden. HierfUr ist die Verbreiterung der BrUcke und die Neuordnung der
unUbersichtlichen Kreuzungssituation geplant.

E-Ladesdulen sind am Interimsrathaus, am Autohaus K&ppl an der Ecke Aschauerwei-
herstraBe/BundesstraBe sowie beim Parkplatz Reissenpoint vorhanden.

Bischofswiesen ist gut ausgestattet mit einem Angebot an 6ffentlichen Parkpl&tzen am
Bahnhof, am Stangerweg, bei der ehemaligen St. Georg Apotheke, am Hotel Brenner-
bascht und in der Ortsmitte am Interimsrathaus und Ubergangsweise auf der Fl&iche des
alten Rathauses.

Enflang der BundesstraBe reihen sich einige private Parkpl&tze der ansédssigen Nutzun-
gen auf, von denen rGckwdarts auf die BundesstraBe ausgeparkt werden muss. Hierbei
kommt es zu Konfliktsituationen mit dem FuB- und Radverkehr sowie dem hohen Ver-
kehrsaufkommen auf der BundesstraBe.

4.3.2 OPNV

Durch die unmittelbare Lage am Bahnhof Bischofswiesen ist die Gemeinde gut an den
Uberregionalen OPNV angebunden. Stindliche Verbindungen bestehen mit der S4
nach Freilassing (50 min.), Bad Reichenhall (20 min.) und Berchtesgaden (8 min.).

Neben der Bahnanbindung existiert eine vergleichsweise gute OPNV-Anbindung mit
Bussen im Berchtesgadener Land. Die Linie 841 verkehrt im 30 min. Takt zwischen dem
Hauptbahnhof Bad Reichenhall und der Haltestelle Jennerbahn in Schédnau am Kénig-
see. Die Linie 839 beginnt und endet am ZOB/Hauptbahnhof Berchtesgaden. Von hier
fahrt sie ihnre Runde im stUndlichen Takt Uber StanggaB, die Steingasse im Hauptort und
die B20 nach Strub.

Die Bushaltestellen im Zentrum von Bischofswiesen wurden mit der Sanierung der Orts-
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Abb. 53: Bushaltestelle im
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Abb. 54: Busaufstellfildchen

Schule
1

Abb. 55: Fernradweg baulich
getfrennt

Abb. 56: Radverkehr auf der
BundesstraBe

Abb. 57: StraBenquerschnitt

GEMEINDE BISCHOFSWIESEN | ISEK ABSCHLUSSBERICHT

durchfahrt — Teil Nord barrierefrei mit erndhtem Boardstein sowie mit Uberdachten War-
teh&uschen ausgestattet.

Ergénzend zum OPNV-Angebot wird der RufBus Berchtesgaden angeboten, der fast
alle Haltestellen zwischen Bischofswiesen, Berchtesgaden, Schénau am Kénigsee und
Ramsau bedient. Taglich von 7:00-22:00 Uhr kann der RufBus mit vorheriger Anmeldung
genutzt werden, ohne dass dieser eine Parallelbedienung zum bestehenden Linienan-
gebot anbietet.

Der Schulverkehr erfolgt Uber die Bahnanbindung sowie Uber Schulbusse. Die vier Uber-
regionalen Busse halten an den Haltestellen Ortsmitte. Die vier gemeindlichen Busse
kénnen dort allerdings nicht abgewickelt werden und fahren Uber die Datzmannsied-
lung zur Schule, vor der weitere Aufstellidchen zur VerfUgung stehen.

4.3.3 Innerortliche Rad-, FuB3- und Wanderwege

Der Radverkehr im Hauptort wird derzeit Gberwiegend im Mischverkehr auf der Bundes-
straBe gefUhrt. Von Bad Reichenhall kommend fUhrt der Mozartradweg als baulich ge-
frennter Fernradweg in den Ort hinein. Auf Hohe des Stangerwegs muss der Radverkehr
auf die BundesstraBe wechseln, wo es keine separate Radverkehrsanlage gibft. Erst ab
der AschauerweiherstraBe verl&uft der Radverkehr wieder auf dem geteilten Rad- und
FuBweg 6stlich der BundesstraBe bis Berchtesgaden. Aufgrund des hohen Verkehrsauf-
kommens, der hohen Anzahl an Schwerlastverkehr sowie den - aufgrund dessen - un-
Ubersichtlichen Querungsmdglichkeiten Uber die BundesstraBe meiden viele Radfahrer
die Fahrbahn und nutzen den bundesstraBenbegleitenden Gehweg durch den Ort,
dessen Breite nicht fUr eine gemeinsame Nutzung mit dem FuBverkehr ausgelegt ist. Als
Alternative steht —insbesondere den Ortskundigen - ein unbefestigter FuB- und Radweg
zwischen der Bischofswieser Ache und der Bahnlinie im Bereich vom Alten Bahnhof bis
zur BrUcke Steingasse zur Verfugung. Dieser weist nicht die geforderte Mindestbreite
auf, weswegen dieser nicht offiziell als bundstraBenbegleitender Radweg ausgeschil-
dert werden darf.

Entlang der Ortsdurchfahrt sowie den weiteren starker befahrenen StraBen Aschauer-
weiherstraBe, Steingasse und Loipler StraBe sind nur einseitige Gehwege ausgebildet.
Im restlichen Ort wird der FuBverkehr Uber die StraBe abgewickelt. Zusatzlich sind eine
Vielzahl kleiner FuBwegeverbindungen abseits der StraBen zu finden, die als AbkUrzun-
gen genutzt werden kénnen.

Erg&inzend zu den o.g. Bricken Uber die Bischofswieser Ache stehen dem FuB3- und Rad-
verkehr zwei weitere Bricken im Bereich Ortsmitte zur VerfOgung. Von der westlichen
Uferseite bietet eine UnterfUhrung die Querung der Bahn, die durch ein Kunstprojekt der
Schule gestaltet wurde.

Zur Orientierung fUr Besucher und Burger ist eine Beschilderung der Uberdrtlichen Wan-
derwege, Radwege- und Radtouren vorhanden. Innerorts ist die Beschilderung farblich
nach Kategorien sortiert, z.B. braune Schilder fUr touristische Ziele.
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Abb. 64: Blick auf Bischofswiese und
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Abb. 67: Erlebnis-Spielplatz
Ortsmitte

Abb. 68: Saharastadion Winkl
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4.4 Grin- und Freiflachen

4.4.1 Naturraum

Die Gemeinde Bischofswiesen liegt im Berchtesgadener Talkessel, umgeben von den
Berchtesgadener Alpen, am FuBe des Watzmanns. Die bebauten Ortsteile sind umge-
ben von landschaftlich und teils landwirtschaftlich genutzten Wiesenflichen. Diese Na-
turrdume charakterisieren maBgeblich das Erscheinungsbild der umgebenden Land-
schaft.

Im Nordosten des Hauptorts befindet sich die Kastensteinerwand, die als beliebtes Aus-
flugsziel mit tollem Blick Uber die Gemeinde gilt. Zahlreiche Gebirgsbdche fihren zum
Teil verrohrt in die Bischofswieser Ache. Da bei groBen Wassermengen die Gefahr von
mitkommendem Geschiebe auf die bebauten Bereiche besteht, wurden MaBnahmen
in Form von RUckhaltebecken mit Abfangzdunen bzw. Geschiebesperren umgesetzt.

Die Aufenthaltsqualitét und Erlebbarkeit der Bischofswieser Ache ist auf Grund der Hoch-
wassergefahr und der Gefahr des Wegbruchs der Uberflutungsbereiche eingeschrénkt.

4.4.2 Offentliche Grinfiédchen und Freirdume

Als 6ffentliche Grinfildchen werden die Fidchen betrachtet, die sich in kommunalem
Eigentum befinden und damit allgemein frei zugdnglich sind und somit der Erholung
und fUr FreizeitaktivitGten dienen kdnnen. FUr die wohnungsnahe Freizeitnutzung bzw.
eine innerdrtliche Naherholung stehen gemdaB dieser Definition im Hauptort Bischofswie-
sen offentliche Grinfldchen nur in sehr begrenztem Umfang zur VerfGgung.

Der Erlebnis-Spielplatz hinter der Schule erfUllt diese Kriterien. Dieser bietet zahlreiche
Bewegungs- und Freizeitmdglichkeiten und ist besonders beliebt bei den Kindern und
Jugendlichen im Ort. Weitere 6ffentliche Freirdume befinden sich gewdsserbegleitend
am westlichen Uferbereich der Bischofswieser Ache, an dem an einer Stelle eine Auf-
weitung mit Sitzbank Aufenthaltsqualitat bietet.

4.4.3 Sport- und Spielplatze

Neben dem Erlebnisspielplatz in der Ortsmitte, der die Bedarfe unterschiedlicher Alters-
gruppen abdeckt, ist lediglich ein privater Spielplatz am Andreas-Fendt-Ring im Ort vor-
handen.

Weitere 6ffentlich zugé&ngliche Sportfidichen befinden sich im ,,Saharastadion” in Winkl.
Zudem bieten zahlreiche Vereine ein breites Sportangebot mit Vereinssportiéichen in
der Siedlung zwischen Winkl und Bischofswiesen sowie in Strub. Im Hauptort steht die
Turnhalle der Schule u.a. fUr Judo, Karate, Pilates und Kinderleichtathletik zur Verfigung.

FUr den Wintersport bietet das Skigebiet Gdtschen mit der Talabfahrt nach Bischofswie-
sen, Langlaufloipen am Aschauerweiher ein familienfreundliches Freizeitangebot. Auf
der Skisprunkschanze am Kdlberstein finden Wettbewerbe statt. Die Schanze selbst ist
bliebtes Ziel fir Winderwanderungen.

4.4.4 Private Freiflachen
Der GroBteil der Wohngebiete in Bischofswiesen ist hauptsé&chlich von Einfamilien- und

Doppel-, und Reihenh&usern geprdagt. Diese verfUgen meist Uber ausreichend groBe,
gdrinerisch gestaltete, private Garten.
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Abb. 71: Blick auf Ortsmitte

Abb. 73: Bachh&usl

Abb. 74: Wohnhaus HauptstraBe 56
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4.5 Orisbild

Das Ortsbild charakterisiert sich insbesondere durch durch die durch den Ort verlaufen-
de BundesstraBe, Bahnlinie und Bischofswieser Ache. Deren Trennwirkung wirkt sich ne-
gativ auf das Ortsbild aus, da sowohl visuelle als auch akustische Auswirkungen davon
ausgehen. Dennoch ist gerade die BUndelung dieser Barrieren sehr charaktergebend
fUr den Ort.

Wdhrend westlich der BundesstraBe/Bahnlinie/Bischofswieser Ache der Bahnhof und
ein Gewerbegebiet und sidwestlich ein groBes Wohngebiet angrenzen, ist der Haupt-
siedlungskdrper mit der groBflidchigen Gemeinbedarfsstruktur in der Ortsmitte und den
weiteren Nufzungen &stlich der BundesstraBe zu finden. Hier bildet die Herz Jesu Kirche
mit ihrem Kirchturm auch aus gréBerer Entfernung einen reizvollen Blickfang.

Besonders ortsbildprédgend sind die umliegenden sowie insbesondere auch innerdrtli-
chen Wiesenfldchen. Die fUr den Ort namensgebende Bischofswiese ist charakteristisch
fUr den Ort. Deswegen sind auch weitere groBfldchige Wiesenfldchen innerorts unbe-
baut. Durch die Vielzahl an innerértlichen Landwirtschafts- und Wiesenfldchen ergeben
sich eine Reihe an attraktiven Blickbeziehungen in den umliegenden Landschaftsraum.

Aufgrund der voralpenléndischen, touristisch-attraktiven Lage und der gewachsenen
Ortsstruktur besitzt Bischofswiesen weder viele leerstehende oder stark sanierungsbe-
durftige Geb&ude noch Baulicken. Dennoch préagen die EG-Leerstdnde (u.a. Bach-
hdusl) entlang der BundesstraBe die Ortsmitte. Einen negativen Eindruck hinterl&sst
zudem das Wohn-/Geschdaftshaus an der HauptstraBe 56, das — vom noérdlichen Orts-
eingang kommend — den Blick auf die Kirche verbaut.

Bei denim Ort liegenden groBfi&chigen Stellplatzangeboten handelt es sich groBtenteils
um klassische, wenig begrinte Parkpl&tze der ansdssigen Einzelhandels-, Gastronomie-
und weiteren Nutzungen mit negativen Auswirkungen auf das ortliche Erscheinungsbild.
Diese reihen sich insbesondere entlang der BundesstraBe aneinander.
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Integrierte
Querschnittsbezogene Analyse

Basierend auf der Bestandsaufnahme haben sich funf
verschiedene Themenbereiche herausgestellt: Ortsbild
und Ortsentwicklung, Verkehr, Grines und Freiraum so-
wie Soziales und Gewerbe, Einzelhandel und Gastrono-
mie. Zu jedem Thema wurde eine Starken-Schwdéchen-
Bilanz erstellt.

Diese guerschnittsbezogene Analyse dient im weiteren
Planungsprozess als Grundlage zur Erarbeitung der Ziele
und des Entwicklungskonzepts.



Starken

Schwdchen
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Orisbild und Ortsentwicklung

Historische Strukturen (Bischofswiese, Bachhdusl)
noch erkennbar

Viele Parkplatzfldchen entlang der
BundesstraBe mit fehlender Verschattung
und/oder Gestaltungsmdéngeln —reine
Asphaltfléchen

Einheitliches Siedlungsbild

Fehlende Gestaltung der Ortsmitte, fehlende
Treffpunkte/Aufenthaltsbereiche

Langsam gewachsene Ortsstruktur

Identitatsstiftendes Bachhd&usl mit Funktions- und
Substanzmdangeln (Leerstand)

Das Gebdude der HauptstraBe 56 verbaut den
Blick auf die Kirche.

Pflasterbelag auf Gehwegabschnitten entlang
der BundesstraBe aus ungeeignetem Material,
hoher Reparaturaufwand

Unausgeschdpftes Potential zur Ortsentwicklung
(FNP Bischofswiese)

Ortskernuntypische Nufzung mit
StraBenmeisterei

Chancen

Risiken

Das Bachhdausl als ortsbildprégendes Gebdude
und ehemaliges Traditionsgasthaus bietet groBes
Potential fUr eine Nachnutzung.

Verlust von ortsbildprégenden Gebduden und
Freifldchen durch Abriss/Neuplanungen und
Nachverdichtung

Das derzeit als Interimsrathaus genutzte
Gebdude bietet nach dem Umzug in das neue
BUrgerzentrum Potential fur eine Nachnutzung.

Fldchenverbrauch durch
Einfamilienhausbebauung

Schulhoffléchen des Schulgebdudes mit
Potential zur Schaffung von
AufenthaltsqualitGten zur Schaffung einer
Ortsmitte

Erzeugen von Konflikten zwischen Schulbetrieb
und Nutzung der Fiadchen als Ortzentrum (ggf.
MuUll, Verkehr etc.)

Bereich um Interimsrathaus und neuem
BUrgerzentrum mit Potenzial zur Schaffung von
Aufenthaltsqualitéten in der Ortsmitte

Nachverdichtungspotentiale bei groBfldchigen
innerortlichen Wiesenfldchen (= préagend fir
Charakter des Ortes) und in Form von Baulicken
vorhanden

Nachverdichtung in Form von verdichtetem
Wohnungsbau

Einheitliche Gestaltung Ortzentrum und wichtiger
FuBwegeverbindungen




Gute Anbindung durch Bus und Bahn

RUckwarts ausparken aus Parkplatzfldchen
entlang der BundesstraBe

Attraktive FuBwegeverbindung entlang der Ache

RAumliche Trennung des Ortes durch die
BundesstraBe

Neugestaltung der nérdlichen BundesstraBe
durch den Ort mit gestalterisch gut ausgebauten
Bushaltestellen

Fehlender bundesstraBenbegleitender Radweg
durch den Ort, zu schmaler Gehweg, um ihn
darUber mitzufUhren

Mittelinsel an der nérdlichen Ortseinfahrt zur
Geschwindigkeitsreduzierung des Verkehrs (= 10
km/h)

Larmbelastung ausgehend von der
BundesstraBe

Verkehrsinseln zur Erleichterung der Querung der
BundesstraBe

(teilweise) hoher Durchgangsverkehr durch die
BundesstraBe; hohe
Durchfahrtsgeschwindigkeiten

Teilweise noch fehlender barrierefreier Ausbau
der Bushaltestellen (wird sukzessive umgesetzt)

Zwei sanierungsbedUrftige Brockenbauwerke
(Steingasse, Bricke zum alten Bahnhof)

Unbeschrankter BahnUbergang

Verbesserung der Ausparksituation entlang der
BundesstraBe durch Neuordnung der
Parkplatzsituationen

Schulverkehr durch die Datzmannsiedlung

Schaffung eines Fahrradschutzstreifens entlang
der BundesstraBe zur Verbesserung der
Radwegeverbindung durch den Ort (geplant)

Geplanter Fahrradschutzstreifen schafft
Verbesserung der Situation aber keine
Komplettldsung > Restgefdhrdung verbleibt
aufgrund geringer StraBenbreite und hoher
Anzahl an Durchfahrtsverkehr (LKWs)

Verbesserte Nutzung der alternativen
Wegeverbindungen entlang der
Bischofswiesener Ache durch Schaffung einer
neuen FuB- und Radwegebricke mit Anbindung
Uber die BundesstraBe im Bereich des Bahnhofs

51



52

GEMEINDE BISCHOFSWIESEN |

Landschaftlich attraktive Einbindung in die
Umgebung; am FuBe des Watzmann

ISEK ABSCHLUSSBERICHT

Fehlende Baumpflanzungen auf
Parkplatzfldchen (gestalterische und funktionale
Méngel)

Ache ist hochwertiger Landschaftsraum mit
NaherholungsqualitGten (FuBweg)

Fehlende Begrinung entlang der BundesstraBe

Fehlende Zugdnglichkeit der Ache

Mangelhafte Versorgung mit 6ffentlichen
Spielplatzen von einzelnen
Siedlungsgebieten/Ortsteilen

MaBnahmen zur Parkplatzbegrinung zur
Schaffung von Schattenplatzen zur
Klimaanpassung

Enftwicklung zu fehlender Begrinung innerorts,
durch wenig StraBenbegleitgrin und fehlende
Baumpflanzungen

Potential der Gestaltung der Uferfldchen der
Ache fir die Offentlichkeit

Hochwassergefdhrdeter Bach, Zugang und
Gestaltung nurim Zusammenhang mit
Hochwasserschutz moglich

Sehr gut aufgestellt im produzierenden Gewerbe
(Feinmechanik, Werkzeugbau, Maschinenbau,
Automobilzulieferung, Lebensmittel)

Mangelhafte gastronomische Versorgung im
Ort

Ausreichende innerortliche, fuBBlaufige
Nahversorgung durch Nahkauf sowie B&cker und
Metzger

Keine Apotheke und Baumarkt mehrin der
Gemeinde

Konzentration der Gewerbebetriebe auf der
westlichen Achenseite sowie in Winkl und
Engedey; Einkaufsmoglichkeiten und
Dienstleistungen entlang der BundesstraBe

Erweiterung des gastronomischen Angebots

yaussterben' der innerdrtlichen Versorgung,

Gefahr der Abwanderung medizinischer
Versorgung aufgrund fehlender R&Gumlichkeiten




Mehrfachnutzung des Spielplatzes und der
Schulhéfe fUr die Schulnutzung und die
Offentlichkeit

Im Hauptort befindet sich die Grund- und
Mittelschule mit Berufsfachschule, die mit der
Mittelschule Berchtesgaden einen Schulverbund
darstellt. Nach Fertigstellung des Umbaus werden
hier zukUnftig ca. 700 Schiler*innen unterrichtet.

Unausgeschopfte Potentiale der

R&umlichkeiten des Bachhdusl, Interimsrathaus,

altes Feuerwehrgebdude

Im Ortsteil Strub befindet sich das Augustinum
Berchtesgadener Land mit Pflegezentrum mit
Tagespflege, ambulantem Pflegedienst,
Wohnangeboten fur Seniorfinnen, eine
Kindertagesstatte mit Kinderkrippe und
Kindergarten sowie Adipositas Wohngruppe fir
Jugendliche, eine Berufsfachschule fur Pflege
und eine Vorsorgeklinik.

Fehlende soziale Treffpunkte im 6ffentlichen
Raum fUr alle Altersgruppen

Im Ortsteil Winkl gibt es ein kommunal
betriebenes ,,Haus fur Kinder" mit zukUnftig zwei
Kinderkrippengruppen, zwei
Kindergartengruppen und finf Waldgruppen.

In der Gemeinde sind zahlreiche Vereine und
Einrichtungen vertreten, die zum
nachbarschaftlichen Miteinander und der
Identifizierung mit dem Ort beitragen. Die
Vereine bieten ein vielfaltigen Angebot an Sport-
und FreizeitakftivitGten an.

2 Uberértliche Altenheime in den Ortsteilen

Jahrliches Bier- und Weinfest

Uberregional wichtiges Freibad

Bachhdusl, altes Feuerwehrhaus, Interimsrathaus,
neuer Standort des Haus der Vereine sind Orte
mit Potential als Treffpunkte fUr die Gemeinschaft
und/oder Vereine
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Handlungsfelder und Ziele

Die Formulierung gesamtgemeindlicher Handlungsfel-
der und Ziele bildet den Abschluss der ersten Stufe des
Planungsprozesses. Diese bilden den Rahmen fUr die
eigentliche Entwicklungsplanung und bilden die Grund-
lage fUr alle weiteren Planungsschritte des ISEKs.

Die Ziele und Handlungsfelder wurden aus den Ergeb-
nissen der ersten Offentlichkeitsbeteiligung, der Steuer-
kreissitzungen, der Klausurtagung mit dem Gemeinderat
und den Bestandsanalysen entwickelt.
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6.1 Handlungsfelder

FUr die Gesamtgemeinde Bischofswiesen wurden zur besseren Systematisierung des
weiteren Prozesses zusammen mit dem Gemeinderat vier Handlungsfelder erarbeitet.

6.2 Ziele

FOr jedes Handlungsfeld wurden, basierend auf den Anregungen aus der Offentlich-
keitsbeteiligung (vgl. Kap. 3) sowie der umfangreichen Bestandsaufnahme und Ana-
lyse (vgl. Kap. 4 und 5), grundlegende Ziele fUr die weitere Entwicklung der Gemeinde
Bischofswiesen formuliert, welche in intensiven Diskussionen mit den Vertretern des Ge-
meinderats im Steuerkreis weiterentwickelt und verbessert wurden.

Die Ziele wurden auf gesamtgemeindlicher Ebene entwickelt und gelfen fir das ge-
samte Gemeindegebiet. Im folgenden Schritt (vgl. Kap. 8) fokussieren sich die MaBnah-
men aber sehr auf den Hauptort Bischofswiesen.

Die Ziele wurden den BUrgern auf der Homepage der Gemeinde zur VerfUgung gestellt.
Mit der Verdffentlichung der Ziele wurden die Basis und der Rahmen fUr die weitere Aus-
arbeitung des ISEKs gesetzt. Die Ziele sind im Folgenden je Handlungsfeld dargestellt:

GESTALTERISCHE UND FUNKTIONALE NEUORDNUNG DER ORTSMITTE

Die Ortsmitte wird durch das neue BUrgerzentrum mit seinen AuBenanlagen in Verbindung mit den &ffentli-
chen Platzen innerhalb des Schulzentrums definiert. Durch eine einheitliche Gestaltung mit Beldgen und
Ausstattungselementen des &ffentlichen Raums, die auch in anderen Bereichen der Gemeinde eingesetzt
werden und zu einem Wiedererkennungswert fUhren, wird die Ortsmitte als Zusammenhang begriffen. Der
offentliche Raum ist multifunktional nutzbar und ist ein generationstbergreifender Treffpunkt mit hoher Auf-
enthaltsqualitat, der auch als Kulisse fir dérfliche Feste und Veranstaltungen dient.

1.2

INNENENTWICKLUNG DURCH NACHVERDICHTUNG UND UMNUTZUNG VON GEBAUDEN

Im Fokus der Ortsentwicklung liegt die Innenentwicklung. Dabei ist sowohl die Nachverdichtung innerhalb
der Siedlungen bzw. die Akfivierung und Nachnutzung leerstehender Gebdude sowie von Baulicken und
Fldchenpotenzialen von Bedeutung. DarUber hinaus sind die Integration im Bestand und die Neuerrichtung
von innovativen Wohnformen fUr die Bedurfnisse aller Bevolkerungsgruppen wesentlich. Neubauprojekte
orientieren sich an der ortstypischen Bebauung.

1.3

BARRIEREFREIHEIT IM OFFENTLICHEN RAUM

Bischofswiesen ist ein lebenswerter Ort fUr alle — unabhdngig von Alter, kérperlichen Einschrénkungen oder
Geschlecht. Die Erreichung von Inklusion im 6ffentlichen Raum hat hohe Prioritét.

1.4

KLIMAGERECHTES BAUEN

Bei Bauprojekten nimmt der Einsatz von ressourcenschonenden Materialien einen hohen Stellenwert ein.
Dabei sind recycelte Baustoffe sowie nachwachsende Rohstoffe gegentUber dem Einsatz von Beton vorzu-
ziehen. Bei der technischen Ausstattung liegt der Fokus auf klimagerechten Konzepten und regenerativen
Energieformen. Die Gemeinde begreift sich dabei als Vorbild fir die Bevdlkerung.
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DURCHGRUNTES ORTSBILD

Innerorts tragen private und &ffentliche Grinfldichen maBgeblich zu einem grinen Ortscharakter und zum
Schutz der Artenvielfalt bei. Diese leisten damit einen wichtigen Beitrag zur Naherholung und zu einer kli-
maangepassten Entwicklung der Ortsmitte. Standortgerechte Baumpflanzungen entlang von StraBen und
Wegen sowie auf weitlaufig versiegelten Fldchen durchgrinen den Ort zusdtzlich und spenden wertvollen
Schatten in sommerlichen Hitzeperioden.

AUSGESTALTUNG UND ERLEBBARMACHUNG DER BISCHOFSWIESER ACHE

Die Ache als bedeutsamer Naturraum ist durch eine attraktive Gestaltung und kontinuierlichen Pflege in
inrer 6kologischen, klimatischen und hochwasserschUtzenden Funkfion und Aufenthaltsqualitét gestarkt
und dient der Bevdlkerung als Treffpunkt. Enflang des Ufers sind vielfdltige AktivitGten zur sportlichen Betati-
gung und Naherholung fUr alle Altersgruppen unter BerUcksichtigung des Arten-, Natur- und Hochwasser-
schutzes moglich.

AKTIVER KLIMASCHUTZ UND -ANPASSUNG IN DER GEMEINDE

Die Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzepte der Gemeinde unterstitzen die Bevdlkerung bei der Be-
wadltigung klimatischer Belastungen. Die Wasserversorgung und deren nachhaltige Bewirtschaftung sowie
mdgliche Einsparung vor dem Hintergrund der zu erwartenden Auswirkungen des Klimawandels wird si-
chergestellt. Auf Starkregenereignisse und Hochwassergefahren ist die Gemeinde vorbereitet.

3.1

OPTIMIERUNG DES FUSS- UND RADWEGENETZES

Die Erg&nzung und ErtUchtigung der barrierefreien Infrastruktur fOr FuBgdnger*innen und Radfahrer*innen,
insbesondere entlang der BundesstraBe, fr&gt zur Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs und zur
Erhéhung der Verkehrssicherheit bei. Die Entwicklung eines bundesstraBenbegleitenden, ausreichend brei-
ten, gemeinsamen Geh- und Radwegs hat besondere Prioritét.

VERTRAGLICHE ABWICKLUNG DES MOTORISIERTEN INDIVIDUALVERKEHRS

Die Knotenpunkte und StraBenr&dume sind so gestaltet, dass der innerértliche Verkehr gleichmé&Big und mit
angemessener Geschwindigkeit flieBt und Verkehrsabldufe nur eine geringe Stéranfalligkeit haben. Die For-
derung der E-Mobilitat tfragt zum Klimaschutz aber auch zum Larmschutz in den Wohngebieten bei.

3.3

ORDNUNG DES SCHULVERKEHRS UND RUHENDEN VERKEHRS SOWIE STARKUNG DES OFFENTLICHEN
NAHVERKEHRSANGEBOTS

Durch die attraktive, &ffentliche Anbindung an die umgebenden Stadfe und Gemeinden werden Indivi-
dualverkehre weiter minimiert. Die verkehrliche Anbindung an das Schulzentrum und die Ortsmitte ist kon-
fliktfrei fUr alle Verkehrsteilnehmenden geldst. Das Angebot an Stellpl&tzen ist geordnet und an die Anfor-
derungen der Nutzergruppen angepasst. Die neu gestaltete Ortsmitte ist mdglichst vom Schulverkehr so-
wie von oberirdisch versiegelten Stellpl&tzen freizuhalten. Alternative MobilitGtsangebote ergénzen das
Angebot.
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Handlungsfeld
Zusammenleben + Versorgung

4.1

STARKUNG DER GEMEINSCHAFT

Die Gemeinschaft wird durch ein vielseitiges Angebot an Freizeit- und Vereinsangeboten gestdrkt. Die
Vereinskultur bringt die Bewohner*innen zusammen und schafft generationsUbergreifende Netzwerke. Ein
differenziertes Angebot fUr eine gesellschaftliche Teilhabe fUr alle Bevdlkerungsgruppen sowie nieder-
schwellig zu erreichende Treffpunkte fragen zu einem starken Gemeinschaftsgeflhl bei.

4.2

ERHALT UND AUSBAU DER GASTRONOMIE, DES EINZELHANDELS SOWIE DER ARZTLICHEN VERSOR-
GUNG

Der Erhalt, der bedarfsgerechte Ausbau sowie die Nachfolgeunterstitzung des bestehenden darztlichen,
gastronomischen Angebots und des Einzelhandelsangebots gewdhrleistet eine optimale Versorgung der
Bevdlkerung und reduziert Fahrten in umliegende Gemeinden und Stédte. Der Einzelhandel und die Gast-
ronomie sind mit ihrem vielf@ltigen und attraktiven Angebot sowohl fir Gdaste als auch fUr die BUrgerschaft
Anziehungspunkte.

Diese Ziele wurden fUr die Gesamtgemeinde anhand eines Zieleplans dargestellt.

FUr die Realisierung der Ziele wurde ein entsprechender MaBnahmenkatalog erstellt.
In diesem sind konkrete MaBnahmen so ausformuliert, dass die Ziele des ISEKs erreicht
werden kdnnen. Diese gilt es, im Rahmen der zukUnftigen Gemeindeentwicklung umzu-
setzen. Der Aufbau des MaBnahmenkatalogs orientiert sich am GrundgerUst der zuvor
entwickelten Handlungsfelder und Ziele. Der komplette MaBnahmenkatalog befindet
sich im Kapitel 8 unter den Vorbereitenden Untersuchungen.
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Vorbereitende Untersuchungen
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7.1 Einleitung

Innerhalb der vorbereitenden Untersuchungen wird gepruft, ob die Rahmenbindungen
vorliegen, welche die Ausweisung eines Sanierungsgebiets rechtfertigen. Im Rahmen
der Untersuchung wird die stddtebauliche Situation grundsticksscharf betrachtet und
bewertet. Besonderes Augenmerk liegt auf der Identifizierung von stddtebaulichen
Misssténden, die im Rahmen einer Sanierung behoben werden sollen.

Der Gemeinderat hat am 24.09.2024 die Einleitung von vorbereitenden Untersuchun-
gen gem. § 144 BauGB beschlossen. Am 02.10.2024 wurde die Anderung des Untersu-
chungsgebiets vom Gemeinderat beschlossen.

N

Abb. 77: Umgriff VU
7.2 Bestandsaufnahme

7.2.1 Gebdaudezustand

Im Rahmen der Erhebung des Gebdudezustands wurde der sichtbare Sanierungsbe-
darf und Zustand der Gebdude beurteilt. Die Beurteilung erfolgte anhand einer Orts-
begehung nach dem duBeren Erscheinungsbild der Gebdude. Eine Begehung der Ge-
bdude erfolgte nicht. Ob eine Unterscheidung des Gebdudezustands zwischen AuBen
und Innen besteht, kann demnach nicht ausgeschlossen werden.

Die Bewertung des Gebdudezustands erfolgte in vier Kategorien:
: X m  Sehr guter Zustand/ kein erkennbarer Sanierungsbedarf: Neubauten oder neu

) ) sanierte Gebdude.
Abb. 79: Sichtbarer Sanierungsbedarf
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Abb. 81: ortstypische Bebauung
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Abb. 82: identitatsstiftende
Gebdude
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m  Geringer Sanierungsbedarf an optischen Schénheitsreparaturen: Gebdude ist
alter als 20 Jahre und besitzt normale Alterserscheinungen, welche die Nutzung
nicht wesentlich beeintréchtigen.

m  Sichtbarer deutlicher Sanierungsbedarf: Gebdude ist &lter als 20 Jahre und hat
offensichtlichen Sanierungsbedarf.

m  Hoher Sanierungsbedarf: Gebdude ist nicht mehr bewohnt oder genutzt und ist
offensichtlich sanierungsbedurftig.

Ein GroBteil der Gebd&ude im Untersuchungsgebiet befindet sich in einem guten bis sehr
guten Zustand, weswegen augenscheinlich nur ein geringer oder kein Sanierungsbe-
darf besteht. Dies trifft sowohl fir den GroBteil der Wohngebdude als auch das gesam-
te Schulzentrum zu. Gebdude mit einem sichtbaren Sanierungsbedarf sind vereinzelt
bei den Wohngebd&uden sowie im Gewerbegebiet vorhanden. DarUber hinaus fallen
das Bachhdusl, die Herz-Jesu-Kirche und das alte Feuerwehrhaus in der Ortsmitte in die-
se Kategorie. Nur sehr wenige Gebdude sind in einem augenscheinlich sehr schlechten
Zustand und weisen einen sehr hohen Sanierungsbedarf auf. Diese sind westlich der
Bischofswieser Ache beim Anbau des alten Bahnhofsgebdudes sowie im dortigen Ge-
werbegebiet festzustellen.

Insgesamt zeigt sich, dass die baulichen Strukturen der Gemeinde Uberwiegend ge-
pflegt sind, jedoch punktuell Handlungsbedarf besteht. Dies gilt insbesondere bei den
oben genannten Gebd&uden in der Ortsmitte.

7.2.2 Stadtebauliche Relevanz

Im Folgenden wurde die stddtebauliche Relevanz aller Hauptgebdude fir das Ortsbild
bewertet. Die Beurteilung erfolgte ebenfalls anhand einer Ortsbegehung nach dem
AuBeren Erscheinungsbild der Gebd&ude. Folgende Kategorisierung ist erfolgt:

m Stadtebauliche besonders pragend: Das Gebdude frdgt maBgeblich zur Defini-
tion wesentlicher StraBen und Pl&tze (Definition wichtiger Raumkanten) aufgrund
der Gebdudestellung oder Gestaltung bei.

m Stadtebauliche negativ pragend: Das Gebdude pragt aufgrund der Geb&ude-
stellung oder Gestaltung das Ortsbild negativ.

m historisch relevant / identitatsstiftend: Bedeutung aufgrund der Historie oder des
Gebdudetypus / Anlehnung historischer Typologien.

m  Keine besondere ortsbildprdgende Relevanz: Bebauung, die den StraBenraum
von weniger wichtigen SeitenstraBen in seiner Form definiert, ohne dardber hin-
aus einen maBgeblichen Beitrag zum Ortsbild zu leisten.

m  Oristypische Bebauung: Die Gebdude sind im alpenvorldndischen Stil (Sattel-
dach, DachUberstdnde, Holzverkleidungen, Holzbalkone, etc.) gebaut.

Die Mehrheit der Gebd&ude im Untersuchungsgebiet weisen keine besondere stadte-
bauliche Relevanz auf, da sie nicht zur Prigung des jeweiligen Platzes oder StraBen-
raums relevant sind. Aufgrund ihrer ortstypischen Bauart im alpenvorléndischen Stil pré-
gen sie jedoch den landlichen Charakter Bischofswiesens. Das Gebdude HauptstraBe
56 pragt das Ortsbild negativ, indem es die Blickbeziehung auf die Herz-Jesu-Kirche von
der Ortseinfahrt verbaut.

Besonders in der Ortsmitte befinden sich st&dtebaulich prdgende Gebdude, die zur
Identitdt des Ortes beitragen, wie die Herz-Jesu-Kirche, der sUdliche Gebd&udeteil der
Schule und das Gasthaus Brenner Br&u. Die alte Feuerwehr, das Bachhdusl, das alte
Bahnhofsgebdude, die evang. Schdpfungskirche und das suddstliche Gebdude der
StraBenmeisterei haben, z.T. durch ihre Einstufung als Baudenkmal, eine historische Re-
levanz und tragen zum historischen Charakter des Ortes bei.
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Abb. 83: Stddtebauliche Relevanz
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7.2.3 Nutzungen

Im Rahmen der Erhebung der Nutzungen wurden lediglich die Hauptgeb&ude betrach-
tet. Hierbei wurde die Uberwiegende Nutzung des Gebdudes nach duBerem Erschei-
nungsbild kartiert. Ausgenommen davon ist das Obergeschoss bei einer Geschaftsflé-
chennutfzung im Erdgeschoss.

Die Kartierung wurde im Herbst 2024 durchgefUhrt. M&glicherweise haben sich seit dem
vereinzelt bereits Nutzungen gedndert. Hier wurde keine Aktualisierung zum Abschluss
des ISEKs vorgenommen, da es um die Einschdtzung der grundsétzlichen Nutzungsver-
teilung und -vorkommen im Untersuchungsgebiet geht.

Die Bischofswieser Ortsmitte ist gepragt von &ffentlichen Nutzungen wie der Grund- und
Mittelschule, dem Rathaus, der Feuerwehr sowie den kirchlichen Nutzungen. Die 6ffent-
lichen Nutzungen spielen eine zentrale Rolle im gesellschaftlichen Leben und tragen zur
|dentitat des Ortes bei.

Insgesamt Uberwiegt im Untersuchungsgebiet die Wohnnutzung. In der ersten Gebd&u-
dereihe entlang der BundesstraBe sind vorwiegend gemischte Nutzungen mit Wohn-
und Geschdftsfildchen vorhanden. Die gewerblichen Nutzungen sind gebindelt west-
lich der Bahnlinie sowie beim Bauhof, an der Ecke BundesstraBe-AschauerweiherstraBe
sowie beim Gasthaus Brenner Br&u zu finden. Nur sehr vereinzelt sind leerstehende Ge-
bdude im Untersuchungsumgriff vorhnanden.

Abb. 84: Nutzungen



|:| Umgriff Untersuchungsgebiet VU
B Offentliche Nutzung
Il Gewerbliche Nutzung

Wohnnutzung

Wohn- und Geschdaftsnutzung
B Londwirtschaft
B Lcerstand

keine Hauptnutzung

Abb. 85: Hauptnutzungen
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7.2.4 Barrierefreie Zugdnglichkeit

Die Bewertung der barrierefreien Zugdnglichkeit der Geb&ude wurde fir die &ffentli-
chen Gewerbe-, Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen aufgenommen. Die Be-
urteilung erfolgt Uber die Zugdnglichkeit des Geb&udes und nicht Uber die innere Situ-
ation und erfolgte in drei Kategorien:

m  Barrierefrei/Ebenerdig: Der Zugang zum Gebdude ist ebenerdig ohne bauliche
Einrichtungen gewdhrleistet.

m  Zugang Uber Rampe o0.4.: Der Zugang zum Gebdude ist barrierefrei durch bau-
liche MaBnahmen hergestellt (z.B. Rampe 0.4.)

m  Nicht barrierefrei: Das Gebdude ist nur Uber Stufen, Schwellen oder sonstige bau-
liche Hindernisse zu betreten.

Hervorzuheben ist, dass insbesondere &ffentliche Nutzungen wie die Schule und die
kirchlichen Einrichtungen ebenerdig oder Uber getroffene MaBnahmen barrierefrei zu-
gdnglich sind. Handlungsbedarf besteht hier beim Interimsrathaus, dessen Erdgeschoss
zwar Uber eine Rampe zum Hintereingang erreichbar ist, und insbesondere bei privat
gefUhrten Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsangeboten.

Abb. 86: Nicht-barrierefreie Eingéinge und Zugang Uber Rampe
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7.2.5 Grin- und Freirdume sowie o6ffentlicher Raum

Bischofswiesen bietet mit der Bischofswiese und dem Erlebnis-Spielplatz an der Schule
hochwertige Freifldchen zur Erholung und fUr den Aufenthalt. DarUber hinaus gibt es nur
vereinzelt kleinere Aufenthaltsbereiche mit Sitzgelegenheiten.

In der Ortsmitte befinden sich um die Herz Jesu Kirche, die Schépfungskirche sowie das
Pfarramt gréBere kirchliche Freifldchen.

Im Ort gibt es eine Vielzahl groBfiéchig versiegelter Fiichen mit fehlender Begrinung.
Dies betrifft insbesondere Parkplatz- und Rangierfiéichen entlang der BundesstraBe, in
der Ortsmitte und im Gewerbegebiet am Bahnhof. Die versiegelten Fidchen in der Orts-
mitte wurden provisorisch mit Asphaltdecken versehen, die mit den Planungen zur Neu-
gestaltung der AuBenfidchen der Schule und dem Rathausneubau einer klimaange-
passteren und grineren Gestaltung zugefUhrt werden sollen. Im Bestand fehlt hier noch
die Aufenthaltsqualitét der Freifiéichen.

Besonders pragend im Ort ist die Bischofswieser Ache, die von der neuen FuBgé&nger-
bricke in der Ortsmitte Richtung Norden naturnah angelegt ist. Aufenthaltsbereiche
und Zugdnge zum Wasser sind hier nicht moglich. Im sudlichen Bereich sind die Ufer-
bereiche begehbar, bieten jedoch nur wenig Aufenthaltsqualitat.

Insgesamt sind die FuBwege durch den Ort gut ausgebaut. Ein Defizit stellt die Wege-
verbindung entlang der BundesstraBe dar, welche zu schmal fUr einen gemeinsamen
FuB- und Radweg ist. Der sUdliche Teilbereich des BundesstraBe weist zudem eine bru-
chige Wegedecke auf, die sowohl das Ortsbild als auch die Barrierefreineit negativ
beeinflussen.

Abb. 88: Aufenthaltsidchen B20 Abb. 89: Aufenthaltsfiiche mit Pizzaofen

J3 ‘-, i

Abb. 90: kirchliche Freifidchen

Abb. 93: brichige Wegedecke
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Abb. 95: ortsuntypische Nutzung

Abb. 96: Baulicke

Abb. 98: fehlender Radweg
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7.3 Stadtebauliche Missstande

Die stddtebaulichen Missstdnde im Untersuchungsgebiet erstrecken sich auf die The-
men Ortsbild und Ortsentwicklung, Verkehr, Grin- und Freir&ume, Soziales sowie auf
den Fokusbereich Ortsmitte.

Im Folgenden werden jeweils gestalterische als auch funktionale Missst&nde sowie Subs-
tanzmdangel benannt:

Orisbild und Ortsentwicklung

Der Leerstand von einigen wenigen Gebd&ude beeinflusst das Ortsbild negativ.
Besonders auffdllig ist der Leerstand des charakterprdgenden Bachhdusls, das
einen zentralen Ankerpunkt im Ortskern darstellt. Bischofswiesen verliert hier der-
zeit einen potentiellen Treffpunkt fUr die Bewohner sowie einen identitétsstiften-
den Ort, der die Geschichte des Ortes reprdsentiert.

Einige Gebdude im Untersuchungsgebiet weisen einen hohen Sanierungsbedarf
auf.

Die StraBenmeisterei weist als ortskernuntypische Nutzung erhebliche funktionale
Defizite auf. In ihrer guten Lage beeinflusst sie das Ortsbild negativ.

Die zahlreichen Parkplatzfidchen, insbesondere entlang der BundesstraBe, wei-
sen aufgrund der groBflédchigen Versiegelung und der fehlenden Verschattung
gestalterische Mangel sowie Defizite hinsichtlich der Klimaanpassung auf.

Die Bischofswiese stellt ein unausgeschdpftes Potential zur Ortsentwicklung dar.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich einzelne untergenutzte Fldchen und Bau-
I0cken. Hier besteht ein groBes Entwicklungspotenzial fUr eine ad&quate Nutzung
dieser Fl&chen. (drohende Funktionsverluste)

Das Gebdude der HauptstraBe 56 (Nachbargebdude des Bachhdusl) versperrt,
bei der Ortseinfahrt aus nérdlicher Richtung, die Sichtachse auf die Kirche, die als
zentrales und prédgendes Element des Ortsbildes von besonderer Bedeutung ist.
Das Gebdude, das im Dritten Reich bewusst an dieser Stelle errichtet wurde, fugt
sich nicht harmonisch in die bestehende Struktur des Ortes ein und beeintrachtigt
die Wahrnehmung des Kirchengebdudes, das traditionell als identit&tsstiftender
Mittelpunkt fungiert.

Die letzte Apotheke im Ort hat erst kUrzlich geschlossen und auch die Anzahl der
gastronomischen Betrieben ist rGckldufig. Die drztliche Versorgung im Ort ist auf-
grund von fehlenden R&dumlichkeiten méglicherweise zukinftig gef&hrdet.

Verkehr

Die BundesstraBe stellt einen verkehrsdominierten StraBenraum dar, der durch
sein hohes Verkehrsaufkommen im Ort rdumlich trennend wirkt. In Teilbereichen
kommt es zu L&rmemissionen fUr die angrenzenden Nutzungen.

Ein fehlender gesonderter straBenbegleitender Radweg entlang der Bundesstra-
Be stellt einen verkehrstechnischen Missstand dar. Dies hat zur Folge, dass Rad-
fahrer gezwungen sind, die stark befahrene StraBe mit dem motorisierten Verkehr
zu teilen, was die Sicherheit erheblich einschrénkt. Zudem wirkt sich das Fehlen
eines sicheren Radweges negativ auf die Attraktivitdt des Radverkehrs als um-
weltfreundliche und nachhaltige Fortbewegungsoption aus.

Die hohe Einfahrtsgeschwindigkeit auf der BundesstraBe von SUden kommend,
stellt ein erhebliches Sicherheitsrisiko dar.

Der Gehsteig entlang der sudlichen BundesstraBe besteht aus einer sehr witte-
rungsanfdlligen Pflasterung. Der bereits aufgeplatzte Belag hat nicht nur negative
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Abb. 100: fehlende Bdume

Abb. 101: Leerstand

Abb. 102: Rathausstandort
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Auswirkungen auf das Ortsbild, sondern beeintréchtigt auch die Nutzungsmd&g-
lichkeiten. Die unebene und beschadigte Oberfldche stellt eine Stolpergefahr
dar, schrdankt die Barrierefreineit ein und erschwert einen sicheren FuBganger-
verkehr.

Die Neuwirth-BrUcke weist Substanzmd&ngel auf, die sowohl die Verkehrssicherheit
als auch die langfristige Tragfahigkeit der Bauwerke gefdhrden.

Die BrUcke am Bahnhof ist sanierungsbedurftig. Die Substanzmdngel sowie ein
fehlendes Freibord fUr eine Erneuerung der Bricke an diesem Standort fUhren zu
einer fehlenden Verbindung.

FUr den FuBverkehr fehlt eine wichtige Verbindung von der Bushaltestelle Orts-
zentrum zur Schule. Hier ist ein LUckenschluss erforderlich, um eine sichere und
direkte Verbindung zu gewd&hrleisten.

Einige fuBlaufige Verbindungen weisen eine mangelnde Barrierefreiheit, auf-
grund der Uberwindung des Héhenunterschieds durch Treppen auf.

Fehlende Baumpflanzungen auf den Parkplatzfi&ichen stellen ein Defizit in der
Gestaltung der AuBenanlagen dar. Das Fehlen von Bdumen und anderen Begri-
nungselementen auf diesen Fldchen fUhrt nicht nur zu einer unattraktiven Atmo-
sphdre, sondern hat auch negative Auswirkungen hinsichtlich des Klimaerwar-
mung, da sich diese zumeist asphaltierten Fldchen bei Sonneneinstrahlung stark
aufheizen und so im Sommer zu Hitzeinseln werden.

Die fehlende Zugd&nglichkeit der Ache stellt eine ungenutzte Chance fUr die Ge-
staltung &ffentlicher Freirdume dar. Die Ache ist fUr die Anwohner derzeit kaum
erreichbar und bleibt somit als natUrliches Element isoliert.

Es gibt kaum Aufenthaltsbereiche und Treffpunkte fUr verschiedene Altersgrup-
pen mit besonderen Ansprichen (Senioren, Jugendliche, efc.).

Die Versorgung mit &ffentlichen Spielfiéchen in einer guten fuBlaufigen Erreich-
barkeit im stdlich gelegenen Ortsteil ist nicht gegeben. Der Erlebnis-Spielplatz
am Schulgeldnde ist bereits zu weit entfernt, sodass Kinder die Strecke zuverl&s-
sig allein bewdltigen kédnnen, zumal der kirzeste Weg entlang der BundesstraBe
fUhrt, wo Sicherheitsmdngel bestehen.

Der Schwerpunkt der rdumlich-gestalterischen und funktionalen Schwdchen, stadte-
baulichen Mangel, liegt im Rahmen des ISEKs auf dem Ortszenfrum von Bischofswiesen.
Hierbei handelt es sich vor allem um das Areal um entlang des Schulumfelds, Feuer-
wehr, Bachh&usl und Interimsrathaus.

Das Bachhdusl, das Interimsrathaus und das alte Feuerwehrhaus weisen erheb-
liche strukturelle Mangel auf und stehen aktuell teilweise leer bzw. kdnnen die
vorgesehenen Funktionen nicht mehr erfullen.

Die versiegelten Fldchen rund um das Schulgebdude sowie die provisorisch ver-
siegelten Fldchen in den Schulinnenhéfen und dem Rathausstandort weisen
erhebliche gestalterische und funktionale M&ngel auf. Das Fehlen von Begru-
nungselementen, Ausstattungselementen und gestalteten Fldchen fUhrt zu einer
unattraktiven Umgebung mit sehr geringer Aufenthaltsqualitét und den aktuellen
Bedarfen an hochwertigen (begrinten) Aufenthaltsbereichen nicht gerecht wird.
Die versiegelten Fldchen absorbieren bei warmem Wetter mehr Warme, was zu



einer unangenehmen Mikroklimatisierung fohrt und den Raum vor allem in den
Sommermonaten unkomfortabel macht. Zudem fehlt es an schattenspendenden
Elementen, die gerade auf Schulhéfen und &ffentlichen Pl&tzen eine wichtige
Funktion fUr das Wohlbefinden der Nutzer erfdllen.

m Die Fldche des Rathausstandorts wird aktuell als unattraktive Parkplatzfidche ge-
nutzt und damit der zentralen Lage im Ortszentrum funktional nicht gerecht.

m Die fehlende FuBwegverbindung von der Bushaltestelle Ortszentrum zum Schul-
gelédnde entlang des Pfarrheims stellt einen Mangel in der Erreichbarkeit und Si-
cherheit fUr die FuBgé&nger dar. Der FuBweg fUhrt Uber die SchulstraBe, wodurch
eine direkte und sichere FuBwegeverbindung zwischen der Bushaltestelle und
dem Schulstandort nur eingeschrankt besteht.

m Die derzeitige FUhrung der Buslinien durch die Wohnsiedlung ,Am Datzmann’
fOohrt zu Spannungen mit den Anwohnern und dem FuBverkehr. Aufgrund des
geringen StraBenquerschnitts und abschnittsweisen fehlenden BUrgersteigen
entstehen durch Busdurchfahrten Konfliktsituationen fUr zu FuB Gehende. Zudem
tragt die Frequentierung der Busse in den Morgen- und Mittagsstunden zu L&rm-
beldstigungen fUr die Anwohner bei.

7.4 Entwicklungskonzept

Abgeleitet aus den gesamtgemeindlichen Zielen (vgl. Kap. 6.2), wurde ein rdumliches
Entwicklungskonzept fir den Hauptort entwickelt und mit MaBnahmen konkretisiert. Das
Entwicklungskonzept wurde im Rahmen der Sitzungen des Steuerkreises sowie des Wirts-
hausgespréchs im Oktober 2025 mit interessierten Burgern diskutiert.

Der Rahmenplan zeigt hierbei die rdumliche Darstellung der zukinftigen Gemeindeent-
wicklung, indem die Entwicklungsabsichten und die verortbaren MaBnahmen grafisch
dargestellt sind. Hierbei wurde bewusst eine abstrakte Darstellung ohne detaillierte
Planungen fur einzelne Teilbereiche gewdhlt, da im Rahmenplan die gesamtheitliche
Entwicklung im Vordergrund stehen soll. Aufgrund der Haufung von MaBnahmen im Be-
reich der Ortsmitte wurde hierfUr ein Fokusbereich in Form eines Zoom-Ins erstellt.

Zur Erlduterung und Konkretisierung des Entwicklungskonzepts wurde ein zugehdériger
MaBnahmenkatalog erarbeitet. Darin sind konkrete MaBnahmen ausformuliert, mit
denen die Ziele des ISEKs und der VU erreicht werden kénnen. Diese gilt es im Rahmen
der zukUnftigen Ortsentwicklung umzusetzen. Der vollstdndige MaBhahmenkatalog ist
in Kap. 8 dargestellt.
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Nach § 149 BauGB hat die Gemeinde eine Kosten- und FinanzierungsUbersicht zusam-
men zu stellen, um die Finanzierbarkeit der SanierungsmaBnahmen und damit die z0gi-
ge DurchfUhrung zu sichern.

Der Aufbau des MaBnahmenkatalogs orientiert sich am GrundgerUst der im Rahmen
des ISEKs entwickelten Handlungsfelder und Ziele. Der MaBnahmenkatalog beinhaltet
neben den MaBnahmen im Sanierungsgebiet auch MaBnahmen auBerhalb des Sanie-
rungsgebiets auf Ebene des ISEKs. Die MaBnahmen auBerhalb des Sanierungsgebiets
sind farblich kenntlich gemacht.

\ \ MaBnahme im Sanierungsgebiet

\ \ MaBnahme auBerhalb des Sanierungsgebiets

Viele MaBnahmen bedienen mehrere Ziele, hdufig auch unterschiedliche Handlungs-
felder. Aus diesem Grund erfolgt bei ausgewdhlten MaBnahmen der Verweis auf die
ausfOhrliche MaBnahmenbeschreibung an anderer Stelle. Die MaBnahmen sind jeweils
mit einer Prioritdt, einem Zeithorizont, einer Gberschldgigen Kostenschdtzung sowie den
erforderlichen weiteren Akteuren und Finanzierungsmaoglichkeiten hinterlegt.

Die Prioritaten werden folgendermaBen definiert:

* Prioritdt 1 bedeutet, dass die MaBnahme als zwingend erforderlich erachtet wird, um
die Zielsetzungen des ISEK erreichen zu kénnen.

* Prioritat 2 erhalten MaBnahmen, die als erforderlich fUr die Umsetzung des Entwick-
lungskonzeptes erachtet werden.

e Prioritdt 3 sind MaBnahmen, die winschenswert sind, jedoch nicht als zwingend not-
wendig zur Erreichung der Zielsetzungen des ISEK betrachtet werden.

Zeithorizonte sind mit folgenden Zeitspannen hinterlegt:

» Kurzfristige MaBnahmen sollten im Zeitraum von einem bis drei Johre angegangen
werden bzw. umgesetzt werden.

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

* Langfristige MaBnahmen sind voraussichtlich frihestens ab sieben Jahren oder sp&-
ter umsetzbar.

Die PrioritGten und Zeithorizonte der einzelnen MaBnahmen wurden in Abstimmung mit
der Gemeindeverwaltung erarbeitet.

Die MaBnahmen sind in folgende Kategorien eingeteilt:
* V- Vorbereitende MaBnahme

¢ O - OrdnungsmaBnahme

* B-BaumaBnahme

* H-Handlungsempfehlung

e S -Sonstige MaBnahmen

Zuwendungen der Stadtebauférderung umfassen maximal 60 % der férderfahigen Kos-
ten, der kommunale Eigenanteil betragt mindestens 40 %. Zuschisse aus der Stadte-
bauférderung richten sich nach den geltenden Stadtebaufdrderrichtlinien und sind zu
den EinzelmaBnahmen abzustimmen. Dabei werden auch Finanzbeteiligung oder Kos-
tenUbernahmen weiterer &ffentlicher Stellen abgekiart.

Die geschatzten Angaben zu den Kosten sind nur als grobe Anndherung zu verstehen.
Der Zeithorizont des ISEKs ist sehr weit gefasst und damit ist die Baupreisentwicklung
nicht absehbar. Zudem ist die Detailschéarfe im Rahmen des ISEKs/VU nicht ausreichend,
um die Grundlagen fUr eine Kostenschatzung beispielsweise nach DIN 276 zu liefern.



Die meisten Kostensch&tzungen beruhen auf Kennwerten aus vergleichbaren Projekten
oder auf Erfahrungswerten fUr Ghnliche Planungen, Untersuchungen und Gutachten.

Die Finanzierbarkeit und DurchfUhrung der MaBnahmen muss nach vorliegender Kos-
tenschatzung Uberprift werden. Je nach Planungs- und Bearbeitungsstand mUssen die
MaBnahmen im Laufe des Planungsprozesses konkretisiert werden und dann zu gege-
bener Zeit eine detailliertere Kostenschatzung erfolgen.

8.1 Ortsentwicklung

MaBgeblich fir eine langfristig positive Entwicklung der Gesamtgemeinde ist die Auf-
wertung und die Qualitatssteigerung im &ffentlichen Raum, allen voran in der Ortsmitte.

Insgesamt soll eine Umgestaltung des Schulumfelds mit dem neuen Birgerzentrum und
deren Umfeldplanung zur Aufwertung des &ffentlichen Raums erfolgen, um attraktive
Treffounkte/Aufenthaltsbereiche fUr die Birger zu schaffen und eine hohe Aufenthalfs-
qualitat zu erreichen. Ein besonderer Fokus liegt dabei auf der représentativen, multi-
funktionalen und einladenden Gestaltung der Schulhofinnenbereiche sowie des neuen
BUrgerzentrums und Rathauses mit AuBenbereich, denen zukUnftig eine zentrale Funk-
tion als neue Ortsmitte sowie Treff- und Kommunikationspunkt zukommt. Ziel ist es, fUr
die Bevodlkerung sowie fUr Besucher gleichermaBen nutzbare Freifldchen zu entwickeln,
deren Gestaltung sich an den BedUrfnissen unterschiedlicher Altersgruppen orientieren.

Die Erstellung eines Gestaltungsleitfadens worin die Auswahl von Stadtmdbel genauso
wie Materialien zur Ausstattung des &ffentlichen Raums definiert sind, hilft dabei das Ge-
meindegebiet optisch in Zusammenhang zu setzen und mit einem Wiedererkennungs-
wert zu versehen. DarUber hinaus gibt es den klaren Rahmen fUr Aus- und Umbauten im
offentlichen Raum vor und kann Planungszeiten verkrzen.

Mit dem Neubau eines Gebdudetrakts der Grund- und Mittelschule wurde der Schul-
bereich bereits aufgewertet. Die Innenhoffldchen der Schule stehen weiteren Nutzun-
gen auBerhalb des Schulbetriebs zur Verfigung. Derzeit wurde hier provisorisch nur eine
Asphaltdecke ohne gestalterische Elemente realisiert. Die bisher vorliegenden Planun-
gen sehen vor, dass der 6stliche Schulinnenhof als Pausenhof als Spiel-, Sport- und Auf-
enthaltsfiichen genutzt werden kann. Der westliche Innenhof soll als Platzfidche der
Ortsmitte mit hoher Aufenthaltsqualitédt und multifunktionalen Nutzungsmdodglichkeiten
umgebaut werden. Im Sinne der Klimaanpassung soll eine begrinte Ortsmitte mit schat-
tenspendenden Bdumen, versickerungsfdhigen Beldgen und Grinstrukturen entstehen.
Vorgesehen ist die bauliche Umgestaltung der beiden Schulinnenhdfe im Sommer 2026.

Im Zusammenhang daran steht die Aktivierung der Fldche wo heute noch das alte
Feuerwehrhaus steht. Hier sehen die aktuellen Planungen eine Gestaltung mit Sportge-
raten fUr Jugendliche bis Senioren vor.

Der Neubau des neuen Rathauses mit BUrgerzentrum soll eine représentative Platzfig-
che zur SchulstraBe voran stehen und dahinter eine Gartenanlage mit Ruhebereichen
als Pausenfldche fur die Mitarbeiter aber auch fUr Veranstaltungen genutzt werden.
Eine Umgestaltung der StraBen vom Rathausplatz bis zum Am Datzmann ist im Zuge
dessen wichtig, damit die unterschiedlichen Verkehrsstrdme maoglichst konflikifrei ge-
leitet werden kdénnen.

Von besonderer Bedeutung fUr die Nach- und Umnutzung sind unter anderem die un-
tergenutzten RGumlichkeiten des Bachhdusls inkl. dessen Nachbargebdude und das
Interimsrathaus, das nach dem Umzug der Verwaltung in das neue Rathaus/Burger-
zentrum leer stehen wird. Letzteres kdnnte durch seine attraktive hinter liegende und
zentrale Lage beispielsweise fUr Mehrgenerationenwohnungen oder als SeniorenWG
genutzt werden. DarUber hinaus ist durch gezielte Steuerung die untergenutzte, aber
auch fehlende Bausubstanz durch Neubau oder Sanierung nutzbar zu machen und da-
bei die Ansiedlung von weiteren aktiven vorranging sozialen Nutzungen und/oder aus

Abb. 104: BlickaufdieOrtsmitte

Abb. 105: Neubau Schule

Abb. 106: Blick auf die Fidchen
der alten Feuerwehr
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Abb. 107: Bischofswiese

den Bereichen der Versorgung (z.B. Arztpraxis, Mehrgenerationenwohnen) zu stérken
oder neu zu entwickeln. Bei der Nachnutzung des Bachhdusl-Standorts ist die historische
Bedeutung des Ortes, als erste Besiedelung des Ortes, zu berUcksichtigen und in die et-
waigen Planungsuberlegungen einzubeziehen. Die Kenntlichmachung der historischen
Bedeutung des Ortes wére ebenfalls ein Gewinn fir die Stérkung des Ortszentrums.

Durch die Reaktivierung dieser verschiedenen Gebdudestrukturen kann die Innenent-
wicklung vorangetrieben werden womit eine Neuausweisung von Fldchen nach auBBen
aktiv nachrangig wird. Dazu gehdrt auch die Aktivierung von untergenutzten Fidchen
bzw. FIdchen mit drohendem Leerstand in der GallstraBe. Diese MaBhahmen tragen
somit maBgeblich zur Klimaanpassung und zum Klimaschutz bei.

Die Bischofswiese stellt in integrierter Lage ein unausgeschdpftes Potenzial zur Siedlungs-
entwicklung dar. Die Gemeinde mdchte nur in sehr geringem Umfang zukUnftig neue
Fldchen entwickeln. Um den Bedarf an neuem Wohnraum decken zu kdnnen, sollen
insbesondere bereits erschlossene Bereiche dienen, die gut im bestehenden Siedlungs-
kérper eingebunden sind. Im Planungsprozess zur Entwicklung des neuen Fidchennut-
zungsplanes (FNP Stand 2024) hat sich die Bischofswiese als eine der Potentialldchen
bestatigt und wurde als solche im FNP dargestellt. Gem. FNP kann dort eine Parkanlage
sowie eine Wohnerweiterungsfldche entstehen.

Die angrenzende StraBenmeistereiist ein Betrieb mit ortskernuntypischer Nutzung. Durch
einen Standortwechsel der bestehenden Nutzung kann die gute Lage fur eine Umnut-
zung des Grundstucks unter Wahrung des Denkmalschutzes angegangen werden. Hier-
zu ist allerdings die Mitwirkungsbereitschaft des Staatlichen Bauamts als Nutzer der Stra-
Benmeisterei unumgdnglich.

Bei allen Entwicklungen und Planungen sind besonders die Anspriche an die Barriere-
freiheit zu berUcksichtigen, um allen die Zugdnglichkeit der &ffentlichen und privaten
Bereiche zu erméglichen. Offentliche StraBen und Wege, insbesondere in bedeuten-
den Bereichen z.B. entlang der BundesstraBe und in der Ortsmitte, sollen durch Aus-
tausch von Belagsdecken und die Installation von Leitsystemen auch kérperlich ein-
geschrénkte Personen selbstdndig zugdnglich gemacht werden. Durch eine attraktive
héhengleiche Gestaltung mit Anschluss an die vorhandenen Leitsysteme im Bereich der
nérdlich ausgebauten BundesstraBe kann die Aufenthaltsqualitét und die Verweildauer
in der Ortsmitte auch zukUnftig gesteigert werden. Zudem soll, vergleichbar wie an der
Haltestelle Ortszentrum, die Bushaltestellen barrierefrei ausgebaut werden, um das An-
kommen in Bischofswiesen zu verbessern.

Im Sinne eines aktiv gelegten Klimaschutzes ist auch das Thema klimagerechtes Bauen
im Gemeindegebiet zu férdern. Hierbei nimmt die Gemeinde eine Vorbildfunktion ein.
Deshalb sollen die Planungen von gemeindlichen Bauvorhaben ein besonderes Au-
genmerk auf klimagerechte Anforderungen in der Bauweise haben.
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GESTALTERISCHE UND FUNKTIONALE NEUORDNUNG DER ORTSMITTE

Die Ortsmitte wird durch das neue BUrgerzentrum mit seinen AuBenanlagen in Verbindung mit den &f-

fentlichen Platzen innerhalb des Schulzentrums definiert. Durch eine einheitliche Gestaltung mit Beldgen
und Ausstattungselementen des &ffentlichen Raums, die auch in anderen Bereichen der Gemeinde ein-
gesetzt werden und zu einem Wiedererkennungswert fihren, wird die Ortsmitte als Zusammenhang be-
griffen. Der 6ffentliche Raum ist multifunktional nutzbar und ist ein generationstbergreifender Treffpunkt

mit hoher Aufenthaltsqualitat, der auch als Kulisse fur dorfliche Feste und Veranstaltungen dient.

Gestaltungsleitfaden fir den offentlichen Raum Vol | Kurz
mit Anforderungen zu Wiedererkennung der Ge-
staltung der Ortsmitte auch in anderen Berei-
chen der Gemeinde durch einheitliche Ausstat-
tungselemente, Pflasterung, etfc.

Ca. 35.000 €

StBauF,

Kommune

Abbruch des Gebdudes der ehemaligen Feuer-
wehr und Nachnutzung der freiwerdenden Fla-
chenpotentiale

Abbruch des Gebdudes inkl. vorheriger Schad- O |1 | kurz
stoffuntersuchung der Materialien der Alten Feu-
erwehr

Ca. 164.000 € +
ca. 5.000 €
Schadstoffun-
tersuchung

StBauF,

Kommune

Konzept zur Gestaltung einer hochwertigen Auf- |V | 2 | laufend
enthaltsfldche inkl. Sportgeréten insbesondere
fUr Erwachsene und Senioren

Ca. 25.000 €

StBauF,

Kommune

Bauliche Umsetzung des Konzepts O |2 |kuz

Projektspezi-
fisch

StBauF,

Kommune

0.1.3

Umgestaltung Schulumfeld und BUrgerzentrum
mit Umfeldplanung

a)

Konzept zur Neugestaltung der Ortsmitte (Schu- vV |1 | laufend
linnenhoéfe, BUrgerzentrum und Vorplatz) durch
eine atfraktive, einheitliche Gestaltung mit még-
lichst geringer Versiegelung sowie Schaffung von
Aufenthaltsqualitédt und Vielfalt an Nutzungen for
die Gesamtgemeinde

Ca. 100.000 €

StBauF,

Kommune

b)

Bauliche Umgestaltung des dstlichen Schulin- O |1 | Kuz
nenhofs als Pausenhof mit Spiel-, Sport- und Auf-
enthaltsfldchen

Ca. 830.000 €

StBauF,

Kommune

Bauliche Umgestaltung des westlichen Schulin- O |1 | Kuz
nenhofs als Platzfldche der Ortsmitte mit hoher
Aufenthaltsqualitat

Ca. 1,8 Mio. €

StBauF,

Kommune

d)

Neubau eines Birgerzentrums/Rathaus mit Bor- o |1 mittel
gersaal, Touristeninformation und Verwaltungs-
funktionen sowie weitere vielfdltige, gemein-
schaftliche Nutzungen unter BerUcksichtigung
von klimagerechtem Bauen

Mit baulicher Umsetzung des reprdsentativen

Vorplatzes sowie der hinten lieaenden Garten-
anlage als 6ffentliche Aufenthalts- und Erho-

lungsfldche und erweiterter Aufenthalisfléche
bei Veranstaltungen im BUrgersaal

Ca. 10,8 Mio. €

StBauF,

Kommune
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e) | Ansprechende Umgestaltung der Straen Rat- O |1 | mittel Ca. 1,1 Mio. € | StBauF, Kommune

hausplaiz und SchulstraBe bis zur StraBe Am
Datzmann zur sicheren Abwicklung der Bewe-
gungsstrome aller Verkehrsteilnehmenden (Kfz,
Bus, Elterntaxi, Rad- und FuBverkehr)

O1.4 Wettbewerb zur kiinstlerischen Gestaltung in Zu- | S |3 | Kuz Ca. 500 € pro Kommune
sammenarbeit mit Schulen usw. durch z.B. Instal- Jahr
lation von Kunstwerken auf den Platzfldchen
oder Gemdlden an den Gebd&udefassaden

o2 INNENENTWICKLUNG DURCH NACHVERDICHTUNG UND UMNUTZUNG VON GEBAUDEN
Im Fokus der Ortsentwicklung liegt die Innenentwicklung. Dabei ist sowohl die Nachverdichtung innerhalb
der Siedlungen bzw. die Aktivierung und Nachnutzung leerstehender Gebd&ude sowie von Baulicken und
Fldchenpotenzialen von Bedeufung. Darlber hinaus sind die Integration im Bestand und die Neuerrich-
tung von innovativen Wohnformen fUr die BedUrfnisse aller Bevolkerungsgruppen wesentlich. Neubaupro-
jekte orientieren sich an der ortstypischen Bebauung.

021 Bodenbevorratung / Erwerb von zur Verfigung H |2 | Kont Handlungs- Kommune
stehenden Fldchen im Ortszentrum durch die empfehlung
Gemeinde

022 Nachnutzungskonzept fir das Interimsrathaus als | V| 1| Mittellang Ca. 50.000 € StBauF, Kommune
z.B. Mehrgenerationenwohnen, SeniorenWG

023 Machbarkeitsstudie fir das Bachhdusl mit dem Vo Mittel-lang Ca.100.000€ | StBauF, Kommune
Nachbargebdude (HaupftstraBe 56) inkl. Wieder-
herstellung der Sichtachse auf die Kirche, Nut-
zung ggf. fUr Arztpraxis, Gewerbeeinheiten, Woh-
nen und &ffentliches + privates Parken, sowie
ggf. herstellen einer direkten Wegeverbindung
zum Schulzentrum (i.V.m. M 1.3)

024 Strategieentwicklung zur Verlegung der beste- vV 12 |lang Ca. 25.000 € StBauF, Kommune,
henden StraBenmeisterei sowie Umnutzungskon- STBA
zept des denkmalgeschitzten Gebdudes und
ggf. Machbarkeitsstudie zur Bebauung des
Grundsticks

025 FlGchenpotenziale des FNPs (Bischofswiese) so- H |2 | Miftellang Handlungs- StBauF, Kommune
wie Baulicken aktivieren empfehlung

0.2.6 Erhalt der ortstypischen Bebauung mit Satteldd- | H |3 | Kont. Handlungs- Kommune, private
chern, Holzvertéfelung und Dachibersténden empfehlung EigentOmer
zur Stérkung des Ortsbildes

o3 BARRIEREFREIHEIT IM OFFENTLICHEN RAUM
Bischofswiesen ist ein lebenswerter Ort fUr alle — unabhdéngig von Alter, kérperlichen Einschrénkungen oder
Geschlecht. Die Erreichung von Inklusion im &ffentlichen Raum hat hohe Priorit&t.

O 3.1 Erstellung eines Konzepts fUr takftiles Leitsystem V12 | Mittel Ca. 50.000 € Kommune
auf den wichtigsten fuBldufigen Routen im Ort
(z.B. vom Bahnhof zum Rathaus/Schulzentrum,
HinfGhrung zu den Bushaltestellen etc.)

032 Herstellung von barrierefreien Bushaltestellen O |3 | Mittel-lang Projektspezi- StBauF, ,Bayern bar-

i.V.m. einer Aufwertung durch u.a.:

- Anhebung der Bordsteinkanten

- Ausbau der taktilen Leitsysteme i.V.m O
3.1

- Ggof. Wetterschutz z.B. durch Wartehdus-
chen

fisch

rierefrei*, Kommune,
DB InfraGO

84




Mittel StBauF, LEADER,

Kommune

projektspezi-
fisch + vgl.
0.1.1-0.1.3

033 Herstellung der Barrierefreiheit und Schaffung ei- | © | 2
ner attraktiven Gestaltung mit erhohter Aufent-
haltsqualitat in der Ortsmitte Bischofswiesen

durch u.a:

- Absenkung der Bordsteine

- Ausbau der Gehwegbreiten

- Clatte, rollstuhlbreite Wege zu und inner-
halb von &ffentlichen Pl&tzen und Grin-
fldchen

- Offentlich zugéngliche Gebd&udeein-
gdnge

(o)} KLIMAGERECHTES BAUEN

Bei Bauprojekten nimmt der Einsatz von ressourcenschonenden Materialien einen hohen Stellenwert ein.
Dabei sind recycelte Baustoffe sowie nachwachsende Rohstoffe gegenUber dem Einsatz von Beton vor-
zuziehen. Bei der technischen Ausstattung liegt der Fokus auf klimagerechten Konzepten und regenerati-
ven Energieformen. Die Gemeinde begreift sich dabei als Vorbild fir die Bevdlkerung.

0O 4.1 Beschluss zur Selbstbindung fur méglichst 6kolo- H |3 | kuz Handlungs- Kommune
gische Bauweisen bei gemeindlichen Baupro- empfehlung
jekten
04.2 Zusammenstellung eines 6kologischen Kriterien- | H | 3 | kurz Handlungs- Kommune, BGL Wirt-
empfehlung schaftsservice

katalogs fUr bevorzugte Materialien, Techniken
und Systeme (z.B. Recycling von Baustoffen, Be-
fonarmut, Klimagerechte Heizung, Energieein-
sparung/Produktion)

Férderprogramm fur effiziente Gebdude (Antrag
Uber BGL Wirtschaftsservice GmbH)

GmbH, StBauF
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Abb. 108: Uferbereiche der Ache
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8.2 Grun, Erholung und Klima

Die fehlende Begrinung des StraBenraums sowie die groBfldchige Versiegelung der
Vorbereiche der angrenzenden Nutzungen an die BundesstraBe tragen zu einem ne-
gativen Erscheinungsbild bei. Die groBen Parkplatzbereiche entlang der BundesstraBe
zeigen insbesondere durch fehlende GrUnstrukturen und einer unzureichenden Ver-
schattung noch Defizite in Bezug auf die Klimaanpassungsfahigkeit. DarUber hinaus
fUhrt der hohe Versiegelungsgrad und die fehlende Ausstattung mit Grinstrukturen zu
einer mangelhaften Versickerungsfahigkeit. Hier gilt es, durch Entsiegelung der Park-
platzidchen sowie der versiegelten Fidchen im 6ffentlichen Raum, z.B. in der Ortsmitte,
sowie Baumpflanzungen einen geringeren Versiegelungsgrad und héheren Grinanteil
zU erreichen.

Im ersten Schritt und als kurzfristige MaBnahme sollen zun&chst ein Sonnensegel sowie
Baumpflanzungen auf dem Spielplatz am Schulzentrum zu einer besseren Verschattung
der aufgeheizten Spielgerdte (z.B. Rutsche) beitragen. Eine Umpflanzung der B&dume
aus den Schulinnenhofen auf den Spielplatz dienen dem Baumerhalt sowie einer zusatz-
lichen Verschattung gleichermaBen.

Eine ausreichende Begrinung ist auch bei der Neuaufstellung von Bebauungspldnen
zu berUcksichtigen.

Die Uferbereiche der zentral durch den Ort verlaufenden Bischofswieser Ache und die
begleitenden Wege stellen eine wichtige Grinverbindung dar, welche aber aufgrund
von Mé&ngeln in der Gestaltung, Erlebbarkeit des Wassers und Zugdnglichkeit nicht die
Qualitét erreicht, die fUr Bischofswiesen wichtig wdre. Die innerdrtlichen Abschnitte der
Ache kdnnen durch entsprechende MaBnahmen wesentlich die Aufenthaltsqualitét
in der N&he des Innerortes erhbhen und damit zu deren Attraktivitat beitragen. Ele-
mentar ist allerdings hierbei die Aspekte des Hochwasser- und Klimaschutzes sowie des
Natur- und Artenschutzes zu berUcksichtigen. Planungen sind immer mit dem Wasser-
wirtschaftsamt abzustimmen und gemeinsam zu entwickeln. Der Baumbestand im Bo-
schungsbereich wird Uber das Wasserwirtschaftsamt gepflegt. Hier liegt der Fokus auf
Einhaltung des Hochwasserschutzes und fUhrt zum regelmd&Bigen Kahlschnitt. Dies steht
im Konflikt mit den BemUhungen der Gemeinde, ein gepflegtes und begrintes Ortsbild
herzustellen. In Zusammenarbeit mit dem Wasserwirtschaftsamt sind hier Lésungsansat-
ze zu erarbeiten, die auch eine Verbesserung des Ortsbildes im Blick haben.

Klimaschutz und Klimaanpassung sind wichtige Bestandteile der gesamtgemeindlichen
Entwicklung. Um zukUnftig besser in diesen Themenbereichen gerUstet zu sein, schiagt
das ISEK die Erarbeitung eines Klimaschutzkonzepts, eines Starkregenkonzept sowie die
Umsetzung der MaBnahmen aus dem vorhandenen Energienutzungsplan der Gemein-
de vor. Um die Bevdlkerung fUr die MaBnahmen zu sensibilisieren sind Informationen
zu den Férder- und Umsetzungsmadglichkeiten von erneuerbaren Energien im privaten
Bereich z.B. Uber die Gemeindehomepage oder eine Informationsbroschire zur Ver-
figung zu stellen.



G1

DURCHGRUNTES ORTSBILD

Innerorts fragen private und 6ffentliche Grinfldichen maBgeblich zu einem grinen Ortscharakter und
zum Schutz der Artenvielfalt bei. Diese leisten damit einen wichtigen Beitrag zur Naherholung und zu ei-
ner klimaangepassten Entwicklung der Ortsmitte. Standortgerechte Baumpflanzungen entlang von Stra-
Ben und Wegen sowie auf groBflachig versiegelten Fidchen durchgrinen den Ort zusatzlich und spen-
den wertvollen Schatten in sommmerlichen Hitzeperioden.

G 1.1 Ausbavu der bestehenden Bepflanzung auf Park- | © | 1 | Miftellang Ca. 1.500 € - Kommune, Obst-
platzen und entlang von StraBen mit standortge- gfgoméJe Le’ir;d Gartenbauver-
rechter méglichst heimischer (klimafeste, schat-
tenspendende) Baumauswahl

- Erstellung Baumliste
- wo moglich: Obstb&ume sowie 4-Jahres-
zeitengehdlze

G1.2 Bessere Verschattung auf dem Spielplatz am O |2 |kuz Ca. 1.500 € - Kommune
Schulzentrum durch Baumpflanzungen und Son- 3.000 €je

. Baum und ca.
nensegel (insbesondere Verschattung Rutsche) 1.000 € Son-
nensegel

G13 Umpflanzung der Bdume aus den Schulinnenhé- | O |2 | kurz Ca.1.500 €je | Kommune, Obst-
fen Baum upd Gartenbauver-

ein

G.14 Beriicksichtigung einer ausreichenden Durch- H |2 | Kont Handlungs- Kommune
griinung bei der Neuaufstellung von Bebauungs- empfehlung
pldnen

G2 AUSGESTALTUNG UND ERLEBBARMACHUNG DER BISCHOFSWIESER ACHE
Die Ache als bedeutsamer Naturraum ist durch eine attraktive Gestaltung und kontinuierlichen Pflege in
inrer 6kologischen, klimatischen und hochwasserschitzenden Funktion und Aufenthaltsqualitat gestarkt
und dient der Bevdlkerung als Treffpunkt. Entlang des Ufers sind vielf&ltige Aktivitéten zur sportlichen Be-
tatigung und Naherholung fUr alle Altersgruppen unter BerUcksichtigung des Arten-, Natur- und Hoch-
wasserschutzes moglich.

G2.1 Kontinuierlicher Austausch mit dem WWA zur H |1 | Kont Handlungs- Kommune, WWA
Pflege der Bischofswieser Ache mit den angren- empfehlung
zenden Uferbereichen

G2.2 Schaffung von Aufenthaltsbereichen und punk- O |1 | Mittel Projekispezi- Kommune, WWA,
tuelle Zugdinge zum Wasser unter Bericksichti- fisch StBauF
gung des Hochwasser- und Naturschutzes

G3 AKTIVER KLIMASCHUTZ UND -ANPASSUNG IN DER GEMEINDE
Die Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzepte der Gemeinde unterstUtzen die Bevdlkerung bei der Be-
wdltigung klimatischer Belastungen. Die Wasserversorgung und deren nachhaltige Bewirtschaftung so-
wie mdagliche Einsparung vor dem Hintergrund der zu erwartenden Auswirkungen des Klimawandels wird
sichergestellt. Auf Starkregenereignisse und Hochwassergefahren ist die Gemeinde vorbereitet.

G 3.1 Entsiegelung von Parkplatzfldchen mit Wasser- O |1 | MiteHang Ca. 42.000 € KFW (,,NatGriicher Kii-
versickerung vor Ort durch z.B. Grinstreifen in g;‘;;ﬁi e ver nmeqrff)h‘égg:]fﬂor?erpu'
den Ubergéngen zwischen Gehweg und Park- blatzfiéche (an- | Kommune '
platz bzw. Integration von Baumpflanzungen zur nahme: 1/4 der
Verschattung und damit Entgegenwirken von igiiteseid
Uberwé&rmung plan)

G3.2 Entsiegelung von Flachen im 6ffentlichen Raum O |1 | Kurzzmittel Projektspezi- KFW (,Naturlicher Kli-
durch Einbau von versickerungsfihigen Materia- fisch vgl. O.1.1- | maschutz in Kommu-
. . . 0.1.3 nen"), Kommune
lien statt Vollversiegelung (wenn zweckmaBig)

z.B. in der Ortsmitte (i.V.m. O 1.1 -0 1.3)

G33 Starkung der Regenwassernutzung zur Schonung | H | 2 | Kont. Handlungs- EigentOmer, Kom-

empfehlung mune, StBauF

des Trinkwassers durch die Ruckhaltung von Re-
genwasser auf 6ffentlichen Platzfldchen und
Parkplatzfldchen fUr z.B.:

- Bewdsserung der StraBenbdume

- Nufzung als Brauchwasser
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G34

Erstellung eines Klimaschutzkonzepts zur Ermitt-
lung der Energie- und CO2-Bilanz und Darstellung
der vorhandenen Infrastruktur sowie Darstellung
der Einspar- und Substitutionspotentiale unter Be-
rOcksichtigung folgender Punkte:

- Entwicklung von gemeindeinternen Leitli-
nien zur Klimaanpassung und CO»-Ein-
sparung

- Profung der Méglichkeiten der CO2-Re-
duzierung bei kommunalen Prozessen
und Liegenschaften

- PrOfung der Erzeugung von erneuerbarer
Energie auf kommunalen Liegenschaften
und im Gemeindegebiet (Anreize schaf-
fen und Information)

- Gesamtgemeindliche Aspekte der CO»-
Reduzierung sowie Energieeinsparung
berUcksichtigen

Mittel

Ca. 50.000 €

StMWi, BMWE, ZUG,
Kommune, StBauF

G35

Umsetzung der MaBnahmen aus dem Energie-
nutzungsplan der Gemeinde Bischofswiesen
(LBGL, Stand Okt. 2017)
- Ausbau der Fernwdrmeversorgung
- Installation von Solarthermie- und Photo-
voltaikanlagen
- Energieversorgung kommunaler Ge-
b&ude
Etc.

Mittel

Handlungs-
empfehlung

StMWi, Kommune,
StBauF

G3.4

Erstellung eines Starkregenkonzepts zum Um-
gang mit Niederschlagwasser
- BerUcksichtigung in der Bauleitplanung
mit Festsetzungen notwendiger MaBnah-
men zur Versickerung
- Verbesserung des Wasser- und Boden-
rGckhalts zur Verbesserung der Entwdsse-
rung (z.B. durch Schaffung von Retenti-
onsrdumen und EnflastungsmaBnahmen
entlang bestehender Gewdsserrdume)

Mittel

Ca.75.000 €

BMUV Aktionspro-
gramm ,,NatUrlicher
Klimaschutz", ALE
(,boden:standig”,
wFlurNatur*), Kom-
mune, StBauF

G37

Informationen zu KlimaanpassungsmaBBnahmen
und Forder- und Umsetzungsmoglichkeiten von
erneverbaren Energien im privaten Bereich
durch:
- Informationen auf der Gemeindehome-
page
- Informationsbroschire fUr z.B. Bauwillige
(auch online Formatfahig)

Kont.

Handlungs-
empfehlung

Kommune
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8.3 Mobilitat

Die Bereiche enflang der BundesstraBe zwischen Loipler StraBe und Aschauerweiher-
straBe sind von einem hohen Verkehrsaufkommen geprdgt. Insbesondere der fehlen-
de Radweg fGhrt zu einer Sicherheitslicke fUr alle Verkehrsteinehmenden. Es wurden
bereits verschiedene Méglichkeiten zur Verdnderung der Situation gepruft. Aufgrund
der fehlenden ausreichenden Breite der StraBe und mangelnden Alternativen fUr ei-
nen sicheren bundesstraBenbegleitenden Radweg, gibt es Planungen, dass kurzfristig
von Nord nhach Sod auf der BundesstraBe ein Radschutzstreifen hergestellt wird. Von
SUd nach Nord wird es auf der Fahrbahn eine Piktogrammkette zum Schutz von Fahr-
radfahrern geben. Langfristig soll es einen bundesstraBenbegleitenden gemeinsamen
FuB- und Radweg an der BundesstraBe geben. HierfUr ist der Zukauf von privaten FI&-
chen notwendig, um den Gehweg auf eine ausreichende Breite verbreitern zu kdnnen.
Zudem muss die Sicherheit fUr die Radfahrer an den zahlreichen Ein- und Ausfahrten
sichergestellt werden. Hierzu ist eine Umstrukturierung der heute rGckwarts auf die Bun-
desstraBe ausfahrenden Fahrzeuge notwendig. Um die alternative Wegeverbindung
zwischen Bahnlinie und Bischofswiesener Ache nutzen zu kénnen, ist es notwendig, zu
prufen, ob eine neue FuB- und Radwegebricke am Bahnhof geschaffen werden kann.
Neben der BerUcksichtigung der Anforderungen an den Hochwasserschutz ist insbe-
sondere die weitere Anbindung entlang der BundesstraBe bzw. deren Uberweg grund-
legend fUr eine sichere und attraktive Wegeverbindung.

Von der BundesstraBe bzw. Haltestelle Zentrum zur neuen Ortsmitte fehlt eine direkte
FuBwegeverbindung. Die bestehende WegefUhrung Uber den Rathausplatz, wie auch
der SchulstraBe, wird durch viele verschiedene Verkehrsteilnehmende (MIV, Schulbusse,
elterlicher Hol- und Bringverkehr, etc.) genutzt, wodurch ein Sicherheitsmangel besteht.
Es ist zu prUfen, ob eine Verbindung Uber das Grundstick der Herz-Jesu-Kirche erfolgen
kann. Alternativ kann bei der Neuplanung des Bachhdusls eine direkte Verbindung in-
tegriert werden.

Der erweiterte Kreuzungsbereich BundesstraBe/ AschauerweiherstraBe/ Neuwirth-Bri-
cke stellt einen noch unsanierten Bereich des HaupftstraBenzugs dar. Ziel der Sanierung
ist eine attraktive Gestaltung des StraBenraums inkl. der Gehwegbereiche sowie die
Reduzierung der Ortseinfahrigeschwindigkeit.

Zur Schaffung eines Kreisverkehrs am Kreuzungsbereich BundesstraBe/Loipler StraBe
sind die Fidchenverfuogbarkeiten zu prifen. Ein Kreisverkehr wirde zu einer erleichterten
Ein- und Ausfahrt am Knotenpunkt fihren und eine Wendem&glichkeit fUr den Bus- und
Lastverkehr bieten.

Im Rahmen des Schulverkehrs nutzen die Lehrkrafte derzeit die asphaltierte Fidche des
Rathausstandorts. Bis zum Beginn des Rathausneubaus muss eine Lésung fur die dann
fehlenden Lehrerparkpldtzen gefunden werden. Méglicherweise kann man sich dann
auch den Parkplatz am Interimsrathaus teilen, da durch die gute 6ffentliche Anbindung
nur eine geringe Anzahl an Parkplatzen bendtigt wird.

Die Busverbindung durch die Datzmannsiedlung verursacht Konflikte mit dem FuBver-
kehr und den Anwohnern. Langfristige soll durch eine alternative Route die Busanbin-
dung Uber die Datzmannsiedlung vermieden werden. DarUber hinaus k&nnte durch
einen neuen Bahnhaltepunkt in Winkl ein Teil der Schiler mit der Bahn anreisen und
dann ggf. die Busfahrten reduziert werden.

Hinsichtlich der notwendigen Verbesserungen im 6ffentlichen Nahverkehrsangebot be-
sitzt die Gemeinde nur wenig Handlungsmdoglichkeiten. Um dennoch dem Ziel einer
verbesserten Anbindung ndher zu kommen, bedarf es kontinuierlich BemUhungen und
Gespréche mit den Vertretern des Landkreises sowie der Deutschen Bahn. DarGber hin-
aus ist kontinuierlich zu profen, ob das bestehende Angebot der alternativen Verkehrs-
angebote, wie z.B. Car-Sharing weiter ausgebaut werden soll.

Um mit den Fortschritten der E-Technologien im MIV Bereich mithalten zu ké&nnen, ist
auch die Ladeinfrastruktur sukzessive weiter auszubauen.

Abb. 109: Radverkehr entlang
der BundesstraBe

Abb. 110: Kreuzungsbereich
Aschauerweiherstr./B20

Abb. 111: StraBenquerschnitt
Datzmannsiedlung
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Nicht im Untersuchungsgebiet der VU aber dennoch wichtig im Zusammmenhang der
Erreichbarkeit der Ortsmitte steht der fuBgéngerfreundliche Ausbau der Steingasse zur
Erhéhung der Verkehrssicherheit. Die schmalen Birgersteige fUhren zu Gefahrensitu-
ationen die darUber behoben werden sollen. Als wichtige Verbindung zum Zenfrum
kommt einem bedarfsgerechten Ausbau eine Rolle in der verbesserten Erreichbarkeit
des Zentrums zu.

Schaffung einer bundesstraBenbegleitenden
Radwegeverbindung

Kurzfristig: Abstimmung mit dem staatlichen
Bauamt zur tempordren Herstellung eines
Radschutzsireifens entlang der BundesstraBBe von
Nord nach SUd zwischen H6he Stangerweg und
Neuwirtbricke sowie einer Piktogammkette von
SUd nach Nord auf der Fahrbahn der
BundesstraBe

(bis zur Umsetzung von M 1.1 b))

Kurz

Handlungsemp
fehlung

Kommune, StBA

b)

Langfristig: Schaffung eines
bundesstraBenbegleitenden, ausreichend
breiten gemeinsamen FuB3- und Radwegs an der
BundesstraBBe durch

- Zukauf von Fl&ichen an der BundesstraBe
zur Verbreiterung des bestehenden
Gehweges

- Ggf. Beschilderung von Ein- und
Ausfahren zur Erhéhung der
Verkehrssicherheit

lang

Ca. 400.000 €

Kommune, StBA

c)

Prifung der Herstellbarkeit einer neven Rad- und
FuBwegebriicke zum Bahnhof unter
BerUcksichtigung des Hochwasserschutzes zur
Nutzung der alternativen Wegeverbindungen
westlich der Bischofswiesener Ache zum Bahnhof
bzw. weiter nach Suden

- ggf. Kauf des Bahnhofs durch Kommune

- inkl. Planung zum Ubergang Uber die
BundesstraBe oder FiGchenverflGgbarkeit
an der BundesstraBe fUr
Wegeverbindung bis zur Verkehrsinsel im
Norden

Mittel

Handlungsemp
fehlung

Kommune, StBA,
WWA, GVFG

M1.2

Herstellung eines direkten FuBweges von der
Bushaltestelle Zentrum an der BundessiraSe zum
Schulzentrum entweder Uber das Grundstuck
des Bachhdusels oder Uber Kirchengrund

Mittel

Ca. 25.000 €

GVFG, Kommune,
StBauF

M 1.3

Austausch des Belags der Gehwege entlang der
sudlichen BundesstraBe (i.V.m. O 1.1 sowie M
2.2)

vgl. M2.2

Vgl. M2.2

Vgl. M.2.2

M1.4

Umstrukturierung der Parkpldtze von heute
rickwadrts auf die BundesstraBe ausfahrenden
Fahrzeugen zur Erhéhung der Sicherheit
insbesondere fUr den FuB- und Radverkehr

Projektspezifisc
h

Eigentimer




M2

VERTRAGLICHE ABWICKLUNG DES MOTORISIERTEN INDIVIDUALVERKEHRS

Die Knotenpunkte und StraBenrdume sind so gestaltet, dass der innerdrtliche Verkehr gleichmdaBig und
mit angemessener Geschwindigkeit flieBt und Verkehrsabldufe nur eine geringe Stéranfélligkeit haben.
Die Férderung der E-Mobilitat tragt zum Klimaschutz aber auch zum Larmschutz in den Wohngebieten

bei.

M 2.1 Ausbau der Ladeversorgung fir E-Fahrzeuge H |3 | Mitel Handlungsemp | Kommune; StMWi
fehlung (Férderprogramm
"ffentlich
zugdngliche
Ladeinfrastruktur
for
Elektrofahrzeuge in
Bayern 2.0%)
M 2.2 Ausbau sidliche BundesstraBe mit Verkehrsinsel | © |1 | Miftel Ca.100.000€ | GVFG, Kommune,
zur Reduzierung der Einfahrisgeschwindigkeiten SIBA
inkl. Umbau Knotenpunkt Aschauerweiher
StraBe/Berchtesgadener Strae sowie
Vorbereich der angrenzenden Nutzungen
M2.3 Instandsetzung der Neuwirtbriicke (i.V.m M 2.2) O |1 | mitel 2,25 Mio. € S\B//EG Kommune,
M 2.4 Ausbau Steingasse zur Erh6hung der O |3 |lang Kommune
Verkehrssicherheit insbesondere fur den FuB-
und Radverkehr
M.2.5 Prifung der Flachenverfiigbarkeit fir einen H |2 |Llang StBA, Kommune
Kreisverkehr am Knotenpunkt
BundesstraBe/Loipler StraBe durch Gesprdche
mit den Eigentimern
- ggof. Grunderwerb
- BerUcksichtigung des
Hochwasserschutzes
- Mobglichkeit einer Wendeméoglichkeit fur
Busse und Lastverkehr
M3 ORDNUNG DES SCHULVERKEHRS UND RUHENDEN VERKEHRS SOWIE STARKUNG DES
OFFENTLICHEN NAHVERKEHRSANGEBOTS
Durch die attraktive, éffentliche Anbindung an die umgebenden Stadte und Gemeinden werden
Individualverkehre weiter minimiert. Die verkehrliche Anbindung an das Schulzenfrum und die Ortsmitte
ist konfliktfrei fUr alle Verkehrsteiinehmenden gelést. Das Angebot an Stellpl&tzen ist geordnet und an
die Anforderungen der Nutzergruppen angepasst. Die neu gestaltete Ortsmitte ist vom Schulverkehr
sowie von oberirdisch versiegelten Stellplatzen freizuhalten. Alternative MobilitGtsangebote ergénzen
das Angebot.
M 3.1 Kontaktaufnahme mit DB fur Takiverstdarkung H |3 [ Mittellang LRA, Kreistag, DB
Bahn InfraGO,
Kommune
M 3.2 Kontaktaufnahme mit DB bzgl. never H |3 | Miteklang LRA, Kreistag, DB
Bahnhaltepunkt Winkl zur Reduzierung des 'g:fﬁ%e
Schulbusverkehrs
M 3.3 (Reduzierung und) Koordination des elterlichen H |V |Vgl.O.13e) | VglO.1.3e) Vgl. O.1.3¢)
Hol- und Bringverkehrs an der Grund- und go"
Mittelschule 1
- Zone im Bereich der Neugestaltung des f’e
Rathausumfeldes i.V.m. O 1.3e)
M 3.4 Konzept zur Vermeidung der Busverbindungen vV |1 | Miftellang Ca. 25.000 € StBauF, Kommune
Uber die Datzmannsiedlung
M 3.5 Bedarfsgerechter Ausbau von Sharing- H |3 | Mitel Kommune,
Angeboten zur Starkung alternativer HOCIeET
Verkehrsangebote
M 3.6 Standortsuche und Planung fir zukinftigen Vol | Mittel Projektspezifisc | StBauF, Kommune
Lehrerparkplatz (Umsetzung sp&testens bis h
MaBnahmenbeginn von O 1.4)
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Abb. 112: Neubau Haus der Vereine

i - 2

Abb. 113: Alter Standort Apotheke
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8.4 Zusammenleben + Versorgung

Aktuell wird das Haus der Vereine auf einer Freifldche am Bahnhof durch private Mittel
realisiert. Dieses soll den zahlreichen Vereinen als Vereinsheim mit Probe- und Bespre-
chungsréumen, einem SchieBstand mit Umkleiden, einem Jugendraum sowie Lager-
und Nebenrdumen zur VerfUgung stehen und wirkt damit dem Mangel an Vereinsrum-
lichkeiten entgegen. Die Planung und Umsetzung der AuBenanlagen auf dem schmal
zugeschnittenen Grundstick fehlen noch, die den Vereinen ein attraktives Umfeld zur
gemeinschaftlichen Nutzung ermoéglichen sollen. Dabei sind Nutzungsmdglichkeiten zur
Starkung des sozialen Miteinanders gewunscht.

Grundsatzlich ist die Schaffung von multifunktional nutzbaren R&Gumlichkeiten als attrak-
five Begegnungsstatte fur alle Generationen von besonderer Relevanz. Hierzu wird im
neuen Burgerzentrum ein groBer Burgersaal im Erdgeschoss und einem fUr Veranstal-
tungen nutzbaren Garten sowie gdf. kleinere Einheiten im Neubau vorgesehen. Diese
soll durch die Verwaltung betrieben werden und verschiedenen Gruppen flexibel zur
Verfogung stehen.

Die Integration eines umgangssprachlichen ,Lungerplatz, der als Treffounkt for Ju-
gendliche dienen kann, ist bei weiteren Planungen zur Ortsmittengestaltung zu profen.

Die DurchfUhrungen von regelmdBigen Events und Mdarkten auf den zentralen Pl&tzen
der Ortsmitte férdern die Belebung und den gemeindlichen Zusammenhalt sowie die
Integration von Besuchern.

Zum Ausbau des Sport- und Freizeitangebots soll auf dem &stlichen Schulinnenhof ein
Soccerfeld und ein Basketballplatz fir die Freizeitgestaltung sowie Turniere geschaffen
werden. Diese Nutzungen wurden im Rahmen einer Interessensabfrage bzw. -beteili-
gung der relevanten Zielgruppen abgefragt. Zudem soll ein Outdoor Fitness Bereich for
Jugendliche, Erwachsene und Senioren auf den Fl&ichen der alten Feuerwehr umge-
setzt werden (vgl. Ortsmitte Kap. 8.1). Damit k&nnen, in Kombination mit dem Erlebnis-
Spielplatz fir Kinder, Sport- und Freizeitangebote fUr die unterschiedlichen Altersgrup-
pen in der Ortsmitte angeboten werden. Ein zusdtzlicher Standort fir einen 6ffentlichen
Spielplatz ist im Rahmen von neuen Entwicklungen im Bereich &stlich der BundesstraBe
zwischen StraBenmeisterei und AschauerweiherstraBe zu prifen.

Das bestehende Einzelhandels-, Nahversorgungs- und gastronomische Angebot kon-
zentriert sich bereits gréBtenteils auf die Ortsmitte bzw. entlang der B20 im Hauptort
Bischofswiesen. Diese Struktur soll auch weiterhin erhalten werden. Neue Einzelhandels-
strukturen wie Verkaufsautomaten, welche regionale Produkte anbieten, tfragen zur
dezentralen, nachhaltigen Versorgung der Einwohner bei, weswegen das Aufstellen
solcher zu férdern ist.

Um die Lebensqualitdt der Bevdlkerung in Bischofswiesen zu sichern, spielt der Erhalt
und Ausbau der Gastronomie, des Einzelhandels sowie der arztlichen Versorgung der
Einwohner eine zentrale Rolle. Konkret ist eine enge Abstimmung der ansdssigen Be-
friebe erforderlich, um Bedarfe zu ermitteln, sich frihzeitig zu geplanten weiteren Ent-
wicklungen auszutauschen und so das bestehende Angebot langfristig zu sichern. Die
Gemeinde kann bei Standortfindungen sowie Losungen zu Erweiterungsmdglichkeiten
unterstUtzend beraten. Um, insbesondere fUr die dltere Bevolkerung, I&dngere Fahrten
in umliegende Gemeinden zu verhindern, ist der Verbleib der drztlichen Versorgung in
Bischofswiesen von zentraler Bedeutung. Hierbei kann die Gemeinde ggf. RGumlich-
keiten zur VerfGgung stellen. Mdglicherweise |&sst sich dies im Neubau auf Fldche des
heutigen Bachhdusl realisieren.

Zudem kann eine aktive Standortpolitik helfen, dass sich medizinische Angebote wie
eine Apotheke oder aber auch weitere Gewerbeangebote wie beispielsweise ein Bau-
markt wieder ansiedeln.



Z Handlungsfeld F& | Pri | Zeithorizont Kostenschat- Finanzierung / Ak-
rd | o- zung (im Sanie- | teure
Zusammenleben + Versor- o IR ]
te |t
gung ;
ori
e
1 STARKUNG DER GEMEINSCHAFT
Die Gemeinschaft wird durch ein vielseitiges Angebot an Freizeit-und Vereinsangeboten gestarkt. Die
Vereinskultur bringt die Bewohner zusammen und schafft generationsibergreifende Netzwerke. Ein dif-
ferenziertes Angebot fUr eine gesellschaftlichen Teilhabe fUr alle Bevdlkerungsgruppen sowie nieder-
schwellig zu erreichende Treffpunkte fragen zu einem starken Gemeinschaftsgefhl bei.
Z1.1 Neubau des ,,Haus der Vereine" zur Mehrfach- O |1 |laufend Ca. 2,28 Mio. € | Kommune, Ver-
nutzung durch die Gesamigemeinde eine
1.2 Prifung und mogliche Umsetzung eines Freizeit-/ | H | 3 | Mittel Handlungs- Kommune
Jugendplatzes empfehlung
- FUrJugendliche/Schuler, die nicht auf FIG-
chen der Schule verweilen méchten
- Umsetzung nachdem sich ein bestimmter
Raum hierfUr angeeignet wurde (z.B.
Grinfl&che vor der Herz-Jesu-Kirche)
1.3 Belebung der Ortsmitte durch regelmaBige H |2 | Kont Handlungs- Gewerbetrei-
Events und Mdrkte auf dem Festplatz empfenlung bende, Private,
StBauF, Kommune
1.4 Schaffung von multifunktional nutzbaren Rdum- O |V | VglhO.13d) | Vgl O.1.3d) Vgl. ©.1.3d)
lichkeiten als attraktive Begegnungsstatte fir g"
alle Generationen im Rathausneubau/ Birger- 1
zenfrum (vgl. O 1.3d)) 3d
- Flexibel buchbar durch unterschiedliche )
Initiativen der Gemeinschaft
- Anmietung fUr Veranstaltungen
Betrieben durch Verwaltung
Z1.5 Errichtung eines Soccerfeldes sowie Basketball- | O |2 | Vg.O.1.3b) | Vgl. O.1.3b) Vgl. ©.1.3b)
platzes im 6stlichen Schulinnenhof zur Erweite-
rung der Sport- und Freizeitangebote insbeson-
dere fUr Kinder und Jugendliche (i.V.m. O 1.3b))
1.6 Errichtung eines Outdoor Fitness Bereichs insbe- | O | 2 | Vgl.O.1.2 Vgl 0.1.2 Vgl 0.1.2
sondere fUr Jugendliche, Erwachsene und Senio-
ren (i.V.m. O 1.2)
1.7 Sanierung des privaten Spielplatzes am An- O |3 | Mittel EigentOmer
dreas-Fendt-Ring
1.8 Integration eines weiteren Spielplatzes im Sidos- | © |3 | lang Kommune

ten von Bischofswiesen; PrUfung von M&glichkei-
ten zur Integration eines neuen o&ffentlichen
Spielplatzes bei neuen Entwicklungen
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12

ERHALT UND AUSBAU DER GASTRONOMIE, DES EINZELHANDELS SOWIE DER ARZTLICHEN VERSOR-

GUNG

Der Erhalt, bedarfsgerechte Ausbau sowie die Nachfolgeunterstitzung des bestehenden d&rztlichen,
gastronomischen und des Einzelhandelsangebots gewdhrleistet eine optimale Versorgung der Bevdlke-
rung und reduziert Fahrten in umliegende Gemeinden und Stédte. Der Einzelhandel und die Gastrono-
mie sind mit ihrem vielfaltigen und attraktiven Angebot sowohl fir Besucher als auch fur die BUrger ein

Anziehungspunkit.

2.1 Integration von Verkaufsautomaten zur Stérkung Mittel Ca.8.000 € Gewerbetrei-
der Vermarktung regionaler Produkte bende

122 Betrieb einer aktiven Standortpolitik zur Ansied- Mittel Handlungs- Kommune, Gewer-
lung von z.B. Apotheke, Baumarkt, etc. durch empfehlung Eefe’i'fz’;”:re' ggf.
engen Austausch, Gesprdche, Werbung oder ©
Promotion Uber Social Media

123 Enger Austausch mit ansdssigen Gewerbetrei- Kont. Handlungs- Kommune, Gewer-
benden bzgl. weiterer Entwicklung sowie Prifung empfehlung befreibende
der Unterstitzung durch Gemeinde z.B. bzgl.
Raumsuche
Gastroerweiterung nach Méglichkeit

124 Sicherung der drztlichen Versorgung im Ort Mittel Handlungs- Kommune, Arzte

empfehlung

durch zur Verfigungstellung von Raumlichkeiten
z.B. im Neubau Bachhdusl
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9.1 Notwendigkeit und Voraussetzungen

Um die dargestellten Planungsziele zu erreichen und dadurch die festgestellten stadte-
baulichen Missstdnde im Sinne des § 136 BauGB zu beseitigen, sollen die zentralen Be-
reiche des Ortskerns entsprechend dem vorgeschlagenen Umgriff gemdaB § 142 Abs. 3
BauGB als Sanierungsgebiet férmlich festgelegt werden.

Die Sanierung dient der Behebung der in der vorbereitenden Untersuchung beschrie-
benen Missstdnde, indem sie das betroffene Gebiet entsprechend § 136 Abs. 2 Satz
1 BauGB wesentlich verbessert. Letztlich gewdhrleistet die GesamtmaBnahme, dass
sowohl die Substanz- als auch die Funktionsschw&chen gemdaB § 136 Abs. 3 BauGB
beseitigt werden k&dnnen. DarUber hinaus liegt die einheitliche Vorbereitung und zUgi-
ge DurchfUhrung der GesamtmaBnahme im &ffentlichen Interesse gemdaB § 136 Abs. 1
BauGB. Die Entwicklung der Gemeinde in der Vergangenheit bis heute zeigt, dass die
beschriebenen Missstinde ohne eine gezielte und geordnete Steuerung der Sanierung
nicht behoben werden k&nnen. Nur durch umfassende Steuerung und Unterstitzung
einschlieBlich des Einsatzes &ffentlicher Mittel sowie ein planvolles und aufeinander ab-
gestimmtes Vorgehen kann die Beseitigung der Missstédnde ermdglicht werden und in
Anbetracht der Sanierungsziele zum Erfolg fUhren.

9.2 Umgriff des Sanierungsgebietes
Das Sanierungsgebiet besitzt eine GroBe von rund 20,2 ha.

Der Umgriff des Sanierungsgebietes beinhaltet den zentralen Bereich der Ortsmitte be-
stehend aus Grund- und Mittelschule, Interimsrathaus, Standort Neues Burgerzentrum/
Rathaus, Kirchen, Bachhd&usl und Bischofswiese. AuBerdem sind die Flidchen entlang der
GollistraBe, der StraBenmeisterei sowie die angrenzenden Flursticke an die Bundesstra-
Be bis zum Kreuzungsbereich AschauerweiherstraBe in den Umgriff eingeschlossen. Zu-
dem sind die Bischofswieser Ache mit ihren Uferbereichen und die Bereiche ,,Am Bahn-
hof* Teil des Sanierungsgebiets.

Abb. 114: Umgriff Sanierungsgebiet



9.3 Ziele der Sanierung

Aus der vorbereitenden Untersuchung zeichnen sich folgende Ziele fUr die Sanierung
des Ortskerns Bischofswiesen ab:

1. GESTALTERISCHE UND FUNKTIONALE NEUORDNUNG DER ORTSMITTE

2. INNENENTWICKLUNG DURCH NACHVERDICHTUNG UND UMNUTZUNG VON GEBAU-
DEN

BARRIEREFREIHEIT IM OFFENTLICHEN RAUM

DURCHGRUNTES ORTSBILD

AKTIVER KLIMASCHUTZ UND -ANPASSUNG IN DER GEMEINDE
OPTIMIERUNG DES FUSS- UND RADWEGENETZES

VERTRAGLICHE ABWICKLUNG DES MOTORISIERTEN INDIVIDUALVERKEHRS
ORDNUNG DES SCHULVERKEHRS UND RUHENDEN VERKEHRS

Y o N o 0 k> W

ERHALT UND AUSBAU DER GASTRONOMIE, DES EINZELHANDELS SOWIE DER ARZTLI-
CHEN VERSORGUNG

9.4 Begrindung des Sanierungsgebietes

Die nachfolgend ndher erlduterten Bereiche des Hauptortes weisen schwerwiegen-
de stddtebauliche Missstdnde im Sinne der §136 Abs. 2 BauGB, sowohl hinsichtlich der
Substanz als auch der Funktion, auf. Ohne umfassende und einheitliche Steuerung in
Form eines Sanierungsgebietes und UnterstGtzung durch geeignete Forderinstrumen-
te werden Funktionsverluste weiter fortschreiten und die stddtebaulichen Missstdnde
weiter zunehmen. Das Sanierungsgebiet umfasst daher Bereiche, in denen dringender
Handlungsbedarf besteht, um den Zielen des Entwicklungskonzeptes zu entsprechen.
Die Begrindung der einzelnen Bereiche ist nachstehend aufgefGhrt:

Die Ortsmitte Bischofswiesen stellt den Bereich zwischen der Grund- und Mittelschule,
dem ehemaligen bzw. Interimsstandort des Rathauses sowie die Bereiche dar, die von
der Herz-Jesu-Kirche und der Alten Feuerwehr bis zum Bachhd&usl an die Bundesstra-
Be reichen. Diese Bereiche weisen stddtebauliche Missstédnde auf, die eine Sanierung
erfordern. Insgesamt fehlt es an geeigneten Nutzungsméglichkeiten fUr unterschied-
liche Personen- und Altersgruppen, an attraktiven Aufenthaltsfidchen, Grinstrukturen
und Begrinungselementen sowie an weiterem Infrastrukturangebot wie z.B. Spiel- und
Sportfiéchen, Sitzmdglichkeiten oder Fahrradabstellmdglichkeiten.

Mit dem Neubau eines Gebdudetrakts der Grund- und Mittelschule wurde der Schul-
bereich bereits aufgewertet. Die Innenhoffldchen der Schule stehen weiteren Nutzun-
gen auBerhalb des Schulbetriebs zur Verfigung. Derzeit wurde hier provisorisch nur eine
Asphaltdecke ohne gestalterische Elemente realisiert. Die Bereiche weisen damit eine
mangelnde Gestaltung mit fehlender Aufenthaltsqualitét auf, wodurch ein Defizit in
ihrer Funktion als vielfaltig nutzbarer Begegnungsort besteht.

Auch in den weiteren Teilen der Ortsmitte finden sich bauliche und gestalterische De-
fizite. Sowohl der prégende Leerstand des Bachhdusl und das untergenutzte Alte Feuer-
wehr-Gebdude mit starkem Sanierungsbedarf sowie die Hauptnutzung der Freifldche
des ehemaligen Rathausstandortes als vollversiegelter, asphaltierter Parkplatz wider-
sprechen der Funktion der Ortsmitte. DarGber hinaus wird das Interimsrathaus, nach
dem Auszug der Verwaltung in den Rathausneubau durch Leerstand und eine fehlen-
de Belebung Funktionsverluste in der Ortsmitte aufweisen. Das Gebdude wirkt heute
maBgeblich positiv auf das Ortsbild ein, stellt sich jedoch durch seine innere Aufteilung
schwierig fUr Nachnutzungsméglichkeiten dar.
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Es soll eine Aufwertung des 6ffentlichen Raums erfolgen, um attraktive Treffpunkte/Auf-
enthaltsbereiche fUr die BUrger zu schaffen und eine hohe Aufenthaltsqualitat zu errei-
chen. Ein besonderer Fokus liegt dabei auf der représentativen, multifunktionalen und
einladenden Gestaltung der Schulhofinnenbereiche sowie des neuen Birgerzentrums
und Rathauses mit AuBenbereich, denen zukUnftig eine zentrale Funktion als neue Orts-
mitte sowie Treff- und Kommunikationspunkt zukommt. Ziel ist es, fUr die Bevdlkerung so-
wie fUr Besucher gleichermaBen nutzbare Freifldchen zu entwickeln, deren Gestaltung
sich an den BedUrfnissen unterschiedlicher Altersgruppen orientieren. DarUber hinaus
ist durch gezielte Steuerung die untergenutzte, aber auch fehlende Bausubstanz durch
Neubau oder Sanierung nutzbar zu machen und dabei die Ansiedlung von weiteren
aktiven sozialen Nufzungen sowie Nutzungen aus den Bereichen der Versorgung (z.B.
Arztpraxis, Mehrgenerationenwohnen) zu stérken oder neu zu entwickeln. Anspriche
an die Barrierefreiheit sind bei diesen Entwicklungen besonders zu bertcksichtigen.

Der offentliche Spielplatz nérdlich der Grund- und Mittelschule besitzt bereits ein viel-
faltiges Angebot fUr Kinder und Jugendliche unterschiedlicher Altersgruppen. Jedoch
finden sich auch hier teils noch Defizite in der Gestaltung, insbesondere in der Beschat-
tung der SpielplatzfiGchen und -gerdte.

Von der BundesstraBe bzw. Haltestelle ,,Zentrum* fehlt eine direkte FuBwegeverbindung
zur neuen Ortsmitte. Die bestehende WegefUhrung Uber den Rathausplatz, wie auch
der SchulstraBe, wird durch viele verschiedene Verkehrsteilnehmende (MIV, Schulbusse,
elterlicher Hol- und Bringverkehr, etc.) genutzt, wodurch ein Sicherheitsmangel besteht.
Durch die Busverbindung durch die Datzmannsiedlung bestehen Konflikte mit dem FuB-
verkehr. Aufgrund des geringen StraBenquerschnitts und abschnittsweise fehlenden
BUrgersteigen entstehen Gefahrensituationen fUr zu FuB gehende bei Busdurchfahrten.

Die Bischofswiese stellt in integrierter Lage ein unausgeschdpftes Potenzial zur Siedlungs-
entwicklung dar. Die Gemeinde mdchte nur in sehr geringem Umfang zukUnftig neue
Fldchen entwickeln. Um den Bedarf an neuem Wohnraum decken zu kdnnen, sollen
insbesondere bereits erschlossene Bereiche dienen, die gut im bestehenden Siedlungs-
kérper eingebunden sind. Im Planungsprozess zur Entwicklung des neuen Fidchennut-
zungsplanes (FNP Stand 2024) hat sich die Bischofswiese als eine der Potentialldchen
bestatigt und wurde als solche im FNP dargestellt. Gem. FNP kann eine Parkanlage
sowie Erweiterungsfl@dche als Wohngebiet vorgesehen werden.

Die angrenzende StraBenmeistereiist ein Betrieb mit ortskernuntypischer Nutzung. Durch
einen Standortwechsel der bestehenden Nutzung kann die gute Lage fur eine Umnut-
zung des Grundsticks unter Wahrung des Denkmalschutzes angegangen werden.

Weitere untergenutzte Fl&chen bzw. Fidchen mit drohendem Leerstand in der Gollstra-
Be mit der Nahe zur Ortsmitte stellen ein stddtebauliches Defizit dar, welches durch eine
bauliche Entwicklung behoben werden und zur Belebung beitragen kann und damit
die Ortsmitte in ihrer Funktion weiter stérkt.

Die Bereiche entlang der BundesstraBe zwischen Loipler StraBe und Aschauerweiher-
straBe sind von einem hohen Verkehrsaufkommen geprdgt. Insbesondere der fehlende
Radweg fUhrt zu einer Sicherheitslicke fUr alle Verkehrsteinehmenden. Die fehlende
Begrinung des StraBenraums sowie die groBfldchige Versiegelung der Vorbereiche
der angrenzenden Nufzungen verstérken dieses negative Erscheinungsbild. Die gro-
Ben Parkplatzbereiche entlang der BundesstraBe zeigen insbesondere durch fehlende
GruUnstrukturen und einer unzureichenden Verschattung noch Defizite in Bezug auf die
Klimaanpassungsfahigkeit. Insgesamt fUhrt der hohe Versiegelungsgrad und die fehlen-
de Ausstattung mit Grinstrukturen zu einer mangelhaften Versickerungsféahigkeit.



Der erweiterte Kreuzungsbereich BundesstraBe / AschauerweiherstraBe / Neuwirth-BrU-
cke stellt einen noch unsanierten Bereich des HaupftstraBenzugs dar. Ziel der Sanierung
ist eine attraktive Gestaltung des StraBenraums inkl. der Gehwegbereiche.

Auf den direkt an die BundesstraBe angrenzenden GrundstUcken befinden sich vorwie-
gend gemischte Nutzungen mit Geschaftsnutzungen in den Erdgeschossen. Einige der
Einzelhandels-, Gastronomie und Dienstleistungsbetriebe weisen fehlende barrierefreie
Zugdnge auf und stellen damit Defizite in der zentralen Lage dar.

Geftrennt durch die BundesstraBe, Bischofswieser Ache und die Bahnlinie befinden sich
auch auf der Westseite der Bahnlinie am Bahnhof ebenfalls groBfidchig versiegelte pri-
vate Parkplatzfidchen, deren fehlende Grinstrukturen und mangelhafte Versickerungs-
fahigkeit der Klimaanpassung entgegenstehen und ein durchgrintes Ortsbild vermissen
lassen.

Aktuell wird das Haus der Vereine auf einer Freifldche am Bahnhof durch private und
gemeindliche Mittel gebaut. Dieses soll den zahlreichen Vereinen als Vereinsheim mit
Probe- und Besprechungsrdumen, einem SchieBstand mit Umkleiden, einem Jugend-
raum sowie Lager- und Nebenrdumen zur Verfugung stehen und wirkt damit dem Man-
gel an VereinsrGumlichkeiten entgegen.

Die Planung und Umsetzung der AuBenanlagen auf dem schmal zugeschnittenen
Grundstick, die den Vereinen ein attraktives Umfeld zur gemeinschaftlichen Nutzung
ermoglichen sollen, fehlen noch. Dabei sind Nutzungsmoglichkeiten zur Stérkung des
sozialen Miteinanders gewUnscht.

Die Uferbereiche der zentral durch den Ort verlaufenden Bischofswieser Ache und
begleitenden Wegen eine wichtige Grinverbindung dar, welche aber aufgrund von
Mdangeln in der Gestaltung, Erlebbarkeit des Wassers und Zugédnglichkeit nicht die Qua-
litét erreicht, die fUr Bischofswiesen wichtig ware.

Die innerértlichen Abschnitte der Ache kénnen durch entsprechende MaBnahmen we-
sentlich die Aufenthaltsqualitat in der N&he des Innerortes erhbhen und damit zu deren
Attraktivitét beitragen. Wichtig ist hierbei auch die Aspekte des Hochwasser- und Klimao-
schutzes sowie des Natur- und Artenschutzes zu bericksichtigen und in Neukonzeptio-
nen frOhzeitig miteinzubeziehen.

Der Baumbestand im B&schungsbereich wird Uber das Wasserwirtschaftsamt gepflegt.
Hier liegt der Fokus auf Einhaltung des Hochwasserschutzes und fUhrt zum regelmdaBigen
Kahlschnitt. Dies steht im Konflikt mit den BemUhungen der Gemeinde, ein gepflegtes
und begrintes Ortsbild herzustellen. In Zusammenarbeit mit dem Wasserwirtschaftsamt
sind hier Lésungsansatze zu erarbeiten, die auch eine Verbesserung des Ortsbildes im
Blick haben.

9.5 Abwagung des offentlichen Interesses, Durchfuhrbarkeit
und mogliche nachteilige Auswirkungen

Im Rahmen der Erstellung des ISEKs wurde die Bevdlkerung in mehreren Beteiligungsver-
anstaltungen Uber die Sanierungsabsichten, die Notwendigkeit und die Ziele informiert
und diese mit ihnen diskutiert. Durch die intensive Beteiligung mit positiver RUckmeldung
und die Akzeptanz der Notwendigkeit und die Bereitschaft zur Mitwirkung und zur Ver-
anderung ist eine DurchfUhrbarkeit der Sanierung eindeutig gegeben.
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Wegen des groBen &ffentlichen Interesses zur Umsetzung der MaBnahmen ist eine z0-
gige DurchfUhrung der Sanierung vorgesehen. Aufgrund der umfangreichen MaBnah-
men ist fUr die DurchfUhrung dabei ein Zeitrahmen von ca. 15 Jahren angesetzt. Damit
die DurchfUhrung innerhalb dieser Frist auch mdéglich ist, wurde das Sanierungsgebiet
bewusst klein gewdhlt und die Anzahl der MaBnahmen innerhalb des Sanierungsge-
biets Uberschaubar gehalten. Dies ermdglicht der Gemeinde, den erforderlichen Fi-
nanzrahmen fir diese Investitionen Uber mehrere Jahre zu strecken und somit auch
weitestgehend eine Finanzierung aus den eigenen Haushaltsmitteln. Im Sinne einer z0-
gigen Umsetzung sollen zeithah erste vorbereitende MaBnahmen wie z.B. die bauliche
Umgestaltung der Ortsmitte in den Innenhéfen der Schule umgesetzt werden.

FUr eine gesamtheitliche Betrachtung und der Notwendigkeit zur L&sung vielschichtiger
Problemstellungen mit zahlreichen Zielkonflikten ist die einheitliche DurchfGhrung der
Sanierung zwingend erforderlich.

Durch die Sanierung sind keine Umsiedlungen, Verdringungen, erhebliche Mietstei-
gerungen oder dhnliche einschneidende MaBnahmen erforderlich, die nachteilige
Auswirkungen fUr die unmittelbar von der Sanierung Betroffenen darstellen wirden. Im
Gegenteil ist zu erwarten, dass fUr die Mehrzahl der Betroffenen nach der Umsetzung
der Sanierung eine deutliche Verbesserung eintritt. Die méglichen tempordren Einbu-
Ben durch Baustellentdtigkeiten werden durch begleitende MaBnahmen soweit wie
madglich eingegrenzt.

Es sind somit keine nachteiligen Auswirkungen der st&ddtebaulichen Sanierung zu er-
warten.

9.6 Sanierungsverfahren -
Vereinfachtes Verfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB

Bei der Wahl des Sanierungsverfahrens sind die engen Grenzen des Baugesetzbuches
(BauGB) einzuhalten. Die Wahl des Sanierungsverfahrens ist hierbei keine Ermessenssa-
che, sondern durch die Rechtsprechung eindeutig definiert.

Aufgrund der Lage in der Tourismusregion Berchtesgadener Land mit der N&he zum
Oberzentrum Bad Reichenhall und zum Mittelzentrum Berchtesgaden ist das Preisni-
veau in Bischofswiesen bereits hoch. Daher ist im Zuge der Sanierung nur mit unerheb-
lichen, sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen zu rechnen. DarUber hinaus wird
nicht von einer Erschwernis des Sanierungsverfahrens aufgrund plétzlicher, durch die
Sanierung ausgeldster, spekulativer Entwicklungen auf dem Bodenmarkt ausgegan-
gen. Somit sind die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften im dritten Abschnitt
des Baugesetzbuchs (Bodenrecht, §§ 152-156a BauGB) nicht anzuwenden. In der Sa-
nierungssatzung kann deshalb die Anwendung dieser Vorschriften ausgeschlossen wer-
den (§ 142 Abs. 4 BauGB). Die Sanierung findet daher im vereinfachten Verfahren (§
142 Abs. 4 BauGB) staftt.

Im vereinfachten Verfahren ist es nicht notwendig, sdmtliche Vorhaben und Rechts-
vorgdnge einer sanierungsrechtlichen Genehmigungspflicht zu unterwerfen. Die Wahl
der erforderlichen Genehmigungsvorbehalte ist nach dem Umfang der Zielsetzung der
Sanierung zu treffen.

FUr die angestrebte Sanierung der zentralen Bereiche von Bischofswiesen ist eine Ge-
nehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB fur Bauvorhaben und schuldrechtliche
Vertrige Uber den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundsticks, Gebdudes oder
Gebdudeteils mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr nicht erforderlich, da die an-
gestrebte Sanierung sich voraussichtlich weitestgehend auf den &ffentlichen Raum und
gemeindliche Grundsticke beschrdnkt.



Eines Genehmigungsvorbehaltes gemdaB § 144 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB bedarf es nicht.
§ 144 Abs. 2 BauGB betrifft den gesamten GrundstUcksverkehr, dessen Regulierung und
Steuerung zur Umsetzung der Sanierungsziele nicht erforderlich ist. Der Ausschluss von §
144 Abs. 2 BauGB bedingt, dass gemdaB § 143 Abs. 2 Satz 4 BauGB der Sanierungsver-
merk im Grundbuch entfdllt, welcher in Sanierungsgebieten von den GrundeigentU-
mern meist kritisch gesehen wird. Der Verzicht auf die VerfUgungssperre des § 144 Abs.
2 BauGB steht auch einer zUgigen DurchfUhrung der Sanierung nicht entgegen.

Die Sanierung soll spatestens in der maximal mdglichen Sanierungsfrist von 15 Jahren
gem. § 142 Abs. 3 BauGB abgeschlossen werden. Der Nachweis der DurchfGhrbarkeit
nach §149 BauGB wird Uber die Kosten- und Finanzierungstbersicht erbracht.
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Die Satzung des Sanierungsgebiets dient als Abgrenzung des Férdergebiets fur die Stad-
tebauférderung. Mit Vorlage des ISEKs/der VU und Satzung des Sanierungsgebiets sind
alle erforderlichen Voraussetzungen fUr eine weitere Férderung der Sanierung und Ent-
wicklung von Bischofswiesen durch die Stadtebauférderung gegeben.

Ab Ende des Jahres 2025 kann somit angefangen werden, erste Antr&ge zur Férderung
von MaBnahmen Uber Mittel der St&dtebauférderung im Sanierungsgebiet zu stellen.

Ganz oben in der Umsetzungsprioritét steht die bauliche Gestaltung der Ortsmitte im
unmittelbaren Schulumfeld sowie die Umsetzung des Pausenhofs im &stlichen Schulin-
nenhof.

DarUber hinaus sind weitere wichtige MaBnahmen in Form von vorbereitenden Kon-
zeptentwicklungen und Untersuchungen, z.B. die Schadstoffuntersuchung Altes Feuer-
wehrhaus, méglichst zeitnah in Angriff zu nehmen. Durch die Umsetzung solcher MaB-
nahmen wird den BUrgern gezeigt, dass der Prozess des ISEKs weiter voranschreitet.
Diese Gelegenheit kann auch dafir genutzt werden, &ffentlichkeitswirksam einen Auf-
takt zur Umsetzung der weiteren MaBnahmen zu setzen.

Weitere hoch priorisierte und kurz umzusetzende MaBnahmen wéren:
* Gestaltungsleitfaden fir den 6ffentlichen Raum

* Entsiegelung von Fl&chen im &ffentlichen Raum durch Einbau von versickerungsféhi-
gen Materialien statt Vollversiegelung

*  Abstimmung mit dem StBA zur temporéren Herstellung eines Radschutzstreifens ent-
lang der BundesstraBe sowie einer Piktogrammkette

DarUber hinaus kénnen nachfolgende MaBnahmen kurzfristig umgesetzt werden:
* Wettbewerb zur kUnstlerischen Gestaltung

* Beschluss zur Selbstbindung fur méglichst dkologische Bauweisen bei gemeindlichen
Bauprojekten

* Zusammenstellung eines dkologischen Kriterienkatalogs

* Bessere Verschattung auf dem Spielplatz am Schulzentrum durch Baumpflanzungen
und Sonnensegel

e Umpflanzung der Bdume aus den Schulinnenhéfen

FUr jede MaBnahme ist eine eigene Beschlussfassung im Gemeinderat zu gegebenem
Leitpunkt erforderlich, um die notwendigen vertiefenden Planungen und Vergaben zu
beschlieBen und somit in die Umsetzung der MaBnahme einzusteigen.
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