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INTEGRIERTES STADTEBAULICHES
ENTWICKLUNGSKONZEPT 2023

EINZELHANDEL, DIENSTLEISTUNG,
GASTRONOMIE

Einzelhandel Dienstleistung
FuRRlaufige
Erreichbarkeit e‘ég Bank

500m Wegelange

Backerei Post
Metzgerei Friseursalon
Brautmode

Gastronomie

Bastelgeschaft Gastronomie

Schuhhaus
Rathaus

® @

Kinstlerbedarf

SPOOO®

Verteilung der Einwohner:innen gesamt

Einwohner:innen, mit h6chstens 500m zur Ortsmitte

Alle Altersklassen: 985 (Gem. insg. 3448)
Unter 18-Jdhrige: 193 (Gem. insg. 586)
18 bis unter 64-Jahrige: 633 (Gem. insg. 2226)
65-Jahrige und Altere: 159 (Gem. insg. 628)
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PLANWERK Stadtentwicklung
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Gebaudezustand
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' 1 Untersuchungsgebiet

Einschdtzung duRerer Gebaudezustand
I Gebiude ohne Mingel

neuwertig ohne Bedarf
Gebdude mit leichten Mangeln

Instandhaltungsbedarf

Gebadude mit Mangeln
leichter Modernisierungsbedarf

Gebdude mit Mangeln
hoher Modernisierungsbedarf

Gebdude mit starken Mangeln
Rickbau erforderlich

Gebdude ohne Beurteilung
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Raumliche Werte und Mangel

Legende
) Untersuchungsgebiet

Mangelhafte Gestaltung

7 .
% Bereich gut gestaltet

O Pragende Baume

% BV VN &Y — o SO a1 9 vl

@ Pragende Griinflache

. ~
- 5 L{] [ - )

S £ 3 W < g E 00

3 <8 t’ Tog R IRE oy N -
e ° g =

0= L - %g . ..
IE:E: » \‘%Qo | Grlnzug/ Grinverbund
[;Jl Dfiﬁl e Dn Y . Gebaude ortstypisch

.....

17am

= R A
\.&\\\‘{\\\&\\\\N\“lﬂ

Wichtige Raumkante

NN

LTV
g g
i IF
i

= LD [i . ‘f] r&‘ ' :@ ﬂﬂm\}@ Fehlende Raumkante

....\\\\\\\\\\\Q\\Q§§

T e ) ] e e | TR L e e

&__.—- -E%.LE}"N\Q{—_[ tFD e Q - b gm '@ X = \‘{E\ F}: =S VNS B L Storende Fassade
o g L T~oeoE -F] CE ol BT e b o Ve o
o\ - R Soei-ongmEes o - ol = :@ N anae | I streurbrechendes Gebiude
'ﬁ]g 2 ) Eb% b u:fj Potenzielle Entwicklungsflache
2 N

SR,
& ,.’_hlo Esa:ﬁj:—jij . Baudenkmal

—

ekl
s e Geobasisdaten:
j—t:] © Bayerische

a Vermessungsverwaltung

8, [y &I Stand: 12/2022

Auftraggeber
Gemeinde Offenberg
Rathausplatz 1
94560 Offenberg
Bearbeitung
Maf3stab
1:4.000 geférdert durch
- 300 m L fﬁw}"i’:‘wﬁgfmmm ..

Oy it
) LEr- o [
" :
| STADTEBAU- & -
FORDERUNG .




.......

s

------

.

;;;;;;

-----

i i
: é))
i

;;;;;;

umsT

raroar

nmm

------

..........

1

1
...... o
o

ilmiak =

saant  raemn

,,,,,,,,,,,

15ana7

Mafstab
1:4.000

= 300m

Gemeinde Offenberg
ISEK

Funktionale Werte und Mangel
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Flache unzureichend genutzt
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® | Schlechter Bauzustand

° Leerstand

O Verkehrlicher Konfliktpunkt

Wichtige Wegebeziehungen

=+ Sichtachse / Blickbeziehungen

i Beeintrachtigung durch MIV

M Beeintrachtigung durch ruhenden Verkehr

Geobasisdaten:
© Bayerische
Vermessungsverwaltung

Stand: 12/2022
Auftraggeber
Gemeinde Offenberg
Rathausplatz 1

94560 Offenberg

Bearbeitung
HE

gefordert durch
Bundesministorium
$ ‘ mwsnummung ..

STADTEBAU-
FORDERUNG

erkeht




,,,,,

“aroar

S 7 it
)yt g

—
“r
(! TS0 22
s R

% I“E; : .r’?‘-':,_" T r T

JJJJJJJJJJJJJ

. raan []mw . P
T Propn pE - -1-

1raniy

EES

-----------

15ana7

Mafstab
1:4.000

= 300m

Gemeinde Offenberg
ISEK

MalBBnahmen
Legende
L) Untersuchungsgebiet
Gestaltungsbereich
Entwicklungsflache
Verkehrsberuhigung
% Neuordnung Parkraum
@ Maflinahmen
Geobasisdaten:

© Bayerische
Vermessungsverwaltung

Stand: 12/2022
Auftraggeber
Gemeinde Offenberg
Rathausplatz 1

Bearbeitung

gefordert durch

94560 Offenberg
mmnx

$ Bundesmististarim Y
filr Wahnen, Stadtentwicklung .
und Bauwesen
STADTEBAU-
FORDERUNG




E

B

122315

1214744

2
2

1BENTL ]

i wf%j
[] ’ -

L—

- {:j D Ej 1245 12494
12406
D f 2,,9,5 12497
124909
124528 E ]
1246/29 p— D
Q-Jj 1248736
gl: fidaa 1246140

1246/32 1246734
T246/31

1246/19
1246033 1246/35
] 0
O
1246/37 1246030

1246012 Tt

122313

12164

Q

1214/5

1216

121746 =]
1214410

T = W‘“ﬁ‘f y [ T PN
-/ Etz: ,j;jc (1iny N P §
- D e ™7y UJ e -
- e ggﬂ? . )  *
- Lumﬂa = = %

1255

125344

D 12532

1022

gD

¥ 0185

12195
101710 g
101777 101778 "m
1017/5
_ 1017112 [:j C}j E;% o
10176 o
1017/

1091749

10184

-

1012 ,mg".t-

O B2y

., 10185

<X 2173 i
1917 i 12182

12187

WWD

102476
1056/8 10569 r
1024/3
nm i |

O =3

1027 6
:j 10277

o2 B L
P gkﬂlmaﬁ Eﬂ

E'T\J@

------
102741 - 105647

10566

=)

E 10563
10564

10278 10 2?)2

L‘szm

102774

1027
a

DETG‘%

1034

5@?

Sanierungsgebiet
"Ortskern Neuhausen"
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ISEK Gemeinde Offenberg
Auftaktveranstaltung am 06. Juli 2022 — Dokumentation

Dokumentation — Auftaktveranstaltung

Datum: 06. Juli
Uhrzeit: 19:00 bis 21:00 Uhr
Ort: Pfarrsaal, Neuhausen

Teilnehmende: Offenberger Biirgerinnen und Biirger (s. TN-Liste)
Hr. Fischer 1. Biirgermeister der Gemeinde Offenberg
Hr. Schwab Geschaftsleitung, Gemeinde Offenberg
Hr. Schramm PLANWERK Stadtentwicklung, Narnberg
Fr. Scherpinski PLANWERK Stadtentwicklung, Nirnberg
Fr. Heilscher PLANWERK Stadtentwicklung, Nirnberg
Hr. Dr. Fruhmann Dr. Fruhmann und Partner, Parsberg

PLANWERK STADTENTWICKLUNG

DR. FRUHMANN & PARTNER I p PLANWERK

INTEGRIERTES STADTEBAULICHES
ENTWICKLUNGSKONZEPT (ISEK)
MIT VERTIEFENDEN UNTERSUCHUNGEN

GEMEINDE OFFENBERG

AUFTAKTVERANSTALTUNG AM 06.07.2022



ISEK Gemeinde Offenberg m

Auftaktveranstaltung am 06. Juli 2022 — Dokumentation

2. ISEK: Was? WARuUM? WIE? m

= Erstellung eines Entwicklungskonzeptes auf Basis vorhandener
Planungen, eigener Bestandsaufnahmen und Analysen und
unter Einbeziehung von lokalen Expert:innen und Barger:innen

= Einbeziehen aller ortsentwicklungsrelevanten Handlungsfelder

* Entwicklung von Zielen und MaBnahmen und
Vorschlagen von Prioritaten

= Erstellen eines Gesamtkonzeptes filr die Stadtebauforderung

Das ISEK bildet eine Handlungs-und
Entscheidungsgrundiage fUr die
Entwicklung der Gemeinde Offenberg
fur die nachsten 10 bis 15 Jahre

06.07.2022 ISEK Gemeinde Offenberg 2023 - Auftaktveranstaltung

2. ISEK: Was? WARUM? WIE? m

Gemeinschaftliche Erarbeitung

Stadtebauliche Leitvorstellungen entwickeln
Relevante Handlungsfelder aufzeigen
Gemeindliche Entwicklungsziele festlegen
Erforderliche MaRnahmen formulieren
Fordergebiete/Sanierungsgebiet bestimmen

06.07.2022 ISEK Gemeinde Offenberg 2023 - Auftaktveranstaltung
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2. ISEK: WAS? WARUM? WIE?

\. Offenberg
L
Runstwiesen
Klelnschwarzach nd Totenmoos
\ 1.- ------- A—‘- —
Untersuchungvon ... jedoch Konzentration
Verflechtungen in der auf den Hauptort
Neuhausen

Gesamtgemeinde ...

2. ISEK: WAS? WARUM? WIE?  [EIIR) meee

Festlegung eines 22 L >
Untersuchungsgebietes N -
als Grundlage fur die e /

Festlegung eines
Sanierungsgebietes g,

- Voraussetzung fir
Stadtebauférderung, die die
Umsetzung der im ISEK
vorgeschlagenen MalRnahmen
ermaoglicht

- Vorteile fiir Eigentiimer im
Sanierungsgebiet:

- Bessere steuerliche
Abschreibungs-
maglichkeiten fir
Sanierungsmalinahmen

—~Forderung von MaRnahmen .
auf den Privatgrundstticken 2 /
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ABLAUF DES ISEK

Grundlagenermittiung,

Auftaktgesprach

Entwicklungsstrategie /
Ziele

Ausarbeitung Manahmen

Einarbeiten weiterer
Erkenntnisse aus der
Abstimmung,
Konzeptentwurf

06.07.2022

Datenanalyse
Bestandsaufnahmen Abstimmung Gemeinderat
und Analysen; -
Stirken & Schwichen Offentliche
Chancen & Risiken Beteiligungs-| Auftaktveranstaltung mit
verfahren Gruppenarbeit

Offentlicher Ortsspaziergang

| Abstimmung Gemeinderat

Uberpriifung und Bewertung der Vorschlige
durch Kommune und Planer

Abstimmung des
Konzeptentwurfes mit
Verwaltung

Prasentation Gemeinderat,
offentliche

Abschlussveranstaltung

ERSTE EINDRUCKE
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=\ schneiding

ISEK Gemeinde Offenberg 2023 - Auftaktveranstaltung

Ende
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VERKEHR UND MOBILITAT

Ein- und Auspendierzahl
(soz.vers.pfl. Beschaftigte),

Gem. Offenberg, 2008 - 2020
1.400

= Einpendier = Auspendler

1.200

1.000 -

800 -

800 -

400 -

200

2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

ISEK Gem. Offenberg 2022 ID!
Quelle: Bayer. Landesamt f. Statistik, Stand 2022

0

VERKEHR UND MOBILITAT

Haufigste Ziele der Auspendler

aus der Gem. Offenberg 2019
(ab 25 Pendlern)

Gemeinde Offenberg
ges.: 1.267 Auspendler  Njederwinkling
600

Bogen, Stadt, - Metten, Markt

Regensburg, : geggendorf
Stadt Stadt
Straubing, *~.JHengersberg,
Stadt Markt

“Plattiing, Stadt

ISEK Gem. Offenberg 2022
Quelle: Bayer. Landesamt f. Statistik, Stand 2022 T 3

STASYENTWICKLUNS
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VERKEHR UND MOBILITAT EE

Haufigste Herkuntsorte der
Einpendler in die Gem. Offenberg
2019 (ab 15 Pendlern)

Gemeinde Offenberg
ges.: 693 Einpendler

Degg dorf

ISEK Gem. Offenberg 2022 -!
Quelle: Bayer. Landesamt f. Statlstlk Stand 2022

NAHVERSORGUNG

Offenberg
Genussmarkt
Metzgerei

2 Gasthauser
ein Bankautomat

Nah&gut-Markt mit
Backerfiliale

L] g
Oberzentrum ;3 s.zm

Deggendorf

" Vielfaltige (Nah-) v
3 Versorgungsangebote
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ERSTE EINDRUCKE
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\
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Verwaltungszentrum mit: ""'?ﬁl Backerei,
Rathaus, Biicherei, N Genussmarkt,
Kindergarten, K Metzgerei,
Grundschule .t Gastronomie

ERSTE EINDRUCKE

Bevélkerungsentwicklung 1960 bis 2020 (1960 = 100)

200 > Bevdlkerung Gemeinde Offenberg,

190 1990 - 2020, Vorausb. 2025-2033

4.000
180 s e
170 S Y e Bayem
’ T
160 / A «___ Offenberg
/ 2 ’ ’-2-020: 3.379 = - Niederbayern
150 - roa s ——=n
140 // sl = === Deggendorf
’ (Lkr)
130 + = = = Bemried
120
= === Metten
110
100 - Nied g
1980 2000 2010 2020 2025 2030 2033
90 +-1980:1.895 v v y 3 g
1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 s AT .
Quelie: Bayer. Landesamt f. Statistik, Stand 2022 S |

ISEK Gem. Offenberg 2022
Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik, Stand 2022
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ERSTE EINDRUCKE o

Jahrliche Bevolkerungsveranderung
Gemeinde Offenberg, 2000 bis 2020

S > H »
@m@m&m@ﬁz@m@
= \Nanderungssaldo sssm Saldo
- Bevolkerungsveranderung

ISEK Gem. Offenberg 2022 I I )
Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik, Stand 2022 imanial

06.07.2022 ISEK Gemeinde Offenberg 2023 - Auftaktveranstaltung

ERSTE EINDRUCKE -

Entwicklung der Altersgruppe unter 18- Jahrigen
Gemeinde Offenberg, 1990- 2020, Vorausb. 2025 - 2033

800 30%
s Anzahl ==Anteil in Prozent

800 |
+ 25%

700 - -~
600 - _ k] | 20%

18,9% 19,9% 20,1%

o S s |
+ 15%

400 - L -

690 700 710

300 : — 10%

200 1
+ 5%

100 - s
0 - ’ . ' 0%

1880 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2033

ISEK Gem. Offenberg 2022 l: p »
Quelle: Bayer, Landesamt flir Statistik, Stand 2022 e

06.07.2022 ISEK Gemneinde Offenberg 2023 - Auftaktveranstaltung
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ERSTE EINDRUCKE

Entwicklung der Altersgruppe der 65- Jahrigen und Alteren
Gemeinde Offenberg, 1990- 2020, Vorausb. 2025 - 2033
800 45%

s Anzahl =@i=Antei in Prozent :

- 40%

+ 35%

+ 30%

1980 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2033

ISEK Gem. Offenberg 2022 F I )
Quelle: Bayer. Landesamt flir Statistik, Stand 2022

ERSTE EINDRUCKE

Entwicklung der Altersgruppe der 18- bis unter 65J3ahrigen
Gemeinde Offenberg, 1990- 2020, Vorausb. 2025 - 2033

2.400 90,0%
s Anzahl ==Anteil in Prozent
2200 80,0%
2.000 L 70,0%
1.800 1 - 60,0%
1.600 | - 50,0%
1.400 N | 40,0%
1.200 L 30,0%
1.000 20,0%

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2033

ISEK Gem. Offenberg 2022 g
Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik, Stand 2022
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ERSTE EINDRUCKE

HE

Baufertigstellungen Wohnungen - Gemeinde
Offenberg 1990 bis 2020
60
50 I
48
40 I
30 3
9 r 27
20 p3——F —
. 3 9 I
| £ Nall _1! ZI.I,
10 EEEARE R Rt BT 5 : -
e 10 e Egliile
7 7 910 E 6
9 2] Q o Q ) O
& & > o o) S o
ISEK Gem. Offenberg 2022
Quelle: Bayer. Landesamt flr Statistik, Stand 2022

= Wohnungen in
Wohngebauden
mit 3 oder mehr
Wohnungen

Wohnungen in
Wohngebduden
mit 1 oder2
Woehnungen

06.07.2022

ISEK Gemeinde Offenberg 2023 - Auftaktveranstaltung
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Entdecken der Themen

Themenfelder

e Nahversorgung und soziale Infrastruktur
e Innenentwicklung und Wohnen

e Offentlicher Raum und Griinstruktur

e Verkehr und Mobilitat

Farblegende der Pinntafeln:

e griin = Starken im jeweiligen Themenfeld
e rot = Schwachen im jeweiligen Themenfeld
e weil = Sachverhalte, Wiinsche, Ziele oder erste Projektideen

Hinweis:

Uber die Pinntafeln hinaus wurden Anregungen aus einer schriftlichen Meldung von am Tag der
Veranstaltung verhinderten Personen ergdnzt (kursive Schrift).
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Nahversorgung und soziale Infrastruktur

o Entwicklung einer lebendingen Ortsmitte mit einem zentralen Nahversorger mit Café und
Aufenthaltsmoglichkeiten

e Schaffung von Angeboten fiir alle Personengruppen im Ortskern, z.B.

kulturelle Freizeitangebote (z.B. Filmabende)

Bau eines Beachvolleyballfelds, Skateplatzes

Jugendtreff

Betreuungsmoglichkeiten fiir Kinder und niedrigschwellige Hilfsangebote fiir Senioren

e Potential und Aufgaben in der Offnung und Vernetzung von vorhandenen Raumlichkeiten und
Freirdumen in der Gemeinde Offenberg (Pfarrhaus/-garten)

e Herausforderungen sind die Sicherung eines zentralen Nahversorgers und die
Organisation/Verwaltung von vorhandenen Rdumlichkeiten (Vermietung, Nutzungsmaglichkeiten
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etc.)
e Finrichtung einer Trauerhalle am Friedhof
e Bewegungsparcour fiir Senioren

e FEtablierung einer Apotheke

Innenentwicklung und Wohnen

e Die Kommune als Wohnraumentwickler: Ankauf von Grundstiicken/Immobilien (z.B. Villa
Katherina) und Entwicklung von Wohnraum (iber Sozialwohnraum hinaus, z.B.

kleine Wohnungen fiir junge Erwachsene und Senioren

barrierefreie, altengerechte Wohnungen

Mehrgenerationenwohnen

Flexible Wohnformen

e Querschnittsthemen: Leerstdande als Potential sehen, um (Freizeit-)Angebote fiir Blrgerinnen
und Birger zu schaffen und gleichzeitig die Lebendigkeit im Ortskern zu erhalten

e Potential und Aufgabe liegen in der Reaktivierung von Leerstanden und die Erstellung von
Konzepten fir (potentielle) Leerstdnde, um neue Angebote (z.B. Seniorenwohnen, Tagespflege)
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anzusiedeln und aktiv auf die Entwicklung einwirken zu kénnen. Darliber hinaus bietet eine Haus-
Tausch-Borse (Jung kauft Alt) neue Moglichkeiten fir Familien und Senioren.

Herausforderungen sind der kommunale Ankauf von Grundstiicken und Immobilien, bei der
Unterstiitzung von alteren Immobilieneigentimern (75 Jahre oder dlter) sowie der Bau von
ausreichend Wohnungen.

Etablierung einer Lérmschutzverordnung

kein weiteres Wachstum von Gewerbe und Siedlungsraum

Offentlicher Raum und Griinstruktur

Begegnungsorte mit Aufenthaltsqualitdt schaffen; derzeit sind die Angebote im offentlichen
Raum zu zerstreut Gber den Ort, man trifft sich selten

Bestand an Grinflachen und geeignete Einfriedungen (keine Plastikzdune) aufwerten bzw. ggf.
Uber Satzung/Planung aufwerten. Im Alt-Bestandfehlt Bebauungsplan, was bei Nachnutzung zu
wenig Grin fuhrt, da die Flachen maximal ausgenutzt werden

Entwicklung eines Dorfplatzes fiir alles — Was muss der leisten?
- ggf. Festplatzfunktion

- Sitzplatze mit Café

- Beschattung
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e Querschnittsthemen: Angebote und (Frei-)raume fir Jugendliche schaffen und mit
entsprechendem Personal begleiten (z.B. fiir die Betreuung eines Jugendtreffs) und die Nutzung
von vorhandenen Flachen fiir Angebote

e Potentiale und Aufgaben sind die Qualifizierung und sichtbare Offnung von vorhandenen
Freirdaumen (wie z.B. der Pfarrgarten) und Aufbau eines Jugendtreffs mit Betreuung -
Haushaltsmittel sind vorhanden.

e Herausforderung sind die Entwicklung eines Dorfplatzes fiir alle ohne Nutzungskonflikte und die

Nachqualifizierung im Bestand (auch private Grundstiicke) mehr zu begriinen.

Verkehr und Mobilitét

e Verkehrssicherheit erhohen und Erreichbarkeit von Geschaften in der Ortsmitte erhalten

e Potentiale sind die gut ausgebauten Radwege und die nachbarschaftliche Hilfe fir immobile
Menschen.
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e Aufgaben liegen bei der Verbesserung des OPNV (z.B. Taktung, Preisgestaltung, Wartehduschen),
Bewerbung vorhandener Angebote (z.B. der Rufbus) und Erhéhung der Verkehrssicherheit fiir
alle Verkehrsteilnehmenden (z.B. durch geordnetes Parken in der Ortsmitte, Uberquerungen).

e Herausforderungen liegen im kommunalen Einwirkungsgrad auf das OPNV-Angebot.

e Verbesserung der Parksituation um die Geschdifte innerorts

NACHSTE SCHRITTE L

Nachbereitung der Auftaktveranstaltung
Ortsbegehung des Planungsteams

Bestandsanalysen (bereits in Bearbeitung)

Offentlicher Ortsspaziergang am 22.09. um 17 Uhr

06.07.2022 ISEK Gemeinde Offenberg 2023 - Auftaktveranstaltung

Dokumentation: PLANWERK Stadtentwicklung, Dr. Fruhmann & Partner, 11.07.2022

e



Regierungsbezirk Niederbayern

Landkreis Deggendorf
Gemeinde Offenberg

Baudenkmaler

D-2-71-140-5

D-2-71-140-12

D-2-71-140-22

D-2-71-140-3

D-2-71-140-4

D-2-71-140-8

D-2-71-140-11

D-2-71-140-7

© Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

BAYERISCHES
LANDESAMT
FUR DENKMAL

PFLEGE l .

Buchberger Strale 66. Kath. Filialkirche St. Leonhard, Saalraum mit Westturm, 15. Jh.,
1674 barockisiert, Sakristei 18. Jh.; mit Ausstattung.
nachqualifiziert

Fritz-Schaffer-Stralle 6. Gasthaus, zweigeschossiger, teilweise verputzter bzw.
ausgemauerter Blockbau mit Flachsatteldach und Kniestock, Ende 18. Jh.
nachqualifiziert

Graf-Bray-StraBe 12a. Ehem. Schloss- und Dorfschmiede, zweigeschossiger und
traufstandiger Massivbau mit Satteldach und Blendgiebeln, Erdgeschoss Bruchstein, 18.
Jh., Aufstockung mit Ziegeln, wohl 1911.
nachqualifiziert

Graf-Bray-Strafle 14; Graf-Bray-Strafle 12. Ehem. Hoftaverne, zweigeschossiger
stattlicher Steildachbau mit profiliertem Traufgesims, 17. Jh.; Nebengebaude,
erdgeschossiger geschlemmter Bruchsteinbau mit Flachsatteldach, 19. Jh.; Kegelbahn,
erdgeschossiger holzerner Flachsatteldachbau tiber massivem Sockelgeschoss, 19./20.
Jh.

nachqualifiziert

HauptstraBBe 29. Kath. Kirche Herz Jesu, neugotischer unverputzter Hausteinbau mit
eingezogenem Chor und Giebelreiter, 1885; mit Ausstattung.
nachqualifiziert

Himmelberg 1. Ehem. Sommerschloss, zweigeschossiger Walmdachbau mit
eingebauter Schlosskapelle St. Paulus, Putzgliederung, grolRer Glockenreiter mit
Zwiebelhaube, erbaut fir den Mettener Abt Adalbert Tobiaschu, nach Plan von Albert
Schottl, barock, 1757; mit Ausstattung.

nachqualifiziert

lildefons-Lehner-StraRe 8. Kath. Pfarrkirche St. Vitus, neugotische Pfeilerbasilika mit
eingezogenem Chor und barockem Westturm, im Kern spatgotisch, barocke
Veranderungen 1726, 1876 Umbau; mit Ausstattung.

nachqualifiziert

In Finsing. Weilerkapelle, teilweise verputzter Hausteinbau mit Dachreiter, Mitte 19.

Jh.; mit Ausstattung.
nachqualifiziert

Seite 1/4
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D-2-71-140-10 Kleinschwarzach 9. Kath. Filialkirche St. Johannes der Taufer, Saalbau mit
eingezogenem Chor, barockem Westturm und Vorzeichen, um 1400, im 18. Jh.
barockisiert; mit Ausstattung.
nachqualifiziert

D-2-71-140-14 Penzenried 7. Weilerkapelle, kleiner Steildachbau mit Dachreiter, 19./20. Jh.; mit
Ausstattung.
nachqualifiziert

D-2-71-140-1 SchloBberg 1; Nahe SchloBberg. Schloss, dreigeschossige Dreiflliigelanlage mit
Stuckgliederung, von Ulrich Stockl, Ende 17. Jh. Gber spatmittelalterlichem Kern,
Aufstockung 1911; mit Ausstattung; kath. Schlosskapelle St. Georg, kleiner barocker
Saalraum mit Dachreiter, von Ulrich Stockl, Weihe 1699; mit Ausstattung; Briicke zum
Schloss, steinerne Bogenbriicke, 1911; ehem. Zehntstadel, spater Marstall,
langgestreckter Walmdachbau, bez. 1721; Stallgebaude, Halbwalmdachbau mit
Aufzugserker, 19. Jh.; Gartnerhaus, zweigeschossiger kleiner Walmdachbau, 19. Jh.
nachqualifiziert

D-2-71-140-9 Stegenfeld. Weilerkapelle, Satteldachbau mit Giebelreiter, 1913; mit Ausstattung.
nachqualifiziert

Anzahl Baudenkmaler: 12
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Regierungsbezirk Niederbayern BAYERISCHES

LANDESAMT
Landkreis Deggendorf FUR DENKMAL

PFLEGE
Gemeinde Offenberg l.

Bodendenkmaler

D-2-7143-0048

D-2-7143-0054

D-2-7143-0055

D-2-7143-0056

D-2-7143-0057

D-2-7143-0058

D-2-7143-0059

D-2-7143-0060

D-2-7143-0061

D-2-7143-0063

D-2-7143-0064

D-2-7143-0148

Station des Altpaldolithikums und des Mesolithikums.
nachqualifiziert

Grabhiigel vorgeschichtlicher Zeitstellung.
nachqualifiziert

Turmhiigel des Mittelalters.
nachqualifiziert

Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich des Schlosses
Offenberg.
nachqualifiziert

Burgstall des Mittelalters.
nachqualifiziert

Siedlung der Urnenfelder-, Hallstatt- und Laténezeit sowie des friihen Mittelalters.
nachqualifiziert

Siedlung der Hallstatt- und Laténezeit sowie des friihen bis hohen Mittelalters.
nachqualifiziert

Station des Mittel- und Jungpaldolithikums, Siedlungen des Spatneolithikums, der
frihen Bronzezeit und der spaten Laténezeit.
nachqualifiziert

Grabhiigel vorgeschichtlicher Zeitstellung.
nachqualifiziert

Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung.
nachqualifiziert

Burgstall des Mittelalters.
nachqualifiziert

Siedlung des Neolithikums.
nachqualifiziert

© Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege Seite 3/4 Bodendenkmailer - Stand 16.10.2021



D-2-7143-0155  Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich des Kirchhofes
und der Kath. Pfarrkirche St. Vitus in Neuhausen.
nachqualifiziert

D-2-7143-0236  Untertdgige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich des Schlossberges
und Schlosses Himmelberg.
nachqualifiziert

D-2-7143-0237  Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Kirche
St. Leonhard in Buchberg.
nachqualifiziert

D-2-7143-0246  Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Kirche
St. Johannes der Taufer in Kleinschwarzach.
nachqualifiziert

D-2-7143-0257  Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde einer Wiistung mit
mittelalterlich-friihneuzeitlichem befestigten Adelssitz im Bereich der Eindde

Wildenforst.
nachqualifiziert

Anzahl Bodendenkmaler: 17
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ISEK + VU Offenberg

Beteiligung der offentlichen Aufgabentrager - Abwagungsvorschlage

ISEK+VU Offenberg

=[P

Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

vom 08.05.2023 bis 09.06.2023

Abgegeben:
Nr. | Beteiligung | Behorde Ort Stellungnahme
Sicherheitshinweise fiir Arbeiten in
1 |24.05.2023 | Bayernwerk Netz GmbH Regensburg der Nahe von Kabel-, Gas- und
Freileitungen
2 | 17.05.2023 | Enereienetze Bayern GmbH 1, o ¢ Keine Einwande
& Co. KG
) . Hinweis zum Erhalt und ggf.
3 102.05.2023 Landesfischereiverband OberschleiRheim | naturnahen Umgestaltung des
Bayerne.V.
Elendgrabens
4 |16.05.2023 | IHK Niederbayern Passau il B, ek 2w 1 1e
Nahversorgungsatlas 2018
Amt flr Ernahrung, Hinweis zum Schutz der
5 123.05.2023 | Landwirtschaft und Forsten | Deggendorf landwirtschaftlichen Grundstiicke
Deggendorf-Straubing und Betriebsstatten
Landratsamt Deggendorf:
- Stadtebauliche Belange
- Naturschutz und
Landschaftspflege
- Immissionsschutz
6 |24.05.2023 | - Wasserrecht / Fachkundige | Deggendorf Diverse Hinweise und Einwande
Stelle
- Kreisarchéaologie
- KreisstraRenverwaltung
- Verkehrsbehorde
- Bauamt
7 |30.05.2023 | Regionaler Planungsverband | Straubing keine Einwande
8 [10.05.2023 | Deutsche Telekom Technik Regensburg I?erzelt Ifelne Einwande, _rechtzgltlg
Uber weitere Planungen informieren
9 | 09.05.2023 | Vasserversorgung Moos Keine Einwande
Bayerischer Wald
Keine Einwande
Zweckverband Hinweis zu sicherheitstechnischen
10 | 23.05.2023 | Abfallwirtschaft (ZAW) AuRernzell .
Anforderungen an Fahrwegen fiir die
Donau-Wald .
Sammlung von Abfallen
11 | 07.06.2023 L,f,U Bayerisches Landesamt Augsburg Hinweise zu Rohstoffgeologie
flir Umwelt
Vodafone GmbH / Vodafone . . -
12 | 07.06.2023 Deutschland GmbH Nirnberg Keine Einwdnde
Diverse Hinweise u.a. zu
13 | 05.06.2023 | WWA Deggendorf Deggendorf Uberschwemmungsgebieten und
Hochwasserschutz
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26.05.2023 Regierung von Niederbayern
14 07.06.2023 | - Landesplanung Landshut
o - Gewerbeaufsichtsamt

Hinweis zum Entwurf fir die ,,Neue
Mitte Egger StralRe”

Bayerisches Landesamt fiir

15 | 15.06.2023 Minchen Keine Einwande

Denkmalpflege

Handwerkskammer Hinweise zur Bericksichtigung des
16 115.06.2023 Niederbayern-Oberpfalz Regensburg Handwerks

Hinweis: Am 26.06.2023 ist bei der Gemeinde Offenberg eine weitere Stellungnahme der Regierung
von Niederbayern eingegangen, da der Beteiligungszeitraum am 09.06.2023 endete, konnte diese in
den Abwagungen nicht mehr beriicksichtigt werden. Die Stellungnahme wird nach Abstimmung mit
der Regierung von Niederbayern zur Berlicksichtigung fir die Gemeinde Offenberg dem Anhang des
ISEK+VU beigefiigt.

Rickmeldung aber keine Einwande: 11
Ruckmeldung mit Einwanden/Hinweisen: 13

Abwagungsvorschlidge des ISEK-Planungsteams in Bezug auf die abgegebenen Stellungnahmen.

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass es sich bei einem Integrierten Stadtebaulichen
Entwicklungskonzept um ein informelles Planungskonzept in Form einer Konzeptstudie handelt. In
den nachfolgenden Abwéagungen wird darauf an entsprechender Stelle hingewiesen.

1. Bayernwerk Netz GmbH

In dem im ISEK + VU Uberplanten Bereich befinden sich von der Bayernwerk Netz GmbH betriebene
Versorgungseinrichtungen. Im Zuge dessen gilt es Schutzzonenbereiche fiir Kabel zu bericksichtigen.
Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten. Die beiliegenden
»Sicherheitshinweise fir Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas- und Freileitungen” sind zu beachten.
Abwagungsvorschlag:

Es handelt sich um eine Konzeptstudie. Im weiteren Verlauf des stadtebaulichen und funktionalen
Gestaltungswettbewerbs und insbesondere der konkreten Bebauungsplanung des Gelandes Neue
Mitte Egger Stral3e soll der Hinweis berticksichtigt werden.

2. Energienetze Bayern GmbH & Co. KG
Keine Einwdnde

Abwagungsvorschlag:

- entfallt -

3. Landesfischereiverband Bayern e.V.

Bei der Gestaltung der Potenzialflache im Innenort ist der Elendgraben, ein Gewasser Ill Ordnung, zu
beriicksichtigen. Sofern eine erlebbare Umgestaltung angedacht ist, sollte die naturnah erfolgen.
Beispielswiese kdnnten abschnittsweise Steinverbauungen entfernt werden und Abstlirze aufgelost
werden. Das wirde insgesamt zur Erh6hung der Biodiversitat fihren, was durchaus ein Ziel des ISEK
sein kann.

Abwagungsvorschlag:

Der Elendgraben ist ein wichtiger Bestandteil der Potenzialflache, den es zu erhalten gilt. (S. 41 und
weitere). Eine naturnahe Umgestaltung zu Gunsten der Biodiversitat ist zu beflirworten. Dies soll auch
im stadtebaulichen und funktionalen Gestaltungswettbewerb zu dieser Flache berlicksichtigt werden
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(S. 58). Die Erhohung der Biodiversitat als Entwicklungsziel in Offenberg-Neuhausen spiegelt sich im
ISEK an mehreren Stellen wider.

4. IHK Niederbayern

Keine Einwdnde

Hinweis zum IHK-Nahversorgungsatlas 2018

Abwdagungsvorschlag:

- entfallt -

5. Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Deggendorf-Straubing

Keine Einwdnde

Die im Planungsgebiet liegenden landwirtschaftlichen Grundstiicke und Betriebsstatten dirfen in
keiner Weise durch die MaRnahmen beeintrachtigt oder eingeschrankt werden.
Abwagungsvorschlag:

Es handelt sich um eine Konzeptstudie. Im Rahmen der weiteren Planungen und Umsetzungen sollen
die Bedarfe der Landwirtschaft berlicksichtigt werden.

6. Landratsamt Deggendorf

Stadtebauliche Belange

Mafinahme S.1 - ,Neue Mitte Egger Strafse”

Zu Sicherstellung einer geordneten baulichen Entwicklung soll das Ergebnis des
Gestaltungswettbewerbes zur Potenzialfliche im Innenort durch einen Bebauungsplan gesichert
werden.

Abwagungsvorschlag:

Es handelt sich um eine Konzeptstudie. Im weiteren Verlauf soll der Hinweis berlicksichtigt werden.

Mafnahme B.5 - Konzeptstudie fiir Leerstédinde mit Schwerpunkt auf Wohnnutzung

Bei der Streubebauung am westlichen Ortseingang von Neuhausen im AulSenbereich werden Uber die
bauplanungsrechtlichen Moglichkeiten des § 35 BauGB hinaus derzeit keine Méglichkeiten fir eine
Genehmigung gesehen.

Nach erfolgter Hochwasserfreilegung sollte zur Sicherstellung einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung die kiinftige Bebauung durch die Aufstellung eines Bebauungsplans geregelt werden.
Insbesondere auch deshalb, um eine Gemengelage wegen der benachbarten Gewerbebetriebe zu
vermeiden.

Abwdgungsvorschlag:

Der Hinweis wurde in das Konzept integriert (S. 34)

Mafnahme B.6 - Innenentwicklung / Flichenmanagement

Zu bedenken ist, dass die Steuerungsmoglichkeiten im unbeplanten Innenbereich fiir die Gemeinde als
Trager der Planungshoheit sehr gering sind. Sollte die Gemeinde fiir diese Bereiche einen besonderen
Steuerungsbedarf sehen, missten diese durch einen Bebauungsplan liberplant werden.
Abwagungsvorschlag:

Im Rahmen eines aktiven Flachenmanagements konnen o.g. Aspekte verfolgt werden.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Bei Beachtung der unten genannten Punkte kann das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept
aus naturschutzfachlicher Sicht mitgetragen werden.
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Mafinahme S.1 - Entwicklung , Neue Mitte Egger Strafse”: Durchfiihrung eines stddtebaulichen und
funktionalen Gestaltungswettbewerbs

Bei der Gestaltung der Potenzialflache im Innenort gilt es, eine Beeintrachtigung des sich im westlichen
Bereich befindenden Biotopes zu vermeiden, ein Sicherheitsabstand von mindestens 15 Metern ist
einzuhalten. Darlber hinaus ist je nach zukiinftigen Verfahren beim Aufstellen des Bebauungsplanes
die Eingriffsregelung zu beachten (s. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft). Bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes sind samtliche naturschutzfachliche Aspekte zu berlicksichtigen.
Abwagungsvorschlag:

Der Elendgraben ist ein wichtiger Bestandteil der Potenzialflache, den es zu erhalten gilt. (S. 41, 58 und
weitere). Es handelt sich um eine Konzeptstudie, im weiteren Verfahren sind die Eingriffsregelungen
und samtliche naturschutzfachliche Aspekte zu bertcksichtigen.

Mafinahme A.1 - Funktionale und gestalterische Aufwertung der funktionalen Mitte in Neuhausen
Offnung des Dorfteiches hin zum Rathaus durch Baumschnitt: Gehdlze bieten potenziellen
Lebensraum fiir besondere und streng geschiitzte Arten. Des Weiteren kommt es durch die Entfernung
der Geholze zur Erwdarmung des Dorfteiches. Durch die Erwdarmung besteht die Gefahr, dass der
Dorfteich durch Sauerstoffmangel kippt und die darin vorkommenden Arten nachhaltig geschadigt
werden. Von einer Gehdlzentfernung am Dorfteich ist abzusehen.

Abwagungsvorschlag:

Der Hinweis wurde in das Konzept integriert, der MaBnahmenvorschlag wurde angepasst. (S. 62)

Mafinahme A.5 - Kommunales Férderprogramm

Bei Sanierungsarbeiten an bereits bestehenden Gebduden ist der Artenschutz zu beachten. Sofern sich
in dem Gebdude oder den Gehdlzen Fledermausvorkommen oder Hohlenbriter befinden, ist
sicherzustellen, dass der Abriss oder Umbau des Geb&dudes oder die Entfernung von Gehdlzen in einem
Zeitraum durchgefiihrt wird, in dem die Gehdlze nicht als Lebensstatte fiir diese geschiitzten Tierarten
dienen (Vermeidung von Verbotstatbestdanden nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz). Falls geschitzte
Arten entdeckt werden, ist die untere Naturschutzbehorde hieriiber umgehend zu informieren. Fir
betroffene Lebensstatten sind entsprechende Ersatzquartiere bereitzustellen.

Abwagungsvorschlag:

Es handelt sich um eine Konzeptstudie. Im Rahmen der Genehmigungsverfahren der einzelnen
Mallnahmen und Standorte gilt es eine Prifung vorzunehmen und entsprechend dem Hinweis zu
handeln.

Mafinahmen

B.2 - Gestaltung der Griinanlage am Friedhof,

C.1 - Gestaltung Ortseingang,

C.3 - Aufwertung Sitz- und Griingestaltung Ecke Fritz-Schdéffer-Str. / Egger Str. mit einer Bliihwiese,

C.5 - Standortpriifung und Anlage von Bliihfldchen auf 6ffentlichen Freifldchen:

Bei der Anlage von Bliihflachen und Biotopstrukturen soll ausschlieBlich heimisches Saatgut verwendet
werden und die Griinflichen im Anschluss an die Aussaat extensiv und insektenschonend
bewirtschaftet werden.

Abwagungsvorschlag:

Der Hinweis zum heimischen Saatgut wurde erganzt. Im Rahmen der Umsetzung und Pflege sind
weitere Richtlinien und Aspekte zu beriicksichtigen.

Belange des Immissionsschutzes
Keine Einwande
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Abwagungsvorschlag:

- entfallt -

Belange des Wasserrechts / Fachkundige Stelle

Mafinahme S.1 - Entwicklung ,Neue Mitte Egger Strafse”: Durchfiihrung eines stddtebaulichen und
funktionalen Gestaltungswettbewerbs

Im Westen verlduft ein nicht ndher genanntes Oberflachengewdsser (Gewasser IIl. Ordnung ohne
Genehmigungspflicht nach Art. 20 BayWG). Fiir die Gewasserunterhaltung ist ein Uferstreifen - ab
Boschungsoberkante von mind. 5 m von jeglicher Bebauung (auch kein fester Zaun) und Abfluss
behindernden Bepflanzungen (z. B. streng geschnittene Hecke) freizuhalten. Aufschiittungen diirfen in
diesem Bereich ebenfalls nicht vorgenommen werden.

Abwagungsvorschlag:

Der Elendgraben ist ein wichtiger Bestandteil der Potenzialflache, den es zu erhalten gilt. (S. 41, 58 und
weitere). Es handelt sich um eine Konzeptstudie. Im Rahmen der Genehmigungsverfahren und
Umsetzung soll dies bertcksichtigt werden.

Mafinahmen

A.1 - Funktionale und gestalterische Aufwertung der Funktionalen Mitte in Neuhausen,
C.1—Gestaltung Ortseingang,

C.4 - Fufsgiéngerfreundliche Neuordnung im Hausvorbereich Fritz-Schéffer-Str. 22 und 24

Bei MaBnahmen ist auf die Verrohrung des Elendsgraben zu achten. Des Weiteren wie oben Einhaltung
eines Uferstreifens von 5 m (Elendgraben und Dorfgraben).

Es handelt sich um eine Konzeptstudie. Im Rahmen der Genehmigungsverfahren und Umsetzung der
einzelnen MalBnahmen soll dies berlicksichtigt werden.

Malinahmen

C.1 - Gestaltung Ortseingang,

C.4 - Fufsgiéngerfreundliche Neuordnung im Hausvorbereich Fritz-Schdéffer-Str. 22 und 24

B.5 - Konzepte fiir Leerstdnde mit Schwerpunkt auf Wohnnutzung

B.6 - Innenentwicklung / Fldichenmanagement

Bauliche Anlagen sollen hochwasserangepasst gestaltet werden. Entsprechende Auflagen,
Bedingungen, wasserrechtliche Ausnahmen und Vorgaben sowie Auswirkungen auf die Nachbarschaft
gilt es zu berlicksichtigen.

Abwagungsvorschlag:

Es handelt sich um eine Konzeptstudie. Im Rahmen der Genehmigungsverfahren der einzelnen
MalRnahmen und Standorte ist eine Prifung vorzunehmen.

Belange der Kreisarchdologie

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zwei eingetragene Bodendenkmaler. Diese sollen erhalten
werden. Der Bereich von Bodendenkmalern und in Vermutungsflachen ist fiir Bodeneingriffe gem.
Art.7.1. BayDSchG eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis erforderlich, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Abwagungsvorschlag:

Es handelt sich um eine Konzeptstudie. Im Rahmen der Genehmigungsverfahren der einzelnen
MalRnahmen und Standorte ist eine Prifung vorzunehmen.

Belange des Gesundheitswesens

Belange der KreisstraRenverwaltung
Keine Einwande




ISEK + VU Offenberg
Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentriger - Abwagungsvorschlige I_ p
— PLANWERK

Bei der Einrichtung von Querungshilfen im Bereich Fritz-Schaffer-Stralie - Josef-Zierer-Allee — Rathaus
ist die hierfir vorgesehene Lage frihzeitig mit der StralRenverkehrsbehérde und der
Tiefbauverwaltung abzuklaren.

Abwagungsvorschlag:

Es handelt sich um eine Konzeptstudie. Im Rahmen der Genehmigungsverfahren der einzelnen
Malnahmen und Standorte ist eine Prifung vorzunehmen.

Belange der Verkehrsbehdrde

Keine Einwande

Abwagungsvorschlag:

- entfallt -

Belange des Brandschutzes

Bauamt

Keine Einwande
Abwagungsvorschlag:
- entfallt -

Sonstiges
Tippfehler auf Seite 15

Abwagungsvorschlag:
Wurde angepasst.

7. Regionaler Planungsverband
Keine Einwande
Abwagungsvorschlag:

- entfallt -

8. Deutsche Telekom Technik

Derzeit keine Einwande

Uber gegebenenfalls notwendige MaRBnahmen zur Sicherung, Verdnderung oder Verlegung der
Telekommunikationslinien kdnnen erst Angaben gemacht werden, wenn die endgiltigen Ausbauplane
mit Erlduterung vorliegen.

Abwadgungsvorschlag:

- entfallt -

9. Wasserversorgung Bayerischer Wald
Keine Einwande

Abwagungsvorschlag:

- entfallt -

10. Zweckverband Abfallwirtschaft (ZAW) Donau-Wald

Keine Einwande

Die sicherheitstechnischen Anforderungen an Straen und Fahrwegen fir die Sammlung von Abfallen
gilt es bei weiteren Planungen zu beriicksichtigen (siehe Infoblatt). Die Ausweisung und optimale
Gestaltung von ausreichenden Stellplatzen fiir Abfallbehalter des praktizierten 3-Tonnen-Holsystems
(Restmdill, Papier, Bioabfalle) am Grundstiick und fir die Bereitstellung zur Leerung ist vorzusehen.
Abwagungsvorschlag:



ISEK + VU Offenberg
Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentriger - Abwagungsvorschlige I_ p
— PLANWERK

Es handelt sich um eine Konzeptstudie. Im Rahmen der Genehmigungsverfahren der einzelnen
Malnahmen und Standorte ist eine Priifung vorzunehmen.

11. LfU Bayerisches Landesamt fiir Umwelt

Die Belange der Rohstoffgeologie sind nicht unmittelbar betroffen.

Es wird angeregt, heimische Naturwerksteine zu verwenden.

Bei Ausgleichsflachen ist die Rohstoffgeologie erneut zu beteiligen. Auf die Stellungnahmen des
Landratsamtes und des Wasserwirtschaftsamtes wird verwiesen.

Abwagungsvorschlag:

Es handelt sich um eine Konzeptstudie. Im Rahmen der Genehmigungsverfahren der einzelnen
MafRnahmen und Standorte ist eine Prifung vorzunehmen.

12. Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
Keine Einwande

Abwagungsvorschlag:

- entfallt -

13. WWA Deggendorf

Konkrete MaRnahmen, die z. B. im Uberschwemmungsgebiet der Donau, in der Nihe von
Hochwasserschutzanlagen, an Gewassern 3. Ordnung oder Graben der Binnenentwdsserung
vorgesehen sind, bediirfen der vorherigen Abstimmung und der entsprechenden wasserrechtlichen
Behandlung.

Von Bebauung im Uberschwemmungsgebiet (im sidlichen Untersuchungsgebiet) ist derzeit
abzuraten, da die bestehenden Hochwasserschutzeinrichtungen noch nicht bestehen.

Auch nach der Einrichtung von Hochwasserschutzanlagen besteht weiterhin Gefahr bei einem 100-
jahrigem Hochwasser der Donau.

Bei baulichen Eingriffen wird empfohlen:
- Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster des Landkreises
- Beurteilung des anstehenden Erdreiches von einer fachkundigen Person bei Aushubarbeiten
- Information des Landratsamts bzw. das WWA Deggendorf bei offensichtlichen Stérungen oder
anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.)
- vorbeugende MaRnahmen zum Schutz vor Sturzfluten:

o Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und auRenliegenden
Kellerabgangen sollen mind. 15 bis 20 c¢cm hoher liegen als die umgebende
Gelandeoberflache

o Keine Vorkehrungen, um einen Riickstau aus der Kanalisation zu vermeiden

Abwagungsvorschlag:
Es handelt sich um eine Konzeptstudie. Im Rahmen der Genehmigungsverfahren der einzelnen
Malnahmen und Standorte ist eine Prifung vorzunehmen.

14. Regierung von Niederbayern
Gewerbeaufsichtsamt

Keine Einwande
Abwagungsvorschlag:

- entfallt -

Landesplanung



ISEK + VU Offenberg
Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentriger - Abwagungsvorschlige I_ p
— PLANWERK

Der Entwurf fiir die ,,Neue Mitte Egger Stralle” sieht einen Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache
von bis zu 1.800 m? vor. Hier ist anzumerken, dass nach LEP 5.3.1 Flachen fiir Betriebe im Sinne des §
11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie flir Agglomerationen (EinzelhandelsgrofRprojekte)
nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden dirfen. Abweichend sind allerdings Ausweisungen in allen
Gemeinden, fir Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache, die ganz tberwiegend dem Verkauf von Waren
des Nahversorgungsbedarfs dienen, zulassig. Da die Gemeinde Offenberg kein Zentraler Ort ist, ist bei
der moglichen Ansiedlung eines Verbraucher-, Supermarktes oder Discounters darauf zu achten, dass
die Verkaufsflache von 1.200 m? nicht Gberschritten wird.

Abwagungsvorschlag:

MalRnahmenvorschlag wurde entsprechend angepasst (S.60).

15. Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
Keine Einwande

Abwagungsvorschlag:

- entfallt -

16. Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz

Das Handwerk spielt eine wichtige Rolle in der Gemeinde Offenberg. Dieses soll in zuklinftigen
Entscheidungsprozessen mit eingebunden werden. Einschrankungen v.a. von kleineren
Handwerksbetrieben durch Planungen sind zu vermeiden. Eine mittelstands- und handwerksgerechte
Ausgestaltung der Rahmenbedingungen und MalBnahmen ist wichtig. Betriebe sind lber Planungen
zu informieren. Auf die Informationen des Zentralverbandes des deutschen Handwerks wird
hingewiesen.

Abwagungsvorschlag:

Es handelt sich um eine Konzeptstudie. Im Rahmen der Genehmigungsverfahren und Umsetzung der
einzelnen MalBnahmen soll dies berlicksichtig werden.

Niirnberg / Parsberg
29.6.2023



Regierung von Niederbayern

Regierung von Niederbayern - Postfach - 84023 Landshut

Gemeinde Offenberg
Neuhausen — Rathausplatz 1
94540 Offenberg

lhr Zeichen Unser Zeichen (bitte angeben) Telefon

lhre Nachricht vom Sachbearbeiterin/Sachbearbeiter  E-Mail Telefax Landshut,
34- +49 871 808-1421 +49 871 808-1498 23.06.2023
Frau Schiederer maria.schiederer@reg-nb.bayern.de

Vollzug des Besonderen Stadtebaurechts;

Vorbereitende Untersuchungen zur Festsetzung eines Sanierungsgebiets mit der Erstel-
lung eines integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) fiir den Ortsteil
Neuhausen

Stellungnahme der Regierung von Niederbayern

Anlagen:
1 Infoblatt Einkommensorientierte Férderung (EOF)

1 Infoblatt Kommunales Wohnraumforderungsprogramm (KommWFP)
1 Infoblatt Bayerisches Modernisierungsprogramm (BayMod)

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der Fachstellenbeteiligung in unserem Hause Ubermitteln wir lhnen hiermit eine Zu-
sammenfassung der Stellungnahmen. Wir bitten um Beachtung bzw. Einarbeitung der Stellung-
nahmen in das stadtebauliche Entwicklungskonzept bzw. in die MalRnahmenplane.

Sachgebiet 12 (Kommunale Férderung):

Von Seiten des SG 12 Kommunale Férderung wird Fehlanzeige gemeldet.

Hauptgebaude Regierungsplatz 540 84028 Landshut Telefon E-Mail Besuchszeiten
Amtergebiaude Gestiitstrae 10 84028 Landshut +49 871 808-01 poststelle@reg-nb.bayern.de Mo-Do:  08:30 - 11:45 Uhr
- . 14:00 - 15:30 Uhr
Miinchner Tor Innere Miinchener Strale 2 84028 Landshut Telefax Internet Er 0830 - 11:45 Uhr
Lurzenhof Am Lurzenhof 3 84036 Landshut +49 871 808-1002 www.regierung.niederbayern.bayern.de  oder nach Vereinbarung

Offentliche Verkehrsmittel
zum Hauptgebdude M 2, 3,
5

H 14 (Haltestelle Regierungsplatz / Maximilianstralie) zum Miinchner Tor ® 1, 7,10 (Haltestelle Gratzberg / Grieserwiese)
zum Amtergebdude M 3,

,5,6,7,
14 (Haltestelle Amtsgericht / Hauptfriedhof) zum Lurzenhof M 3,14 (Haltestelle Am Lurzenhof)

.6, 7,



Sachgebiet 13 (Soziales und Jugend):

Senioren/Pflege:

Im ISEK wird festgestellt, dass die absehbar weitere Zunahme der Seniorenzahlen in den kom-
menden Jahren vermutlich eine steigende Zahl an Hochbetagten und Pflegebedirftigen mit sich
bringe. Entsprechende Wohnangebote und fuRlaufige Erreichbarkeiten von Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge seien in diesem Zusammenhang wichtig.

Es werden bestehende Angebote fir Senioren vorgestellt (z.B. Senioren-Club, Seniorenhilfe Of-
fenberg/LichtBlick Seniorenhilfe e.V.) sowie die Notwendigkeit der Schaffung von seniorengerech-
ten Wohnungen angedacht. Darlber hinaus sollte vor allem auch der Aspekt der Pflegebedurftig-
keit starker in die Planungen einbezogen werden. Es gilt auch den Bedarf an Tagespflegeplatzen
und stationaren Pflegeplatzen sowie ambulanter Pflegeunterstutzung zu berucksichtigen.

Hinsichtlich Férderméglichkeiten mochten wir hier auf die Forderrichtlinie ,Pflege im sozialen Nah-
raum — PflegesoNahFoR* hinweisen. Geférdert werden u.a. eine Offnung von Pflegeheimen in
den sozialen Nahraum sowie insbesondere Kurzzeit-, Tages- und Nachtpflegeeinrichtungen, Ver-
hinderungs- und palliative Pflegeeinrichtungen sowie ambulant betreute Wohngemeinschaften.

Kinder:

Es gibt drei Kitas, eine vierte Kita ist in Planung, um dem ansteigenden Bedarf gerecht zu werden.
Ebenso hat die Gemeinde die Ganztagesbetreuung im Blick und die moéglichen wachsenden Be-
darfe an Hortplatzen. Bei den vorgeschlagenen Maflinahmen soll ,vor allem um Kinderbetreuungs-
einrichtungen und Schulen der Fokus auf Fultganger*innen und Radfahrer*innen gelegt werden®,
z.B. durch Querungshilfen, verbreiterte Rad-/Ful3wege.

Ob es einen &ffentlichen Spielplatz fir Kinder gibt, ist nicht ersichtlich.

Jugend:

Sehr zu begrifien ist, dass die Errichtung eines Jugendtreffs inklusive Jugendbetreuung geplant
wird.

Sachgebiet 31 (StraBenbau):

Forderung von kommunalen Stralkenbaumalnahmen u.U. aus GVFG, FAG, S&L maglich soweit
eine Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse bewirkt wird. Mallnahmen im Bereich der Staats-
stralle St 2125 sind mit dem Staatlichen Bauamt, Passau abzustimmen.

Sachgebiet 34 (Stadtebau, Bauordnung)

Das Sanierungsgebiet ist nach § 142 Abs. 1 Satz 2 BauGB so zu begrenzen, dass sich die Sa-
nierung zweckmalfig durchfuhren lasst. Einzelne Grundstlcke, die von der Sanierung nicht be-
troffen werden, kdnnen aus dem Gebiet ganz oder teilweise ausgenommen werden.



Sachgebiet 35 (Wohnungswesen):

Foérdermdglichkeiten Mietwohnraum:
Ansprechpartner: Regierung von Niederbayern, Sachgebiet 35, Wohnungswesen

- Einkommensorientierte Férderung (EOF) (siehe Flyer im Anhang)

Forderempfanger = private Bauherren

Geforderte Wohnungen fiir Geringverdiener

Betreutes Wohnen oder Mehrgenerationen-Wohnen

Kombination einer Férderung aus mehreren Zuschussbausteinen (600, 200 und 100 €/m?
Wohnflache) und zinsverbilligten Darlehen

- Kommunales Wohnraumfdrderprogramm (KommWFP) (siehe Flyer im Anhang)
Forderempfanger = Kommune

Schaffung von neuem bedarfsgerechten Wohnraum

(auch Férderung des daflr notwendigen Grunderwerbs)

Foérderung durch 30 % Zuschuss bei Neubau/40% bei Baumalnahmen am Bestand und optional
50/60 % zinsverbilligtes Darlehen

Vorbereitende planerische Malhahmen (Wettbewerbe) mit 60 % Zuschuss

- Bayerisches Modernisierungsprogramm (BayMod) (siehe Flyer im Anhang)
Anpassung von Mietwohnraum an modernen Energiestandard + Anpassung Grundrisse u.a.
Barrierefreiheit

Fordermoglichkeiten Eigenwohnraum
Ansprechpartner: Landratsamt Deggendorf

- Eigenwohnraumférderung

Forderempfanger = Private

Neubau und Erwerb mit Darlehen und einem Zuschuss

fur Zweiterwerb Zuschuss von bis zu 50.000 €

wertvoller Baustein, auch zur Wiedernutzbarmachung von Leerstanden

SG 51 (Naturschutz):

Aus naturschutzfachlicher Sicht werden keine erheblichen Bedenken oder Einwande zu den ein-
zelnen Planungsideen des ISEK erhoben. Das Planungsgebiet beschrankt sich auf den Ortskern
von Neuhausen. Naturschutzrechtliche Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Mit dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept priorisiert die Gemeinde Offenberg die Neustruk-
turierung der Dorfmitte ,Neue Mitte Egger StralRe®, die verstarkte Innenentwicklung einschlief3lich
Sanierung leerstehender Gebaude sowie die Durchgriinung und Neugestaltung von Freiflachen.

Aus naturschutzfachlicher Sicht wird diese angestrebte Zielsetzung einer flichensparenden Be-
bauung und einer geordneten Nachverdichtung als positives Beispiel zur Schonung der stetig
knapper werdenden Flachenressourcen und zum Schutz naturschutzfachlich hochwertiger Berei-
che begruft.

Auffallend ist, dass die letzte Neuaufstellung des Flachennutzungsplans im Jahr 2004 erfolgte.
Der Flachennutzungsplan einschlieRlich Landschaftsplan sollte regelmafig fortgeschrieben wer-



den und bietet den Gemeinden im Rahmen ihrer Planungshoheit die Mdglichkeit, Uber das ge-
samte Gemeindegebiet bedeutende, auch neue Belange wie Klimaschutz, Flachenmanagement,
Innenentwicklung, etc. frihzeitig zu steuern.

Im Rahmen des ISEK werden noch keine konkreten Baumafnahmen und deren Auswirkungen
genannt, dennoch sind folgende Punkte aus naturschutzfachlicher Sicht zu beachten:

- Verkehrsflachen und StralRenzuge

Im Sinne der Eingriffsminimierung sind Parkplatze, Wege und ahnliche Flachen in wasserdurch-
lassiger Bauweise umzusetzen. Zusammen mit Eingriinungsmafnahmen und der Bepflanzung
von unbebauten Restflachen kénnen solche Flachen aufgewertet werden.

- StraRen- und Gebaudebeleuchtung

Die Strallen- und Gebaudebeleuchtung ist auf das notwendigste Mal} zu reduzieren. Bei der In-
stallation ist auf die Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln zu achten.

Weitere Informationen sind unter https://www.umweltpakt.bayern.de/luft/fachwissen/174/einsatz-
insektenfreundlicher-beleuchtungsanlagen einsehbar.

- Gebaudesanierung

Im Rahmen von geplanten Sanierungs- und Umgestaltungsmalinahmen an Bestandsgebauden
sind Lebensraume sowie das Vorkommen von europarechtlich geschutzten gebaudebritenden
oder -bewohnenden Tierarten, insbesondere Vogel- und Fledermausarten zu bericksichtigen. Zu-
dem regen wir an, auch Lebensstatten fir siedlungsbewohnende Arten in oder an die Gebaude in
Form von Nistkasten/-hilfen zu integrieren. Wir empfehlen hinsichtlich beider Punkte eine friihzei-
tige Abstimmung mit den Unteren Naturschutzbehorde.

- Gebaudebegriinung

Bei der Errichtung von Neubauten sowie untergeordneten Gebaudeteilen mit Flach- oder Pultda-
chern ist aus naturschutzfachlicher Sicht erganzend die Mdglichkeiten einer Gebdudebegrinung
zu prufen. Dach- und Fassadenbegrinungen beleben das Gebaude und beglinstigen zugleich ein
ausgeglichenes Mikroklima. Sie halten Niederschlagswasser zurick, puffern den Abfluss und leis-
ten einen Beitrag zur Biodiversitat.

- Autochthones Saat- und Pflanzgut

Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechend dem § 40 BNatSchG seit Marz 2020 bei Begru-
nungen in der freien Natur nur gebietseigenes (autochthones) Saatgut oder Pflanzmaterial (z. B.
Geholze) zuldssig ist. Auch in den Ubergangsbereichen zur freien Natur wird die Verwendung von
autochthonem Saat- und Pflanzgut empfohlen.

- Férdermdglichkeiten

Die Bayerische Staatsregierung hat im Juni 2018 den ,Blihpakt Bayern® beschlossen. Eines der
der Ziele ist die naturnahe Begriinung offentlicher und kommunaler Flachen zur Starkung der in-
nerortlichen Biodiversitat. Dabei wird stetig in neue verschiedene Férderprogramme investiert. Zur
Umsetzung verschiedener Projekte wurde eigens ein Bluhpakt-Manager als Ansprechpartner in-
stalliert. Nahere Informationen bietet Homepage des Umweltministeriums unter
www.bluehpakt.bayern.de/bluehpakt/index.htm .

Eine weitere Mdglichkeit der Férderung bietet das Label ,Stadtgriin-naturnah“ bzw. das neue La-
bel ,Kommunen fiur biologische Vielfalt*. Mit dem Label werden Kommunen ausgezeichnet, wel-
che auf innerstadtischen Grinflachen die biologische Vielfalt fordern. Nahere Informationen sind
unter

www.kommbio.de abzurufen.



Darlber hinaus wird auf folgende Férdermdglichkeiten aus dem Bereich Naturschutz und Land-
schaftspflege hingewiesen:

* Umweltbildung: Naturlehrpfade

* Renaturierung von Gewassern, die dem Schutz bedrohter Arten dienen

* MalRnahmen an Gebauden fir Gebaudebriter (Végel, Fledermause)

HierfGr mussten jedoch konkrete Konzepte erarbeitet werden. Die erste Adresse fur eine Beratung
ist die Untere Naturschutzbehérde am Landratsamt Deggendorf.

Sachgebiet 52 (Wasserwirtschaft):
Wasserwirtschaftliche Belange, Vorhaben, Férdermdglichkeiten

Im dargestellten Untersuchungsgebiet nach Nr. 2.4 des vorliegenden ISEK-Entwurfs liegen nach
unseren Unterlagen verschiedene Gewasser 3. Ordnung in der Unterhaltungs- und Ausbaulast
der Gemeinde Offenberg. Laut Nr. 2.2.1 des Entwurfs ist dies der Elendgraben mit verschiedenen
Zuflissen (vgl. Abbildung 3), die im Ortsgebiet in weiten Abschnitten verrohrt sind. Uns liegen
keine Informationen zu wasserwirtschaftlichen Vorhaben an Gewassern 3. Ordnung

im Untersuchungsgebiet vor.

Ebenfalls wird in Nr.2.2.1 des Entwurfs auf das amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet
hingewiesen, dass bis ins Untersuchungsgebiet reicht. Im Entwurf nicht erwahnt wird das Risiko-
gebiet fir extreme Hochwasserereignisse, dass ebenfalls offentlich bekannt gemacht, aber nicht
amtlich festgesetzt wurde. Wir weisen auf die gesetzlichen Vorgaben der §§ 78 bis 78¢c WHG hin,
die bei den weiteren Planungen im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet gemaf Nr. 9 des Entwurfs
zu beachten sind. Der Umgriff des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes bzw. des Risikoge-
bietes (,Hochwassergefahrenflache HQextrem®) kann im Internetdienst BayernAtlas unter dem
Thema ,Naturgefahren® abgerufen und mit dem Sanierungsgebiet abgeglichen werden.

Im Zusammenhang mit dem vorbeugenden Hochwasserrisikomanagement weisen wird darauf
hin, dass z,B. die Grundschule und das Feuerwehrhaus in Neuhaus im bzw. am Rand des fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiets liegt, das Rathaus und der angrenzende Kindergarten im
Risikogebiet.

Vorhaben im Zusammenhang mit den vorhandenen Gewassern sind in den Projektansatzen des
ISEK unter Nr. 7 nicht aufgefihrt. Es bestehen daher mit Ausnahme der weiter unten genannten
Konzepterstellung fir kommunales Sturzflut-Risikomanagement keine Moglichkeit der Férderung
von wasserwirtschaftlichen MaRnahmen nach den Vorgaben der aktuellen RZWas 2021.

Wild abflieRendes Niederschlagswasser, Starkregen und Sturzfluten

Wild abflielendes Wasser soll grundsatzlich gegeniber den bestehenden Verhaltnissen nicht
nachteilig verandert werden. Starkregen entsteht haufig beim lokalen Abregnen massiver Gewit-
terwolken. Infolge von solchen Starkregenereignissen kdnnen Sturzfluten entstehen, wenn das
Wasser nicht schnell genug im Erdreich versickern oder Uber ein Kanalsystem abgeflhrt werden
kann. Es bilden sich schlagartig oberirdische Wasserstra3en bis hin zu ganzen Seen. Sturzfluten
kdénnen Uberall auftreten, unabhangig davon, ob Bache oder andere flieRende Gewasser in der
Nahe sind. Bereits leichte Hanglagen — wie im vorliegenden Untersuchungsgebiet — begunstigen,
dass herabsturzende Wassermassen auf Gebaude zustromen. Ebenso kann es bei ebenen Stra-
Ren zu einem Riickstau im Kanalsystem kommen, was zu Uberschwemmungen fihrt.



Die Entwasserungskanale und die hier grofdtenteils verrohrten Gewasser sind meist nicht auf
Sturzfluten ausgelegt. Daher kdnnen die Regenmassen nur zum Teil Uber das Kanalsystem ab-
gefuhrt werden und der andere, oft erhebliche Teil der Regenmassen bahnt sich oberirdisch in
meist unkontrollierter Weise seinen Weg Uber Stralen und Grundstlcke. Dies fuhrt zu Schaden
an und in Bauwerken, sofern keine ausreichenden Schutzvorkehrungen bestehen.

Fir kommunale Konzepte zum Sturzflut-Risikomanagement ist grundsatzlich eine wasserwirt-
schaftliche Férderung geman der derzeit gultigen RZWas 2021 mdéglich. Die Rahmenbedingun-
gen und Details zu mdglichen wasserwirtschaftlichen FérdermaRnahmen nach RZWas 2021 sind
frihzeitig vorab mit dem zustandigen Wasserwirtschaftsamt Deggendorf abzustimmen, um keine
forderschadlichen Probleme zu schaffen.

Hinsichtlich der vorgeschlagenen Projekte Uber alle Prioritdten S bis C wird von unserer Seite auf
den verstarkten Fokus zur Vorsorge bei MaRnahmen in den Stral3en- und Wegrdumen bzw. zur
Freiflachengestaltung mittels eines umfassenden Sturzflut-Risikomanagements hingewiesen, was
auch die Risikobetrachtungen abseits von Gewassern beinhaltet. Wenn ggf. durch die vorliegen-
den Projektideen neue ,Wasserwege® erdffnen werden (vor- oder nachteilig), sollte dies bei den
weiteren Planungen berlcksichtigt werden. Durch die Projektflache S.1 1auft z.B. nach unserer
Kenntnis ein verrohrtes Gewasser.

Grundséatzlich ist zum einen bei den geplanten MalRhahmen die Bodenversiegelung auf das not-
wendige Mal zu beschranken und zum anderen die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes
aufrechtzuerhalten oder zu verbessern. In diesem Zusammenhang empfehlen wir die Verwen-
dung wasserdurchlassiger Beldge und die Versickerung von unverschmutztem Niederschlags-
wasser. Bei der Befestigung von Stellflachen und der Wahl von Belagen fur Wege und unterge-
ordnete Strallen ist auf eine wasserdurchlassige Ausfiihrung zu achten. Anfallendes, weitgehend
unverschmutztes Niederschlagswasser ist soweit mdglich breitflachig vor Ort zu versickern. In
diesem Zusammenhang verweisen wir auf die Funktionsweise der sog. ,Schwammstadt® (siehe
auch
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/abwasser/wassersensible_siedlungsentw
icklung/index.htm ).

Zusammenfassung:

Ein kommunales Sturzflut-Risikomanagement wird empfohlen. Das Wasserwirtschaftsamt Deg-
gendorf ist dazu ggf. bezlglich der fordertechnischen Belange rechtzeitig einzubinden. Zum vor-
liegenden Entwurf des ISEK bestehen aus Sicht des SG 52 keine grundsatzlichen Einwande; die
obigen Ausflhrungen bitten wir zu beachten.

Mit freundlichen GriiRen

gez.
Schiederer
Baudirektorin



Bayerisches
Modernisierungsprogramm
(BayMod)

Kurzinformation

Der Freistaat Bayern fordert die
Modernisierung und Erneuerung von
Mietwohnungen in Mehrfamilienhausern,
sowie von stationéren Pflegeplatzen.

Die vorrangigen Ziele sind:

- bezahlbarer Wohnraum fiir Mieter mit
geringem und mittlerem Einkommen
Verbesserung der Wohnverhaltnisse
Optimierung von Grundrissen
Reduzierung von Barrieren
Steigerung von Energieffizienz

Wir beraten Sie technisch, unterstiitzen Sie
bei der Antragstellung, bewilligen die Mittel

und vollziehen die wohnungsbaurechtlichen
Vorgaben.

lhre Ansprechpartner:
Pflegeheime Niederbayern: Glnther Gruber
Mietwohnungen:

Ginther Gruber

(Stadt Landshut und die Landkreise Kelheim,
Landshut und Dingolfing-Landau)

Tel.: 0871/ 808-1465

E-Mail: guenther.gruber@reg-nb.bayern.de

Georg Huber

(Stadt Straubing und die Landkreise Regen,
Straubing-Bogen und Deggendorf)

Tel.: 0871 / 808-1424

E-Mail: georg.huber@reg-nb.bayern.de

Raphaela Buchberger

(Stadt Passau und die Landkreise Rottal-Inn,
Passau und Freyung-Grafenau)

Tel.: 0871/ 808-1428

E-Mail: raphaela.buchberger@reg-nb.bayern.de

Doris Reuschl
Sachgebietsleitung Wohnungswesen
E-Mail: wohnungswesen@reg-nb.bayern.de

Herausgegeben von:
Regierung von Niederbayern,
Sachgebiet Wohnungswesen
Regierungsplatz 540

84028 Landshut

Stand Juni 2023

Dieses Infoblatt darf nur mit Genehmigung der Regierung
von Niederbayern vervielfaltigt werden.
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Vorraussetzungen

- kein Wohneigentum

- mindestens 15 Jahre alter Bestand

- mindestens 3 Wohneinheiten in
Mehrfamilienhausern, die nach dieser
Richtlinie modernisiert werden

- mindestens 8 stationare Pflegeplatze

- mindestens Kosten in Hohe von
5.000€/Wohnung oder Pflegeplatz

Fordergrundsatze

- Modernisierungskosten bis zu 60 % der
vergleichbaren Neubaukosten kénnen
gefordert werden

- projektbezogene, individuelle Finanzierung

- BayernLabo fuhrt eine Bonitatsprifung
durch

- Vergabe von Bauleistungen und der Bau-
beginn durfen erst nach der Férderzusage
erfolgen

- Kombination mit der Bundesfoérderung
fur effiziente Gebaude (BEG) mdglich

Wohnungsbindung

- 10 oder 20 Jahre ab Fertigstellung

- bestehende Mietverhaltnisse bleiben
erhalten

- Neuvermietung nur an Personen mit
Wohnberechtigungsschein zu
sozialvertraglichen Mieten

- ansonsten Mietrecht nach BGB

- Vermieterinnen und Vermieter dirfen
Mieterinnen und Mieter selbst auswahlen

Beispiele fur die Einkommensgrenzen:
- Rentnerpaar - max. 43.200 €*
- 4-kopfige Familie - max. 81.700 €*

*unverbindliches Jahresbruttoeinkommen

Forderfahige MaBRnahmen

Instandsetzung und Modernisierung,
z.B. Erneuerung von Badern, Optimierung
von Wohngrundrissen, Anbau von Balkonen

Barrierereduzierung,
z.B. Nachristung von Aufziigen, Abbau von
Schwellen, Assistenzsysteme

Verbesserung der Energieeffizienz,

z.B. Dammung, Fenstererneuerung,
Austausch von Zentralheizungsanlagen,
unmittelbare Folgemalinahmen

Verbesserung des Wohnumfeldes,

z.B. Eingang, Gemeinschaftsrdume,
Verbesserung der Griin- und Freiflachen,
Anlage von Spielplatzen, Wege,
Fahrradabstellmoglichkeiten

sonstige Baumalnahmen,
z.B. Hochwasserschutz, Larmschutz

Forderbausteine

a) Darlehen ,Modernisieren Wohnen*

in Héhe von bis zu 100% der
zuwendungsfahigen Kosten

Zinsbindung 10 oder 20 Jahre

Tilgung: mind. 1,50 % (2 Jahre tilgungsfrei)
Zinssatze werden tagesaktuell bei
Bewilligung festgesetzt, die aktuellen Zins-
satze kénnen abgerufen werden unter:

https://bayernlabo.de/foerderinstitut/zinsinfor-

mation/zinsinformationen-mietwohnraum

b) Zuschuss ,Basis®

in Hohe von bis zu 300 €/m? Wohnflache
auf maximal 25 v. H. der Gesamthohe
der Férderung begrenzt

¢) Zuschuss ,Nachhaltigkeit®

in Hohe von bis zu 200 €/m? Wohnflache
bei besonders nachhaltigen Bauvorhaben
unterliegt keiner prozentualen Begrenzung


https://bayernlabo.de/foerderinstitut/zinsinformation/zinsinformationen-mietwohnraum
https://bayernlabo.de/foerderinstitut/zinsinformation/zinsinformationen-mietwohnraum

Kommunales
Wohnraumforderungs-
programm
(KommWFP)

Neubau Essenbach

Kurzinformation

Der Freistaat Bayern unterstitzt die

Stadte und Gemeinden dabei, Wohnungen fiir
einkommensschwachere Haushalte zu planen
und zu bauen.

Viele Stadte und Gemeinden stehen bei der
Entwicklung und Umsetzung von Siedlungs-
strategien und bei der Wohnraumversorgung
vor groRen Herausforderungen. Abgestimmt
auf die ortlichen Notwendigkeiten, bietet das
KommWEFP die Chance, maRgeschneiderte
Lésungen fur diese Aufgaben zu finden.

Der Freistaat und die Stadte und Gemeinden
kénnen so der gemeinsamen Verantwortung
gerecht werden, vor Ort bedarfsgerechten
Wohnraum zu schaffen.

lhre Ansprechpartner:

Georg Huber

(Stadt Straubing und die Landkreise Regen,
Straubing-Bogen und Deggendorf)

Tel.: 0871/ 808-1424

E-Mail: georg.huber@reg-nb.bayern.de

Ginther Gruber

(Stadt Landshut und die Landkreise Kelheim,
Landshut und Dingolfing-Landau)

Tel.: 0871/ 808-1465

E-Mail: guenther.gruber@reg-nb.bayern.de

Raphaela Buchberger

(Stadt Passau, Landkreise Rottal-Inn, Passau
und Freyung-Grafenau)

Tel.: 0871/ 808-1428

E-Mail: raphaela.buchberger@reg-nb.bayern.de

Doris Reuschl
Sachgebietsleitung Wohnungswesen
E-Mail: wohnungswesen@reg-nb.bayern.de

Regierung von Niederbayern
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Forderkonditionen

Zuschuss:

30% der forderfahigen Gesamtkosten bei Neu-
bauten (inkl. Grunderwerb)

40 % der forderfahigen Gesamtkosten bei
Baumaflnahmen am Bestand

Darlehen (optional):

50 bis 60% der Gesamtkosten, je nach Hohe
des Zuschusses,

z.B. zwanzigjahrige Laufzeit

(2,90% Zins, ca. 5,26% Tilgung)

Mindestens 10 % der Gesamtkosten miissen
als Eigenkapital aufgebracht werden.

Die Vergabe von Bauleistungen und der
Baubeginn dirfen erst nach der Férderzusage
stattfinden.

Vorbereitende planerische Malkhahmen
(Wettbewerbe, Wohnraumkonzepte) kdnnen
mit einem Zuschuss in Hohe von 60%
gefordert werden.

Wohnungsbindung

- 25 Jahre ab Bezugsfertigkeit

- Vermietung an einkommensschwache
Haushalte

- Die Kommune entscheidet selbst Gber die
Belegung

- Die Mieten sollen sich an den Kosten der
Unterkunft orientieren

- Einkommensgrenzen aus dem bayerischen
Wohnraumfdrdergesetz (BayWoFG)
als Orientierung

Fordergegenstand

Neubau, Anderung oder Erweiterung von
Gebauden, einschliellich bisher nicht zu
Wohnzwecken genutzter Gebaude
Modernisierung bestehenden
Mietwohnraums

Erwerb von Grundstiicken oder leerstehen-
den Gebauden fur MalRnahmen bei

Neubau, Umbau oder Erweiterung. Der Wert
des Grundstucks ist u.U. auch dann
forderfahig, wenn es schon im Eigentum der
Gemeinde ist.

Erwerb von neuerrichteten Wohnungen
Vorbereitende planerische Malihahmen
(Wettbewerbe, Wohnraumkonzepte)

ettbewerb Bodenkirchen

technische Vorgaben (Orientierung)

Die technischen Vorgaben sollen sich an den
Wohnraumférderbestimmungen (WFB)
orientieren.

Die Wohnflache soll héchstens betragen:

Personen Zimmer Flache
1 1 40 m?
1 2 50 m?
2 2 55 m?
2 3 65 m?
3/4 3 75 m?
4 4 90 m?
5 4/5 105 m?

Bei Neubauvorhaben sind alle Wohnungen und
der Zugang zu den Wohnungen nach der DIN
18040-2 zu gestalten.

Die Mindestgrofie einer Wohnung betragt 35 m2
Rollstuhlgerechte Wohnungen gemaf

DIN 18040-2 mit R diirfen jeweils bis zu 15 m?
groéRer sein.

Bei besonderen Wohnformen betragt die
Wohnflache bis zu 50 m? je Person.
Insbesondere bei Wohngemeinschaften fir
altere Menschen oder Menschen mit
Behinderung kann ein angemessen grol3er
Gemeinschaftsraum vorgesehen werden.

Die MindestgrofRe fir Schlafrdume ist

14 m? fur zwei Personen und 10 m? fiir eine
Person. Die Schlafraume sollen sich nicht zur
GebaudeerschlieRung oder auf einen
Laubengang orientieren.

Durchgangsraume sollen nach Maglichkeit
vermieden werden. Es sind ausreichend Abstell-
flachen einzuplanen (mindestens 1 m2in der
Wohnung).



Einkommensorientierte
Forderung
(EOF)

Kurzinformation

Der Freistaat Bayern fordert den Bau und den
Umbau von bedarfsgerechten Mietwohnungen
in Mehrfamilienhausern (mindestens drei
Wohneinheiten). Das Ziel ist bezahlbaren
Wohnraum fir Haushalte mit geringen und
mittleren Einkommen zu schaffen. Zurzeit
sind etwa 60 % der bayerischen Bevdlkerung
berechtigt einen Wohnberechtigungsschein fiir
geférderte Wohnung zu erhalten.

Die geférderten Wohnungen sollen so geplant
und ausgefuhrt werden, dass sie langfristig
von einem moglichst grolen Personenkreis
genutzt werden koénnen, insbesondere auch
von alteren Menschen.

Wir beraten Sie technisch, unterstiitzen Sie
bei der Antragstellung, bewilligen die Mittel

und vollziehen die wohnungsbaurechtlichen
Vorgaben.

lhre Ansprechpartner:

Georg Huber

(Stadt Straubing und die Landkreise Regen,
Straubing-Bogen und Deggendorf)

Tel.: 0871 / 808-1424

E-Mail: georg.huber@reg-nb.bayern.de

Ginther Gruber

(Stadt Landshut und die Landkreise Kelheim,
Landshut und Dingolfing-Landau)

Tel.: 0871/ 808-1465

E-Mail: guenther.gruber@reg-nb.bayern.de

Raphaela Buchberger

(Stadt Passau und die Landkreise Rottal-Inn,
Passau und Freyung-Grafenau)

Tel.: 0871 /808-1428

E-Mail: raphaela.buchberger@reg-nb.bayern.de

Regierung von Niederbayern

Doris Reuschl
Sachgebietsleitung Wohnungswesen
E-Mail: wohnungswesen@reg-nb.bayern.de

Herausgegeben von:
Regierung von Niederbayern,
Sachgebiet Wohnungswesen
Regierungsplatz 540

84028 Landshut

Stand Mai 2023

Dieses Infoblatt darf nur mit Genehmigung der Regierung
von Niederbayern vervielfaltigt werden.

www.regierung.niederbayern.bayern.de



Forderkonditionen

a) belegungsabhangiges Darlehen
- Hohe: etwa 1.000 - 1.200 €/m?
- Zins: 2,75 %
(Zinsbindung= Bindungsdauer)
- Tilgung: 1 % und 15 Jahre tilgungsfrei

b) objektabhangiges Darlehen

- Hoéhe: 1.200 - 1.800 €/m? je nach Bindungsdauer
- Zins: 0,50 % (Zinsbindung = Bindungsdauer)

- Tilgung: 1-4 % und 3 Jahre tilgungsfrei

- Verwaltungskosten: 3 % einmalig

c) allgemeiner Zuschuss
- Hoéhe: 600 €/m?

d) Férderbaustein ,drauf und dran®
- Zuschuss bis zu 150€/m? zusatzlich
fur die Erweiterung

e) Forderbaustein ,Nachhaltigkeitszuschuss*
- Zuschuss bis zu 200 €/m? zusatzlich

f) Forderbaustein ,Ortskern®
- Zuschuss bis zu 100 €/m? zuséatzlich

Die Forderbausteine a), b) und c) kénnen nur
gemeinsam in Anspruch genommen werden,
Darlehen und Zuschiisse werden projektbezogen
ermittelt.

Mindestens 15 % der Gesamtkosten mussen als
Eigenkapital nachgewiesen werden und die Bay-
ernLabo fuhrt eine Bonitatspriifung durch. Die Ver-
gabe von Planungsleistungen ab Leistungsphase
8, von Bauleistungen und der Baubeginn dirfen
erst nach der Férderzusage erfolgen.

Das Programm ist mit der Bundesférderung fir
effiziente Gebaude (BEG) kombinierbar.

Wohnungsbindung

- Bindungsdauer: 25, 40 oder 55 Jahre
- ortslibliche Miete fur Vermieter
- Mietzuschuss flr berechtigte Mieter

- Vorlage des Wohnberechtigungsscheins vor

Unterschrift des Mietvertrags
- ansonsten Mietrecht nach BGB, aber:

keine Mieterh6hung in den ersten 5 Jahren

ab Bezugsfertigkeit, anschlielRend
max. 7,5 % innerhalb von 3 Jahren

- Vermieter dirfen sich Mieter selbst suchen

(Ausnahme: Kommunen mit
Benennungsrecht)

Beispiele fur die Einkommensgrenzen:

Stufe 1 - Rentnerpaar - max. 27.600 €*

Stufe 2 - 4-kdpfige Familie - max. 64.200 €*

*unverbindliches Jahresbruttoeinkommen
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Technische Anforderungen

- Alle Wohnungen und der Zugang zu den
Wohnungen sind nach der DIN 18040-2
barrierefrei zu gestalten.

- Es soll eine Méblierung mit handelstblichen
Méobeln soll mdglich sein.

- Flachenberechnung gemal WoFIV

Die Anzahl der forderfahigen Wohnungen und
die entsprechende Mischung werden nach dem
ortlichen Bedarf projektbezogen festgelegt.

Die Wohnflache betragt hochstens:

Personen Zimmer Flache
1 2 50 m?
2 2 55 m?
2 3 65 m?
3/4 3 75 m?
4 4 90 m?
5 4/5 105 m?

Die MindestgroRRe einer Wohnung betragt 35 m2.
Rollstuhlgerechte Wohnungen gemaf

DIN 18040-2 mit R duirfen jeweils bis zu 15 m?
groler sein.

Bei besonderen Wohnformen betragt die
Wohnflache bis zu 50 m? je Person.
Insbesondere bei Wohngemeinschaften fur
altere Menschen oder Menschen mit
Behinderung kann ein angemessen grof3er
Gemeinschaftsraum vorgesehen werden.

Die MindestgroRen flr Schlafraume sollen

14 m? fur zwei Personen und 10 m? fir eine
Person betragen. Durchgangsraume sollen nach
Maéglichkeit vermieden werden. Schlaf- und Sani-
tarraume sollen Uber Flure erschlossen werden.
Individualrdume sollen nicht an einem Lauben-
gang liegen. Es sind Abstellflachen von min. 1m?
innerhalb der Wohnung vorzusehen.



	070f5cab-3157-43b6-9476-895b7652a376.pdf
	Lay-2 [Gebäudezustand]
	2/Lay-2
	5/Lay-2


	159f7a06-4bd1-4b30-b774-d6b298d2c880.pdf
	Lay-4 [Gebaeudealter]
	2/Lay-4
	5/Lay-4


	0b7da66e-fe24-42dc-91b2-f065d3368765.pdf
	Lay-5 [Gebaeudehöhen]
	2/Lay-5
	5/Lay-5


	ce5acda5-504a-40a5-9f89-6b399ec7db79.pdf
	Baudenkmalliste
	Bodendenkmalliste


