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Erstellung eines Ortsentwicklungsplans mit dem Schwerpunkt Innenentwicklung unter Einbeziehung
einer Migrationsstudie und stadtebaulicher Leuchtturmprojekte
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ORTSENTWICKLUNGSPLAN MARKT THALMASSING

Wann ist eine Gemeinde attraktiv? Welche Angebote muss sie
liefern, welche Sinneseindrliicke vermitteln, damit sie als Ort des
Wohnens, des Arbeitens und der Erholungssuche attraktiv ist?

Diese Fragen zu beantworten und Handlungsoptionen zu
entwickeln, um den Markt Thalmassing im Sinne der Fragestellung
weiter zu entwickeln, ist das Ziel des Ortsentwicklungsplans.
Neben zwei geographischen Instituten, einem Stadtplanungsbiro
und einem Architekturblro wurde die Bevdlkerung intensiv am
Planungsprozess beteiligt.

AUSGANGSLAGE

Der MarktThalmassing befindet sich an der stdlichen Peripherie der
Metropolregion Nirnberg und ist im Rahmen der Gebietsreform
in den 1970er Jahren aus vormals 18 eigenstandigen Gemeinden
entstanden. Die Gemeinden, die zwar als Uberwiegend ehemals
brandenburgisch-ansbachisches Gebiet fast alle eine gemeinsame
Geschichte teilen, waren und sind aber nicht alle auf Thalmassing
als landlichem Zentralort fokussiert. Dies bedeutet, dass der
Hauptort des Marktes Thalmassing bis heute von den Birgerinnen
und BuUrgern unterschiedlich wahrgenommenen und akzeptiert
wird. Eine Starkung der Gesamtgemeinde bedeutet daher auch
eine Starkung des Hauptortes Thalmassing.

Der Hauptort Thalméassing hat schleichend an Bedeutung verloren.
Friher war Thalmassing ein lokales Zentrum, jahrhundertelang
ein Ort vieler, regional bedeutender Markte, ein Ort, an dem alle
Bedirfnisse des taglichen Lebens gedeckt wurden. Es war ein
Ort, an dem sich Menschen aus dem Umland getroffen und sich
ausgetauscht haben.

Diese Tradition ist fast ganzlich verschwunden. Alles, was davon
geblieben ist, sind jahrlich vier stattfindene Markte, einige wenige
Einzelhandelsgeschafte und die langsam verblassende Erinnerung.

Der Bedeutungsverlust spiegelt sich sowohl an Leerstanden wider
als auch am allseits beklagten fehlenden Leben auf dem Marktplatz,
am langsamen aber steten Rickgang der Bevdlkerung und an den
abnehmenden Angeboten zur Daseinsvorsorge.

Der Markt Thalmassing muss fur zuklnftige Herausforderungen
gewappnet sein. Er muss insbesondere dem demografischen
Wandel, den gednderten Rahmenbedingungen im Bereich der
Daseinsvorsorge und des Einzelhandels sowie der Abwanderung
aus dem landlichen Raum wirkungsvoll und nachhaltig begegnen.

Der Hauptort des Marktes Thalmassing liegt
im Albrandbereich der Suddlichen Frankenalb,
im Talbereich der Thalach. Der Ort besteht aus
drei Siedlungsbereichen.

Denkmalgeschutzte, leerstehende Hauser im
Ortszentrum

Leerstand in Marktplatzndhe - die ehemalige
Grundschule



Schlussfolgerungen aus den Umfragen zur
Lebensqualitat in Thalmassing
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DER ORTSENTWICKLUNGSPLAN

Der Ortsentwicklungsplan zeigt Defizite und Starken auf und
formuliert Ziele und Handlungsempfehlungen fir die zuklnftige
Entwicklung des Marktes Thalmassing. Die Planung besteht aus
drei Teilen:

Teil 1 - Befragungen der Bevdlkerung

Teil 2 - stadtebauliche Bestandsaufnahme
Aufdeckung von Defiziten
Handlungsempfehlungen

Teil 3 - Ableitungkonkreter Projektvorschlage (Leuchtturrmprojekte)

Mit dieser breiten und ganzheitlichen Herangehensweise erhofft
sich der Markt Thalméassing Erkenntnisse flr seinen Einstieg in
eine aktiv gestaltete Ortsentwicklung und fir eine moglichst
nachhaltige Innenentwicklung. Flr letzteres sollen die aufbauenden
Leuchtturmprojekte Impulsgeber sein.

Es wurden insgesamt 3 demoskopische Erhebungen durchgefihrt:

1. Eine Wirtschaftsgeographische Studie mit Befragung der
in den letzten 10 Jahren nach Thalméassing Gezogenen
und von Thalmassing Verzogenen zu ihren Motiven fir den
Wohnortwechsel (ig-Projektgesellschaft, Minchen)

2. Eine allgemeine Befragung der gesamten Bevdlkerung zu lhrer
Zufriedenheit mit dem gemeindlichen Wohnumfeld (Markt
Thalmassing)

3. Eine systematische Befragung aller Blrgerinnen und Bdlrger
Uber 63 Jahre zu ihrer Wohn- und Lebenssituation und zur
Erfragung ihrer BedUrfnisse, Erwartungen und Woinschen
(SAGS, Augsburg)

Alle Befragungen lieferten Ergebnisse fir den Ortsentwicklungsplan
und flr daraus entstehende Projekte.

Die wirtschaftsgeographische Studie (Befragung 1) untersuchte
die Wanderungsbewegungen. Ein wichtiges Ergebnis ist, dass bei
Entscheidungen Uber die Wohnortwahl der Markt Thalméassing vor
allem mit den zentralen Orten Roth und Hilpoltstein konkurriert. Fir
Wegzlige waren - das ist eine positive Erkenntnis flr Thalméassing
- als primére Griinde Anderungen in der privaten und beruflichen
Lebenssituation ausschlaggebend. Ein als unzureichend gewertetes
Wohnumfeld im Markt Thalmassing war hingegen nicht primar
ausschlaggebend, wenn hier auch viele Defizite von den Wegzliglern
bemangelt wurden.

Die ergadnzende Birgerbefragung (Befragung 2) brachte weitere
Erkenntnisse zu den von der Bevolkerung wahrgenommenen
Defiziten. Defizite werden insbesondere in den Bereichen
Arzteversorgung, Offentlicher Personennahverkehr, Angebot
an Arbeitsplatzen, Kinderspielplatzen (bezogen auf die
Gesamtgemeinde) und in der Gestaltung des Marktplatzes,
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den Parkmoglichkeiten im Zentrum und in den fehlenden
Einkaufsmdglichkeiten bezogen auf den Hauptort gesehen.

Die Befragungen 1 und 2 sind dabei auch in den vom
Stadtplanungsbiro Projekt 4 erstellten Ortsentwicklungsplan
eingeflossen. Die Befragung 3, die in Erganzung zum geférderten
Ortsentwicklungsplan veranlasst wurde, lag bei der Erstellung
des Ortsentwicklungsplans der Projekt 4 noch nicht vor. Die
Ergebnisse der Befragung 3 stltzen die Handlungsempfehlungen
des Planes, so dass hier keine Veranlassung mehr bestand, den
Ortsentwicklungsplan noch abzuandern.

Projekt 4 analysierte unter Einziehung der Ergebnisse der Studie
und der Birgerbefragung die gesamte Gemeinde und erstellte
aufgeschlisselt nach Gemeindeteilen und Quartieren (Hauptort)
einen Ortsentwicklungsplan. Es wurden viele Bereiche identifiziert,
fur die Handlungsbedarf besteht. Mit dem Ortsentwicklungsplan
liegen nun umfassende Handlungsempfehlungen vor. Folgende
Handlungsempfehlungen sind aus Sicht des Stadtebaus hieraus fur
den Markt Thalméassing grundsatzlich relevant:

Konzentration der WWohnbebauung auf den Kernort Thalméssing

e Kritische Uberpriifung der Bauflachenpotentiale in den Randlagen
des Marktes unter besonderer Berticksichtigung der zukinftigen
Tragfahigkeit und Finanzierung der erforderlichen Infrastruktur

e Ausschopfung von Entwicklungspotentialen im Ortskern
und seinen Randbereichen durch Baullckenschlief3ung,
Nachverdichtung und Umnutzung im Bestand

e \erbesserungderWohnumfeldsituationinThalméassing durch die
weitere Gestaltung von Stralden und Platzen sowie optimierte
Fuf’- und Radwegeverbindungen zur Attraktivitatssteigerung

e \erbesserung der Freiraumsituation im Kernort durch
Aufwertung des Thalachgrunds

e Bedarfsgerechte Weiterentwicklung an alten- und behinderten-
gerechten Einrichtungen im Ortskern von Thalmassing

e Alten- und behindertengerechte Stadtgestaltung zur Sicherung
der Mobilitat (Barrierefreiheit) im Kernort

e BereitstellungvonWohnungen /WWohngebaude firalle Einwohner
gruppen (neben Familien und Senioren auch Schaffung von
billigem Wohnraum fur Azubis, junge Ehepaare etc.)

e Sicherung und Entwicklung der Versorgungsinfrastruktur

Neben einer klaren Konzentration zukUnftiger Geschéafts- und
Versorgungsstrukturen auf den Ortskern in Verbindung mit dem
angebundenen Versorgungszentrum Ost und unter Sicherung
des Lebensmittelmarktes im Westen von Thalmassing, sollen
die angrenzenden Wohnquartiere durch attraktive fufdlaufige
Wegeverbindungen an den Ortskern angebunden werden. In
diesem Kontext stehen auch die Gestaltung der zentralen Griinachse
Thalachgrund und die Optimierung des gesamtgemeindlichen Ful3-
und Radwegesystems.

Im Planungskonzept wurde mit den zusammengefassten
Schwerpunktgebieten der Versorgungsbereiche Mitte und Ost
sowie des Gemeinbedarfsbereich an der Stettener Stralle
ein Handlungsgebiet gebildet, in dem eine eng aufeinander
abgestimmte stadtebauliche Entwicklung erfolgen soll.

Gemeinbedarf

Rathaus / Diakonie

Versorgungsbereich "Neue Ortsmitte"

GsT?iPPedaﬁ
wichtiger Aspekt der ganzheitlichen Orts-
entwicklung: die Vernetzung der einzelnen
Funktionsraume

Die Analyse ergab mehrere Teilbereiche mit
signifikanten stadtebaulichen Defiziten und
daraus resultierendem Handlungsbedarf (in
der Abbildung farbig hinterlegt).

Der Ortskern (Bild oben) und das Versorgungs-
zentrum Ost sind flr FuRganger und Radfahrer

nur unzureichend miteinander verbunden.
Zudem fehlt dem Versorgungszentrum Ost
eine ausgebaute Anbindung fir Fuldganger
und Radfahrer an den nordlich gegelegen
Siedlungsbereich.
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Handlungsempfehlungen Ein erhebliches Entwicklungspotential ist im Bereich der
Geschéftsstrukturen entlang der HauptstralRe, der Minchener
Legende Stralle und dem Marktplatz vorhanden.
Quartiere Schwerpunktsetzung Auffallend ist hier die hohe Quote an Leerstdnden. Insgesamt
. Schwerpunkiguartrs ufassende Mafinzhmen stehen alleine entlang dieser Achse 11 Gebdude (ehem. Gasthauser,
zur Weiterentwicklung, Aufwertung un arkung " . . . . .
Ladengeschafte und Wohngebdude) mit einer Grundflache im
Quarti Aufwi d Weil twicklung, . .
. Ergansungsquartiore Wehnen im Orskern Erdgeschoss von brutto ca. 2.250 m2 leer. Hinzu kommt eine
EI , o Baullicke am Marktplatz mit einer Grundflache von ca. 360 m2.
Quartiere zur Weiterentwicklung
D e N thernutzungen oder ,,unpassepo!e“ Erdgeschossnutzungen
Jentalor Grinzug Thatach wilrden bei entsprechender langfristiger Auslagerung und neuer
<[/ Entwickiung ung Autwertung for Autenthat hochwertiger Nutzung im Erdgeschossbereich zusétzliches

Spiel, Sport und Kommunikation

1)) yeter rihe e Entwicklungspotential fir die Geschaftsstruktur im Ortskern
) VT iniersehiedianen Seciangseinheiten ergeben.
Auch die sldlich und nordlich an diese Geschéaftsachse
angrenzenden Quartiere weisen hohe Entwicklungspotentiale flr
eine Neuordnung und Nachverdichtung auf.
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INNENENTWICKLUNGSSCHWERPUNKT MARKTPLATZ

Der Marktplatz, gleichsam das Herz der Marktgemeinde, wird
sowohl von der Bevdlkerung als auch von den Stadtplanern als ein
Bereich mit vordringlichem Handlungsbedarf gesehen.

Der Marktplatz wurde Mitte der 1990er Jahre vom renommierten
Architekten Prof. Georg Kittinger aus Minchen im Rahmen der
Dorferneuerung neu gestaltet. Dabei wurde ihm die ,Asphalt-
Tristesse” der frihen 1970er Jahren genommen. Zudem wurde eine
konsequenteTrennungvon Strafse und Platzumgesetzt. Mittlerweile
ist auch diese Umgestaltung wieder in die Jahre gekommen und
das Platzmobiliar in Teilen erneuerungsbediirftig. Zudem erscheint
das kleinteilige Granitpflaster, das mobilitdtseingeschrankten
Blrgerinnen und Biirgern Probleme bereitet, nicht mehr zeitgemald.
Die Parkplatzsituation wurde in den Umfragen als unbefriedigend
bezeichnet.

Damals konnten wichtige Bestandteile, die dem Platz die notige
Zentralitat gegeben hatten, nicht umgesetzt werden. Dazu zahlt
vor allem eine bessere ErschlieRung fur Radfahrer und Fufldgdanger
und eine optimierte Vernetzung mit den ndrdlich und westlich
angrenzenden Bereichen. So blieb die Umgestaltung leider
unvollkommen.

Aus diesem Handlungsbedarf hat der Markt Thalméassing das
stadtebauliche Entwicklungsprojekt ,Die Mitte der Heimat -
stadtebauliche MalRnahmen zur Aufwertung des Marktplatzes
in Thalméassing” aus der Taufe gehoben. Dem Platz soll seine
mittlerweile fast verlorene, urbane Funktionalitdt wieder gegeben
werden. Ziele sind die Revitalisierung des Platzes und seine
Starkung als Gemeindezentrum.

Erreicht werden soll dieses Ziel durch die Verlegung der Fernrad-
wege, die bislang am Zentrum vorbeifihren, eine behutsame
Umgestaltung des Marktplatzes, den Abbruch eines zentral auf
dem Platz stehenden Gebadudes, die Beseitigung der Leerstande
und die bauliche Neugestaltung und Offnung der Riickraume.

der obere Marktplatz, links: um 1900, oben:
2014

Blick auf den unteren Marktplatz, der auch
als zentraler Busbahnhof dient. Deutlich
erkennbar ist die architektonische Abgrenzung
des Platzes durch Pflasterung und Baumreihe
vom StralBenbereich.

StraRe und Platz sind durch einen breiten
Streifen von Parkplatzen, Bdumen und Platz-
mobiliar voneinander getrennt.



Belebung des Marktplatzes durch eine
neue, offentlich zugéngliche Markthalle (inkl.
barrierefreier Toilettenanlage)

rechts: Lageplan des Kernortes mit Leuchtturm-
projekten

Lageplan Quartier St. Marien
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DIE LEUCHTTURMPROJEKTE

Die  wesentlichen  Entwicklungsschwerpunkte liegen in
der Ortsmitte des Marktes Thalmassing. Daflr wurde ein
Malnahmenpaket mit Leuchtturmprojekten entwickelt, welches
konkrete Losungsvorschlage fir die festgestellten Defizite aufzeigt.
Zentraler Bezugspunkt aller Projekte ist der Marktplatz.

Die Leuchtturmprojekte sind:

Neugestaltung des Marktplatzes
Errichtung einer Markthalle

e Entwicklung eines Nutzungskonzepts flr das leer stehende
Gebaude ,,Marktplatz 2"
Entwicklung der Grundstticke Schulgasse 2 und 14

e Neugestaltung des westlichen Abschusses des Marktplatz-
bereichs durch Schaffung eines neuen kleinen Platzes und
Entscharfung einer Kreuzung

e Schaffung des Naherholungsraumes Thalach-Aue

Das wichtigste Projekt ist die Neugestaltung des Marktplatzes
und dessen unmittelbares Umfeld. Der Platz selbst soll dabei nur
behutsam umgestaltet werden, um den verdnderten Bedurfnissen
Rechnung zu tragen.

Das kleinteilige Granitpflaster, das mobilitdtseingeschrankten
Blrgerinnen und Blrgern Probleme bereitet, soll in Teilbereichen
durch Platten ersetzt werden. Bauliche Umgestaltungen sollen
Uberdies die Revitalisierung des von vielen als ,,6de und leer”
empfundenen Marktplatzes unterstiltzen. Zu den vorgeschlagenen
Malnahmen gehoren u. a. die Errichtung einer Markthalle, die
Anderung der Parksituation, die Offnung des Marktplatzes und die

Behebung von Leerstanden.

Unmittelbar an den Marktplatz grenzt das Quartier um St. Marien,
einem profanierten und heute als kirchliches Gemeindezentrum
genutztes Kirchengebaude. Dieses Quartier soll umfassend neu
geordnet werden.
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Dazu gehoren u.a. die Bebauung der ehemaligen landwirt-
schaftlichen Hofstelle mit einem barrierearmen, senioren-
gerechtem Mehrfamilienhaus, der Teilabbruch der ehemaligen
Grundschule und die Umnutzung des sanierten (Rest-)Gebaudes
als sinnvolle Ergdnzung zum benachbarten Gemeindezentrum,
etwa zur Aufnahme der Offentlichen  Blcherei, von
Beratungsraumen und Raumen fur die Erwachsenenbildung.
Zudem werden neue Verbindungsachsen von St. Marien und der
Florianstral’e zum Marktplatz geschaffen.

Darlber hinaus sollen zukUlnftig weitere Projekte entwickelt bzw.
konkrete MalRnahmen abgeleitet werden. So soll ein umfassendes
Verkehrswegekonzept erstellt werden, das alle Verkehrsstrome
vom motorisierten Verkehr bis hin zur Nahmobilitdt erfasst,
analysiert und entsprechende Handlungsempfehlungen ableitet.

Ortsentwicklung bendtigt nicht nur Akzeptanz, sondern auch die
Bereitschaft der Bevolkerung, Veranderungen mit zu tragen und mit
Zu gestalten.

Der Markt Thalmassing versucht daher, die Bevdlkerung fur
die Ortsentwicklung zu sensibilisieren und die Notwendigkeit
stadtebaulicher Malinahmen zu kommunizieren. Ein Instrument
hierzu sind die Leuchtturmprojekte, die den eher abstrakten
Ortsentwicklungsplan mit Beispielen illustrieren. Ein anderes
Instrument ist eine umfassende Informationspolitik des Marktes
Thalmassing, indem alle relevanten Sachdaten offentlich zuganglich
gemacht werden. Der gesamte Prozess der Erstellung des
Ortsentwicklungsplans und der Leuchtturmprojekte hat so einen
breiten Diskurs in der Bevdlkerung generiert.

FAZIT

FUr ein landliches Kleinzentrum wie Thalmassing ist die Antwort
auf die eingangs gestellte Frage nach der Attraktivitat eindeutig:
Man sollte nicht versuchen, sich mit den Metropolen oder den
stadtischen Rdumen messen zu wollen, sondern die landliche
Kultur und Struktur als Starke sehen. Um eine Gemeinde attraktiv
zu halten, ist aktives Gestalten wichtig. Und so muss das grof3e Ziel,
die Marktgemeinde attraktiv zu halten, auch ein herausragendes
Handlungsfeld der Politik sein.

Ein Ort ist dann attraktiv, wenn er von den Bewohnerinnen und
Bewohnern als Wohn- und Arbeitsort positiv empfunden wird.
Der Ortsentwicklungsplan liefert hier wertvolle Anregungen und
Impulse fir die kommenden Jahre.
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Neugestaltung des Bereichs NuUrnberger
StraRe Ecke HauptstraRe durch Abbruch eines
leerstehenden Gebadudes (Verbesserung der
Verkehrssituation und Schaffung eines Platzes)
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