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6.2.3 Zentraler Versorgungsbereich in Oberhaching

Zentraler Versorgungsbereich Oberhaching
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Abgrenzung
Der Zentrale Versorgungsbereich Oberhaching umfasst den Kirchplatz, den Bereich zwischen Birgersaal
und Papeterie Eichhammer entlang der KybergstralRe und Lanzenhaarer StralRe und den Kreuzungsbe-

reich zur HahilingastraRe.
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Merkmale Einzelhandelsstruktur:

Periodischer Bedarf
2 Betriebe des Lebensmittelhandwerks (1 Ba-

cker, 1 Metzger),

= 1 Bio-Supermarkt
1 Geschaft mit Lebensmittelspezialrandsorti-

ment
= 1 Apotheken mit Reformhaus

Aperiodischer Bedarf
Fahrrader und Schreibwaren

Merkmale Dienstleistungsstruktur:
einzelhandelsnahen Dienstleistungen: Sparkas-
se, Gasthof, Reisebiro, Friseur, Gesundheits-
dienstleistungen und Praxen

Sonstige Funktionsmerkmale:
Kirche, Birgersaal, Ndhe zu Kindergarten und

Schule

Merkmale stadtebauliche Situation:
Stadtebauliche, raumliche und funktionale
Einheit des alten Dorfkerns erkennbar
Stadtsanierung hat bereits gestalterisch an-
sprechende Strukturen geschaffen

= stadtebaulich integriert

Potenzialfldche:
Grundstick an der KybergstralRe (derzeit Park-

platznutzung), sowie angrenzendes Grund-
stiick mit Leerstand
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7 EMPFEHLUNGEN NACH STANDORTEN

7.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Oberhaching

Standortprofil Historischer Ortskern des Ortsteils Oberhaching, integriert i ==y
Standorttyp Zentraler Versorgungsbereich - ’.
Funktionsdichte Hohe Funktionsdichte :—f
Aufenthaltsqualitat Sehr hohe Aufenthaltsqualitat -% ’
Erreichbarkeit Gute Erreichbarkeit (zentraler OPNV Halt) ~ l~
Parkplatzsituation Ausreichend kostenfreie Parkmoglichkeiten am Kirchplatz selbst sowie in fuRlaufiger Entfernung : J
Funktion / Nutzung Starken

Der Zentrale Versorgungsbereich von Oberhaching zeichnet sich durch eine hohe Nutzungsmischung und —dichte aus und ibernimmt eine
Versorgungsfunktion mit Schwerpunkt im taglichen Bedarfsbereich. Im Einzelhandel Gberwiegen nahversorgungsrelevante Betriebe: La-
denhandwerk (Backer, Metzger), Bio-Markt, Lebensmittel-Spezialanbieter und eine Apotheke mit Reformwaren. Einmal wochentlich findet
ein Wochenmarkt statt. Eine Sondersituation nehmen der Fahrradladen und ein Schreibwarengeschaft ein, da sie neben der Laufkundschaft
auch eigene Kundschaft generieren. Das Angebot mit einzelhandelsnahen Dienstleistungen ist mit der Sparkasse, einem Reisebliro, einem
Friseur, Arztpraxen und weiteren Einrichtungen der Korpflege und Gesundheitsvorsorge ebenfalls auf die Grundversorgung der Bevolkerung
ausgerichtet. Mit den ergidnzenden 6ffentlichen Einrichtungen Kirche, Friedhof, Schule, Kindergarten, Biirgersaal und einem Gasthof, stellt
der Kirchplatz einen Kristallisationspunkt des 6ffentlichen Lebens dar.

Eine Reihe von Ruhebénken sowie die AuRenbestuhlung der Backerei und Metzgerei (Mittagstisch) dienen der Aufenthaltsfunktion.

In der Zone 30 liberwiegt der Zielverkehr — der Durchgangsverkehr flieRt Giber die umliegenden HauptstralRen. Ein ausreichendes Angebot
an, zeitlich zwar auf 2 Stunden begrenzten aber kostenfreien, Parkplatzen gewahrleistet die gute Erreichbarkeit des Ortskerns. Breite Geh-
wege und optische Querungshilfen sorgen fiir ausreichend Platz und die Sicherheit von FuRgangern. Die leichte Erreichbarkeit des Zentralen
Versorgungsbereiches ist durch eine gut sichtbare Ausschilderung an der HauptstralRe gewahrleistet.

Schwachen

Der dominante Grund und Hauptzweck in den Ortskern zu kommen, sind gezielte Besorgungen. Trotz der hohen Aufenthaltsqualitat und der
hohen Frequenz (hoher Umschlag) ist die Aufenthaltsdauer insgesamt auf die Zeit der Erledigungen beschrankt und damit eher kurz. Wenn-
gleich der Ortskern lber eine hohe Nutzungsmischung verfiigt, kann er keinen ausreichenden Agglomerationseffekt erzielen und dient vor
allem der Nahversorgung der umliegenden Wohngebiete.
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Funktionsmischung

Parkfunktion gute Ausschilderung/Erreichbarkeit Aufenthaltsfunktion

Nutzungsmix

Dienstleistungen Offentliche Einrichtung/Biirgersaal Offentliche Einrichtung/Kirche Einzelhandel

Stadtgestalt

Starken

Der Ortskern von Oberhaching weist eine dorfliche, gewachsene Struktur auf, die sehr gut in seiner urspriinglichen Form erhalten blieb. Die
Dorfstruktur ist gepragt durch frei stehende, giebelstiandige Hauser in oberbayerischer Bauweise, teils mit landwirtschaftlichen Nebenge-
bauden. Die teils von der Stralle zuriickversetzten Hauser flihren zu einer Aufweitung des 6ffentlichen Raums. Besonders positiv ist, dass
der kompakte Dorfkern in sich geschlossen und vom Durchgangsverkehr abgeschirmt ist. Dorftypische Elemente wie Kirche, Denkmal, Brun-
nen und Maibaum pragen den Raum. Eine einheitliche Begriinung, mit ahnlichem Baumbestand und Griininseln mit Rosenstrdauchern, glie-
dert den Raum und schafft einen strukturierten Gesamteindruck. Verweilzonen mit Banken sorgen zudem fiir eine hohe Aufenthaltsquali-
tat. Die StraRenoberflache ist niveaugleich ausgebaut und durch eine optisch unterschiedliche Pflasterung in FuRgénger-, Park-, Kreuzungs-,
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Querungs- und Platzbereiche strukturiert.

Schwachen

Die hohe stadtebauliche Qualitat des Ortskerns Oberhaching wird lediglich durch uneinheitliche Abfallkérbe — z.T. veraltete Drahtkorbe —
und uneinheitliche Fahrradstander geschmalert.

Dorfstruktur

Oberbayerische Bauweise Denkmal Dorfplatz mit Maibaum

Gestaltung des Offentlichen Raums

Struktur im StraBenbelag dhnlicher Baumbestand alte Abfallkérbe
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Handelsbesatz 7 Betriebe, 655 m? Verkaufsfliche

Magnetbetriebe Metzgerei G’schloRl, Backerei Kuhn, Hachinger Bio G‘'wélb

wichtige Anbieter Fahrrad Rabe, Apotheke

Leerstande 1

Branchenbesatz Mit dem Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Be- Verkaufsflichen nach Branchenbereichen ZV Oberhaching

darfsbereich dient der Zentrale Versorgungsbereich

Oberhaching der Nahversorgung der umliegenden Lebensmittel, Reformwaren 60%
Wohnbevélkerung. 60 % der Verkaufsfliche entfilit ~ Gesundheit, Korperpflege 6%
auf Lebensmittelanbieter. Neben einer Bickerei und  Sport, Spiel, Hobby (Sport, Fahrrad, Spielwaren, Musik, Auto) 27%
Metzgerei, jeweils mit kleinem Gastronomiebereich, Bicher und Schreibwaren 6%
ist das Hachinger Bio G'wdlb der groBte Lebensmit-  symme 100%

telanbieter am Platz. Reformwaren werden auch in

der Apotheke angeboten. Abgerundet wird das Angebot durch ein Feinkostgeschéaft. Der Zentrale Versorgungsbereich weist eine hohe Fre-
quenz bei den gezielten Besorgungen auf. Einen starken Agglomerationseffekt konnen die Betriebe jedoch nicht erzielen. Eine Sonderrolle
nimmt der Fahrradladen Rabe ein. Als Anbieter des langfristigen Bedarfsbereiches ist er auf ein gréReres Kundeneinzugsgebiet angewiesen
und generiert zum groRten Teil eigene Zielkundschaft. Das gleiche gilt fir den Schreibwarenhandler an der Lanzenhaarer StralRe.
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Qualitats-Check qualititsorientiert | konsumig nichtzuordenbar | Die Betriebe mit Feinkost, Bio- und Reformwaren
1 wenden sich an qualitatsorientierte Zielgruppen, die
anderen Anbieter an breite Kauferschichten. Der

: . ‘ Qualitats-Check zeigt, dass sich ein Teil der Ladenlo-
Warenprésentation _— kale in einem Topzustand prasentiert, wihrend bei

‘ anderen keine besonderen Highlights feststellbar

mittel waren.

- Aufgrund der Relevanz fir die Nahversorgung, die

| gute Erreichbarkeit des Ortskerns sind alle auller
einem Betrieb mit einer hohen Wettbewerbsfahig-
keit einzustufen.

Zielgruppe

Wettbewerbsfahigkeit

Potenzialflachen T Im Zentralen Versorgungsbereich befindet sich derzeit ein Leerstand an der

Ny ] Lanzenhaarer StraflSe gegeniiber der Einfahrt zum Kirchplatz. Daneben befindet sich ein
noch unbebautes Grundstiick, das derzeit als Parkplatz genutzt wird. Zusammen wiirden
sich die beiden Grundstiicke als potenzieller Erweiterungsstandort des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes eignen. Durch die gute

| verkehrliche Erreichbarkeit und die unmittelbare Nahe zum Kirchplatz wiirde eine sol-
che Ansiedlung den Agglomerationseffekt an dieser Stelle erhéhen und damit zu einer
Starkung des Zentralen Versorgungsbereiches fihren.
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Perspektiven

Der Zentrale Versorgungsbereich Oberhaching dient derzeit in erster Linie der Nahversorgung der umliegenden Wohnbevolkerung. Diese
Funktion soll er auch in Zukunft vorrangig beibehalten. Aufgrund der doérflichen, gewachsenen Struktur soll er als ,,Kristallisationspunkt des
offentlichen(Dorf-) Lebens” positioniert und weiterentwickelt werden. Trotz der hohen Funktionsdichte und Nutzungsmischung kann der
Zentrale Versorgungsbereich bisher keinen starken Agglomerationseffekt erzielen.

Oberstes Ziel zur Weiterentwicklung des Ortskerns sollte deshalb der Ausbau als Nahversorgungsschwerpunkt sein. Um das Kopplungspo-
tenzial zu steigern, sollten die Entwicklungen nur innerhalb dieses abgegrenzten Bereiches durch Nachverdichtung stattfinden. Das Grund-
stlick an der Lanzenhaarer Straf3e stellt hierfiir eine geeignete Potenzialflache dar und ist deshalb bei der Abgrenzung des Zentralen Versor-
gungsbereiches auch bereits als Erweiterungsmoglichkeit aufgenommen worden. Aufgrund der Lage an der HauptstralRe und der verkehrlich
glnstigen Erreichbarkeit ist das Grundstiick sehr gut fiir einen Lebensmittelmarkt geeignet.

Die GroRRe des Grundstiicks entspricht jedoch nicht den aktuellen Verkaufsflaichenanforderungen moderner Vollsortimenter, weshalb die
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters als realistischer zu erachten ist. Ein discountorientiertes Angebot wiirde dariiber hinaus eine gute
Ergdnzung zum spezialisierten und gehobenen Angebot im Ortskern darstellen.

Durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes wiirde ein Agglomerationseffekt entstehen, der die Anziehungskraft des Zentralen Versor-
gungsbereiches erhoht und ihn dadurch in seiner Nahversorgungsfunktion starkt. Derzeit findet in der Gemeindeverwaltung eine fachliche
Uberpriifung tragfihiger Konzepte statt.
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