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1. Einleitung

Die Gemeinde Offenberg liegt rdumlich extrem
glinstig zwischen den Verdichtungsbereichen
im ldndlichen Raum der Oberzentren Straubing
und Deggendorf-Plattling. Vor allem der Raum
Deggendorf weist eine Entwicklungsdynamik auf,
die sich im Umland des Oberzentrums spirbar in
entsprechender Nachfrage auf dem Wohnungs-
markt und auch im Bedarf an Gewerbeimmobilien
niederschldgt. Die attraktive naturrdaumliche Lage
quasi am Eingang zum Naturpark Bayerischer
Wald und gleichzeitig auch der direkte Zugang
zum Naturraum der Donau unterstreicht die
Attraktivitat Offenbergs als Wachstumsgemeinde.

1.1 Einfiihrung, Anlass und Ziel der
Untersuchungen

Vor diesem Hintergrund soll das Integrierte
Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) fir
Offenberg den Rahmen fir die kiinftige rdum-
liche und strukturelle Entwicklung der Gemeinde
herausarbeiten und abstecken. Angesichts der
raumstrukturellen Umfeldentwicklungen - z.B. im
Kontext des Doppeloberzentrums, der Hochschul-
entwicklung im benachbarten Metten oder aktu-
ell auch der geplanten BMW-Ansiedlung im un-
mittelbaren Nachbarlandkreis - geht es dabei im
Kern um die proaktive Gestaltung der Gemeinde-
entwicklung, um den Bedarfen und stellenweise
auch dem Entwicklungsdruck aus der Region nicht
nur reaktiv begegnen zu missen.

Folgerichtig fokussiert sich das ISEK auf den
Ortsteil Neuhausen, der den funktionalen und
strukturellen Kern der Gemeinde Offenberg bil-
det. Hier wohnt der weit Uberwiegende Teil der
Bevolkerung und hier blndeln sich alle Daseins-
vorsorgeeinrichtungen und  Nahversorgungs-
angebote. Ferner ist Neuhausen der zentrale
Gewerbestandort der Gemeinde, nicht zuletzt
auch wegen der topographischen Gegebenheiten
und der verkehrlichen Anbindungen.

Zudem steht in Neuhausen in zentraler Lage eine
derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache von rd.
4 ha als Entwicklungsflache zur Verfligung. Hier
kénnen all die Funktionen und Bedarfe einen Platz
finden, die notig und wiinschenswert sind, um die
Wachstumspotenziale Offenbergs in einer strate-

gisch gefassten und strukturell vertraglichen und
autonom gestalteten Weise in Wert zu setzen.
Ohne den Blick auf die Gesamtgemeinde und die
anderen Ortsteile zu vernachldssigen, wird sich
das ISEK fiir die Gemeinde Offenberg hier mit per-
spektivischem Schwerpunkt beschaftigen.

Auf der Zielebene gilt es entsprechend, die
Grundlagen fir eine weiterhin aktive, selbst-
bestimmte Gemeindeentwicklung zu schaffen,
welche den attraktiven Lebens-, Wirtschafts-,
Erholungs- und Kulturraum Offenbergs zukunfts-
fahig aufstellt. Die angestrebte nachhaltige Orts-
entwicklung beruht auf der Verkntipfung von 6ko-
nomischen, okologischen und sozialen Aspekten
vor Ort.

In einer integrierenden und multifunktionalen
Kombination vielféltiger Angebote zielt das ISEK
u.a. auf die Priifung folgender Aspekte nicht nur
bezogen auf die genannte zentrale Entwicklungs-
flache:

= Flexible Wohnungsangebote fiir Jung und Alt
— Miete und Eigentum — Haus und Wohnung

= Angebote zur Nahversorgung (Voll-
sortiment-Markt) mit Multifunktions-
angeboten (Post, Paketstation etc.)
und Mobilitats-Sharing-Angeboten

= Ansiedlungsmaoglichkeiten fiir Dienst-
leister (Arzte, Gesundheit, Beratung,
etc.) kombiniert mit Co-Working-Ange-
boten, Regio-Hubs, Public-Home-Office

= weitere Angebote zur Starkung der dorf-
lichen Gemeinschaft (Biirgerhaus) oder
als generationentibergreifender Treff-Ort
far Wirtschaft, Studierende, Vereine,
Menschen jeden Alters auch als 6rt-
licher Vereins-Hub / Vereinszentrale

= Angebote zur Pflege und zum Woh-
nen fur alte Menschen

= zeitgemaRe Trend-Angebote im Freizeit-
und Spielbereich (Pumptrack /Dirtpark) fiir
Jugendliche und Kinder, aber auch Besucher

= Naturpark-Eingangs-Station mit Bayer-
wald-Info und Wander-Rad-Startplatz

= Grlin-, Frei- und Eventflachen
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All das kumuliert in der Zielsetzung, fiir den

Gesamtort eine zukunftsfahige und standort-
starkende Ortsmitte zu entwickeln, die in der
Form derzeit fehlt.

1.2 Verfahren und Vorgehensweise

Um das Bedarfsspektrum abzukldren, das auf
der innerortlichen Entwicklungsflaiche denkbar
und wiinschenswert ist, wurde der Gemeinde
Offenberg von der Regierung von Niederbayern
empfohlen, ein ISEK zu beauftragen, das dari-
ber hinaus eine gesamtortliche Entwicklungs-
strategie und einen groReren raumlichen Umgriff
im Kernort im Auge hat. Im Rahmen dieser Ent-
wicklungsstrategie soll u.a. in enger Abstimmung
mit der ortlichen Bevodlkerung herausgearbeitet
werden welche baulichen, rdaumlichen und
nutzungsorientierten Antworten die innerortliche
Potenzialflache auf die heutigen und zukiinftigen
Bedarfe der gesamten Gemeinde Offenberg
geben kann.

Entsprechend ist zundchst die Gesamtgemeinde
zu betrachten und in einer weiteren Stufe der
Hauptort Neuhausen. Die (bergeordnete Be-
trachtung der Gesamtgemeinde soll in geeigneter,
knapper Form erfolgen, wie es Vorgabe fiir die
Erstellung eines ISEKs ist. Mit den Ergebnissen
der Untersuchung des Hauptortes sollen die
Vertiefenden Untersuchungen (VU-Qualitat) fir
den Ortskern erstellt werden. Im Nachgang der
vertiefenden Betrachtung des Hauptortes kann
eine Anpassung des Untersuchungsgebiets hin
zu einem Sanierungsgebiet erforderlich werden,
welches dann Bestandteil der zu erlassenden
Sanierungssatzung wird.

Das ISEK greift vorhandene Planungen in der
Gemeinde Offenberg auf. Mit dem ISEK wur-
den neben weiteren fachlichen Analysen Star-
ken und Schwachen sowie Chancen und Risiken
gemeinsam mit der Bevolkerung und dem Ge-
meinderat erarbeitet, um daraus in unterschied-
lichen Handlungsfeldern die Ziele fir die Orts-
entwicklung und MalRnahmenvorschlage fiir die
Gemeinde Offenberg (Ortsteil Neuhausen) festzu-
legen.

Eine Realisierung kann nur mit vereinten Kraf-

ten und einer nachhaltigen und professionellen
Planung in engem Biirgerdialog (welche Bedarfe
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werden nachgefragt, akzeptiert, mitgestaltet (Ver-
einsraume etc.) zu einem erfolgreichen Abschluss
geflihrt werden. Flankiert wurde die Erarbeitung
des ISEK mit entsprechenden Biirgerbeteiligungs-
bausteinen (Auftaktveranstaltung, Ortsspazier-
gang, Details s. Kap 3).

Es ist vorgesehen, die Gemeinde Offenberg
in ein Bund-Lander-Programm der Stddtebau-
forderung zu Uberfihren. Hierflir muss das ISEK
die entsprechende Grundlage bilden.

Fir zukiinftige MaRnahmen sollen Zielvor-
stellungen definiert und MalRnahmen zu be-
absichtigten Entwicklungen daraus abgeleitet
werden. Das ISEK soll Grundlage fiir die Festlegung
eines Sanierungsgebiets sein. Deshalb missen bei
der Ausarbeitung des ISEK die Anforderungen der
§§ 140 ff BauGB berlicksichtigt werden.

Die vorgeschlagenen Ziele und Malnahmen,
aber auch die Priorisierung der MalRnahmen
durch das Planerteam wurden vom Gemeinderat
geprift, diskutiert und das Konzept in seiner Ent-
wurfsfassung am 23.03.2023 gebilligt.

Gleichzeitig hat der Gemeinderat mit Wirkung
zum 23.03.2023 die Beteiligung der Offentlich-
keit sowie der Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange zur formlichen Festlegung
eines Sanierungsgebietes gemal BauGB § 142 be-
schlossen.

Diese hatten vom 08.05.2023 bis zum 09.06.2023
Gelegenheit, ihre Stellungnahmen bei der Ge-
meinde Offenberg einzureichen. Dazu lag der Ent-
wurf des ISEK in der Fassung vom 20.04.2023 6f-
fentlich im Rathaus der Gemeinde Offenberg aus
und konnte auf der Internetseite der Gemeinde
abgerufen werden.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden ge-
prift. Der Gemeinderat hat diese in seiner Sitzung
am 20.06.2023 behandelt und Abwagungen zu
den Stellungnahmen beschlossen.

Mit Datum vom 20.06.2023 beschlieBt der
Gemeinderat die vorliegende, abschlieRende
Fassung des Integrierten Stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts (ISEK) als planerisches Leit-
konzept fiir die Gemeinde Offenberg.



Nachster konkreter Schritt kann die Auslobung
eines Wettbewerbs zur Gestaltung der innerort-
lichen Entwicklungsflache ,Neue Mitte” sein, um
die im Rahmen des ISEK erarbeiteten Grundlagen
und Erstkonzeptionen weiter zu konkretisieren.

(s. Kap. 3.3)
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2. Vorgaben

2.1 Lage im Raum, Funktion,

regionalplanerische Einordnung
Die Gemeinde Offenberg liegt nordwestlich der
Stadt Deggendorf im Landkreis Deggendorf im
Regierungsbezirk Niederbayern.

Die Gemeinde besteht aus 39 Gemeindeteilen
und umfasst eine Flache von rd. 23,76 km?. Der
Hauptort Neuhausen und die Ortschaften Asche-
nau, Buchberg, Finsing, Hubing, Kleinschwarzach,
Offenberg und Wolfstein bilden die groReren
Siedlungsgebiete im Gemeindegebiet.

Innerhalb der Struktur des Landesentwicklungs-
programms Bayern (LEP) bildet die Gemeinde
Offenberg mit ihrem Hauptort Neuhausen ent-
sprechend der Raumstrukturkarte (Planungs-
stand 2015) keinen Ort mit zentraler Bedeutung.
Die Gemeinde Offenberg ist im Regionalplan der
Planungsregion 12 ,Region Donau-Wald“ Teil des
landlichen Raums im Stadt- und Umlandbereich

ling. Das nachstgelegene Kleinzentrum bzw.
Grundzentrum ist die Stadt Metten in rund 2 km
Luftlinie. Uber die Autobahnen A 3 sowie A 92 ist
die Gemeinde Offenberg an benachbarte Stadte
und Regionen angebunden. Der ndchstgelegene
Bahnhof befindet sich in der Stadt Deggendorf.
Hier gibt es Anbindung an die Regionalbahn-
strecke ,Bayerisch Eisenstein - Plattling®, die im
Stundentakt fahrt. Der 6ffentliche Personennah-
verkehr fahrt vorrangig als Rufbusoption. Das Ge-
biet liegt im Verbundtarif DonauWald (VDW).

2.2 Naturrdumliche Einordnung

Nachfolgend zusammengefasste Daten basie-
ren auf Quellen des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt.

Die Gemeinde Offenberg liegt zwischen dem
westlichen Teil des Bayerischen Waldes und
dem Donautal in der Naturraum-Haupteinheit
D63 , Oberpfalzer und Bayerischer Wald” an der
Grenze zwischen den Naturraum-Einheiten 064
,Dungau” und 407 ,Lallinger Winkel” und 405

Vorderer Bayerischer Wald“. Die Higelland-
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Abbildung 1:  Ausschnitt Raumstrukturkarte des Regionalplans der Planungs-

region 12 (Quelle: Regionaler Planungsverband Donau-Wald)
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schaft des Bayerischen Waldes geht
in die flache Topografie des Donau-
tals Uiber. Im Bereich der Hugelland-
schaft sind Héhen zwischen 300 bis
400 m vorzufinden. Im Osten pragt
der Himmelberg die Landschaft.

2.2.1 Gewdsser und Hochwasser

Die Gemeinde Offenberg liegt im
sudlichen Teil am Fluss Donau. Der
Flusslauf bildet zudem die natirliche
Grenze zur Gemeinde Stephans-
posching.

Das Gemeindegebiet wird von meh-
reren kleineren Bachen und Graben
durchzogen. Durch den Hauptort
Neuhausen flieRt der Elendgraben,
dieser miindet in den Mettenbach.
Der Graben verlauft in weiten Ab-
schnitten verrohrt und nur in kleine-
ren Bereichen offen. Als Landschaftselement wird
der Elendgraben im Bereich Wildenforster StraRRe
und an der BachstraRe sichtbar. Im stdlichen Ge-

(it~

Abbildung 3: Ge
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Abbildung 2:  Von hundertjdhrigem Hochwasser (HQ100) betroffene Be-
reiche in der Gemeinde (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik)
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sich in einem festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiet, aus der sich eine entsprechende Hoch-
wasserproblematik ergibt (Abbildung 2 auf Seite
7). Im Hauptort Neuhausen sind hiervon die
Siedlungsgebiete sldlich der Illdefons-Lehner-
Strale / Fritz-Schéaffer-Strake betroffen.

2.2.2 Schutzgebiete

Das Gemeindegebiet gehort zum Naturpark
,Bayerischer Wald“, die Bereiche im Siden und
Norden auBerhalb der Siedlungsbereiche ge-
horen zudem zum gleichnamigen Landschafts-
schutzgebiet. Sldlich bzw. westlich von den

Abbildung 4:  Schutzgebiete in der Gemeinde Offen-
berg (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik)

¥ 2o

Orten Offenberg und Neuhausen befinden sich
die Naturschutzgebiete ,Runstwiesen und Toten-
moos”. Mit dem Naturschutzgebiet ,Vogelfrei-
statte Graureiherkolonie bei Kleinschwarzach”
gibt es im Bereich des Donauufers / Sulzbach ein
weiteres Gebiet.

Im stidlichen Gemeindegebiet gibt es zudem die
FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete ,Donau-
auen zwischen Straubing und Vilshofen”.

Legende

Vogelschutzgebiet
Landschaftsschutzgebiet [ ]

& Naturschutzgebiet A
FFH-Gebiet

1.000 1.500 m
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2.3 Ortsteile

Neben dem Hauptort Neuhausen verzeichnet
die Gemeinde Offenberg 38 weitere Gemeinde-
teile (darunter auch Eindden, Weiler und ein
Schloss). Die Dorfer in Offenberg sind: Aschenau,
Buchberg, Finsing, Hubing, Kapfelberg, Klein-
schwarzach, Neuhausen, Offenberg, Penzenried
und Wolfstein.

Die Ortsteile werden im Zuge der Integrierten
Landlichen Entwicklung (ILE) Donau-Wald be-
trachtet. MaBnahmen in den Ortsteilen sind
nicht durch die Stadtebauférderung férderfahig,
allerdings spielen Entwicklungen in Ortsteilen
mit Auswirkung auf die Gesamtgemeinde oder

i

Kleinsch.i.'.rarzadh—

Abbildung 5: Gemeindegebiet

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
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den Hauptort auch im ISEK eine Rolle. Zudem be-
sitzt der Hauptort Neuhausen eine Versorgungs-
funktion fir die Ortsteile ist eine gute Anbindung
und Vernetzung wichtig.
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2.4 Bearbeitungsgebiet und
Untersuchungsgebiet nach BauGB

Im Fokus der Bearbeitung ist der Hauptort Neu-
hausen in der Gemeinde Offenberg. Dariber hin-
aus wird die Einbindung der Gemeinde Offenberg
im regionalen Umfeld rahmengebend untersucht.
Der Hauptort Neuhausen wird als Bearbeitungs-
gebiet vertiefend betrachtet.

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Ortskern
Neuhausens entlang der Wildenforster Str. und
Egger Str. bis hin zur Fritz-Schaffer-Strale und
reicht in Nord-Stid-Richtung vom Friedhof bis zum
stdlich angrenzenden Gewerbegebiet. In Ost-
West-Richtung umfasst das Gebiet von der Blau-
stralle bis zur UnterriedstraBe bzw. umfasst die
stdliche Bebauung der Fritz-Schaffer-StralRe Nr.
55-59.

Stdlich der Fritz-Schaffer-Str. bis hin zur Zinne-
bergstrale und westlich der Wildenforster Str.
handelt es sich neben vereinzelten gewerblichen
Einrichtungen hauptsachlich um Wohnbebauung
und gemeinschaftlichen Einrichtungen, die sich
westlich der Wildenforster Str. befinden. Dar-
Uber hinaus wird der Friedhof mit seiner Vor-

haltefliche betrachtet, sowie die Grundstiicke
sudlich der Bachstralle, westlich der BlaustralRe
und nordlich der MoostraRRe bis zum Gewerbe-
betrieb in der PrellstraBe. Dabei handelt es sich
neben der Kirche und dem gewachsenen Dorf-
kern mit Gehoften / Scheunen hauptséchlich um
Wohnbebauung und vereinzelt groRflachiger
Gewerbebetriebe. Im Untersuchungsgebiet zwi-
schen Wildenforster Str. und Egger Str. liegt eine
innerortliche Brachflache, die einer Entwicklung
zugefiihrt werden soll.

Im Untersuchungsgebiet wohnen mit Stand
24.01.2022 ca. 529 Einwohner:innen (Quelle: Ein-
wohnerliste, Gemeinde Offenberg).

Das per Beschluss des Gemeinderates in Auftrag
gegebene Untersuchungsgebiet ,Ortskern” hat
eine GroRe von ca. 31,7 ha.

2.5 Planungsvorgaben und Satzungen

Im Rahmen der Untersuchungen missen Vor-
gaben aus Ubergeordneten Planungen sowie
bestehenden rechtlichen Grundlagen beachtet
werden. Neben den eingangs betrachteten Pro-
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Abbildung 6: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
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grammen zur Landes- und Regionalentwicklung
wurden auch Ubergeordnete Planungen sowie
Unterlagen der Fachbehorden und Gemeinde
Offenberg ausgewertet.

2.5.1 Bestehende Fachplanungen

Neuhausen hat im Jahr 2011 am 24. Bundes-
wettbewerb ,,Unser Dorf hat Zukunft - Unser Dorf
soll schoner werden” teilgenommen.

Die Gemeinde ist als Mitglied der Lokalen
Aktionsgruppe Landkreis Deggendorf e.V. (LAG)
im EU-Forderprogramm LEADER. Es ist ein Mal-
nahmenprogramm zur Unterstiitzung und Ge-
staltung landlicher Rdume. Die Lokale Ent-
wicklungsstrategie fiir die LAG wurde im Jahr 2022
flr die Forderperiode 2023-2027 fortgeschrieben.

Auch ist die Gemeinde Offenberg Teil der ILE
Donau-Wald. Dieser Zusammenschluss aus meh-
reren Gemeinden mochte ihre Region zukunfts-
orientiert, gemeindelbergreifend voranbringen.
Die Integrierte Landliche Entwicklung (ILE) wird
von den Amtern fiir Lindliche Entwicklung unter-
stiitzt und begleitet. Uber die ILE wurde auch

PLANWERK I I

eine Flachenmanagement-Datenbank zur Er-
fassung und Aktivierung von Innenentwicklungs-
potenzialen fiir die Gemeinde angelegt.

2.5.2 Bauleitplanung

Fir die Gemeinde Offenberg liegt ein ge-
nehmigter Flachennutzungsplan mit Landschafts-
plan vom 12.01.2004 vor. Der FNP wurde Uber
Anderungsverfahren in Teilen immer wieder an-
gepasst. Im Bearbeitungsgebiet sind Giberwiegend
Wohnbau- und Mischgebietsflachen sowie Dorf-
gebietsflachen dargestellt. Im vertiefenden Unter-
suchungsgebiet gibt es darlber hinaus Flachen
fir den Gemeinbedarf und eine Vorrangflache
fur Landwirtschaft zwischen Wildenforster Stralle
und Egger StraRe (Abbildung 8 auf Seite 12).

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist; hierbei enthalt der Bebauungs-
plan gemdll § 8 Abs. 1 BauGB die rechtsver-
bindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche
Ordnung und ist (im Idealfall) aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln.

Gemeinde Offenberg
ISEK

Legende

T_J Untersuchungsgebiet

Auftraggeber
Gemeinde Offenberg
Rathausplatz 1
94560 Offenberg
Bearbeitung
- [E—

gefrdert durch
== ﬂ

=

Abbildung 7:  Luftbild mit Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
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Fir das Gemeindegebiet bestehen zahlreiche
Bauleitplane. Folgende B-Plane sind fir den
Hauptort Neuhausen aufgestellt worden:

1 Am Himmelberg | + I
1 An der AhornstraRe
I An der Egger Strafe
1 An der Wildenforsterstrae
mit Grinordnungsplan
2 Riedpoint Nord mit Griinordnungsplan
1 Riedpoint Stid mit Griinordnungsplan
I Gewerbegebiet Neuhausen Sid
mit Grinordnungsplan
1 Gewerbegebiet Neuhausen-West
1 Moosgasse | und Il
1 Wildenforst 111

Im Untersuchungsgebiet gibt es keine Be-
bauungsplane.

Abbildung 8:  Ausschnitt Fldchennutzungsplan mit Landschaftsplan Haupt-

ort Neuhausen (Quelle: Gemeinde Offenberg 2004)

SEITE 12
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3. Beteili%ungsschritte
und ISEK-Prozess

Der Beteiligungsprozess wurde auftragsgemaR
und ortsangepasst schlank gestaltet. Die parallel
zur ISEK-Erstellung laufenden Verhandlungen der
Gemeinde rund um die zentrale Entwicklungs-
flache erforderten eine duferst sensible Kom-
munikation und zuriickhaltende Offentlichkeits-
arbeit.

Wiederkehrend wurde vom Planerteam der
Sachstand der ISEK-Arbeit im Gemeinderat vor-
gestellt und von diesem begleitend der Prozess
gesteuert.

3.1 Auftaktveranstaltung

Die offentlich durch Presse, Einladungen und
Plakate angekiindigte Auftaktveranstaltung fand
unter dem Motto ,Projektideen entwickeln, Zu-
kunft nachhaltig gestalten am 6. Juli 2022 statt.
Im Pfarrsaal Neuhausen fanden sich 35 Blrgerin-
nen und Birger. In der rund zweistlindigen Ver-
anstaltung stellten der Erste Blrgermeister und
die Planer grundlegende Projektinformationen
und Analyseergebnisse etwa zu Demografie, Wirt-
schaft, Infrastruktur, Mobilitdat sowie Siedlungs-
und Wohnraumentwicklung vor. Den Hauptteil
bildete ein moderiertes World-Cafe-Format mit

Abbildung 9:  Auftaktveranstaltung

den Themenfeldern

= Nahversorgung und soziale Infrastruktur
= Innenentwicklung und Wohnen

= Offentlicher Raum und Griinstruktur

= Verkehr und Mobilitat

Erarbeitet wurden Starken und Schwéchen im
Themenfeld sowie zugehorige Sachverhalte,
Ziele, Wiinsche und erste Projektideen. Letzte-
re bildeten erfreulicherweise den Schwerpunkt.
Ebenso waren zu bedenkende handlungsfeld-
Ubergreifende Querschnittaspekte wesentlicher
Diskussionsgegenstand. Inhaltliche Schwerpunkte
waren:

= die Gestaltung einer lebendigen Orts-
mitte mit Versorgungsfunktion und
Angeboten fiir alle Generationen

= die Anwerbung eines hochwertigen
Nahversorgungsangebotes

= die Verbesserung der Aufenthalts-
qualitdt und Freiraumgestaltung

= die Verbreiterung des Wohnraumangebotes
auf unterschiedlichste Bedarfsgruppen hin

= regulierende bzw. konfliktmindernde MaR-
nahmen bzgl. flieRendem und ruhendem
Verkehr sowie Beriicksichtigung von ande-
ren Mobilitdtsangeboten inkl. sicheren Rad-
und FuBwegeverbindungen auch innerorts

Abbildung 10:  Auftaktveranstaltung Pinnwand

Gemeinde Offenberg
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3.2 Ortsspaziergang

Schon zum Auftakt der ISEK-Arbeit fand eine ein- OFFENBERG GEMEINSAM m
gehende Ortsbegehung durch den Ersten Birger- WEITERENTWICKELN

meister, den Geschaftsleiter und das Planerteam Lommen So mit!

statt. Der offentlich durch Presse, Einladungen

und Plakate angekiindigte Ortsspaziergang unter DONNERSTAG,
dem Motto ,Offenberg gemeinsam weiter- 22.09.2022

entwickeln” fand am 22. September 2022 zwi-
schen 17:00 und 19:30 im Ortsteil Neuhausen
statt. Rund um 1. Birgermeister Fischer und das
Planerteam nahmen 23 Personen das Angebot
wabhr, die Themen der Auftaktveranstaltung und
von den Planern hinterfragte Aspekte in Augen-
schein zu nehmen und vor Ort zu diskutieren. Die
Route flihrte ausgehend vom Rathaus tber den
sudlichen Eingang zur Ortsmitte zum zentralen
Bereich um Kirche, Nahversorger und Gasthauser.
Von hier war die zentrale Entwicklungsflache
,Neue Mitte“ ndchste Station, von der aus es lber
die angrenzenden SiedlungsstralRenziige liber das
grolle Grlinareal im Friedhofsumfeld zum Ver-
eins- und Sportzentrum ging. Von hier aus wurde
Uber den Bereich Grundschule und Kindergarten
wieder das Rathaus erreicht. Entsprechend bil-  Abbildung 12:  Ortsspaziergang Plakat
deten Verkehrsaspekte, Freiflachen und Aufent-

haltsqualitdt sowie die Belange der Daseinsvor-

17:00 UHR §
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Abbildung 11:  Route Ortsrundgang Neuhausen
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sorge die zentralen Gesprachspunkte. Wertvoll
waren zudem die im Zuge des Rundgangs seitens
der Teilnehmer auch unverortet angesprochenen
Themen wie etwa das soziale Miteinander, Wohn-
raumbedarfe oder allgemeine Einschatzungen der
Lebenssituation in und um Offenberg.

3.3 Beteiligung der Offentlichkeit und
Trager offentlicher Belange

Folgende Behorden und sonstige Trager offentli-
cher Belange haben fristgerecht Stellungnahmen
bei der Gemeinde Offenberg vorgebracht:

Riickmeldung aber keine Anmerkungen

* Energienetze Bayern GmbH & Co. KG
= |HK Niederbayern

= Landratsamt Deggendorf - Be-
lange des Immissionsschutzes

* Landratsamt Deggendorf - Be-
lange der Verkehrsbehorde

= Landratsamt Deggendorf - Bauamt

= Regionaler Planungsverbund

= Deutsche Telekom Technik

= Wasserversorgung Bayerischer Wald

= Vodafone GmbH / Voda-
fone Deutschland GmbH

= Regierung von Niederbayern
- Gewerbeaufsichtsamt

= Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Riickmeldung mit Anmerkungen

= Bayernwerk Netz GmbH
= Landesfischereiverband Bayern e.V.

= Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft
und Forsten Deggendorf-Straubing

= Landratsamt Deggendorf -
Stadtebauliche Belange

= Landratsamt Deggendorf - Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege

= Landratsamt Deggendorf - Belange des
Wasserrechts / Fachkundige Stelle

= Landratsamt Deggendorf - Be-

lange der Kreisarchdologie

= Landratsamt Deggendorf - Belange
der KreisstraRenverwaltung

= Zweckverband Abfallwirt-
schaft (ZAW) Donau-Wald

= LfU Bayerisches Landesamt fiir Umwelt
= WWA Deggendorf

= Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz

Privatpersonen bzw. private Unternehmen
haben keine Stellungnahmen abgegeben.

Soweit Ubernahmen in das Konzept notwendig
waren, sind diese an den entsprechenden Stel-
len der vorliegenden Fassung des ISEK+VU ein-
gearbeitet.

Hinweis: Am 26.06.2023 ist bei der Gemeinde
Offenberg eine weitere Stellungnahme der Re-
gierung von Niederbayern eingegangen, da der
Beteiligungszeitraum am 09.06.2023 endete,
konnte diese in den Abwdgungen nicht mehr be-
riicksichtigt werden. Die Stellungnahme wird nach
Abstimmung mit der Regierung von Niederbayern
zur Berticksichtigung fiir die Gemeinde Offenberg
dem Anhang des ISEK+VU beigefiigt .

(Abwéagung s. Anhang)

Gemeinde Offenberg
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4. Bestandsanalyse

4.1 Sozial- und Strukturdaten

Die folgenden Punkte befassen sich mit den
wichtigsten Strukturdaten in der Gemeinde
Offenberg. Es wird dabei besonders auf die Be-
volkerungsentwicklung und Altersstruktur sowie
auf die Wohnsituation eingegangen. Erganzend
dazu wird der Bereich Gemeinschaftsleben und
Ehrenamt beleuchtet. Daraus lassen sich ent-
sprechend Bedarfe bzw. Herausforderungen fir
die Zukunft ableiten.

4.1.1 Bevolkerungsentwicklung
Aktuell leben in der Gemeinde Offenberg 3.386

Einwohner:innen (Stand 2021). Davon leben
rd. 2.040 Personen im Hauptort Neuhausen. Im
Zeitraum von 1990 bis 2021 ist die Bevolkerung
der Gemeinde Offenberg von rd. 3.025 Perso-
nen auf rd. 3.385, also um 11% angestiegen.
Das Bevolkerungswachstum erfolgt v.a. in den
1990er Jahren. Zu dieser Zeit weist die Gemeinde
Offenberg sogar eine starkere Dynamik im Be-
volkerungswachstum auf als Bayern, Nieder-
bayern und der Landkreis Deggendorf.

Anfang der 2000er Jahre ist in der Gemeinde
ein Rickgang der Bevolkerung zu erkennen. Zu-
dem fand im Jahr 2011 ein Datenabgleich im
Zuge des Zensus statt, welcher sich zu diesem
Zeitpunkt durch eine scheinbare Verstarkung des
Bevolkerungsriickgangs niederschlagt. Nach 2011

I 75 odermetw  _stark unehmond” 16

Veranderung
2040 gegendber 2020
in Prozent Haufigkeit
= untar 7,5 _stark aboohmend” 2 GriBte Abnahme: Lkr Kronach  =10,6%
I 7.5 bis unter -2,5 _abnahmand” 16 GroBte Zunahme: Lkr Landshut +11,8%
—25 bis unter 2.5 _stabil™ 23 Bayemn: +39%
2,5 bis unter 7,5 zunehmend” 39

Abbildung 13:  Bevdélkerungsentwicklung in Bayern bis 2040 (Quelle: Landesamt fiir Statistik 2022)
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Zur Bevolkerungsent- Abbildung 15:  Bevdlkerungsentwicklung 1990 bis 2021

wicklung in der Gemeinde

Offenberg tragen zum einen der Wanderungs-
saldo und zum anderen der Saldo der Geburten
und Sterbefdlle bei. Der Bevolkerungsriickgang
von 2001 bis 2011 ist v.a. auf einen negativen
Wanderungssaldo zuriickzufiihren. Der Saldo aus
Geburten und Sterbefallen ist in diesem Zeitraum
nur leicht positiv bis ausgeglichen und wirkt sich
demnach nur marginal auf die Bevolkerungsver-
anderung aus. Seit 2012 ist der Wanderungs-
saldo durchgehend positiv. Auch die Geburten
sind in diesem Zeitraum meist deutlich héher als
die Sterbefille. Dies erklart das Bevolkerungs-
wachstum in diesem Zeitraum.

Die steigende Geburtenzahl in den vergangenen
Jahren deutet darauf hin, dass Offenberg ein at-

Bevdlkerung Gemeinde Offenberg,

1990 - 2020, Vorausb. 2025-2033
4.000

3.500 —i —

|
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|
3.530
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Quelle: Bayer. Landesamt f. Statistik, Stand 2023 r—

Abbildung 14: Prognose 2025 bis 2033
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traktiver Wohnort fiir Familien ist. Oft verlassen
Jugendliche und junge Erwachsene ihren Heimat-
ort wegen ihrer Ausbildung oder dem Beruf. Umso
wichtiger ist es, das Leben und (mobiles) Arbeiten
in Offenberg attraktiv zu gestalten, um gut aus-
gebildete Personen an die Gemeinde zu binden
und ein Zurtickkommen interessant zu machen.

4.1.2 Altersstruktur

Der demografische Wandel schlagt sich, wie in
den meisten Kommunen Bayerns und Deutsch-
lands, auch in der Gemeinde Offenberg nieder.
Der damit verbundene steigende Anteil an dlteren
Personen bringt viele Herausforderungen, aber
auch Potenziale mit sich, auf die es zu reagieren
gilt.

Unter 6-Jahrige

In der Entwicklung der Altersgruppe der unter
6-Jahrigen 1990 bis 2021 wird deutlich, dass das
Bevolkerungswachstum der Gemeinde Offenberg
in den 1990er Jahren nicht an einer hohen Ge-
burtenzahl liegt. Von 1990 bis 2005 geht die An-
zahl der unter 6-Jahrigen stark zurtick. Ab 2005 ist
daraufhin ein leichter Anstieg zu erkennen, bis die
Zahl der unter 6-Jahrigen ab 2015 wieder leicht
zurlickgeht. Die Entwicklung dieser Altersklasse
ist weniger dynamisch als in Bayern, Niederbayern
und dem Landkreis Deggendorf.

6- bis unter 18-Jahrige

Von 1990 bis 2021 hat sich die Zahl der 6- bis
unter 18-Jahrigen um 5% verringert. Ein Zuwachs
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65-Jahrige und alter

Insgesamt hat sich die
Zahl der 65-Jahrigen und
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Abbildung 16: Entwicklung der Altersgruppen der unter 6-Jdhrigen
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Abbildung 17:  Entwicklung der Altersgruppen der unter 6-bis unter 18-Jéhrigen

der 6- bis unter 18-Jahrigen ist in der Gemeinde
Offenberg von 1990 bis 2000 zu erkennen. An
dieser Stelle werden die Auswirkungen der ge-
burtenstarken Jahrgange (v.a. um 1950 bis 1970)
deutlich, deren Enkelkinder und Kinder nun in die
Altersgruppe der 6- bis unter 18-Jahrigen fallen.

Der Anteil der unter 18-Jahrigen ist im Ostlichen
Siedlungsgebiet Neuhausens (rd. 29%) und im
Ortsteil Hubing (rd. 25%) am hochsten.

18- bis unter 65-J3hrige

Die Altersgruppe der 18- bis unter 65-Jahrigen
spiegelt die Personen im erwerbsfahigen Alter
wider. Von 1990 bis 2020 ist die Personenzahl die-
ser Altersgruppe leicht angestiegen (um 97 Perso-

Zahl an Hochbetagten
und Pflegebedirftigen
mit sich. Entsprechende
Wohnangebote und fulllaufige Erreichbarkeiten
von Einrichtungen der Daseinsvorsorge sind in
diesem Zusammenhang wichtig.

Allerdings wird auch die Zahl an aktiven Personen
im jungen Seniorenalter steigen, die sich, wenn
sich eine geeignete Moglichkeit bietet, ehrenamt-
lich engagieren. Durch vermehrtes blirgerschaft-
liches Engagement kdnnen z.B. Einrichtungen
und Angebote entstehen. Die Mobilisierung von
aktiven Senior:innen fiir ein Ehrenamt kann somit
grolles Potenzial mit sich bringen.

Der Anteil an 65-Jdhrigen und Alteren ist im
nordwestlichen Siedlungsgebiet Neuhausens und

Gemeinde Offenberg
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kennen. Im Jahr 2020 ist

die Bautatigkeit auf eine Baufertigstellung zuriick-
gegangen und hat sich im Jahr 2021 wieder er-
holt. Im Jahr 2021 wurden 18 Gebaude mit 1 oder
2 Wohnungen sowie 3 Gebaude mit 3 oder mehr
Wohnungen fertiggestellt. (s. Abbildung 22, S. 23)

Im Zuge des demografischen Wandels spielt
das Thema Wohnen im Alter eine wichtige Rolle.
Entsprechende barrierefreie, kleinere Wohnun-
gen und eine gute fuRlaufige Erreichbarkeit von
Einrichtungen der Daseinsvorsorge sind in die-
sem Zusammenhang von Bedeutung. In der Ge-
meinde Offenberg gibt es 1.566 Wohnungen in
Wohn- und Nichtwohngebduden (Stand 2021).
Bei Betrachtung der Raumzahl sticht vor allem

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

die Zahl bzw. Anteil an grofen Wohneinheiten
(mit finf oder mehr Rdumen) hervor. Demnach
gibt es kaum kleine Wohneinheiten mit ein oder
zwei Rdumen: lediglich 79 bzw. 5 % sind in diesem
Wohnungssegment.

Bei der Betrachtung der durchschnittlichen Haus-
haltsgroRe zeigt sich, dass diese in der Gemeinde
Offenberg mit 2,2 Personen pro Wohnung im Jahr
2011 knapp Uber dem bayerischen Durchschnitt
liegt (2,0 Personen). Die durchschnittliche Wohn-
flache pro Kopf ist Uber die Jahre 1990 bis 2021
von 38,0 m? auf 56,7 m? deutlich angestiegen. Im
bayerischen Durchschnitt liegt die Wohnflache
pro Kopf bei 49,0 m? im Jahr 2021.
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Abbildung 22:  Baufertigstellungen 1990 bis 2021

Ein attraktives Wohnangebot fir alle Alters-
klassen und Lebensstile, im besten Falle in Be-
standsgebduden und innerortlichen Flachen-
potenzialen, ist ein wichtiger Baustein fur die
Weiterentwicklung der Gemeinde. Gemeinschaft-
liche Wohnformen stellen eine gute Moglichkeit
dar, Neuzugezogene zu integrieren und Potenziale
eines generationeniibergreifenden Austauschs zu
nutzen. Nicht selten dienen diese als Keimzelle fiir
birgerschaftliches Engagement und Projekte.

4.1.4 Gemeinschaftsleben und Ehrenamt

In der Gemeinde Offenberg, insbesondere im
Hauptort Neuhausen wird das kirchliche, soziale
und kulturelle Zusammenleben von den o6rtlichen
Vereinen und Organisationen getragen. Es gibt
diverse Vereine mit unterschiedlichen Schwer-
punkten. Insbesondere der zukinftig weiter stei-
gende Anteil an aktiven Senior:innen bedeutet
eine Chance fir das ehrenamtliche Engagement
in der Gemeinde. Wiinschenswert ware, wenn
vorhandenes Engagement und Eigeninitiative
in die Breite der Bevolkerung getragen werden
wiirde. Auch unter Einbeziehung Neuzugezogener
im Hauptort Neuhausen.

Es gibt vier Freiwillige Feuerwehren im Ge-
meindegebiet, verteilt in Buchberg, Neuhausen,
Offenberg und Penzenried-Aschenau. Weiter
gibt es Bildungs- und Kulturvereine (z.B. Thea-
ter- und Brauchtumspflege), gemeinnitzige und
Unterstitzungsvereine (z.B. AWO Offenberg,
VDK Metten/Offenberg), kirchliche Organisatio-
nen (z.B. Christlicher Frauen- und Miutterver-

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

genossenschaft  Offen-
berg) und Schitzenver-
eine (z.B. Bergeslust Buchberg).

Weiter gibt es eine Behindertenbeauftragte fiir
die Gemeinde Offenberg.

4.2 Stadtebau und Siedlungsstruktur

Die folgenden Punkte befassen sich mit dem
stadtebaulichen  Erscheinungsbild und der
Siedlungsraumqualitdt in der Gemeinde Offen-
berg. Es wird dabei auch auf besonders pragende
Elemente, wie Denkmaler sowie charakteristische
Landschaftsbestandteile eingegangen.

Ferner wird das Untersuchungsgebiet im Haupt-
ort Neuhausen naher auf positive sowie sich ne-
gativ auf das Gesamtbild oder die Funktion aus-
wirkende Aspekte untersucht. Die Ergebnisse
dieser Betrachtung wird entsprechend textlich
und auch bildlich dargestellt werden.

4.2.1 Siedlungsstruktur und
Siedlungsgeschichte

Die urspriingliche Besiedlung entwickelte sich in
Neuhausen entlang der Egger Str., lldefons-Leh-
ner- und Fritz-Schaffer-StraRe um die Pfarrkirche
St. Vitus. Die Wohn- und Wirtschaftsgebaude
entwickelten sich vor allem an der ehemaligen
DistriktstraRe zwischen Metten und Offenberg
(Schloss) sowie nordlich entlang der Egger StralRe,
wie auch im Luftbild aus den 1930er Jahren zu er-
kennen ist.

Der Vierseithof ist eine typische Hofform im
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19./20. Jahrhundert in der Gemeinde Offenberg.
Das Wohngebdude ist unten gemauert und oben
mit Holz verkleidet. Ebenfalls sind die Stallungen
gemauert. Dagegen bestehen Scheunen, Schup-
pen und Torbogen aus Holz bzw. sind mit Holz-
tragern gefertigt. Eingedeckt sind die Gebaude
mit Falzziegeln bzw. Schindeln und die Scheunen
mit Stroh.

Das Wirtschaftsgebaude in der Egger Str. 3 war
schon im Jahr 1920 die ortliche Backerei. Die Nut-
zung ist auch heute noch vorhanden und wird
als Backerei fortgefiihrt (Abbildung 31). Auch die
zwei Gebadude in der Egger Strale 4 und Fritz-
Schaffer-Str. 6 waren auch vor 1950 schon Gast-

wirtschaften und wichtige Treffpunkte im sozialen
Leben der Bewohnerschaft.

Die historische Siedlungsstruktur ldsst sich heute
in ihren Grundziigen in der Dorfmitte ablesen.
Insbesondere (iber die Struktur des Dorfplatzes.
Jedoch ist festzustellen, dass die meisten histori-
schen Gebaude Uberformt oder abgerissen wur-
den. GroRteils erhalten geblieben sind z.B. das
Gasthaus in der Fritz-Schaffer-Str. 6 und in der
Egger Str. 4 sowie die Pfarrkirche aus dem 18. Jahr-
hundert. In der Abbildung 28 sind Baudenkmaler
verzeichnet, die heute Zeuge der historischen
Struktur und besonders erhaltenswert sind. Sid-
lich der Pfarrkirche befand sich das ehemalige

Abbildung 23:  Baudenkmal lldefons-Leh-
ner-Str. 8 D-2-71-140-11 (Kirche)

Abbildung 24:  Historische Aufnahme, Blick
zur Kirche (Quelle: Gemeinde Offenberg)

Abbildung 26:  Baudenkmal Fritz-Schéf-
fer-StrafSe 6 D-2-71-140-12

Abbildung 25:  Historische Aufnahme Gast-
hof (Quelle: Gemeinde Offenberg)

Gemeinde Offenberg
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Abbildung 28:  Luftaufnahme Neuhausen 1930er Jahre (Quelle Gemeinde Offenberg)
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Abbildung 29:  Geschdftshaus Dorfmitte
vor 2000 (Quelle: Gemeinde Offenberg)
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Abbildung 31:  Historische Aufnahme Bdcke-
rei 1920 (Quelle: Gemeinde Offenberg)

Abbildung 30: Historische Aufnahme Schulhaus in
der Fritz-Schdffer-Str. (Quelle: Gemeinde Offenberg)

Schulhaus an der DistriktstraBe (Abbildung 30).
Das Gebaude war aus Holz erbaut und mit Leg-
schindeln gedeckt. Das Schulhaus war auch zu-
gleich Mesnerhaus, d.h. die Dienstwohnung des
Kirchendieners. Das Gebdude wurde im Jahr 1953
abgerissen. Bis zum Neubau der heutigen Grund-
schule war das Schulhaus am Rathausplatz 2. Im
Jahr 1977 bezog der gemeindliche Kindergarten
die Raumlichkeiten (Abbildung 32).

In den letzten 50 Jahren hat sich neben der ur-
spriinglichen Dorfmitte ein zweiter zentraler
Bereich an der Wildenforster Str. / Fritz-Schaf-

Abbildung 32:  Historische Aufnahme heutiger
Kindergarten (Quelle: Gemeinde Offenberg)

fer-Str. entwickelt, der samtliche o6ffentliche Ein-
richtungen wie Rathaus, Blcherei, Kindergarten
und Grundschule funktional und zentral vereint
als funktionale Mitte von Neuhausen.

Ab den 1980er Jahren fand eine liberorganische,
bauliche Entwicklung bei den Wohngebieten statt.
Die bebaute Flache hat sich entsprechend der Be-
volkerungsentwicklung rasant vervielfacht und
die Wohngebiete sind nordlich und ostlich der
urspriinglichen Dorfmitte entstanden. Aufgrund
des schnellen Wachstums hat die gewachsene
Baustruktur gelitten. Die starke Siedlungsent-

Gemeinde Offenberg
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Abbildung 33: Kommunaler Grundbesitz im Hauptort Neuhausen (Quelle: Gemeinde Offenberg 2022)

wicklung der letzten Jahre birgt die Gefahr, dass
verwechselbare Wohnsiedlungen entstehen, wie
sie Uberall sein konnen ohne konkreten Bezug
zum Dorf Neuhausen.

Im Hauptort besitzt die Gemeinde Offenberg fir
die Siedlungsentwicklung wichtige Flachen. Die
Entwicklungsflache zwischen Wildenforster Str.
und Egger Str. kann Uber eine malvolle bauliche
Entwicklung die Wohngebiete zusammenfiihren
und ein Verbindungselement sein. Des Weiteren
sind die Freiflaichen vor dem Rathaus / Dorfteich
sowie die Friedhofsflaichen im kommunalen Besitz
(siehe Abbildung 33 auf Seite 27).

4.2.2 Bebauungsdichte und Intensitat

Uber die stadtebauliche Struktur im Hauptort
Neuhausen kann in der Abbildung 37 auf Seite
29 abgelesen werden, dass diese im Ortskern
am groRten ist. Die historisch gewachsenen enger
bebauten Strukturen liegen an der Egger Str.,
Fritz-Schaffer-Str. und lldefons-Lehner-Stralle im
Ortskern. Die umliegende Bebauung zeigt eine

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

weiter aufgelockerte Bebauung, welche neben
den Gemeinbedarfseinrichtungen im Westen und
den Gewerbeeinheiten im Siiden vor allem auf
Wohnfunktion mit klassischer Einfamilienhaus-
bebauung zuriickzuflihren ist.

Innerortliche Griin- und Freiflichen stellen
sich in Form von Freianlagen gemeindlicher Ein-
richtungen dar. Dazu zdhlen AuRenbereiche der
Kindergarten und der Grundschule. Hinzu kom-
men die Freiflichen des Friedhofes (Vorrats-
flachen), der Sportplatz des SV Neuhausen, der
Dorfteich, der Rathausvorplatz, der Kirchengarten
in der lldefons-Lehner-StraRRe und einer weiteren
gemeindliche Flache mit rd. 4,2 ha zwischen Wild-
enforster Str. und Egger Str., die aktuell landwirt-
schaftlich genutzt wird. Private Griinflachen sind
als Hausgarten und unbebaute Grundstiicke vor-
zufinden. In Abbildung 37 sind innerdrtliche Griin-
flachen und Baullicken als Ackerland dargestellt.

4.2.3 Ortsbild

Im Untersuchungsgebiet dominieren meist
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ein bis zweigeschossige Gebaude auf groReren
Grundstiicken das Erscheinungsbild. Der Ort glie-
dert sich in zwei Ortsmitten auf. Im historischen
Ortskern sind vorwiegend zweigeschossige Ge-
baude mit teilweise ehem. landwirtschaftlich ge-
nutzten Nebengebauden und Geschaftsgebaude
(Gasthof, Metzgerei, Backerei). In der funktiona-
len Mitte dominieren vorwiegend ein- bis zwei-
geschossige Wohnbauten und Gebadude der sozia-
len Infrastruktur.

Das Ortsbild von Neuhausen weist keine
durchgehend einheitliche Pragung auf. In den
Siedlungsbereichen zeigen sich deutlich die ver-
schiedenen Entwicklungsphasen im Ortsbild auf.
Insbesondere die Entwicklungen ab 1950 bis
heute dominieren. Ab den 1980er Jahren ist der
Hauptort Neuhausen stark angewachsen.

In den letzten Jahren wurde augenscheinlich
eine grolRere Zahl von ,Fassadensanierungen”
im Ortskern durchgefiihrt. Insbesondere im Be-
reich der Kirche und den umliegenden Geschafts-
gebauden. Stellenweise sind die ehemaligen
Hofstellen entlang der Egger Str. um Neubauten
erganzt worden.

Im Ortskern sind in kleineren Teilbereichen ent-
lang der Egger Str. ortshildpragende Gebdude
vorzufinden, die Bereiche werden von nicht orts-
bildpragenden Gebauden unterbrochen. Zum Teil
sind Neubauten in den historisch gewachsenen
Strukturen im Bereich der Egger Stralle und Fritz-
Schaffer-StraRe vorzufinden. Auch machen die
historisch gewachsenen Strukturen in Neuhausen
nur einen kleinen Teil aus. Uberwiegend prégen
Wohngeb&ude aus den 80er / 90er Jahren den
Ort. Sudlich der Fritz-Schaffer-Strale und Moos-
straBe gehen die Wohngebiete in ein Gewerbe-
gebiet mit groBeren Gebadudekubaturen und
Grundstiicksflachen Uber. Das Gewerbegebaude
in der Pranger StraRe bricht mit der kleinteiligen
Struktur im historischen Ortskern.

Von den ca. 184 Gebauden im Untersuchungs-
gebiet nach § 141 BauGB wurden elf als ,orts-
bildpragend” charakterisiert. Diese decken sich
entsprechend zum Teil mit den Baudenkmalern
im Ortskern. Im Untersuchungsgebiet gibt es zwei
Baudenkmaler (Gasthaus und Kath. Pfarrkirche St.
Vitus). Die charakteristischen Holzscheunen pra-
gen den altern Dorfkern entlang der Egger StraRe
und bilden einen wichtigen Identifikationspunkt

Abbildung 34:

Abbildung 35:

Abbildung 36:

Historische Dorfmitte

Hofstellen Egger Str.

Funktionale Mitte Wildenforster Str.

Gemeinde Offenberg
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fir den Ort.

In den Gebietserweiterungen im Bereich Zinne-
bergstralle und Blaustralle wir die gebaute Struk-
tur von mehreren Baullicken unterbrochen.
Insgesamt sind im Untersuchungsgebiet 13 Bau-
liicken (Stand 08/2022) vorzufinden. Diese identi-
fizierten Baullicken bieten ein Entwicklungs-
potenzial flir Neuhausen von ca. 1,1 ha.

4.2.4 Bauzustand und Leerstand

Zum Bauzustand der Gebaude (Hauptgebaude
und einige pragende Nebengebdude) im Unter-
suchungsgebiet in Neuhausen lassen sich folgen-
de Aussagen treffen:

Die Kategorie 1 (neuwertig, kein Bedarf) ist selbst-
erklarend. Kategorie 2 (Instandhaltungsbedarf)
wurde gewahlt, wenn keine grundlegenden Ein-
griffe in die Substanz des Gebaudes erforderlich
sind. In der Kategorie 3 (Modernisierungsbedarf)
istin 3.1 (leicht) und 3.2 (hoch) unterteilt worden,
wenn grundlegende Eingriffe fir eine weitere Nut-
zung notwendig sind bzw. Komplettsanierungen
erforderlich sind. Die Kategorie 4 (Riickbau) ist die

_—

Abbildung 39: Gebdudealter im Untersuchungsgebiet

letzte Phase eines Gebdudes.

Insgesamt wurden 184 Gebdude im Unter-
suchungsgebiet untersucht (siehe Abbildung 40
auf Seite 31).

Gebaudezustand Kategorie 1
Anzahl Gebaude: 70
Anteil in Prozent: 38,0

Gebaudezustand Kategorie 2
Anzahl Gebaude: 100
Anteil in Prozent: 54,0

Gebdudezustand Kategorie 3.1
Anzahl Gebaude: 11
Anteil in Prozent: 6,0

Gebaudezustand Kategorie 3.2
Anzahl Gebaude: 3
Anteil in Prozent: 2,0

Gebaudezustand Kategorie 4
Anzahl Gebaude: 0
Anteil in Prozent: -/-
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Fir ca. 92 % der Gebaude ist somit kein Hand-
lungsbedarf im Rahmen der Stadtebauférderung
festzuhalten. Fir 8 % der betrachteten Gebaude
im Untersuchungsgebiet besteht entsprechender
Handlungsbedarf.

Die erforderlichen und moglichen Gebaude-
sanierungen sind im Untersuchungsgebiet auf
vereinzelte Gebdude beschrankt.

Im Untersuchungsgebiet befindet sich ein ge-
ringes Spektrum an Gebduden aus unterschied-
lichen Epochen. Uberwiegend sind Gebiude ab
den 1980er Jahren oder spater vorzufinden. Der
duRerliche Bauzustand im Untersuchungsgebiet
ist dabei insgesamt bis auf wenige Ausnahmen als
positiv zu werten.

Bei Gebduden mit einem mangelhaften duReren
Erscheinungsbild im Bezug auf ihren baulichen
Zustand ist daher der Fokus besonders auf solche
Gebaude zu legen, die aufgrund ihres historischen
Charakters oder ortspragender Eigenschaften als
besonders sanierungswiirdig einzustufen sind.

Folgende Bauten und pragende Nebengebdude
wurden als sanierungswirdig eingestuft:

= Egger Str. 14

= Egger Str. 11

= |ldefons-Lehner-Str. 7

= Fritz-Schéffer-Str. 4

= Fritz-Schaffer-Str. 11

* Nebengebdude Fritz-Schaffer-Str. 22
= Fritz-Schéffer-Str. 27

= Fritz-Schaffer-Str. 55

= Fritz-Schéffer-Str. 57

= Fritz-Schaffer-Str. 59 und 59a

Leerstand und Bauliicken

Im Detail wurden rund 184 Hauptgebaude im
Untersuchungsgebiet untersucht, von denen 3
Gebaude leer stehen. Die Anzahl der (Teil-)Leer-
stande beruht auf den augenscheinlichen Be-
standsaufnahmen. Der Leerstand verteilt sich
im Untersuchungsgebiet auf einzelne Gebaude.
Im Bereich der BachstraBe werden diese aktu-
ell zurlickgebaut und es sollen zwei neue Mehr-
familienhauser mit Sozialwohnungen entstehen.
Perspektivisch wird eine Geschaftsfliche in der
Dorfmitte bald leerstehend sein. Aufgrund der
geringen Anzahl an aktuellen Leerstanden gibt es

Abbildung 42:  Bauliche Mdngel Fritz-Schéffer-Str. 11

Abbildung 43:  Bauliche Mdngel Egger Str. 14

Abbildung 44: Baufdlliges Gehdft Egger Str.
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jedoch keine sichtbaren Liicken oder Funktions-
verluste. Werden regelméaRig bzw. notwendige
BauunterhaltmaBnahmen und Sanierungen zu-
kiinftig ausgelassen, so ist mit weiteren Leer-
standen zu rechnen.

Fir das Gemeindegebiet wurden im Jahr 2019
eine Flachenmanagementdatenbank angelegt
und Leerstande, Baullicken und Unternutzungen
erhoben. Mit Stand 2019 gab es fiir die Gesamt-
gemeinde Offenberg 20 Leerstinde, davon 6
Hofstellen und 14 Wohngebdude. Zudem wurden
19 Wohngebdude mit akutem Leerstandsrisiko
identifiziert.

Insgesamt sind im Untersuchungsgebiet 14 Bau-
licken miteiner Gesamtflachevonca. 1,1 ha(Stand
02/2023) vorzufinden. Vorwiegend befinden sich
die Bauliicken in den Erweiterungsgebieten im
Bereich der Zinnebergstr. / Fritz-Schéaffer-Str. und
der Pranger StralRe. Zur Zeit sind die vorhandenen
Baullicken, Brachflichen und Restgrundstiicke
ungenutzt bzw. untergenutzt. Die sukzessive
Nachverdichtung ermdglicht das stadtebauliche
Geflge in den vorgenannten Bereichen kompak-
ter zu gestalten und aufzuwerten. Insbesondere

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

mit Blick auf einen anstehenden Generationen-
wechsel und vorhandenen Leerstandsrisiken in
den Wohngebieten der 70/80er Jahre, braucht
es einen verantwortungsbewussten Umgang mit
Ressourcen in Neuhausen. Die Vorgehensweise
ermoglicht zudem effiziente Nutzung von Fla-
chen. Durch eine entsprechende Nachverdichtung
im Untersuchungsgebiet kdnnen mindestens 16

Abbildung 45:  Gestaltung 6ffentlicher Raum
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neue Wohnungen in Form von Einfamilienhduser
geschaffen werden. Je nach Gebaudetyp lassen
sich eine hohere Anzahl von Wohnungen realisie-
ren.

Bereich westlicher Ortseingang Fritz-Schaffer-
StralRe

Bei der Streubebauung am westlichen Ortsein-
gang von Neuhausen im Aulenbereich werden
Uber die bauplanungsrechtlichen Moglichkeiten
des § 35 BauGB hinaus derzeit keine Moglichkeiten
fir eine Genehmigung gesehen. Nach erfolgter
Hochwasserfreilegung sollte zur Sicherstellung
einer nachhaltigen stdadtebaulichen Entwicklung
die kiinftige Bebauung durch die Aufstellung eines
Bebauungsplans geregelt werden. Insbesondere
auch deshalb, um eine Gemengelage wegen der
benachbarten Gewerbebetriebe zu vermeiden.

4.3 Raumliche Werte und Mangel

Die maRgebliche bauliche Entwicklung von Neu-
hausen fand ab den 1950er und 1980er Jahren
statt. Daher sind historische Siedlungsstrukturen
vornehmlich in der alten Dorfmitte erkennbar.
Ortstypische Gebaude sind entlang der Egger

StralRe und Fritz-Schaffer-StraSe vorzufinden, die
den urspriinglichen Charakter des Ortes sichtbar
machen. Teilweise befinden sich die ehemaligen
Hofstellen, insbesondere die Nebenanlagen, je-
doch in baulich schlechtem Zustand, zumindest
im Bezug auf das dufere Erscheinungsbild der
Fassaden. In der Dorfmitte sind die Gebdude ins-
gesamt am Dorfplatz in einem guten Zustand um-
geben von einem stark versiegelten Platzbereich,
der eine mangelhafte Gestaltung aufweist. Im
Gegensatz sind die offentlichen Gebaude in der
funktionalen Mitte von einer weniger stark ver-
siegelten Freiflache umgeben, die weniger defi-
niert und nicht gefasst ist.

Nachfolgend erfolgt eine Analyse der wichtigsten
Hauptbereiche des Untersuchungsgebietes. Dabei
werden in erster Linie objektiv wahrnehmbare
Kriterien wie Bauzustand, Fassadengestaltung,
Zustand der StraRen, das baulich-raumliche Ge-
fuge, betrachtet und dargelegt.

Ziel der Erhebung von baulichen und rdum-
lichen Werten und Méngeln ist ein moglichst um-
fassendes Bild des baulichen Bestandes im Unter-
suchungsgebiet darzustellen.

Gemeinde Offenberg
ISEK

rd Raumliche Werte und Mamgel

Legende
1 Ustersuchungsgebiet

Mangelhafte Gestaltung
% Bereich gut gestattet
Pragende Biume
Prigende Grinfliche
[] Griinzug / Granverbund
B Gebiude artstypisch
=  Wichtige Raurmnkante
— Fehlende Raumkante
----- Stirende Fassade
. Strukturbrechendes Gebaude

Potenzielle Entwicklungsfliche

|
._’I n . ] . Baudenkmal
_‘_...—-T-;":.—.‘ G 1
—
i -
L"""! _1'5 l'
P
Cn i, Y /
Ns__"T 2 ’.-"" ~ .__!
I - f
———— ! ~
\u Auftraggeber i___l'
—~ '. |
= \ Rathausgiatz 1 |
) 04560 Chlarbeng el
- / /’ Bearbeitung
ol ( -
\ .fn:?';h
1 FE—
[} 100 700 W00m = == ok g
. ; L iA =
| A —_

Abbildung 47:  Rdumliche Werte und Méngel im Untersuchungsgebiet
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Dorfmitte und Egger Str.

Die Dorfmitte bildet den historischen Siedlungs-
mittelpunkt von Neuhausen. Die umliegenden
Gebdude fassen den Platz und bilden den Rah-
men. Umliegend befinden sich Geschaftsraume in
der Erdgeschosszone. Die Gebadudefassaden sind
in einem guten Zustand und wirken sich positiv
auf den Gesamteindruck aus. Darunter finden
sich auch ortsbildpragende Gebdude, darunter
Egger Str. Nr. 4 und 5. Die Dorfmitte ist in zwei
Teilrdume gegliedert. Hindurch verlduft die Egger
Str. als KreisstraRe und wichtig Verbindungsstrafle
in Richtung Bernried. Der StraBenverlauf wird be-
griint Giber kleinkronige Baume. Diese fassen im
Bereich der Dorfmitte ebenfalls den Platz an sei-
nen nordlichen und sidlichen Kanten. Unmittel-
bar vor dem ehemaligen Nahversorger ergibt sich
ein Platz mit Geschaftsfunktion. Dieser versiegelte
und gepflasterte Platz ist aktuell nicht gestaltet
und wird als Parkflache fir die Geschafte genutzt.
Die Oberflache in der Dorfmitte wurde in den
letzten 20 Jahren saniert und ist in einem guten
Zustand. Der Teilraum verfligt Gber ein deutliches
Potenzial hinsichtlich seiner Aufenthaltsqualitat
und Gestaltung. Der Bereich vor dem Gasthof
bildet einen Durchgangsraum. Dieser Teilraum ist
Uber mobiles Griin gestaltet und zur StralRe op-
tisch begrenzt.

Im riickwartigen Bereich des Gasthofs Zenger
grenzt der Zenger Kulturstadl an. Neben dem
Kulturstadl befindet sich eine Flache, die momen-
tan als Parkplatz genutzt wird. Die Oberflachen
sind entsprechend mangelhaft als Schotterflache
gestaltet. Begrenzt wird die Parkflache tber klei-
nere Griinelemente. Insgesamt gibt es keine Be-
schattung Gber Griin. Dieser Raum birgt Potenzial
zur Nutzung als reprasentativer Aullenbereich des
Gasthofes. Gleichzeitig kann die bestehende Funk-
tion als Parkplatz weiterhin mit gestalterischen
Anpassungen fortgefiihrt werden. Durch eine
bessere Gestaltung ist auch die Auslastung des
Parkplatzes zu verbessern, um den Parkdruck auf
den offentlichen StraBenraum méglichst deutlich
zu verringern. Eine raumliche Verflechtung mit
der Dorfmitte ist iber Sichtbeziehungen und den
AuRenbereich des Gasthofes erkennbar.

Die Egger Str. ist in der Dorfmitte Uber eine
beidseitige Bebauung gefasst. Die zusammen-
hangende Bebauung wird im Bereich der Frei-
fliche, die Neue Mitte Egger Stralle, unter-
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Abbildung 49:  Fehlende einheitliche Gestaltung

Abbildung 50:  Riickwdrtiger Bereich Zenger Dorfwirt
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brochen. Durch eine offene Bebauung wird
der Stralenraum Ostlich begrenzt. Gegen-
Uberliegend verlauft der gepflasterte Gehweg
strallenbegleitend. Die Oberflachen sind addquat
gestaltet. Es gibt eine strallenbegleitende Be-
griinung, die ausgehend von der Dorfmitte Rich-
tung Norden fortgefiihrt wird. Entlang der Egger
StralRe sind die ehemaligen Hofstellen mit orts-
bildpragenden Nebengebduden vorzufinden, dar-
unter drei Holzscheunen und die historische Hofs-
telle in der Egger Stralle Nr. 14. Insgesamt macht
die Bebauung einen sehr heterogenen Eindruck
und Baustile aus verschiedenen Jahrzehnten sind
vorzufinden. Die ehemaligen Hofstellen wurden
teilweise um neue Wohngebdude erweitert. Die
Fassadengestaltung zeigen keine durchgangige
einheitliche Struktur auf, darunter Egger Stralle 9.

Funktionale Mitte

Die funktionale Mitte bildet den Verwaltungs-
und Bildungsmittelpunkt von Neuhausen. Durch
die Gebietsreform 1978 wurde die Gemeinde
Offenberg in ihrer heutigen Form zusammen-
geschlossen und Neuhausen hat den Verwaltungs-
sitz erhalten. Im Bereich der funktionalen Mitte
sind somit wichtige soziale Infrastrukturen der
Gemeinde angesiedelt. Der Rathausplatz ist an
den Platzrandern nicht gefasst (Abbildung 51).
Insbesondere entlang der Fritz-Schaffer-StraRRe
fehlt eine klare Platzkante. Der Platz wirkt als &f-
fentliche Grinflache, die wenig gestaltet ist. Auch
gibt es keinen erkennbaren Bezug zur gegeniiber-
liegenden Griinflache. Es sind zwei Teilrdume die
fir sich alleine stehen. Optisch verstarkt wird
dies durch den StraRenverlauf der Wildenforster
StraRe und der dichten Bepflanzung um den Dorf-
teich. Der Bereich ist als ein zusammenhangender
Platz zu betrachten.

Die Gebaudefassaden der offentlichen Ein-
richtungen und die Oberflaichengestaltung der
Wege sind in einem guten Zustand. Der Rathaus-
platz ist durch kleinere Griinelemente, z.B. eine
Blihwiese und ein Wasserspiel gestaltet. Es feh-
len Schattenplatze und Sitzelemente zum Aufent-
halt. Insgesamt wirkt der Platz funktionsleer. Das
verstarkt die Wahrnehmung als Durchgangsraum.
Es ist eine wichtige innerortliche (Schulweg-)Ver-
bindung. Der Rathausplatz im Zusammenhang mit
dem Dorfteich verflgt liber ein deutliches Poten-
zial fur eine Neugestaltung.

Abbildung 51:  Funktionale Mitte, Blick nach Siiden
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Abbildung 52:  Griinzug Neue Mitte Egger StrafSe

Entwicklungsflachen

In Neuhausen gibt es zwei groRere Freiflachen,
die Potenzial fiir eine bauliche Entwicklung bie-
ten. Eine kleinere Flache mit 0,3 ha zwischen Fritz-
Schaffer-StralRe und Moosgasse sowie die gro-
Rere, bedeutendere Flache mit 4,0 ha zwischen
Wildenforster StraBe und Egger StraRe. Letzt-
genannte Flache, die ,,Neue Mitte Egger StralRe”,
wird ein bedeutendes Gemeindeentwicklungs-
projekt der nachsten Jahrzehnte in der Gemeinde
Offenberg sein.

Die Entwicklung ermoglicht einen baulichen
Liickenschluss zwischen den Bestandsgebieten
und ermoglicht gleichzeitig die Schaffung
von neuem Wohnraum und Daseinsvorsorge-
angeboten in Neuhausen. Die Entwicklungsflache

Gemeinde Offenberg



ist im Zusammenhang mit der Dorfmitte zu sehen
und als nutzungsgemischtes Gebiet zu entwickeln.
Der historische Ortscharakter der Dorfmitte soll
hier Gber architektonische Elemente sichtbar wer-
den. Auch sind die ortstypischen Holzscheunen
entlang der Egger Str. miteinzubinden. Es soll ver-
mieden werden, dass sich die Entwicklung von
gesichtslosen, austauschbaren Wohngebieten
fortsetzt. Der Griinzug mit Bachlauf an der Wild-
enforster Str. ist ein wertvoller Griinzug mit kih-
lender Funktion. Aktuell sind die Elemente wenig
erlebbar und ungestaltet (Abbildung 52).

Friedhofsvorbereich und Griinfliche

Der alte Friedhof war bis 1961 in der Dorfmitte
neben der Pfarrkirche St. Vitus. Da die Flache
in der Dorfmitte begrenzt ist, wurde der Fried-
hof an den damaligen Siedlungsrand verlegt.
Heute ist der Friedhof eine innerdrtliche Flache
mit umliegender Bebauung. Die ca. 2,4 ha groRe
Flache teilt sich in den Friedhofsbereich mit Vor-
bereich (0,9 ha) und die angrenzende Griinfliche
(1,5 ha) auf. Die Griinflache war urspriinglich als
Vorratsflaiche vorgesehen. Die Flache wird ent-
lang der Wildenforster StraRRe Uber eine stralRen-
begleitende Begriinung begrenzt (Abbildung 54).
Die Baume fassen den dahinterliegenden Raum
und bilden ein pragendes Raumelement. Die
Friedhofsflachen sind durch eine Mauer von der
restlichen Flache abgeteilt. Die Griinfliche ist
eine wichtige fuBlaufige Verbindung zwischen den
westlichen und 6stlichen Wohngebieten, die es zu
erhalten und weiter zu starken gilt. Aktuell sind

Abbildung 53:  Friedhofsvorbereich
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Abbildung 54:  Griinfldche am Friedhof

es unbeleuchtete Schotterwege. Auch der Fried-
hofsvorbereich ist eine ungeniligend gestaltete
Schotterflache, die als Parkplatz fiir die Friedhofs-
besucher:innen dient (Abbildung53). Die Funk-
tion ist zu erhalten und Uber eine ansprechende
Gestaltung der Oberflachen aufzuwerten. Auch
die angrenzende Griinflache ist aktuell eine un-
gestaltete Rasenfliche. Die Griinfliche bietet
Potenzial fiir eine 6kologische Aufwertung und
eine Weiterentwicklung als Aufenthaltsbereich
mit Naherholungsqualitt.

4.4 Verkehr

Verkehr, als sichtbare GroRe der Mobilitat, ist
Folge und Ursache von ortsgestalterischen Ent-
scheidungen. Ein nicht unerheblicher Teil es
Ortsgebietes wird durch verkehrliche Flachen
eingenommen. Auch die teils ungeniigende An-
bindung an den &ffentlichen Personennahverkehr
im landlichen Raum fordern das Verkehrsauf-
kommen. Gerade im Hinblick der Diskussionen um
Klimawandel kommt diesem Thema eine groRe
Bedeutung zu und stellt die Frage, wie die Ein-
wohner:innen von A nach B im landlichen Raum
kommen und wie Mobilitat effizient gestaltet wer-
den kann.

Fir eine umwelt- und gesundheitsfreundliche
Bewaltigung des hohen Verkehrsaufkommens
kommt der Weiterentwicklung des offentlichen
Personennahverkehrs und des Radverkehrs eine
besondere Bedeutung zu. Ein Nutzen dieser
Mobilitdtsangebote sollte attraktiv sein, sodass
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ein moglichst grolRer Anteil des motorisierten
Individualverkehrs ersetzt werden kann.

Verkehrsnetz und Verkehrslast

Die Gemeinde Offenberg befindet sich in der
Nahe der Bundesautobahn A3 und besitzt somit
eine gute Anbindung an das (iberregionale
StralRennetz.

Durch den Hauptort Neuhausen fiihren die
Staatsstrafle St2125 und die Kreisstrale DEG33
(Josef-Zierer-Allee / Egger StraRe). Laut der
StraBenverkehrszahlung 2019 liegt der Schwer-
lastverkehr an der Zahlstelle in der Egger StraRe in
der Ortsmitte des Hauptortes Neuhausen bei 45
Fahrzeugen pro Tag und der Kfz-Gesamtverkehr
bei 2.408 Fahrzeugen pro Tag. An der Zahlstelle
am nordlichen Ortsrand in der Egger Str. sind die
Verkehrsmengen von Schwerlastverkehr (SV: 30),
sowie von Kfz-Gesamtverkehr (DTV: 1.346) zwei
Jahre spater, laut der SVZ 2021, etwas geringer.
Wichtige Gemeindeverbindungsstraen sind die
Mettener Str. und die Wildenforster Str. im Haupt-
ort Neuhausen. Vor allem an der Kreuzung Fritz-
Schaffer-StraRe / Egger Str. in der Ortsmitte des
Hauptortes Neuhausen ist die Verkehrssituation
angespannt. In diesem Bereich gibt es aufgrund
der abknickenden StraBenfiihrung Engstellen, un-
Ubersichtliche Bereiche und fehlende Querungs-
moglichkeiten fur Fuganger:innen. Nicht nur an
dieser Stelle dominiert stark der Kfz-Verkehr.

Ruhender Verkehr

Es bestehen zum Teil Probleme mit dem nicht
geordneten ruhenden Verkehr entlang der Egger
StraRe und Fritz-Schéaffer-Str im Bereich der Arzt-
praxen. Offentliche Parkplitze befinden sich zum
einen entlang der Egger Str. / Pranger Str., in der
Wildenforster Str. beim Friedhof und am Rathaus.

Rad- und FuRverkehr

Im Hauptort Neuhausen befinden sich keine
angelegten Radwege. Radfahrende fahren ge-
meinsam mit dem Kfz-Verkehr auf der Stralle, was
die Verkehrssicherheit der Radfahrenden beein-
trachtigt.

Im Hauptort Neuhausen befinden sich attrakti-
ve Wegeverbindungen fiir die Bewohner:innen,
die eine wichtige vernetzende Funktion haben
und den dorflichen Charakter des Ortes unter-
streichen, z.T. entlang von Griinflachen, z.B. beim
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Abbildung 57:  Verkehrlicher Konfliktpunkt
Fritz-Schdffer-Str., Blick zur Dorfmitte

Friedhof, der Durchgang zur Schule aus Richtung
Zinnebergstralle und der schattige Gehweg durch
das kleine Waldstlick/Geholz entlang der Wilden-
forster StraRe. Diese gilt es zu erhalten, weiterzu-
entwickeln und auszubauen.

Des Weiteren sollen Nahversorgungsangebote,
Kinderbetreuungseinrichtungen, Schulen, Spiel-
platze usw. problemlos mit dem Rad und zu FuR
erreichbar sein. Vor allem um Kinderbetreuungs-
einrichtungen und Schulen ist es wichtig den
Fokus auf Fulganger:innen und Radfahrende zu
legen und die StraRenhierarchie durch Querungs-
hilfen, breite und barrierefreie Gehwege und
gekennzeichnete Radwege entsprechend anzu-
passen (UnterriedstralRe, Wildenforster Str., Fritz-
Schaffer-Str. und Josef-Zierer-Allee).

Offentlicher Personennahverkehr

Im Hauptort Neuhausen gibt es drei Bushalte-
stellen. Diese befinden sich im siidlichen Teil des
Hauptortes in der Fritz-Schaffer-Strale und wer-
den von den Bussen der Linie 4112 (Deggendorf
— Schwarzach) angefahren. Die Buslinie halt auch
in den Ortsteilen Offenberg und Wolfstein. In den
Ortsteilen Buchberg und Finsing halten Busse der
Linie 4113 (Bernried — Deggendorf). In den weite-
ren Ortsteilen (Aschenau, Hartham, Hubing, Wolf-
stein) wird ausschlieBlich ein OPNV-Angebot tiber
Rufbusse der Linie 8221 (Bernried — Offenberg
— Metten — Deggendorf) angeboten. Dieser halt
erganzend zur Buslinie 4112 auch in Offenberg,
Wolfstein und Neuhausen. Der Rufbus fahrt nur
Haltestellen an, fir die eine Anmeldung vorliegt.

39



40

Die Anmeldung erfolgt telefonisch.

Die Rufbusangebote, die in der Gemeinde Offen-
berg Verfligung stehen sind eine gute und not-
wendige Erginzung des OPNV-Angebotes, nicht
nur flr dltere Personen. Die Bewohner:innen der
Ortsteile sind auf eine gute Erreichbarkeit der
Versorgungseinrichtungen auch ohne Pkw an-
gewiesen.

4.5 Stadtklima und erneuerbare
Energien

Versiegelung, Bebauung, Gewerbe und Verkehr
nehmen Einfluss auf das Klima. Die Verwendung
von undurchldssigen Materialien hat Folgen fiir
das Klima in den Sommermonaten. Eine fehlen-
de kiihlende Speicherkapazitdat und eine hohe
Warmeaufnahme von Boden flihren zur Erhitzung
der Siedlungsgebiete. In der Gemeinde Offenberg
machen Photovoltaikanlagen 96,6% der Erneuer-
baren Energien in der Stromgewinnung aus.

4.5.1 Landschaftsstrukturen, Siedlungsgriin
und Freiflachen

Landschaftlich gepragt wird das Gebiet durch die
Auslaufer des Bayerischen Waldes. Die Siedlungs-
entwicklung in den letzten Jahren hat erhebliche
Flachen verbraucht. Auch wenn versucht wurde,
auf wertvolle Strukturen, wie z.B. Graben und
Bache, Riicksicht zu nehmen und in die Planungen
zu integrieren.

Im Hauptort Neuhausen sind o6ffentliche Stra-
Ren, Wege und Platze mit groRkronigen Laub-
baumen gestaltet, das Griin pragt das gesamte
Ortsbild und tragt auch in den Siedlungsgebieten
zu einem qualitatsvollen Wohnumfeld bei. Es ist
das Ergebnis einer konsequenten Umsetzung von
MaRnahmen der Griinordnung durch die Ge-
meinde. Offene Bache, Weiher und kleine Wald-
gebiete pragen das innerértliche Bild.

Privates und o6ffentliches Griin

Die kleinraumige Grinflachenstruktur im Unter-
suchungsgebiet wird gepragt von privaten Gar-
ten. Diese sind individuell gestaltet und von ihrer
Typologie teils sehr heterogen. Im alten Dorfkern
sind gute Beispiele fiir Garten mit einer natur-
nahen, vielfdltigen Gestaltung vorzufinden. In
Abbildung 58 sieht man einen ldndlich gepragten
Naturgarten mit heimischen Stauden und Strau-

Abbildung 58:  Privater Garten in der Pranger Str.

Abbildung 59:  Griinfldchengestaltung Dorfteich

e T e e T e g e

Abbildung 60: Bliihwiese vor dem Rathaus
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chern. Der Garten ist mit einem Staketenzaun ein-
gefriedet. Dieser Naturzaun ist eine 6kologische
und landliche Einfriedungsform.

Die offentlichen Griinflaichen sind unterschied-
lich stark gestaltet. Wahrend vor dem Rathaus ein
insektenfreundlicher Rasen mit kleinen Blihinseln
vorzufinden ist, pragen die anderen Freiflachen
bloBe Rasenflichen mit stralenbegleitendem
Griin. Der Friedhof und die angrenzende Griin-
flache sind gut im Ort angebunden und mit Bau-
men eingegriint. Es ist eine wichtige fulldufige
Verbindungsflache zwischen den Wohngebieten.
Aktuell weist die Griinfliche wenig Vielfalt auf.
Genauso wie die Grinflichen Ecke Egger Str. /
Pitterer Str., die Flache um den Dorfteich und der
Bereich Josef-Zierer-Allee / Gartnerweg pragen
bloRe Rasenflachen das Bild (Beispiel Griinfliche
am Dorfteich Abbildung 59). Diese Form der Ge-
staltung bietet wenig Vielfalt fiir die Pflanzen-
und Tierwelt. Zudem ist eine reine Rasenfldache
viel pflegeintensiver, besonders in den Sommer-
monaten. Uber die Anlage eines insektenfreund-
lichen Rasen mit Bliihwiesen kdnnen kleine Bio-
tope fiir eine Vielzahl von Insekten geschaffen
werden. Auch gestalterisch ist eine farbenfrohe
Blihwiese ansprechender als eine reine Rasen-
flache (siehe Abbildung 60). Der Pfarrgarten vor
dem Pfarrsaal ist als Streuobstwiese mit Sitz-
gelegenheit eine ruhige Aufenthaltszone im zen-
tralen Ortsbereich und tragt zur Biodiversitdt im
Siedlungsbereich bei.

Freifliche zwischen Wildenforster Str. und
Egger Str.

Die Freiflache umfasst 4,0 ha und wird 0Ostlich
durch einen kleinen Bachlauf sowie ein kleines
Waldchen mit Laubbdaumen begrenzt. Im Stiden
der Flache ist aktuell eine Brachflache, die an
einen Nadelwald grenzt. Die restliche Flache
mit rd. 3,9 ha wird aktuell als landwirtschaft-
liche Nutzflache bewirtschaftet. Die sudlich an-
grenzende bewaldete Flache ist in Zusammen-
hang mit der sich durchziehenden Waldflache bis
hin zum Dorfteich zu sehen. Diese sowie die Fla-
che um den Bachlauf entlang der Wildenforster
StraRe (Elendgraben, Gewasser Il Ordnung) sind
als Griinflachen zu sichern.

4.5.2 Erneuerbare Energien
Die Gemeinde Offenberg weist eine durch-
schnittliche Leistung der Photovoltaikanlagen
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pro Einwohner:in mit >1 bis 1,5 kWp auf. Auch
im Vergleich zu den Nachbargemeinden befindet
die Gemeinde sich im Mittelfeld. Insbesondere
Photovoltaik-Dachanlagen sind in der Gemeinde
vorzufinden. Sudlich vom Ort Offenberg gibt es
die einzige Freiflachenanlage im Gemeindegebiet.
Damit dies sich andert, hat die Gemeinde Offen-
berg im Jahr 2022 eine Anderung des Flichen-
nutzungsplan beschlossen, um eine Sonder-
fliche ,Photovoltaik Hubing” auszuweisen. Die
Anderung schafft bauplanungsrechtliche Voraus-
setzungen fir die Errichtung einer Photovoltaik-
Freiflaichenanlage zur Erzeugung von Strom aus
solarer Strahlenenergie. Der restliche Stromanteil
von 3,4 % bei den Erneuerbaren Energien wird
Uber Wasserkraft in der Gemeinde Offenberg ge-
wonnen.

4.6 Bildung, Soziales und Kultur

In der Gemeinde Offenberg gibt es drei Kinder-
tagseinrichten, davon zwei Kindergarten und eine
Kinderkrippe. Im Jahr 2022 wurde der Kinder-
garten am Riedberg er6ffnet. Dieser bietet Platz
fur 50 Kindergartenkinder und 12 Krippenkinder
mit Erweiterungspotenzial fiir etwaigen kiinftigen
Zuwachs. Die Zahlen sind noch nicht in der,,Statis-
tik Kommunal“ des Landesamtes fiir Statistik aus
Februar 2022 eingeflossen. Im Jahr 2021 hab es
in der Gemeinde Offenberg 153 Platze. Die Platze
sind in den letzten finf Jahren um gut 20% an-
gestiegen ist. Ebenso ist die Anzahl der betreuten
Kinder im Betrachtungszeitraum von 143 auf 159
Kinder leicht angestiegen. So gibt es mehr be-
treute Kinder als genehmigte Platze. Der Schwer-
punkt der Altersgruppen der betreuten Kinder fin-
det sich mit 102 Kindern in der Gruppe der 3- bis
unter 6-Jahrigen (Kindergartenkinder). Die Grup-
pe der Hortkinder (6 bis unter 11 Jahren) besitzt
2021 einen Anteil von knapp 23%. Die betreuten
Kinder unter 3 Jahren (Krippenkinder) haben sich
mit 15 Kindern im Jahr 2016 auf 27 Kinder 2021
fast verdoppelt.

Im Gemeindegebiet gibt es eine Grundschule
mit sechs Klassen und 128 Schiiler:innen. Die
Grundschule ist ein- bis zweiziigig. Ab 2026 wird
das Ganztagsforderungsgesetz in Kraft treten
und daraus ergeben sich Bedarfe im Bereich des
Hortangebots, die es im Blick zu behalten gilt.
Ansonsten gibt es keine weiterfiihrenden oder
beruflichen Schulen im Gemeindegebiet.
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Kindergarten
Tragerschaft:

Altersgrunpe:

Kinderkrippe

Trégerschaft: Gemeinde
Offenberg

Plitze: 24

Altersgruppe: Kinder unter
3 Jahren

Grundschule Neuhausen
mit Mittagsbetreuungsangebot

-

Kindergarten St. Vitus
Trégerschaft: Gemeinde Offenberg
Platze: 100

Altersgruppe: Kinder ab 3 Jahren bis
zum Schuleintritt
Hausaufgabenbetreuung fir -
Schulkinder im Kindergarten St. Vitus

&
w. ®

Kindergarten (AuBenstelle im Pfarrheim)
Trégerschaft: Gemeinde Offenberg
Platze: 25

Altersgruppe: Kinder ab 2 Jahren und 9
Monaten bis zum Schuleintritt

Datengrundiagen
Geobasisdaten:

© Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung
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Abbildung 61:

Schule, Kinderbetreuung und Spielpldtze in Neuhausen
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Kultur- und Freizeitangebote in der Gemeinde Offenberg
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Die Gemeinde hat eine eigene Bicherei im
Hauptort Neuhausen. Seit November 2021 wurde
das Online-Angebot der ,Onleihe” ins Leben ge-
rufen. Leser:innen konnen somit kostenlos auf
vorhandene Medien zugreifen.

Im Bereich Kultur und Freizeit gibt es zahlreiche
Angebote im Gemeindegebiet von Offenberg.

Im Hauptort Neuhausen gibt es eine Sporthalle,
Mehrzweckrdume flir Vereine und Gruppen,
eine Sportvereinsanlage mit zwei FulRballplatzen,
einer Laufbahn und einem Vereinsheim. Daneben
gibt es einen Bewegungsparcours. Im Siiden von
Neuhausen sind vier Tennispldtze des ortlichen
Tennisvereins. Weiter gibt es zwei Fitnessstudios
von privaten Betreiber:innen. Im Zenger Dorfwirt
gibt es eine Kegelbahn, die genutzt werden kann.
Insgesamt gibt es drei Schltzenvereine im Ge-
meindegebiet, davon sind zwei Schiitzenvereine
im Hauptort Neuhausen.

Dariiber hinaus gibt es auch weitere kulturel-
le und musische Angebote im Gemeindegebiet.
Im Hauptort gibt es die Moglichkeit bei der
Musikwerkstatt ein Instrument zu erlernen. An
der Wildenforster StraBe liegt das Kulturwerk
,weisses haus”. Hier gibt es verschiedene Ver-
anstaltungen und Ausstellungen, z.B. Konzerte
oder Kunstausstellungen. Darlber hinaus kon-
nen die Raume fiir Seminare und Fortbildungen
gebucht werden. Weiterer Veranstaltungsorte in
der Gemeinde Offenberg sind der Stadl in Wolf-
stein, in Neuhausen der ,,zenger kulturstadl”, der
Pfarrsaal mit Platz fir Ver-
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zwei Golfplatze in einer Entfernung von ca. 20 km
erreichbar.

Im Hauptort Neuhausen gibt es drei Spielpldtze
in den Siedlungsgebieten.

4.7 Wirtschaft und Versorgung

Die Gemeinde Offenberg ist weiterhin mehr ein
Wohnort als Arbeitsort. Auch wenn die Zahl der
sozialversicherungspflichtig  Beschaftigten am
Arbeitsort seit 2008 bis 2021 um rund 34 % von
601 auf 915 Personen angestiegen ist. Die Zahl
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
am Wohnort sind zwar auch angestiegen, aber
verzeichnen im selben Zeitraum ein geringeres
Wachstum von 1.271 auf 1.455 Personen.

Die Gemeinde Offenberg verfiigt iber ein star-
kes produzierendes Gewerbe. So umfasst der
Sektor rund 78 % der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten. Der Sektor des produzierenden Ge-
werbes ist im Vergleich doppelt so stark vertreten
als in Gesamtbayern.

Die Zahl der Personen, die zum Arbeiten in die
Gemeinde Offenberg einpendeln, ist deutlich
geringer als die der Auspendelnden. 2021 ste-
hen 710 Einpendelnde 1.250 Auspendelnden
gegenlber. Die Zahl der Einpendelnden und Aus-
pendelnden ist Gber den Betrachtungszeitraum
seit 2008 nahezu konstant geblieben. Lediglich
die Zahl der Einpendelnden ging zwischen 2012
und 2015 leicht zurlick und ist dann wieder an-

anstaltungen und Treffen
sowie das Schloss Offen-
berg im Ort Offenberg. Das
Schloss kann fiir Events und
Hochzeiten gebucht wer-
den. Das Schloss Himmel-
berg gehort zum Kloster
Metten und wird fiir Gottes-
dienste sowie flr Kulturver-
anstaltungen genutzt, z.B.
fir die Veranstaltungsreihe
,Konzerte im Kloster Met-

"

ten”.

Das néachste Freibad liegt
im 2 km entfernten Nach-
barort Metten. Auch sind

Sozialversicherungspflichtig Beschédftigte nach
Wirtschaftsbereichen, 2021

Bayern
Niederbayern [,
Deggendorf (Lkr)
Offenberg
Bernried

Metten

Niederwinkling |0 1%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

1 B-F Produzierendes Gewerbe
= J-N Unternehmensdienstleister

HR

® A Land- und Forstwirtschaft, Fischerei
u G-l Handel, Verkehr, Gastgewerbe
u O-U dffentliche und private Dienstleister

ISEK Gem. Offenberg 2023
Quelle: Bayer, Landesamt fir Statistik, Stand 2023

Abbildung 63:  Wirtschaftsbereiche in der Gemeinde Offenberg
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gestiegen.

Personen, die in der Gemeinde Offenberg zur
Arbeit einpendeln, wohnen haufig in Deggen-
dorf, Bernried und Metten. Rund 68 % der Ein-
pendelnden kommen aus diesen drei Stadten
(Stand 2021). Das haufigste Ziel von beruflich aus-
pendelnden Personen ist Deggendorf mit 516 Aus-
pendelnden und Plattling mit 113 Auspendelnden
(Stand 2021).

Der Hauptort Neuhausen Gbernimmt in der Ge-
meinde die zentrale Versorgungsfunktion. Bis
zum Jahr 2021 gab es in Neuhausen einen kleinen
Supermarkt mit Produkten des taglichen Bedarfs
in der Dorfmitte, welcher fur die Bewohner:in-

Ein- und Auspendlerzahl
(soz.vers.pfl. Beschiftigte),
Gem. Offenberg, 2008 - 2021
1.400 —

= Einpendler

i

2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

= Auspendler

(=]
(=]

(=
(=]

o
o

o
(=]

ISEK Gem. Offenberg 2023

- S

Quelle; Bayer, Landesamt f. Statistik, Stand 2023

Abbildung 64:  Ein- und Auspendlerzahl

nen des Hauptortes fullldufig gut zu erreichen
war. Zur Zeit gibt es in der Dorfmitte nur noch
eine Backerei und eine Metzgerei mit Verkaufs-
automat. Geschafte mit Produkten des periodi-
schen und aperiodischen Bedarfs befinden sich
mit dem Brautmodengeschaft und einem kleinen
Laden fir Bastel- und Kiinstlerbedarf im Haupt-
ort. Das Schuhgeschaft ist am Ortsrand Richtung
Offenberg. Im Hauptort sind zwei Bankfilialen,
eine Postfiliale und drei Friseurldden angesiedelt.
Gastronomie befindet sich in der alten Dorfmitte
mit dem Dorfwirten und dem historischen Gast-
haus in der Fritz-Schaffer-Strae. Im 2 km ent-
fernten Nachbarort Metten gibt es mit zwei Nah-
versorgern, die ndchstgelegene Maoglichkeit Dinge
des taglichen Bedarfs zu besorgen.

Die medizinische Versorgung wird Uber eine

Hausarztpraxis und einen Zahnarzt im Hauptort
Neuhausen sichergestellt. Flir dltere Menschen
gibt es keine Einrichtungen im Gemeindegebiet
Offenberg. Im Hauptort Neuhausen gibt es einen
ambulanten Pflegedienst. In Planung ist die Um-
nutzung des Leerstands im Zieglstadl zum be-
treuten Wohnen (siehe Abbildung 66 auf Seite
45).

In der Gemeinde Offenberg gibt es die Senioren-
hilfe Offenberg, die im Notfall entsprechende
Nummern heraussuchen und Kontakt zu Be-
ratungsstellen aufnehmen. Organisiert wird die
Seniorenhilfe zusammen mit LichtBlick Senioren-
hilfe eV. und machmit! Freiwilligenzentrum
Deggendorf.

4.8 Naherholung

Die Region liegt in der Ferienregion Hirschens-
tein als Teil des Tourismusverbandes Ostbayern.
Zur Ferienregion gehoren die Gemeinden Bern-
ried, Metten, Offenberg (Deggendorfer Land),
Achslach (ArberLand Bayerischer Wald) und
Mariaposching und Schwarzach (Urlaubsland
Straubing-Bogen/St. Engelmar). Gepragt wird die
Region vom 1.095 m hohen Hirschenstein. Um
den Hirschenstein gibt es zahlreiche Wander- und
Radwege. Besonders Fahrradbegeisterte kdnnen
die Gemeinde Offenberg mit dem Rad gut er-
kunden. Zudem verlduft das Wegenetz des Land-
kreises Deggendorf durch das Gemeindegebiet,
inkl. Neuhausen. Uber dieses sind zahlreiche Orte
und Anlaufstellen angebunden. Im Zuge dessen
gilt es den Rad- und Durchgangsverkehr zu be-
ricksichtigen und Radfahrende entlang der Wege
durch und in der Ndhe der Gemeinde auf Einkehr-
moglichkeiten und Aufenthaltsorte in Neuhausen
und im restlichen Gemeindegebiet aufmerksam
zu machen, um diese ggf. fir eine Rast oder Auf-
enthalt zu gewinnen. Dies spielt fiir den Wander-
tourismus ebenso eine Rolle. Uber den 12 km
langen Rundwanderweg , Innenstetter Weg”“ kon-
nen Wanderbegeisterte die Gemeinde erkunden.
Auch bietet der Kapfelberg verschiedene Wander-
und Radrouten. Zudem fiihrt der Fernwander-
weg ,Via Nova“ (Europdischer Pilgerweg) durch
die Gemeinde und den Hauptort Neuhausen. Ein
wichtiges Naherholungsgebiet ist zudem das 150
ha groRe Naturschutzgebiet Runstwiesen und
Totenmoos nordwestlich und sliddstlich des Ortes
Offenberg. In der Nachbargemeinde Metten be-

Gemeinde Offenberg
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findet sich der Naturbadestrand an der Donau
direkt am Donau-Radweg. Hier gibt es Erholungs-
und Schwimmmaglichkeiten.

Es gibt in der Gemeinde zwei Campingplatze. Da-
riber hinaus gibt es keine Hotels bzw. Gasteunter-
kiinfte (siehe Abbildung 62 auf Seite 42).

4.9 Funktionale Werte und Mangel

Neben rein stadtebaulich-gestalterischen Aspek-
ten der innerdrtlichen Struktur, sollen die funktio-
nalen Werte und Méngel erhoben werden. Hierzu
zdhlen unter anderem Wegebeziehungen, raum-
lich-funktionale Zusammenhédnge, Treffpunkte,
Verkehrsflisse und deren Auswirkungen auf die
unmittelbare Umgebung, Leerstande und dulerer
Bauzustand (Abbildung 67 auf Seite 46).

Wichtige Treff- und Anlaufpunkte, fuBlaufige
Durchgangigkeit, Sicherheit und Barrierefreiheit
Zu den wichtigen Anlaufpunkten im Unter-
suchungsgebiet zahlen die mit offentlichen und
gewerblichen Funktionen besetzten Bereiche
Dorfmitte (Einzelhandel, Gastronomie) und die
funktionale Mitte (Gemeindeverwaltung, Bliche-
rei und Bildungseinrichtungen).

Die Versorgungsfunktion der Dorfmitte geht auf-
grund von aktuellen LadenschlieRungen immer
weiter zurlick. Auch die Platzflache wird zur Zeit
vorrangig als Parkflache fir die verbleibenden Ge-
schafte genutzt. Es ist dennoch ein wichtiger Treff-
punkt im gemeindlichen Leben, den es zu starken
gilt. Die Erdgeschosszone im Gebaude der Egger
Str. 3 wird auch kinftig als Einzelhandelsstandort
fortbestehen. Der traditionelle Backereistand-
ort wird auch zukinftig als Backereifiliale genutzt
werden. Durch den geplanten AuBenbereich wird
der Platz in seiner Funktion als Aufenthaltsbereich
gestarkt.

Der Gartenbereich vor der Kirche bzw. dem
Pfarrsaal ist eine wertvolle Ruhezone im zentra-
len Siedlungsbereich. Der Rathausplatz ist aktuell
untergenutzt und wenig reprasentativ. Es ist ein
wichtiger Durchgangsraum. Insbesondere fiir die
Schulkinder in Neuhausen.

In den westlichen Wohngebieten gibt es schma-
le FuBRwegeverbindungen, welche die Gebiete mit
den ostlichen Bereichen verbinden. Diese Wege
sind wichtige Verbindungen fir die Bewohner:in-
nen, die es zu erhalten gilt. Eine durchgidngige
Barrierefreiheit ist in diesen Bereichen nicht
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Abbildung 67:  Funktionale Werte und Mdngel im Untersuchungsgebiet

Gemeinde Offenberg



gegeben, aufgrund mangelhafter Oberflachen-
gestaltungen bzw. fehlender Belage.

Stralenraum, verkehrliche Konflikte

Die fuRlaufige Erreichbarkeit der Ortsmitte ist
fir nahezu alle Bewohner:innen in Neuhausen
gegeben. Es gibt jedoch durch Engstellen im
StraRenbereich und teilweise fehlende Geh- und
Radwege eine eingeschrankte Verkehrssicherheit
fir FuBgédnger:innen und Radfahrende.

Zudem wurden vier Konfliktpunkte identifiziert,
die eine mangelende Verkerssicherheit aufweisen.
Im Kreuzungsbereich Fritz-Schaffer-Str. / Egger Str.
und Fritz-Schéaffer-Str. / Josef-Zierer-Allee und im
Bereich des Rathausplatzes fehlen Querungshilfen
im StraBenraum (z.B. Abbildung 57). Besonders
problematisch ist die Situation im Bereich des
Schulweges Ecke Fritz-Schaffer-Str. / Josef-Zierer-
Allee. Im Bereich der Hauptverkehrswege sind
beidseitige bzw. einseitige Gehwege vorhanden.
Diese Wege werden aber bei Veranstaltungen im
zentralen Gasthof regelmaRig verparkt.

Auchim Umfeld der Arztpraxen in der Fritz-Schaf-
fer-Str. sollte eine klarere Parkraumregulierung
Konflikte mit FuRgangern vermeiden helfen.

Die angelegten Gehwege an der Fritz-Schaffer-
StraRe in Richtung Offenberg besitzen eine nied-
rige Bordsteinkante, somit wurde Barrierefreiheit
beriicksichtigt. Die Gehwege wurden ebenerdig
gepflastert und sind auch fiir Personen mit ein-
geschrankter Mobilitdt nutzbar, gleichzeitig kann
das Regenwasser versickern.

Die ErschlieBungsstraRen im Untersuchungs-
gebiet sind als s.g. Wohnwege verkehrsberuhigt
angelegt. Im Bereich der BachstraRe flihrt diese
Form zu Konflikten zwischen MIV und anderen
Verkehrsteilnehmenden, da diese gerne als Ab-
klrzung genutzt wird. Somit ist hier ein erhéhtes
Aufkommen an Durchgangsverkehr vorzufinden
und die Verkehrssicherheit von FuRgédnger:innen
und Radfahrer nur eingeschrankt aufgrund von
fehlenden Gehwegen gegeben. Parallel zur Bach-
straBe ist die MitterfeldstralRe, die ahnlich wie die
BachstraRe, keinen Gehweg hat (Abbildung 69).

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
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Abbildung 69:  StrafSenraum Mitterfeldstrafse

Abbildung 70:  Bauliicken Pranger Strafse
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5. Zusammenfassende
SWOT-Analyse

Auf Grundlage dieser Bestandsanalysen und
unter Beachtung der Erkenntnisse aus Be-
teiligungsbausteinen sowie aus den in der politi-
schen Diskussion gedullerten Aspekten kann zu-
sammenfassend ein SWOT-Profil als pointierter
Uberblick fiir die Ausgangslage bzw. Entwicklungs-
perspektiven in der Gemeinde Offenberg dar-
gestellt werden:

Dieses Profil der Starken-Schwéchen / Chancen-
Herausforderungen verbindet somit statistische
Fakten durchaus auch mit endogenen und ex-
ternen Wahrnehmungen im Kontext der regiona-
len Entwicklung. Es soll eine Positionsbestimmung
beziiglich auch strategisch relevanter Entwi-
cklungs- und Planungsgrundlagen sein. Klar ist
dabei auch, dass eine Chance auch eine Heraus-
forderung sein kann und umgekehrt, ebenso wie
eine Schwache auch nicht zwingend oder gar allei-
ne in der Losungshoheit der Kommune liegt.

Das komprimierte Profil ist insofern wesentlicher
Bestand des ISEKs, als es wiederum die Basis fir
die nachfolgende Ableitung der Handlungsfelder,
Ziele, Projekte und MaRnahmen ist.

Starken

Schwichen

= wachsende Gemeinde durch attraktiven
Wohnstandort

= altersgemischte Bevolkerung

= breites Angebot an Versorgungsstrukturen
(Gesundheit, Kinderbetreuung, Bildung,
teilweise Lebensmittel,
Sport- und Freizeiteinrichtungen)

= Arbeitsplatzstandort durch viele
kleinere Gewerbebetriebe

= grolRe Innenentwicklungsflache
im kommunalen Eigentum

= Radwegeverbindungen zwischen den
Ortsteilen

= Grinflachen im Ort

= wenige Gebaudeleerstande; geringer
Sanierungsbedarf

* Nahe und gute Anbindung zum
Oberzentrum Deggendorf

= Ndhe Autobahnanschluss

= kein Lebensmittelgeschaft mit breitem
Angebot

= Vereinsraume z.T. auswarts

= zonenweise Parkraum unstrukturiert
eingeschrdnktes gastronomisches An-
gebot => Treffmoglichkeiten

Chancen

Herausforderungen

= Wohnstandortalternative fiir beengtes,
teureres Deggendorf

= Hochschulausbau in Metten
((Miet-)-Wohnraumbedarfe)

= zentrale Entwicklungsflache in Ortsmitte

= Neublirgerintegration

= Eigenentwicklung von Immobilien durch
Gemeinde auf zentraler Entwicklungsflache

= Durchgangsverkehr durch Ortsmitte

= fallweise Parkraum bei groReren Ver-
anstaltungen in zentraler Gastronomie

= weitere Entwicklungsflachen fiir
Handwerk und Gewerbe

= gesundes Wachstum der Gemeinde
vs. Druck aus Umfeldentwicklungen
(Metten, Deggendorf, kiinftig
ggf. Strakkirchen / Irlbach)

= investorenseitig Ansiedlungswett-
bewerbssituation mit Metten

= Neublrgerintegration

= |Investorensuche

Gemeinde Offenberg
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6. Sanierungsziele und
Handlungsfelder

Aus Analyse, stadtebaulicher Situation, strategi-
schem Entwicklungsrahmen und Projektvorschau
kristallisiert sich ein Set an Zielsetzungen fiir die
weitere Entwicklung Offenbergs heraus, das im
Rahmen der Sanierung bzw. innerhalb des mit
Hilfe des ISEK definierten Sanierungsgebietes ver-
folgt werden soll.

Offenberg-Neuhausen

= stdrkt seine Funktion als Ver-
sorgungszentrum

unterstiitzt Innenentwicklung, Sanie-
rung und zukunftsweisende Nach-
nutzung im Immobilienbestand

= schafft die Voraussetzung zur Verbreiterung
der Palette an Wohnraumangeboten

gestaltet den 6ffentlichen Raum im Ausgleich
insbesondere der Bedlirfnisse fiir Mobilitdt,

Aufenthaltsqualitdt, Freizeit
und Ortsbildattraktivitdt

= optimiert seine Angebote und Strukturen
zur Gestaltung des sozialen Miteinanders
und des ehrenamtlichen Engagements

verfolgt resiliente Klimaanpassungs-
und RessourcenschutzmafSnahmen

All das mindet in der (bergeordneten Aus-
richtung, Offenberg als attraktiven Wohn-, Ar-
beits- und Lebensort fiir alle Generationen weiter-
zuentwickeln.

Diese Ziele sind vom Gemeinderat einver-
nehmlich zu verabschiedet und kénnen den Ent-
scheidungsrahmen oder ein Beurteilungsraster
fur die Beurteilung kiinftiger Entwicklungsfragen
auch jenseits der ISEK-Kulisse bilden.

Die Umsetzung der Ziele ist dabei in der Ver-
antwortung der Kommune wie privater und

unternehmerischer Investoren und Akteure
gleichermalen, fallweise auch in 6ffentlich-priva-
ter Partnerschaft.

Der Zielkanon bietet ferner Anknlpfungspunkte
bzw. Schnittmengen zu Uberdrtlichen Entwi-
cklungs- und Aktionskulissen wie etwa der LAG
Landkreis Deggendorf e.V. oder der ILE Donau-
Wald im Rahmen der landlichen Entwicklung.
Daraus eréffnen sich weitere Umsetzungspartner-
schaften, Forderoptionen bzw. die Nutzung dieser
durch fallweisen Verbund dieser Optionen.

Zur besseren operativen Handhabung, zum Mo-
nitoring und auch mit Blick auf die Einbindung von
Partnern und Akteuren hat sich die Absteckung
von Handlungsfeldern bewahrt. Diese lassen eine
thematisch verdichtete Bearbeitung von Sach-
verhalten und auch die Zuordnung von Projekten
zu. Der integrierte Charakter geht dabei natdirlich
nicht verloren und ergibt sich z.B. auch durch die
Zuordnung von Themen oder Projekten zu ver-
schiedenen Handlungsfeldern. Fiir die Gemeinde
Offenberg wurden vom Gemeinderat auf Vor-
schlag der Planer folgende Themen gesetzt:

* Daseinsvorsorge und Innenentwicklung
» Gestaltung offentlicher Raum
* Mobilitdt und Verkehrssicherheit

= Sozial- und Gemeinschaftsleben

Mit diesen Handlungsfeldern verbinden sich ent-
wicklungspolitische Schwerpunktaspekte in Ver-
bindung mit den oben genannten Zielsetzungen.

Im Bereich Daseinsvorsorge und Innenent-
wicklung steht die weitere Starkung der inner-
ortlichen (Nah-)Versorgungsfunktion im Ortsteil
Neuhausen im Kern aller Bemiihungen. Raumlich
ist hier der alte Ortskern der Schwerpunkt, aber
insbesondere auch Entwicklungsflache ,Neue
Mitte”.

Stadtebauliche Erneuerungsmalnahmen sind
grundsatzlich auf den Erhalt der bestehenden
Bausubstanz ausgerichtet. Der Abriss und an-
schlieRende Neubebauung sollte nur dann er-
folgen, wenn eine Umnutzung des Gebaudes
und Sanierung nicht realisierbar ist. Oder wenn
durch Entnahme einzelner Gebdudeteile Wohn-
bedingungen im Sinne von ,Licht, Luft, Griin“ in
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angrenzenden oder verbleibenden Gebdudeteilen
nachhaltig und eine Wiedernutzung beférdernd
verbessert werden. Durch die Sanierungssatzung
und weitere Beratung der Eigentiimer von Im-
mobilien (Férderung, energetische Sanierung,
nachhaltiges Bauen) sollen hier wesentliche
Innenentwicklungsimpulse gesetzt werden. Leer-
stdnde sollen somit vermieden werden.

Die neue Mitte soll gezielt einer auch funk-
tionalen Innenentwicklung Vorrang vor der in-
vestorenseitig natlrlich im ersten Schritt bevor-
zugten AuRenentwicklung ein markantes Angebot
machen. Ferner sind hier weitere Angebote mit
Daseinsvorsorgebezug  (Gesundheit,  Dienst-
leistung) und mit Bezug Gemeinschaftsleben
(Treffpunkte, Eventraume) zu verwirklichen, um
einem nutzungsgemischten und somit lebendi-
gen Innenort zu gestalten. Das zu erwartende und
entwicklungspolitisch steuerbare Wachstum der
Gemeinde stellt hier die zu erwartende Kaufkraft
und Nachfrage, die auch an Investoren proaktiv
heranzutragen sein wird.

Zugleich bietet das Areal groRe Potenziale fiir
die Entwicklung von Wohnraum fiir unterschied-
lichste Zielgruppen. Hier kdnnen Angebotsliicken
wie seniorengerechte Wohnungen, kleine Wohn-
einheiten, Mietwohnungen mit strategischen
Erwagungen wie Wohnraum fiir Studenten
(potenzielle Neubirger auf Dauer) gekoppelt
werden. Ggf. ergeben sich hier auch Ansatze fir
Kooperationen im Firmen-/-werkswohnungsbau.
Die Vielfalt des Wohnangebotes starkt dabei auch
Uber das Sanierungsgebiet hinaus die siedlungs-
strukturelle Entwicklung, wenn z.B. Wohnalter-
nativen vor Ort verfligbar sind, die Bewohner
von 60er oder 70er-Jahre-Gebduden den Umzug
attraktiver erscheinen lassen und umgekehrt fir
Familien Einfamilienhduser im Bestand verfiligbar
werden.

Bei der Gestaltung des offentlichen Raums
steht die auch klimaanpassung- und biodiversi-
tatsbezogene Sicherung und Entwicklung der ja
schon bestehenden groRziigigen Griinstrukturen
wie etwa im Kirchenumfeld, rund um das Rat-
haus oder der Griinzug westlich des Friedhofs im
Fokus. Der Erhalt des landlichen Charakters von
Neuhausen trotz der Wachstumsbestrebungen
wird dadurch beférdert und tragt zur Attraktivitat
der Wohngemeinde bei.

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
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Neben baulichen, sozialen und wirtschaftlichen
Aspekten sind auch die 6kologischen Belange ein
wichtiger Bestandteil der Stadtsanierung. Meist
gehen gestalterische Méangel bei den Freiflachen
fast immer einher mit 6kologischen Missstanden.

Ein wichtiges Anliegen der stadtebaulichen
Erneuerung ist die Nutzung und das Erlebbar-
machen von Freirdumen. Neben den verkehrs-
beruhigenden und sichernden Aspekten des flie-
Renden und ruhenden Verkehrs muss auch die
Aufenthaltsqualitat, Erlebbarkeit und Begegnung
im Vordergrund stehen. Hier wurden im Rahmen
der Beteiligungsbausteine diverse kleinere, schnell
umsetzbare Projekte identifiziert. Diese erhéhen
auch die oOkologischen Wertigkeit von Griin-
flaichen, vernetzen bestehende Griinstrukturen
weiter und leisten einen Beitrag zu Klimaschutz
bzw. Anpassung an den Klimawandel und kénnen
somit Vorbildcharakter auch zur Nachahmung im
privaten Umfeld bieten (hier auch das Thema Ent-
siegelung von Flachen).

Im Bereich Mobilitdt und Verkehrssicherheit
orientiert sich die Gestaltung des offentlichen
Raumes auch in Offenberg haufig einseitig an den
Anforderungen des flieBenden und ruhenden Ver-
kehrs, was z.B. in der alten Ortsmitte besonders
deutlich wird. Hier wird zudem der o&ffentliche
Raum gerade fir Fullgdnger phasenweise durch
privat verursachten Parkbedarf eingeschrankt.
Zugleich markiert der private Parkbereich den
Grol3teil der Zeit einen optischen Missstand in der
Ortsmitte.

Auch aus Umwelterwdgungen und bei weiter
steigender Einwohnerzahl spielt der FuBganger-
und Radverkehr eine zunehmende Bedeutung.
Entsprechende, fallweise barrierefreie Wegever-
bindungen tragen zur innerdrtlichen Mobilitat
und Entlastung von Autoverkehr bei.

Bezogen auf das Sozial- und Gemeinschafts-
leben bestehen in Offenberg noch tragfahige
Strukturen. Dennoch wird ein Bedarf an Raum-
lichkeiten und Treffméglichkeiten (auch teils man-
gels Gastronomie) vor Ort festgestellt. Die Vereine
sind weiterhin das Riickgrat des gesellschaftlichen
Miteinanders in der Gemeinde, das gerade auch
mit Blick auf die Neublirgerintegration von grofRer
Bedeutung ist. Entsprechend werden hier auch
im Zuge der Entwicklung der ,,Neuen Mitte” Be-
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darfe zu verorten sein, um die Vereinsstrukturen
und die Treff- und Begegnungspunkte zu starken.
Dabei sollen generationeniibergreifend alle Ziel-
gruppen auch jenseits fester Strukturen wie Ver-
einen einen Platz finden.

Diese Ziele und Handlungsfeldaspekte werden
nachfolgend im Projekt und MalRnahmenteil kon-
kretisiert.

Gemeinde Offenberg
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7. Projektansatze

Die Entwicklungsschwerpunkte und Projektvor-
schldge sind inhaltlich zwischen allen Akteuren
abgestimmt.

Die vorgeschlagenen und zundchst in ihrer
Gesamtheit dargestellten MaRnahmen konnen
nur Uber einen Zeitraum von mehreren Jahren
und in Abhangigkeit von der kommunalen Finanz-
kraft realisiert werden. Dies impliziert, dass sicher
nicht alle MaBnahmen in den nachsten 5-10 Jah-
ren verwirklicht werden.

Die nachfolgende Priorisierung der MalRnahmen
basiert auf Abstimmungen zwischen der Ge-
meinde und den Fachplanenden. Zudem wurde
die Priorisierung mit dem Gemeinderat final ab-
gestimmt. Daraus abgeleitet wurden drei Priori-
tatsstufen gebildet:

= Hochste Prioritat
= Hohe Prioritat
= Mittlere Prioritat

In diesem Zusammenhang wird die Entwicklung
,Neue Mitte Egger StraRe” - Durchfiihrung eines
stadtebaulichen und funktionalen Gestaltungs-
wettbewerbs als sogenanntes Signalprojekt kate-
gorisiert. Die Umsetzung der MaRnahme soll
zeitnah erfolgen, um ein richtungsweisendes,
stadtebauliches Konzept zur Entwicklung der
,Neuen Mitte Egger StraRe” zu finden und somit
kann die Stadtebaufdorderung sichtbar ihre Tat-
kraft entfalten.

Im Rahmen der detaillierten Malnahmen-
beschreibungen wurden den jeweiligen Projekten
eine Umsetzungsdauer zugewiesen (,,kurz = unter
1 Jahr”, , mittel = 1 bis 2 Jahre“ und ,lang = 2 Jahre
und langer®). Die meisten vorgeschlagenen MaR-
nahmen wurden in Form eines Steckbriefes mit
detaillierteren Informationen ausformuliert. Fur
die MaRBnahmen B5, C2, C7, C8 wurde kein Steck-
brief erstellt, da diese selbsterklarend sind.

Bei allen Projekten ist die Umsetzung der
Barrierefreiheit anzustreben. Genauso sind nach
Moglichkeit alle Projekte im Sinne der Nachhaltig-
keit umzusetzen sowie Aspekte des Klimaschutzes
bzw. der Klimaanpassung zu beriicksichtigen.

Im Zusammenhang mit allen nachfolgend be-
schriebenen Projekten wird darauf hingewiesen,
dass bei weiteren Detailplanungen die jeweils
beriihrten Fachstellen (z.B. Naturschutz, Wasser-
recht, Denkmalschutz, Energieversorgung etc.)
mit einzubeziehen sind und ggf. friihzeitig Ab-
stimmungen zu treffen sind.

Erlauterungen zu Kosten und méglicher
Férderung

Zur Einordnung der MalRnahmen in eine erste
grobe Kostenkategorie sind insgesamt drei
Kostengruppen festgelegt:

= Kostengruppe 1: Mallnahmen bis 50.000 €
= Kostengruppe 2: Mallnahmen zwischen
50.000 und 500.000 €
= Kostengruppe 3: Mallnahmen
Uber 500.000 €

Die Kostenschatzungen sind netto, gerundet und
ohne Planungsnebenkosten.

Begriindete ~ Umschichtungen  der  vor-
geschlagenen Malnahmen im Zeitablauf sind
jederzeit moglich.

Grundsatzlich  wird zundchst davon aus-
gegangen, dass alle MaBnahmen im Rahmen der
Stadtebauforderung forderfahig sein sollten. Ob
es sich dabei um eine komplette oder anteilige
Forderung handelt, ist im Einzelfall mit der Regie-
rung von Niederbayern zu besprechen.

Generell gilt das Prinzip der Nachrangigkeit der
Stadtebauforderung, d.h. zundachst missen even-
tuell andere in Frage kommende Programme oder
Fordermoglichkeiten in Anspruch genommen
werden. Diese Fragen sind mit der Regierung von
Niederbayern zu kldren.

Einzelne PrivatmalRnahmen konnen mit Hilfe
eines ,Kommunalen Forderprogramms” finanziell
unterstitzt werden.

Die nachfolgende Liste fasst in Tabellenform

nochmals die wichtigsten MaRnahmenvorschlage
des vorliegenden Berichts zusammen.
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MaRnahmen, Projekte

Kosten-Gruppe

oo S.1 Entwicklung ,Neue Mitte Egger StraRRe”: Durchflihrung eines | Kostengruppe: 2
o stddtebaulichen und funktionalen Gestaltungswettbewerbs MaRnahmen zwischen 50.000 und 500.000 €
A.1 Funktionale und gestalterische Aufwertung der Funktionalen | Kostengruppe: 3
Mitte in Neuhausen MaRnahmen ber 500.000 €
A.2 Neustrukturierung der Dorfmitte und des StraRenraumes ,Eg- | Kostengruppe: 1
ger Stralle” Malnahmen bis 50.000 €
. . Kostengruppe: 1
A.3 Verkehrssicherheit MaRnahmen bis 50.000 €
=)
] A.4 Sicherung einer zentralen Nahversorgung in der Ortsmitte | Kostengruppe: 1
S .
=) durch Investorenansprache MaRnahmen bis 50.000 €
a
2 A.5 Kommunales Férderprogramm Kostengruppe: 2
E ' prog MaRknahmen zwischen 50.000 und 500.000 €
(%]
He) .
. - . . Kostengruppe: 1
I "
A.6 Investorenbroschiire mit Blick auf die ,Neue Mitte Egger Str. MaRnahmen bis 50.000 €
N Kostengruppe: 2
B.1 Neuorganisation Parkplatz Zenger MaRnahmen zwischen 50.000 und 500.000 €
. . Kostengruppe: 2
B.2 Gestaltung der Griinanlage am Friedhof MaRnahmen zwischen 50.000 und 500.000 €
. . L . Kostengruppe: 1
B.3 Restaurierung der geschnitzten Figur im Giebel Sturmbrau MaRnahmen bis 50.000 €
. . . Kostengruppe: 2
B.4 Errichtung eines Jugendtreffs (inkl. Jugendbetreuung) MaRnahmen zwischen 50.000 und 500.000 €
& " ) ) Kostengruppe: 1
_-ag B.5 Konzepte fiir Leerstande mit Schwerpunkt auf Wohnnutzung MaRnahmen bis 50.000 €
E . . Kostengruppe: 1
2 B.6 Innenentwicklung / Flichenmanagement MaRnahmen bis 50.000 €
<)
T ) Kostengruppe: 1
B.7 Gestaltungsleitfaden MaRnahmen bis 50.000 €
. Kostengruppe: 1
C.1 Gestaltung Ortseingang MaRnahmen bis 50.000 €
. . . . Kostengruppe: 2
C.2 Sanierung des Gebdudes Fritz-Schaffer-Str. 11 MaRnahmen zwischen 50.000 und 500.000 €
C.3 Aufwertung Sitz- und Griingestaltung Ecke Fritz-Schaffer-Str. / | Kostengruppe: 1
Egger Str. mit einer Blihwiese MaRnahmen bis 50.000 €
C.4 FuBgangerfreundliche Neuordnung im Hausvorbereich Fritz- | Kostengruppe: 1
Schéffer-Str. 22 und 24 MaRnahmen bis 50.000 €
C.5 Standortpriifung und Anlage von Blihflachen auf &ffentlichen | Kostengruppe: 1
Freiflachen MaRnahmen bis 50.000 €
. - Kostengruppe: 1
fE C.6 Standortsuche fir eine langfristige Gewerbeverlagerung MaRnahmen bis 50.000 €
=
'g . . . Kostengruppe: 1
%_) C.7 Neubiirgerempfang und Flyer fiir Neubirger MaRnahmen bis 50.000 €
E’ . . . Kostengruppe: 1
,123‘ C.8 Mach-Mit Deggendorf nutzen fiir Nachbarschaftshilfeangebote MaRnahmen bis 50.000 €

C.9 Werbekampagne OPNV

Kostengruppe: 1
MaRnahmen bis 50.000 €

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
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7.1 Signalprojekt

MaRnahme Hauptort Neuhausen Handlungsfelder

Entwicklung ,Neue Mitte Egger Strale”:
S.1 Durchfiihrung eines stadtebaulichen und funk-
tionalen Gestaltungswettbewerbs

Daseinsvorsorge und
Innenentwicklung

Situation

Mitten in Neuhausen befindet sich eine rund 4,0 ha groRe Entwicklungsflache, die seit 2022 im kommunalen
Besitz, bzw. mit Kaufoption gesichert ist und zukinftig baulich als multifunktionale neue Mitte Offenberg-Neu-
hausens entwickelt werden soll. Die Flache unterliegt aktuell einer landwirtschaftlichen Nutzung. Die Flache wird
von StraRenrdumen und bestehender Wohnbebauung flankiert. Im Osten verlduft die Ortsdurchfahrt Egger Stra-
Re und im Westen die Wildenforster StraRe. Die Flache verfligt im Westen am Rand Uber einen kleinen Bachlauf
und Uber Baum-/Strauchbestand (Elendgraben, Gewasser Ill Ordnung).

Ziel

Unterstiitzung der Innenentwicklung, Sanierung und zukunftsweisende Nachnutzung im Immobilienbestand;
Gestaltung und Strukturierung des 6ffentlichen Raumes

MaRnahmen
Durchfiihrung eines stadtebaulichen und funktionalen Gestaltungswettbewerbs mit folgenden Aspekten:
= Nutzungsmischung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung und wohnungsnahen Griin- und Freifldchen zur
Naherholung (mit Freizeitangeboten); Erhalt des Griinzuges (Elendgraben) an der Wildenforster Stralke
= Nahversorgung in Form eines Lebensmittelangebots + Glter des taglichen Bedarfs im Erdgeschoss und
Multifunktionseinheiten darliber; Vorgaben fiir EE-Versorgung (ggf. via liberdachten Parkplatzen)
= Offentliche Rdume und Platze als Aufenthaltsorte und Treffpunkte; Gestaltung eines Festplatzes
= Erhalt der Bestandsgebdude an der Egger Strale; Belebung Uber neue Nutzungen (z.B. Jugendzentrum)
= Generationeniibergreifendes Zusammenleben (z.B. Mehrgenerationenhéauser)

Kosten Umsetzungsdauer Prioritat

bis 50.000 €

50.000 - 500.000 € mittel *

Giber 500.000 €
mogliche
. StBauF
Forderung
Zustandigkeit, Gemeinde Offenberg, RegNB
Partner
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Neue Mitte Egger StralRe

Die Gemeinde Offenberg ist eine wachsende
Gemeinde, die Wohnraum vor allem fir junge
Erwachsene, junge Familien und Senioren be-
noétigt. Besonders im Hinblick auf eine immer alter
werdende Bevolkerung und die Ansiedlung des
Gesundheitszweigs der TH Deggendorf in Met-
ten braucht es entsprechend attraktive Wohn-
angebote.

In der Vergangenheit wurden in der Gemeinde
neue Wohngebiete vorrangig auf der Griinen
Wiese ausgewiesen. Zukiinftig mochte die Ge-
meinde eine entsprechende Innenentwicklung
voranbringen und vorhandene Potenziale ent-
wickeln, um eine fortschreitende Fldcheninan-
spruchnahme zu reduzieren.

Nun soll mit der ,,Neuen Mitte Egger StralRe” ein
nutzungsgemischtes Wohngebiet mit attraktivem
Wohnraum und Wohnumfeldqualititen sowie
einer innerortlichen Nahversorgung entstehen.
Vorab sind im Rahmen eines stadtebaulichen
und funktionalen Gestaltungswettbewerbs um-
setzungsfahige Entwicklungskonzepte einzuholen
und im Nachgang in eine entsprechende Bauleit-
planung zu sichern.

Wikdenforster Stralle

3 3 £ B B .
RH

Wiprfeatsieie

Im Rahmen des ISEK-Prozesses wurden zwei
Entwirfe erstellt, um eine Grundlage fir den
Wettbewerb zu erhalten und den Umfang einer
moglichen Bebauung / Freiraumentwicklung ab-
zuschatzen zu kénnen.

Die Entwirfe (V1 und V2) sehen Platz fiir Woh-
nen, Versorgung, Arbeit, Gemeinschaft, Aufenthalt
und Naherholung vor. Es wurden verschiedene
Gebiude-/Wohnungstypen vorgesehen, um eine
breite Zielgruppe anzusprechen. Im Mittelpunkt
steht das multifunktionale Versorgungsgebaude.
Der Versorgungsbereich ist entlang der ortlichen
Hauptstrale angesiedelt und bietet Platz fir
einen Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache
von bis zu 1.200 gm. Weiter stehen ca. 1.300 gm
fir weitere Einzelhandels- und Dienstleistungs-
angebote zur Verfligung sowie flir Arztpraxen. Die
Nutzungen kénnen entsprechend den Bedarfen
angepasst werden. Insgesamt wurden rund 150
Parkplatze vorgesehen. Die Parkplatzflachen sind
den Nutzungen anzupassen (unterschiedliche Be-
darfe je Nutzung). Auch kénnen Parkplatzflachen
Uberdacht und zur Energieproduktion genutzt
werden. Des Weiteren wird vorgeschlagen die
aktuell untergenutzten Bestandsgebaude entlang
der Egger StraRe zu sanieren und neuen Nutzun-
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Abbildung 72:  Entwurfsbeispiel Variante 1 ,Neue Mitte Egger Strafse” (0.M.)
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gen zuzuflhren. Die landwirtschaftlichen Neben-
gebdude bieten Platz fur Gastronomie und/oder
soziale Einrichtungen, wie z.B. ein Jugendzentrum.
Die Bestandsgebdude umfassen eine Grundflache
von jeweils Gber 100 gm. Daran angrenzend wird
Platz fur gemeindliche Veranstaltungen in Form
eines Festplatzes mit einer Flache von 1.700 gm
vorgesehen. Hier soll Platz fir ein Festzelt sein
und gleichzeitig kann der Platz in veranstaltungs-
freien Zeiten flir mobile Freizeitangebote genutzt
werden (z.B. Skateanlage). Entlang der Wilden-
forster StraRe ist der vorhandene Griinzug und
Bachlauf zu erhalten und im Norden zugénglich
zu gestalten. Eine offentliche Griinfliche mit Frei-
zeitangeboten, wie z.B. ein Spielplatz, ist in die-
sem Bereich vorgesehen und Uber kleine Wege-
verbindungen erschlossen.

Entwurfsbeispiel V1, Neue Mitte Egger Stralle”

In der Variante 1 (Abbildung72) wurde sich
stark an der angrenzenden Bestandsbebauung
orientiert und eine lockere, wenig verdichtete Be-
bauung vorgeschlagen. Insgesamt kdnnen rund 81
Wohneinheiten (WE) geschaffen werden, davon
52 WE in Mehrfamilienhdusern (Zeile, Stadtvilla)
und 29 WE in Einfamilien-, Doppel- und Reihen-

PLANWERK I I

Entwurfsbeispiel V2 ,,Neue Mitte Egger StraRe”

In der Variante 2 (Abbildung 73) wurde sich an
der dichteren Bebauung in der Dorfmitte und im
Bereich der 6stlichen Fritz-Schaffer-StralRe orien-
tiert und eine dichtere Bebauung mit einer hdhren
Anzahl an Mehrfamilienhdusern vorgeschlagen.
Insgesamt kénnen rund 110 WE geschaffen wer-
den, davon 86 WE in Mehrfamilienhausern (Zeile,
Stadtvilla), 12 WE in Mehrgenerationenhduser
(Zeile) und 12 WE in Einfamilien- und Doppel-
hauser.

Das Gebiet weist ein hohes Potenzial fiir die An-
bindung an ein Nahwarmenetz und aufgrund der
Ausrichtung flir erneuerbare Energien auf. Es wird
vorgeschlagen ein Energiekonzept fiir das Gebiet
zu beauftragen.

Noch ungeklart ist die Option einer Durchwe-
gung fir den MIV zur Entlastung der Ortsmitte
und der Bachstralle.
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Abbildung 73:  Entwurfsbeispiel Variante 2 ,Neue Mitte Egger Strafse” (0.M.)
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7.2 Hochste Prioritat

MaRnahme Hauptort Neuhausen Handlungsfelder
A1 Funktionale und gestalterische Aufwertung | sffentlich
' der Funktionalen Mitte in Neuhausen Gestaltung offentlicher Raum

Situation

Es ist der Verwaltungs- und Bildungsmittelpunkt von Neuhausen. Der Rathausplatz wirkt als 6ffentliche Griin-
flache, die wenig gestaltet und gefasst ist. Auch gibt es keinen klar erkennbaren Bezug zur gegeniberliegenden
Griinfliche mit dem Dorfteich. Die zwei Teilrdume stehen fir sich alleine. Verstarkt wird diese Wahrnehmung
aufgrund des StraRenverlaufs der Wildenforster Strale. Der Rathausplatz ist eine wichtige und frequentierte
innerdrtliche Verbindung zwischen der alten Dorfmitte und Grundschule.

Ziel

Gestaltet den offentlichen Raum im Ausgleich insbesondere der Bediirfnisse fiir Mobilitat, Aufenthaltsqualitat,
Freizeit und Ortsbildattraktivitat

MaBnahmen
Die funktionale und stadtebaulich, gestalterische Aufwertung des Platzbereiches aufgrund der Lage und Ge-
staltung als Verbindungspunkt unter Beriicksichtigung folgender Aspekte:

= Querungshilfe Gber die Wildenforster StraRe in Richtung Illdefons-Lehner-StraRe

= Aufpflasterung und Verkehrsberuhigung im Bereich des Rathauses (Wildenforster StraRe)

= Markante Platzfassung/-strukturierung tiber eine Begriinung zur Fritz-Schaffer-StraBe, z.B. mit Streuobst
= Digitale Anzeige fiir Veranstaltungen und Informationen am Rathausplatz

= Stdrkere raumliche Verbindung Dorfteich - Rathaus, Sichtbarkeit und Zuganglichkeit des Teiches erhéhen
= Gestaltung der Uferzonen inkl. Kleinstrukturen fiir Fauna

= Neues Sitzelement am Dorfteich

Kosten Umsetzungsdauer Prioritat

bis 50.000 €

50.000 - 500.000 €

Uiber 500.000 €

mogliche
. J StBauF, Regionalbudget, LEADER
Forderung

Zustandigkeit, Gemeinde Offenberg, RegNB, ALE, LAG

Partner

Gemeinde Offenberg
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MaRnahme Hauptort Neuhausen Handlungsfelder

Gestaltung offentli-
cher Raum, Mobilitdt und
Verkehrssicherheit

A2 Neustrukturierung der Dorfmitte und des
' StraBenraumes ,Egger StraRe”

Situation

Entlang der Egger Strale befinden sich ortsbildpragende Gebdude, Hofstellen und StraRenbegleitgriin, die den
dorflichen Charakter des Hauptortes Neuhausen widerspiegeln. In der Dorfmitte vor dem ehemaligen Nahver-
sorger befindet sich ein Platz mit Geschaftsfunktion. Dieser versiegelte und gepflasterte Platz ist aktuell nicht
gestaltet und wird u.a. als Parkflache fiir die Geschafte genutzt. V.a. im Ortsspaziergang wurde deutlich, dass die
Parksituation an dieser Stelle uniibersichtlich ist und der Raum fiir zu Fu® Gehende und Radfahrende sehr ein-
geschrankt ist. Die Oberflache in der Dorfmitte wurde in den letzten 20 Jahren saniert und ist in einem guten Zu-
stand. Der Teilraum verfiigt iber ein deutliches Potenzial hinsichtlich seiner Aufenthaltsqualitdt und Gestaltung,
um die Funktion als Dorfmitte weiter auszubauen und zukinftig zu starken.

Ziel

Unterstlitzung der Innenentwicklung, Sanierung und zukunftsweisende Nachnutzung im Immobilienbestand;
Gestaltung und Strukturierung des 6ffentlichen Raumes

MaRnahmen
= Klare Zuweisung von Parkplatzflachen (Kurzzeit), FuRgangerflichen und Fahrbahn unter Wahrung
der Zufahrten zu Privatanwesen
= Aufenthaltsmdglichkeiten, Sitzgelegenheiten
= Digitale Anzeige fiir Veranstaltungen und Informationen

Kosten Umsetzungsdauer Prioritat

bis 50.000 €

50.000 - 500.000 €

Gber 500.000 €
mogliche
. StBauF
Forderung
Zustandigkeit, Gemeinde Offenberg, RegNB
Partner
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MaRnahme Hauptort Neuhausen Handlungsfelder

A.3 Verkehrssicherhei Mobilitat und Ver-
) erkehrssicherheit kehrssicherheit

Situation

Im Hauptort Neuhausen wird der StraBenraum von Kfz-Verkehr dominiert. Dies bringt, v.a. durch erhdhte Ge-
schwindigkeit, Engstellen und fehlenden Querungshilfen eine eingeschrankte Verkehrssicherheit, insbesondere
flir zu Ful Gehende und Radfahrende mit sich. An mehreren Stellen im Hauptort wurden bereits verkehrsbe-
ruhigende MaBnahmen umgesetzt. Jedoch gibt es an weiteren Stellen noch Handlungsbedarf (s.u.), wie auch im
Rahmen des Ortsspaziergangs deutlich wurde.

Ziel

Erhéhung der Verkehrssicherheit im StraBenraum

MaBnahmen
= Tempolimit BachstraRe (wird hdufig als Schleichweg fir Pendelnde genutzt)
= Tempolimit in Fritz-Schaffer-Str. ortsauswarts/einwarts nach/aus Metten
= Tempolimit Schwerverkehr in Moosgasse; ggf. Zufahrtsvorgabe zum AWG-Geldnde
= Querungshilfen (Schulweg!) im Bereich Fritz-Schéfer-Str. / Josef-Zierer-Allee / Rathaus

Kosten Umsetzungsdauer Prioritat

o=

50.000 - 500.000 € a m

Uber 500.000 €
mogliche
. StBauF
Forderung
Zustandigkeit, Gemeinde Offenberg, RegNB
Partner

Gemeinde Offenberg
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MaRnahme Hauptort Neuhausen Handlungsfelder
A4 Sicherung einer zentralen Nahversorgung in Daseinsvorsorge und
’ der Ortsmitte durch Investorenansprache Innenentwicklung
Situation

Der sidliche Teil der Egger StraRe ist der historische Siedlungsmittelpunkt von Neuhausen und spielt eine
wichtige Rolle fiir die zentrale Versorgung. Jedoch ist mit der SchlieBung des Nah und Guts an dieser Stelle ein
deutlicher Einschnitt in der Versorgungsfunktion zu verzeichnen. Diese wird hauptsédchlich durch die sich dort
befindende Metzgerei und Gastronomie aufrecht erhalten.

Ziel

Starkung der Funktion als Versorgungszentrum

MaBnahmen
Sicherung einer zentralen Nahversorgung in der Ortsmitte durch Investorenansprache

Umsetzungsdauer Prioritat

bis 50.000 €

héchste

50.000 - 500.000 €

Gber 500.000 €
mogliche y
Forderung
Zustandigkeit, Gemeinde Offenberg, Investor:innen
Partner

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
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MaRnahme Hauptort Neuhausen Handlungsfelder

Gestaltung offentlicher
Raum, Daseinsvorsorge
und Innenentwicklung

Kommunales Forder- und Geschaftsflichen-
programm

A.5

Situation

In der Ortsmitte von Neuhausen sind Geschaftshdauser mit Leerstandsrisiko und erhaltenswert ortsbildpragende
Gebdude sowie zwei Einzeldenkmaler vorhanden. Die Gebaude in der Dorfmitte sind vergleichsweise alter als in
der restlichen Ortschaft. Die Gebaude befinden sich fast ausschlieRlich im privaten Besitz.

Ziel

Unterstitzt Innenentwicklung, Sanierung und zukunftsweisende Nachnutzung im Immobilienbestand

MaRnahmen

Um die genannten Ziele qualitativ hochwertig umsetzen zu kdnnen, empfiehlt es sich, ein kommunales Forder-
programm (z.B. Fassaden- und Geschaftsflichenprogramm) aufzulegen. Anhand einer fiir das Sanierungsgebiet
geltender Gestaltungsleitfaden und den dazugehorigen Forderrichtlinien wird definiert, welche MaRnahmen
forderfahig sind. Dazu gehoren in der Regel Sanierungsvorhaben der Gebaudehiille (Dach, Fassade, Fenster,
AuRentiren) oder die Verbesserung des Wohnumfelds durch Hof-, Dach- und Fassadenbegriinungen sowie MaRk-
nahmen zur Beseitigung von baulichen Barrieren und zur Ertlichtigung und Anpassung von Ladenlokalen. Zudem
besteht die Moglichkeit, umfassende Sanierungen leer stehender Gebaude zu fordern, um darin Wohnraum zu
schaffen. Darunter fallen bauliche MaRnahmen im Gebiudeinnern (Anderung des Grundrisses, Sanitér- oder
Elektroinstallationen).

Kosten Umsetzungsdauer Prioritat

o=>
50.000 - 500.000 € a m

lber 500000 € (s X v

maogliche

. StBauF

Forderung

Zustandigkeit, Gemeinde Offenberg, RegNB

Partner

Gemeinde Offenberg
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MaRnahme Hauptort Neuhausen Handlungsfelder
A6 Investorenbroschiire mit Blick auf Ent- Daseinsvorsorge und
) wicklungsfliche ,,Neue Mitte Egger Str.” Innenentwicklung
Situation

Die ,Neue Mitte Egger Str.” wird ein bedeutendes Stadtentwicklungsprojekt der ndchsten Jahrzehnte in der
Gemeinde Offenberg sein. Hier soll ein nutzungsgemischtes Gebiet flir Wohnen, Arbeiten und Versorgung ent-
stehen. Um geeignete Investor:innen und Projektentwickler:innen darauf aufmerksam zu machen und zu finden,
bedarf es einer richtigen Vermarktung.

Ziel

Starkt seine Funktion als Versorgungszentrum; Unterstiitzung bei der Flichen-/Objektvermarktung

MalRnahmen

Die Broschiire ist mit moglichst aussagekraftigen Fotos, textlichen Erlduterungen und relevanten Angaben zur
Vermarktungsflache bzw. Immobilie zu gestalten. Folgende Inhalte sind wichtig:

= Informationen zur Lage

= Aufzeigen vo

n Standortvorteilen

= Bestehende Branchen am Standort

= Ansprechpar

tner:innen und Kontaktmaoglichkeiten

Kosten Umsetzungsdauer Prioritat
bis 50.000 “ héchste
50.000 - 500.000 € a
Giber 500.000 € a
mogliche .
Forderung
Z:stt'a'ndigkeit, Gemeinde Offenberg, Investor:innen / Projektentwickler:innen, IHK Niederbayern
artner

ENTWICKLUNGSFLACHE
«Neue Mitte Egger StraBe”

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
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7.3 Hohe Prioritat

MaBnahme Hauptort Neuhausen Handlungsfelder
B.1 .. kolatz Z Mobilitat und Ver-
. Neuorganisation Parkplatz Zenger kehrssicherheit

Situation

Im riickwértigen Bereich des Gasthofs Zenger befindet sich eine ebene Flache in zentraler Lage, die momentan
als Parkplatz genutzt wird. Die Oberflachen sind als Schotterflache gestaltet. Begrenzt wird die Parkflache tber
kleinere Griinelemente. Insgesamt gibt es keine Beschattung, z.B. lber Griin. Dieser Raum birgt Potenzial zur
Nutzung als reprasentativer Auenbereich des Gasthofes. Gleichzeitig kann die bestehende Funktion als Park-
platz weiterhin mit gestalterischen Anpassungen fortgefiihrt und ggf. mit weiteren Nutzungen kombiniert wer-
den. Durch Strukturierung ist auch die Kapazitét des Platzes zu optimieren, um den engen 6ffentlichen StralRen-
raum von Parkdruck zu entlasten.

Ziel

Unterstiitzung der Innenentwicklung; nachhaltige Gestaltung und funktionale Aufwertung der Ortsmitte in
Bezug auf Klimaanpassung, Mobilitat und Ortsbildattraktivitat

MaRnahmen
= Eingriinung und Zwischengriin
= Parkierungseinteilung zur Kapazitatserhohung
= ggf. Uberdachung zur Energieproduktion und Abmilderung des Brachfldchencharakters

Kosten Umsetzungsdauer Prioritat

50.000 - 500.000 €

Gber 500.000 €
maogliche StBauF
Forderung
ARl Gemeinde Offenberg, Eigentlimer:in, RegNB
Partner

Gemeinde Offenberg
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MaRnahme Hauptort Neuhausen Handlungsfelder
B.2 Gestaltung der Griinanlage am Friedhof Gestaltung offentlicher Raum
Situation

Die Griinflache beim Friedhof spielt eine wichtige Rolle als griine Lunge und besitzt zudem eine wichtige ver-
bindende Funktion, aufgrund der durch sie verlaufenden Wegefiihrung. Dies wurde auch im Ortsspaziergang
deutlich, hier war man sich einig, dass der Griinzug erhalten bleiben, ggf. 6kologisch aufgewertet, als Regenriick-
haltung genutzt, oder/und als Ruhezone gestaltet werden soll. Der Naherholungsaspekt wurde an dieser Stelle
noch kaum berlicksichtigt. Diese Griinfliche besitzt das Potenzial, sich als Naherholungs- und Begegnungsflache
weiterzuentwickeln und gleichzeitig ihre Funktion als verbindenden Griinstreifen beizubehalten. Zudem gilt es,
auch den 6kologischen Aspekt zu beriicksichtigen und die vorhandenen Biotopstrukturen nachhaltig weiterzu-
entwickeln und die Biodiversitat zu erhéhen.

Ziel

Erhalt und Ausbau von Griinstrukturen; funktionaler Ausbau des Griinzuges; Erhalt und Ausbau der Wegever-
bindungen; Ausbau des Naherholungsangebotes

MaBnahmen
= Sicherung und ggf. Ergdnzung der Wegeverbindung
= Anlage von Blihflachen und Biotopstrukturen zur Aufwertung
und Flachengliederung (mit heimischem Saatgut)
= Anlage von beschatteten Ruheplatzen (,leise” Freizeitangebote z.B. Freilfuftspiel)

Kosten Umsetzungsdauer Prioritat

bis 50.000 € héichste

50.000 - 500.000 €

liber 500.000 €

méglich
ogfiche LEADER

Forderung

AR G Gemeinde Offenberg, LAG

Partner

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
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MaRnahme Hauptort Neuhausen Handlungsfelder
B.3 Restaurierung der geschnitzten Figur im Gie- . .
. bel Sturmbriu Gestaltung offentlicher Raum
Situation

Die geschnitzte Figur im Giebel befindet sich am Geb&dude in der Fritz-Schéffer-Str. 6. Es ist ein ortsbild-
pragendes, historisches Gebdude mit Denkmalschutz (D-2-71-140-12), ein Gasthaus, zweigeschossig, teilweise
verputzter bzw. ausgemauerter Blockbau mit Flachsattlerdach und Kniestock aus dem spaten 18 Jahrhundert. Es
hat aufgrund seiner langen Tradition als Gasthaus eine wichtige Bedeutung fiir die Bevolkerung in Neuhausen.

Ziel

Sanierung im Immobilienbestand

MaRBnahmen

Die geschnitzte Figur im Giebel Sturmbrau ist zu restaurieren, um die Qualitat der AuRenfassade des Bau-

denkmals zu sichern.

Kosten

bis 50.000 €

Umsetzungsdauer Prioritat

liber 500.000 €

GREles StBauF, Regionalbudget

Forderung

Zustandigkeit, Gemeinde Offenberg, Eigentiimer:in, Amt fiir Denkmalpflege, RegNB, ALE
Partner

Gemeinde Offenberg
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MaBnahme Hauptort Neuhausen Handlungsfelder
Errichtung eines Jugendtreffs (inkl. Jugendbe- Sozial- und Gemein-
B.4
treuung) schaftsleben
Situation

In der Gemeinde Offenberg gibt es bereits ein breites Spektrum an Freizeitaktivitditen und Vereinsangeboten
flr unterschiedliche Altersgruppen. Es fehlen jedoch geeignete Raumlichkeiten, besonders fiir Jugendliche in
der Gemeinde. Zur Zeit gibt es kein niedrigschwelliges Raum- und Freizeitangebot fiir Jugendliche ohne Vereins-
bindungen.

Ziel

Optimierte Angebote und Strukturen zur Gestaltung des sozialen Miteinanders und des ehrenamtlichen Enga-
gements

MaRnahmen

Es soll ein altersgruppengerechtes Angebot, vorzugsweise in bestehenden Leerstanden oder untergenutzten
Gebauden, entstehen. Im Hauptort sind derzeit wenig Leerstande vorzufinden, daher wird der Umbau eines
untergenutzten Bestandsgebaudes begriikt. Die untergenutzten Bestandsgebdude (Holzscheunen) entlang der
Egger Strale bieten sich flr eine Nutzung als Jugendtreff an. Der Umbau als Jugendtreff ist im Zusammenhang
mit der Entwicklung der ,Neuen Mitte Egger StraRe” zu denken. Hier ware ausreichend Platz fiir einen Treffpunkt
mit AuRenflachen. Das Angebot ist inkl. einer Jugendbetreuung mitzudenken.

= Umbau und Sanierung des Bestandsgebaudes an der Egger Strale (Holzscheune)
= Gestaltung der AuBenflachen mit Aufenthalts- und Freizeitangeboten

= Nutzung des geplanten Festplatzes zu veranstaltungsfreien Zeiten z.B. als Skateplatz (mobile Elemente)

Kosten Umsetzungsdauer Prioritat
bis 50.000 € n
50.000 - 500.000 € Q
Gber 500.000 € a
maogliche .
. StBauF, LEADER, Regionalbudget
Forderung
Zustandigkeit, Gemeinde Offenberg, RegNB, ALE, LAG
Partner
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MaRnahme Hauptort Neuhausen Handlungsfelder

B.6 | ickl Flich Daseinsvorsorge und
. nnenentwicklung / Flichenmanagement Innenentwicklung

Situation

Um dem allgemein hohen Ausmal} an Flachenversiegelung entgegenzuwirken und die Innenentwicklung zu
starken, ist es wichtig, vorhandene Bauliicken und Leerstdnde, insb. im Innenort zu (re-)aktivieren, zu gestalten
und weiterzuentwickeln. Dementsprechend ist die Entwicklung innerdrtlicher Wohnbaugrundstiicke voranzu-
treiben. Vorhandenen Potenzialflachen sollen vorrangig eine Nutzung zugefiihrt werden.

Ziel

Unterstitzung der Innenentwicklung; zukunftsweisende Nachnutzung im Immobilienbestand

MaRnahmen
= Fortfiihrung des Flachenmanagements und Reaktivierung von Bauliicken
= Aktive Ansprache der jeweiligen Eigentiimer:innen von brachliegenden Grundstiicken
= Impulsgebung und Aufzeigen von Moglichkeiten der Flachenaktivierung und Fordermaglichkeiten
= Jung kauft Alt - Unterstitzungsangebot flr dltere Immobilieneigentiimer und jingere Suchende
= Vorhandene Raumlichkeiten nutzungsspezifisch vermarkten (z.B. Giber die Gemeindewebseite)

Kosten Umsetzungsdauer Prioritat
o o=>
50.000 - 500.000 € 2 Q
tiber 500.000 € O
mogliche e
. StBauF Forderinitative ,Innen statt AuBen”, ILE
Forderung
Zustandigkeit, Gemeinde Offenberg, Eigentiimer:innen, Vereine, RegNB, ALE
Partner
Flicher g Gemelinde |

Flichenmanagement-Datenbank 4.2

Erfassung und Aktivienng von antwick iater

Aenfrape 3n den T-Suspert

Dutaribark scsisban

e Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Uinwelt
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MaRnahme Hauptort Neuhausen Handlungsfelder

B.7 Gestaltungsleitfaden (z.B. Fassaden, Stell-

platze, Garten, Einfriedungen etc.) Gestaltung &ffentlicher Raum

Situation

Die Gemeinde Offenberg besitzt ein wertvolles kulturelles Erbe und eine ortstypische Baukultur, die es zu er-
halten und hervorzuheben gilt. Ein intaktes Ortsbild soll auch Anreize zum Wohnen und Arbeiten in der Ge-
meinde Offenberg bieten. Mit einem Gestaltungsleitfaden kann den Eigentiimer:innen eine Hilfestellung an-
geboten werden, wie sie ihr Objekt unter Bezuschussung kommunaler Fordermittel sanieren, restaurieren und
gestalten kénnen.

Ziel

Hervorheben des ortstypischen Charakters; Steigerung der Ortsbildattraktivitat; resiliente Klimaanpassung und
Ressourcenschutz

MaBnahmen
Erstellung eines Gestaltungsleitfadens z.B. flir die Gestaltung von Fassaden, Stellpldtzen, Garten, Einfriedungen
usw. unter Beriicksichtigung umweltvertraglicher Aspekte

Kosten Umsetzungsdauer Prioritat

bis 50.000 €

50.000 - 500.000 €

Gber 500.000 €
mogliche StBauF
Forderung
Zustandigkeit, Gemeinde Offenberg, RegNB, Eigentiimer:innen
Partner

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
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7.4 Mittlere Prioritat

MaBnahme Hauptort Neuhausen Handlungsfelder

C.1 Gestaltung Ortseingang (inkl. Freifliche Flst.

Nr. 998/2) Gestaltung offentlicher Raum

Situation

Am Ortseingang entsteht der erste Eindruck, den Personen vom Hauptort Neuhausen erlangen. Demnach
ist eine attraktive Gestaltung des Ortseingangs wichtig. Derzeit befindet sich in der Josef-Zierer-Allee eine
Griinflache, auf welcher eine Bank steht. Diese Flache kann attraktiv aufgewertet werden, wodurch auch das
Willkommensgefiihl gestéarkt wird. Zudem befindet sich in der Ndhe dieser Flache eine Bushaltestelle, somit kann
die Flache auch von Wartenden genutzt werden. Zur Gestaltung des Ortseingangs gehort auch die Sanierung von
Gebauden entlang der Fritz-Schaffer-Str.

Ziel

Verbesserung des Ortsbildes; Weiterentwicklung von Griinflaichen; Verbesserung der Aufenthaltsqualitat

MaRnahmen
= Aufgreifen der vorhandenen Griinstrukturen
= Bepflanzung und attraktive Gestaltung der Freiflache, ggf. Anlage einer Blihflache
= Integration von weiteren Sitzmoglichkeiten
= Sanierung des Gebaudes Fritz-Schaffer-Str. 11 (Manahmen C.2)

Kosten Umsetzungsdauer

bis 50.000 €

50.000 - 500.000 €

Gber 500.000 € mittel
maogliche StBauF
Forderung
AR Gemeinde Offenberg, RegNB
Partner

Gemeinde Offenberg
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MaRnahme Hauptort Neuhausen Handlungsfelder

Aufwertung Sitz- und Griingestaltung Ecke

C3 Fritz-Schéffer-Str. / Egger Str. mit einer Bliih- | Gestaltung ffentlicher Raum
wiese

Situation

Der Bereich um die abknickende VorfahrtsstraRe Fritz-Schaffer-StraRe / Egger Str., eine der Hauptverkehrs-
achsen durch den Hauptort Neuhausen, kann als ,,Eingang” zur Dorfmitte gesehen werden. Hier befindet sich
bereits eine kleine Griinflache mit einer Sitzgelegenheit. Diese kdnnte aufgewertet werden, um Aufenthalts-
qualitdt zu verbessern, optisch in die Dorfmitte einzuleiten und den Straenraum klimafreundlich zu gestalten.

Ziel
Resiliente Klimaanpassung und Ressourcenschutz; Gestaltung eines attraktiven Ortsbildes und StraRenraumes

MalRnahmen

Anlegen einer Bliihfliche (mit heimischem Saatgut) und Weiterentwicklung der Sitzmoglichkeiten Ecke Fritz-
Schéffer-Str. / Egger Str.

Kosten Umsetzungsdauer

50.000 - 500.000 €

Uiber 500.000 €
moglich
ogliche Regionalbudget
Forderung
Zustandigkeit, Gemeinde Offenberg, ALE
Partner

75
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MaRnahme Hauptort Neuhausen Handlungsfelder

C4 FuBRgingerfreundliche Neuordnung im Haus- Mobilitdt und Ver-
) vorbereich Fritz-Schiffer-Str. 22 und 24 kehrssicherheit

Situation

Im Hausvorbereich der Fritz-Schaffer-Str. 22 und 24 ist die Parksituation unstrukturiert, wie auch im Ortsspazier-
gang deutlich wurde. Haufig kommt es zu Behinderungen der FuRgédnger:innen. Zudem ist die Barrierefreiheit,
an dieser Stelle sehr eingeschrankt. Aufgrund der sich in der Nahe befindenden Arztpraxis gilt es, diese starker
zu berticksichtigen und Behindertenparkplatze zu schaffen. In den sichtbaren Pflastervierecken befanden sich
ehemals Badume, das Thema StraRenbegriinung gilt es, bei der Gestaltung dieses Bereiches wieder aufzugreifen.

Ziel

Strukturierung und Gestaltung des StraRenraumes

MaBnahmen
= Strukturierung und Gestaltung des StraRenraumes
= klare Zuweisung von Parkplatzflachen (Arztpraxisbezug und FuRgéngerflachen)
= Beriicksichtigung von Barrierefreiheit
= Prifung der Méglichkeiten fiir Begriinung des StraRenraumes

Kosten Umsetzungsdauer Prioritat

50.000 - 500.000 €

Gber 500.000 €
maogliche StBauF
Forderung
ARl Gemeinde Offenberg, Eigentiimer:innen, RegNB
Partner

Gemeinde Offenberg
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MaRnahme Hauptort Neuhausen Handlungsfelder
C5 Standortpriifung und Anlage von Bliihflichen . .
. auf sffentlichen Freiflichen Gestaltung offentlicher Raum

Situation

Die offentlichen Griinflichen sind unterschiedlich stark gestaltet. Wahrend vor dem Rathaus ein insekten-
freundlicher Rasen mit kleinen Blihinseln vorzufinden ist, pragen die anderen Freiflichen bloRe Rasenflachen
mit stralenbegleitendem Griin. Letztere Form der Gestaltung bietet wenig Vielfalt fiir die Pflanzen- und Tier-
welt. Zudem ist eine reine Rasenfliche viel pflegeintensiver, besonders in den Sommermonaten. Uber die An-
lage eines insektenfreundlichen Rasen mit Blihwiesen kénnen kleine Biotope fiir eine Vielzahl von Insekten
geschaffen werden. Auch gestalterisch ist eine farbenfrohe Bliihwiese ansprechender als eine reine Rasenflache.

Ziel
Resiliente Klimaanpassung und Ressourcenschutz; nachhaltige Gestaltung des offentlichen Raumes; Ver-
besserung des Ortsbildes

MaRnahmen
Standortpriifung und Anlage von Blihflachen (mit heimischem Saatgut) auf 6ffentlichen Flachen

Kosten Umsetzungsdauer Prioritat

50.000 - 500.000 €

Uber 500.000 €
mogliche .
. Regionalbudget
Forderung
Zustandigkeit, Gemeinde Offenberg, ALE

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
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MaRnahme Hauptort Neuhausen Handlungsfelder
C6 Standortsuche fiir eine langfristige Gewerbe- Daseinsvorsorge und
) verlagerung Innenentwicklung
Situation

Die im FNP vorgesehenen Gewerbeflachen im Hauptort Neuhausen befinden vor allem im Siiden, mit Aus-

nahme von zwei
kiinftig gilt es zu

bringt. Z.B. Vorteil einer Erweiterung der Betriebsfliche und Verringerung der Emissionsbelastung fir die an-
grenzenden Wohngebiete.

Ziel

Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat; Starkung des Wirtschaftsstandortes

MalRnahmen

Geeignete Standorte fiir Gewerbe vorsehen (im stidlichen Teil des Hauptortes Neuhausen)

groBeren Betrieben stidlich der Pranger StraRe. Diese grenzen an reine Wohngebiete an. Zu-
prifen, ob eine Verlagerung der Betriebe in die stidlichen Gewerbeflachen Vorteile mit sich

Kosten

50.

Umsetzungsdauer Prioritat

bis 50.000 €

000 - 500.000 €

liber 500.000 €

mogliche
Forderung

-/-

Zustandigkeit,
Partner

Gemeinde Offenberg, Gewerbetreibende

Gemeinde Offenberg
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MaRnahme Hauptort Neuhausen Handlungsfelder

Mobilitat und Ver-

C.9 Werbekampagne OPNV kehrssicherheit

Situation

Flr eine umwelt- und gesundheitsfreundliche Bewaltigung des hohen Verkehrsaufkommens kommt dem 6f-
fentlichen Personennahverkehr eine besondere Bedeutung zu. Ein Nutzen dieser Mobilitdtsangebote sollte at-
traktiv sein, sodass ein moglichst groRer Anteil des motorisierten Individualverkehrs ersetzt werden kann und
alle Personengruppen die Moglichkeit haben, ohne Fiihrerschein von A nach B zu gelangen. In der Gemeinde
Offenberg gibt es, ergdnzend zu den reguldren Buslinien, das Angebot eines Rufbusses (Bernried-Offenberg-
Metten-Deggendorf), der ein GroRteil der Ortsteile abdeckt. Jedoch wurde insb. in der Auftaktveranstaltung
deutlich, dass dieses Angebot aufgrund von fehlenden Informationen dartiber, eher schleppend angenommen
wird.

Ziel

Verbesserung der Mobilitdtsangebote

MaRnahmen
= Werbekampagne und Informationsveranstaltungen zu OPNV-Angeboten
= ggf. Plakate mit Verweis zur entsprechenden Internetseite
= Als Zielgruppe, neben dlteren Personen, alle Bevélkerungsgruppen (insb. Jugendliche) beriicksichtigen

Kosten Umsetzungsdauer Prioritat

bis 50.000 €

50.000 - 500.000 €

iber 500.000 €
mogliche LEADER, Regionalbudget
Forderung
Zustdndigkeit, Gemeinde, LAG, ALE
Partner

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
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7.5 MaBnahmen mit Ortsteilbezug

Im Rahmen des ISEK wird die Gesamtgemeinde
betrachtet, auch wenn der Hauptort im Fokus
der Untersuchung steht. Insbesondere die MaRk-
nahmen B5, B6 sind auch fir die Ortsteile re-
levant. In diesen befinden sich, wie auch im
Hauptort verschiedene Potenzialflichen (u.a.
Leerstande, Gewerbebrachen mit Restnutzung,
Baullicken und mindergenutzte Hofstellen). Um
diese entsprechend zu beriicksichtigen, weiterzu-
entwickeln und zu gestalten, sind zukunftsfahige
Konzepte zu entwerfen.

Auch die MaRnahmen C5, C8 und C9 spie-
len fur die Ortsteile eine wichtige Rolle im Zuge
einer klimafreundlichen Gestaltung des offent-
lichen Raumes, der Nutzung von bestehenden
Angeboten im Rahmen der Nachbarschaftshilfe
und der Offentlichkeitsarbeit zu den OPNV-An-
geboten.

MaBnahmen, die in den Ortsteilen umgesetzt
werden sind nicht Gber die Stadtebauférderung
forderfahig, jedoch kénnen dafiir weitere Forder-
moglichkeiten in Betracht gezogen werden (z.B.
Uber die ILE Donau-Wald oder die LAG Landkreis
Deggendorf e.V.).

Gemeinde Offenberg
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8. Hinweise zu
Monitoring und
Evaluation

Ziel eines Monitoring- und Evaluationsprozesses
ist es - nach der Ermittlung von Kriterien fiir die
Erfolgskontrolle - den Verlauf und Erfolg des
Planungsprozesses zu liberprifen.

8.1 Konzeptionelle Grundlagen
Vorteile fiir den Planungsprozess

Monitoring und Evaluation haben eine Schlissel-
funktion zur Fortschreibung des ISEK's und zur
Koordination mit moglichen anderen Forder-
programmen, Behorden und privaten Akteuren
sowie zur Effizienz des Fordermitteleinsatzes und
Akquisition von Fordermitteln. Fir die Effizienz
der geplanten und realisierten MaRnahmen im
Sinne der Nachhaltigkeit (Evaluierung als Quali-
tatsmanagement) ist es deshalb notwendig, be-
reits bei der Aufstellung des ISEK’s die richtigen
Indikatoren festzulegen. Ein Monitoring- und
Evaluationskonzept kann damit erfolgreich um-
gesetzt werden und Grundlage fir weitere zu-
kunftsweisende Entscheidungen sein.

Monitoring als Entscheidungshilfe

Das Monitoringsystem dient als Analyse-
instrument zur systematischen Erfassung und
Beobachtung von Veranderungen im Bereich der
einzelnen Handlungsfelder. Die Datenerfassung
ist abhdngig von konkreten Problemen, den
Datenerfassungsmoglichkeiten der Kommunen
bzw. den Vorgaben des Datenschutzes. Mogliche
Indikatoren als Grundlage fiir das Beobachtungs-
system und als Voraussetzung fiir weitere Hand-
lungsempfehlungen sind im Bezug zu den einzel-
nen Handlungs- und Themenfeldern zum Beispiel:

demografische Entwicklung

Entwicklung und Realisierung von MaR-
nahmen im Rahmen der Stadtebauférderung
Anzahl der privaten Objektsanierungen
Entwicklung Flachenverbrauch

Entwicklung unbebaute Grund-

stlicke / Baullicken

Anzahl der Veranstaltungen im Rah-

men der Offentlichkeitsbeteiligung

Bei jedem Monitoringsystem ist es wichtig,

entsprechend der jeweiligen Entwicklungs-
problematik und den verfligbaren Daten, die er-
forderlichen Indikatoren in einem angemessenen
Aufwand-Nutzen-Verhaltnis auszuwahlen und die
Erhebung von Daten auf das Wesentliche zu be-
schranken. Nur so ist eine umsetzungsorientierte
Verwertung der Daten als Entscheidungsgrund-
lage fiir das kommunalpolitische Handeln von
Politik und Verwaltung moglich. Durch die Aus-
wertung der Daten des Monitoringsystems kann
die Wirksamkeit und der Erfolg der Entwicklungs-
strategie und der einzelnen MaRnahmen (ber-
prift werden.

Evaluation als
Erfolgskontrolle

Aufgabe und Ziel der Evaluation im ISEK-Prozess
ist eine systematische Uberpriifung der Wirk-
samkeit der Strategien und der einzelnen MaR-
nahmen. Die Schlussfolgerungen und Empfehlun-
gen griinden sich auf nachvollziehbar gewonnene
qualitative und / oder quantitative Ergebnisse des
ISEK’s.

Qualitdtsmanagement und

Grundsdtzlich unterscheidet man zwischen
einer indikatorengestiitzten Evaluierung von
MaRnahmenbiindeln und der Evaluierung von
EinzelmalRnahmen (Projektevaluierung). Bei der
Auswahl und Festlegung der Indikatoren missen
relevante Verdnderungen in der Kommune (quan-
titative Indikatoren) und Zielvereinbarungen (qua-
litative Indikatoren) berlicksichtigt werden.

Eine Evaluation sollte im Unterschied zum Mo-
nitoring auf jeden Fall an bisher nicht-Projekt-
beteiligte vergeben werden, um so den Prozess
kritisch von auBen beleuchten zu kénnen. Als
Format eignet sich dazu auch ein Workshop mit
den Prozessbeteiligten unter Federfiihrung des
Evaluierungsteams.

Entscheidet fur die Auswahl der Indikatoren sind
die definierten Ziele, die durch den ISEK-Prozess
erreicht werden sollen.

8.2 MessgroRen des Monitoring

Wie bereits dargelegt besteht auf mehreren
Ebenen die Moglichkeit einer Messung und Be-
wertung der formulierten Ziele und Konzepte des
ISEK-Prozesses. Dies ist nachfolgend dargestellt.

Gemeinde Offenberg



Langsschnitt-Analysen (LSA)

Aufbauend auf den dargestellten Werten bzw.
der dargestellten Ausgangssituation miussen
regelmaRig die entsprechenden Vergleiche ge-
zogen und in ihrer Entwicklung bewertet werden.
Sinnvollerweise werden Langsschnittanalysen in
Schritten von 3-5 Jahren durchgefiihrt. In Einzel-
fallen (z.B. bei Geburten, Sterbefillen, Wanderun-
gen) empfiehlt sich eine jahrliche bis kontinuier-
liche Beobachtung.

Vergleichsanalysen jahrlich fir

= Bevolkerungsentwicklung
= Arbeitsplatze

Vergleichsbetrachtung jahrlich fiir

= Geburten
= Sterbefalle
= Zu- und Fortziige

Punktuelle Daten-Analysen (PDA)

Flr einzelne Untersuchungsbereiche und daraus
abgeleitete MaRnahmen muss der Erfolg lber je-
weils speziell durchzufiihrende Datenerhebungen
gemessen werden. Auch in diesen Fallen emp-
fiehlt sich eine gewisse RegelmaRigkeit (jahrlich,
alle 5 Jahre) dieser Datenerhebung. Dazu gehoren
u.a.

* Entwicklung und neue Nutzun-
gen auf der Entwicklungsflache
»,Neue Mitte Egger StralRe”

= Einzelhandel, Nahversorgung

= Angebotsanalyse - Soziales und Kultur (Er-
fassung des Veranstaltungs-, Beratungs- und
Betreuungsangebots; Beurteilung der Ver-
anderungen, Auslastungen und Qualitaten)

Einfache Projektwertung (EPW)

Manche Projekte konnen einfach daran ge-
messen werden, ob sie innerhalb eines vor-
gesehenen Zeitraums auf den Weg gebracht oder
umgesetzt wurden. Als Zeitrdume fir die Projekt-
wertung sollten kontinuierliche 1-Jahres-Ab-
stande herangezogen werden. Es wird empfohlen,
regelmaRig in einem festgelegten Rahmen (Zeit-
punkt, Zustandigkeiten) eine Selbstevaluierung
durchzufiihren. Dazu sollte von der Gemeinde
ein Projektplan erstellt werden, der im jahrlichen
Rhythmus Gberprift, damit evaluiert und ggf.
modifiziert wird.

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
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Inhaltliche Projektbewertung (IPB)

Im Gegensatz zur einfachen Projektwertung legt
die inhaltliche Projektbewertung héhere Mal3-
stdbe an. Bei der inhaltlichen Projektbewertung
geht es neben der Tatsache, dass ein Projekt in
Angriff ggnommen wurde, auch um die Art und
Weise, wie dies geschehen ist und welche Inhalte
damit verbunden sind.

Diese Projektevaluation kann an verschiedenen
Einzelprojekten durchgefiihrt werden und muss
projektspezifisch nach Zeitpunkt, Inhalt und Um-
fang festgelegt werden.

Auf die entsprechende Veroffentlichung des
Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung (BMVBS) aus dem Jahr 2011 wird ab-
schlieBend hingewiesen. Auch auf die Veroffent-
lichung des Bundesinstitut flir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bau-
wesen und Raumordnung aus dem Jahr 2016.

= Evaluierung der Stadtebaufdérderung
- Kommunale Arbeitshilfe (2011)

* Evaluierung der Stadtebauférderung -
Wirkungen und Nebenwirkungen (2016)
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Sanierungsgebiet und
Sanierungsverfahren
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9. Sanierungsgebiet und
Sanierungsverfahren

Die Ergebnisse der vertiefenden Unter-
suchungen in VU-Qualitat sind Grundlage fir
die weitere stadtebauliche Entwicklung sowie
fur das zu beschlieBende und festzusetzende
Sanierungsgebiet. Aus Basis der vorliegenden
Untersuchungen will der Gemeinderat Offenberg
beschlieRen, das Sanierungsgebiet formlich fest-
zulegen und das vereinfachte Verfahren nach §
142 BauGB zur Anwendung zu bringen.

Die nun vorliegenden Untersuchungen haben
bestatigt, dass entsprechende Potenziale, Defizite
und Missstande vorliegen. Es ist erforderlich,
stadtebauliche, sozialstrukturelle und sonstige
Malnahmen zu ergreifen, die der Entwicklung
und Aufwertung des Untersuchungsgebietes
dienen. Fiir das Untersuchungsgebiet ist ein be-
sonderer Entwicklungsbedarf und damit die
Notwendigkeit der Sanierung festzustellen. Eine
ztigige Durchfihrung und Sanierung liegt im of-
fentlichen Interesse und soll mit Finanzmitteln der
Stadtebauférderung durchgefiihrt werden. Mit
der Sanierung wird eine positive Entwicklung im
Sanierungsgebereich des Ortskerns ermoglicht.

Die Mitwirkung und Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange und
der Offentlichkeit erfolgt auf Grundlage des vor-
liegenden Entwurfes. Anregungen werden ent-
sprechend der Abwéagung in die weiteren Planun-
gen eingearbeitet.

Die Mitwirkung der Birger:innen hat in einer
Auftaktveranstaltung und einem Ortsspaziergang
stattgefunden und wird fortgesetzt.

Der vorliegende Bericht mit den Projektansatze
und vorgeschlagenen MalRnahmen bildet die
Grundlage flr die Durchfiihrung der Sanie-
rung. Sie umfasst neben BaumaRnahmen auch
Ordnungsmalnahmen.

9.1 Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Die folgende Abbildung 74 zeigt das vom Ge-
meinderat beschlossene Sanierungsgebiet, das
sich aus dem vorlaufigen ISEK-Untersuchungsge-
biet entwickelte. Insgesamt ist das Sanierungs-
gebiet mit einer Gesamtflache von ca. 18 ha

wesentlich kleiner als das urspriinglich ab-
gegrenzte Untersuchungsgebiet mit einer Flache
von ca. 32 ha.

Handlungsbedarf bzw. stadtebauliche Miss-
stainde aulerhalb des Untersuchungsgebietes
haben sich nicht ergeben, so dass das vorliegende
Sanierungsgebiet an keiner Stelle das Unter-
suchungsgebiet iberschreitet.

Die Flachenabgédnge aus dem Untersuchungs-
gebiet sind dem Planeintrag zu entnehmen.

Im Bedarfsfall konnen beim Vorliegen inhalt-
licher Zusammenhange auch MaRRnahmen auller-
halb des Sanierungsgebietes gefordert werden,
soweit nachgewiesen werden kann, dass die
MaRnahme zur Erreichung der Sanierungsziele
notwendig ist.

9.2 Sanierungsverfahren

Mit der Anwendung des formlichen Sanierungs-
rechts kann sichergestellt werden, dass Blirger:in-
nen und 6ffentliche Aufgabentrager:innenin einer
gesetzlich verlasslichen Weise beteiligt werden
und bodenrechtliche Sicherungsinstrumente zur
Verflgung stehen.

Mit dem Satzungsbeschluss nach § 142 Abs.
3 BauGB uber die formliche Festsetzung des
Sanierungsgebietes (Sanierungssatzung) schafft
der Gemeinderat die Grundlage fir die finan-
zielle Férderung der Sanierungsmafnahmen mit
Mitteln der Stadtebauférderung und auch das
notwendige rechtliche Instrumentarium fir die
Umsetzung der Sanierungsziele. Mit der Bekannt-
machung des Beschlusses und der Satzung wird
die Sanierungssatzung rechtsverbindlich.

In der Sanierungssatzung wird die Abgrenzung
des formlich festgelegten Sanierungsgebietes, das
gewahlte Sanierungsverfahren und der Umfang
der Genehmigungspflichten festgelegt.

Im § 142 Abs. 4 BauGB ist die Moglichkeit vor-
gesehen, ein Sanierungsgebiet im ,vereinfachten”
oder im ,umfassenden” Verfahren festzusetzen.

Im ,umfassenden” Verfahren finden die nach-

folgenden besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften nach § 152 bis § 156a BauGB An-

Gemeinde Offenberg
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Abbildung 74:  Sanierungsgebiet (0.M.)
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wendung:

= § 153: Bemessung von Ausgleichs-
und Entschadigungsleistungen
= § 154: Ausgleichsbetrag des Eigentiimers
= § 155: Anrechnen auf den Aus-
gleichsbetrag, Absehen
= § 156: Uberleistungsvorschriften
zur formlichen Festlegung
= § 156a: Kosten und Finanzierung
von Sanierungsmalnahmen

Entsprechend § 142 Abs. 4 BauGB wird fiir das
Sanierungsgebiet ,Ortskern Neuhausen“ das
vereinfachte Verfahren vorgeschlagen, da die
Anwendung der Vorschriften des dritten Ab-
schnittes (o.a. Paragrafen) fur die Durchfiihrung
der Sanierung nicht erforderlich sind und so das
Verfahren entsprechend dem Grundsatz der Ver-
haltnismaRigkeit der Mittel auch einfach gestaltet
werden kann. Mit einer nennenswerten Wert-
steigerung der Bodenpreise durch das Sanierungs-
verfahren ist nicht zu rechnen, so dass es nicht er-
forderlich ist, Ausgleichsbeitrdge zu erheben. Die
Anlieger:innen haben bei der Neugestaltung von
StraRen und Platzen eventuell mit Beitragen nach
dem Kommunalabgabengesetz (KAG) zu rechnen.

Nach § 144 BauGB kdnnen im formlich fest-
gelegten  Sanierungsgebiet = genehmigungs-
pflichtige Vorhaben und Rechtsvorgdnge fest-
gelegt werden.

Zu den genehmigungspflichtigen Vorhaben und
Rechtsvorgdngen gehoren:

= nach § 144 Abs. 1 Nr. 1 BauGB: die in §
144 Abs. 1 BauGB bezeichneten Vorhaben
und sonstige MaRnahmen (z.B. Errichtung,
Anderung, Nutzungsianderung oder Be-
seitigung baulicher Anlagen sowie erheb-
liche oder wertsteigernde Veranderungen
von Grundstiicken und baulichen Anlagen)

= nach § 144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB: Verein-
barungen Uber schuldrechtliche Vertrags-
verhéltnisse (z.B. Miet- und Pachtvertrage)

= nach § 144 Abs. 2 Nr. 1 BauGB:
die VerduRerung eines Grund-
stlickes und die Bestellung und Ver-
auRerung eines Erbbaurechtes

= nach § 144 Abs. 2 Nr. 2 BauGB: die Be-
stellung eines das Grundstiick belastenden

Rechtes (z.B. Grunddienstbarkeit)

= nach § 144 Abs. 2 Nr. 3 BauGB: ein schuld-
rechtlicher Vertrag, durch den eine Ver-
pflichtung zu einem der in Nummer 1
oder 2 genannten Rechtsvorschriften
begriindet wird (z.B. Kaufvertrag)

* nach § 144 Abs. 2 Nr. 4 BauGB: die
Begriindung, Anderung oder Auf-
hebung einer Baulast (z.B. Uber-
nahme von Abstandsflachen)

* nach § 144 Abs. 2 Nr. 5 BauGB:
die Teilung eines Grundstiicks

Die Gemeinde Offenberg kann nach § 144 Abs. 3
BauGB fiir bestimmte Félle die Genehmigung fir
das formliche festgelegte Sanierungsgebiet oder
fur Teile desselben allgemein erteilen. Hier wird
vorgeschlagen, bezogen auf § 144 Abs. 1 Nr. 2
BauGB und fiir die Teilziffern 2 bis 5 des § 144 Abs.
2 BauGB die Genehmigung allgemein zu erteilen.

Dies erfordert, dass ein Sanierungsvermerk nach
§ 143 Abs. 2 BauGB einzutragen ist.

Gemeinde Offenberg



9.3 Sanierungssatzung

Satzung der Gemeinde Offenberg tiber die férm-
liche Festlegung des Sanierungsgebietes

vom 20.06.2023

Aufgrund des § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) erlasst die
Gemeinde Offenberg folgende Satzung:

§1
Festlegung des Sanierungsgebietes

!Das im Lageplan gekennzeichnete Gebiet
wird hiermit formlich als Sanierungsgebiet fest-
gelegt und erhdlt die Bezeichnung ,Ortskern
Neuhausen®. 2Das Sanierungsgebiet umfasst alle
Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der
im Lageplan abgegrenzten Flache (17,7 ha). ®Die-
ser ist Bestandteil der Satzung.

§2
Verfahren

Die SanierungsmaRnahme wird im verein-
fachten Verfahren durchgefihrt. 2Die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften des Dritten
Abschnittes des Ersten Teiles des Zweiten Kapitels
des Baugesetzbuches finden keine Anwendung.

§3
Festlegung der Sanierungsfrist
Die Sanierung soll in einer bestimmten Frist

durchgefiihrt werden; die Frist soll 15 Jahre nicht
Uberschreiten.

§4
Genehmigungsverfahren

Die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB
kommt zur Anwendung. 2Nach § 144 Abs. 3
BauGB wird fir bestimmte Falle flr das férmlich
festgesetzte Sanierungsgebiet die Genehmigung
allgemein erteilt. *Die allgemeine Erteilung gilt
im vorliegenden Sanierungsgebiet fiir § 144 Abs.
1 Nr. 2 BauGB und fiir die Teilziffern 2 bis 5 des §
144 Abs. 2 BauGB.

§5
Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemaR § 143 BauGB mit ihrer
Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
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Anlage:
Lageplan

Neuhausen, 20.06.2023
Gemeinde Offenberg

leine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 beachtliche Ver-
letzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvor-
schriften, 2eine unter Berlcksichtigung des § 214 Abs. 2
beachtliche Verletzung der Vorschriften tber das Verhaltnis
des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und
®nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Méngel wenn sie nicht
innerhalb von einem Jahr seit Bekanntmachung der Satzung
schriftlich gegeniiber der Gemeinde Offenberg unter Dar-
legung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts gel-
tend gemacht worden sind (§ 215 Abs. 1 BauGB).
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Weiterfiihrende Quellen
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermesserung und Bayerische Ver-
messungsverwaltung: Geobasisdaten, Uraufnahme 1950

Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung: Einwohnerdaten, Wirtschaftsdaten,
Stratistik kommunal, Demographiespiegel

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Kartendienst FlieRgewdsser, Flachenmanagement-Datenbank
Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Energie-Atlas

Gemeinde Offenberg (Hg.) (1984): Offenberg - Eine Chronik der Gemeinde, 1984. Unter Mitarbeit
von S. Michael Westerholz.

Gemeinde Offenberg (2022): Jahresbericht 2021. Online verfigbar unter: https://www.offenberg.
de/media/39667/jahresbericht-2021.pdf (Zuletzt geprift am 24.02.2023).

Gemeinde Offenberg: Bebauungspldane, Digitale Flurkarte, Einwohnerdaten, Eigentlimerdaten,
Flachennutzungsplan, Luftbilder und Orthophotos

Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, fiir Bau und Verkehr, Verkehrs-
mengenatlas

Regionaler Planungsverband Donau-Wald: Regionalplan Planungsregion 12

Gemeinde Offenberg



10. Anhang

Dokumentation Auftaktveranstaltung
Liste der eingetragenen Denkmaler

Kartenwerk:

01_Untersuchungsgebiet 2022 M4000
02_Nutzungen_M5000
03_Stéddtebauliche Struktur_M4000
04_Bauzustand_M5000
05_Gebaudealter_M5000
06_Geschossigkeit_M5000
07_Riumliche WM_M4000

08 Funktionale WM_M4000
09_Massnahmen_2023_M4000
10_Sanierungsgebiet 2023 M2000

Abwigung TOB
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