ken Nebenzentren bzw. der Gewerbegebietslagen und v.a. auch der raumlichen
Néhe zum Oberzentrum Regensburg begrenzt ist.

Fur die Attraktivitat und die Anziehungskraft des Einzelhandels einer Innenstadt
bzw. einer Ortsmitte sind neben der reinen Verkaufsflache auch der Umfang und
die Zusammensetzung der sog. ,zentrenrelevanten Einzelhandelssortimente‘¢®
von entscheidender Bedeutung. Der Flachenanteil der Ortsmitte Regenstaufs bei
den ,zentrenrelevanten Sortimenten' liegt bei rund 26 Prozent des gesamtortlichen
Angebotes. Zum Vergleich: In den Nebenzentren liegt der Anteil bei zusammen
ca. 35 Prozent, in den Gewerbegebietslagen bei ca. 30 Prozent. Die Ortsmitte von
Regenstauf nimmt somit keine fihrende Position im Gemeindegebiet bei diesen
fur eine Innenstadt bzw. Ortsmitte bedeutsamen Sortimenten mehr ein, sondern
steht erst an dritter Stelle nach den Nebenzentren und den Gewerbegebietsla-
gen. Dies ist zwar zu einem hohen Mal3e auf den auch fir die Nahversorgung
relevanten Nahrungs- und Genussmittelbereich zurtickzufuhren, aber auch die
Ubrigen ,zentrenrelevanten Sortimenten‘ sind auBerhalb der Ortsmitte teils stark
vertreten. Wahrend die Nebenzentren bei nahezu allen nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente!®* sowie in den Bereichen Uhren/Schmuck und Optik dominierend
sind, weisen die Gewerbegebietslagen die héchsten gesamtértlichen Verkaufsfla-
chenanteile u.a. in den Branchenbereichen Heimtextilien / Bettwaren und Haus-
haltswaren / GPK auf.

Im Ergebnis wird klar ersichtlich, dass die Ortsmitte Regenstaufs im Hinblick auf
Positionierung und Angebotsattraktivitat nicht weiter im gesamtértlichen Standort-
wettbewerb zurtickfallen sollte, um die Stellung und Wahrnehmbarkeit als attrak-
tives Einkaufsziel nicht weiter zu geféahrden. Die Sicherung und — wenn mdglich
— der Ausbau speziell der zentrenrelevanten Sortimente sind wichtig fir den ange-
strebten Bedeutungsgewinn des Hauptzentrums Ortsmitte.

Neben der Einzelhandelsausstattung und der Branchenstruktur kennzeichnen ver-
schiedene weitere Aspekte die Situation des Einzelhandelsstandortes Ortsmitte. Die-
se Aspekte werden nachfolgend kurz zusammengefasst:

Die (traditionelle) Hauptgeschéftslage und zentrale Einzelhandelslage in der Orts-
mitte Regenstaufs erstreckt sich entlang der zentralen Achse der B 15 und zwar
entlang der ndrdlichen Regensburger Stral3e (etwa ab dem Friedhof) bis etwa zur
Einmundung der Wassergasse im nordlichen Bereich der Hauptstra3e. Der unmit-
telbar angrenzende Teilbereich des Marktplatzes kommt erganzend hinzu. Hier ist
nahezu der gesamte innerdrtliche Einzelhandel angesiedelt, ein durchgehender
Geschéftsbesatz besteht — wie bereits beschrieben — jedoch nicht.

Die in der Ortsmitte vorhandene Vielzahl (sehr) kleinteiliger Ladenstrukturen — mit
insbesondere im Vergleich zu den modernen Flachenstrukturen etwa am StraRa-
cker oftmals eher schwierigen Wettbewerbsvoraussetzungen — stellt u.U. eine
Gefahr fur den langfristigen Erhalt des Einzelhandelsangebotes in der Ortsmitte
dar. Kommen ungeklarte Nachfolgeregelungen hinzu, ist eine Verschéarfung der
Standortsituation zu erwarten.

163
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Hier: Alle Hauptsortimentsbereiche ohne Mdébel und Baumarkt/Heimwerkerbedarf, eine detailliertere
Zuordnung erfolgt in der Ermittlung der sortimentsspezifischen ,Zentrenrelevanz* im Einzelhandels-
konzept.

Zuordnung siehe Sortimentsliste.
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Abbildung 154 — Leerstehende Leerstehende Ladenlokale des Einzelhandels in der Ortsmitte
Ladenlokale des Einzelhandels in der
Ortsmitte Markt Regenstauf

Quelle — Erhebungen, Stand: Einzelhandelskonzept im Rahmen des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes

07.2011, Dr. Heider 2011
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In der Ortsmitte Regenstaufs ist eine Vielzahl von leer stehenden Ladenloka-
len vorzufinden. Diese verteilen sich auf den gesamten Bereich der Ortsmitte,
wenngleich insbesondere am noérdlichen Ende eine gewisse Konzentration fest-
zustellen ist. Ergdnzend zu den gewerblichen Leerstanden ist zudem auf mehre-
re ungenutzte Wohngebaude (teils auch Gasthoéfe) in der Ortsmitte Regenstaufs
hinzuweisen. Standortpragend ist neben der Masse an leer stehenden Betrieben
auch der oftmals erkennbar schlechte Zustand der Geb&ude mit den leer stehen-
den Flachen.

Durch die vorhandenen Leerstdnde bzw. die ungenutzten Gebaude insbesondere
entlang der innerdrtlichen Hauptgeschaftslage sowie der generell nachlassende
Bedeutung der Einzelhandelsfunktion in diesem Bereich wird die gesamte Orts-
mitte Regenstaufs zunehmend negativ beeinflusst. In Verbindung mit dem teils
sehr attraktivem Angebot speziell im Nebenzentrum am Straf3&cker in Diesenbach
erhoht sich der Druck nochmals.

Die innerstadtische Leerstandsproblematik und die sich daraus ergebenden Fol-
gen —v.a. Gebaudezustand, Erscheinungsbild Ortsmitte, Ausstrahlungskraft, Kun-
denakzeptanz — stellen somit ein zentrales Problemfeld der Regenstaufer Ortsmit-
te dar.

In der Ortsmitte Regenstaufs sind nur vier (sowie der neuerdffnete Rewe-Markt)
der insgesamt 18 Magnetbetriebe am Ort angesiedelt. Diese stellen zwar zumin-
dest auch im ndheren Umland bekannte Anbieter und wichtige Frequenzbringer
dar, weisen aufgrund ihres Warenangebotes und ihrer FlachengroRe sowie un-
ter Berlcksichtigung des begrenzten Parkplatzangebotes aber nur teilweise die
Funktion Uberdrtlich ausstrahlender Leitbetriebe auf.

Eine Einzelhandelsverdichtung und rédumliche Konzentration ist aufgrund der
sehr langgestreckten Haupteinkaufslage und der begrenzten bzw. eingeschrankt
geeigneten Flachen- und Immobilienreserven zwar schwierig, fur die angestreb-
te Aufwertung der Ortsmitte aber eigentlich nétig. Daher sollten die sich bieten-
den Madglichkeiten zuklnftig konsequent genutzt werden. Die anzustrebende
Einzelhandelserweiterungen/-ansiedlungen sollten dabei bedarfsgerecht auf die
vorhandenen Potenziale und die bestehenden Branchenliicken abgestimmt wer-
den, um einen wirtschaftlichen Erfolg gewahrleisten zu kénnen.

Die den Einzelhandel erganzenden (konsumorientierten) Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe sind ein wichtiger und nicht zu unterschatzender Bestandteil
einer Innenstadt bzw. einer Ortsmitte. Dies gilt auch fir Regenstauf. Diese sog.
Komplementarangebote fuhren zu einem attraktiven Funktionsmix und verstarken
den zentrumsbildenden Charakter. Die durch ihr (gebundeltes) Vorhandensein
ausgeltsten Kopplungseffekte flihren Ublicherweise zu einem verstarkten Kun-
denaustausch zwischen den Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomie-
betrieben und starken dadurch die Ortsmitte als Ganzes. Ahnliches gilt fiir 6ffent-
liche Einrichtungen, wie das Rathaus 0.4.

Abschliel3end ist noch darauf hinzuweisen, dass die Ortsmitte Regenstaufs durch
die B 15 zwar verkehrlich sehr gut zu erreichen ist, dass die vorhandenen Park-
platze aber nur bedingt ausreichen, um den Kundenverkehr aufzunehmen. Die
Lage der Parkplatze zu den Geschéften ist aus Kundensicht zudem teils nicht
optimal.
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Abbildung 155 — Funktionalitat des
Einzelhandelsstandortes

Quelle — Erhebungen und Bewertun-
gen, Stand: 07.2011, Dr. Heider 2011

Funktionalitit des Einzelhandelsstandortes

Markt Regenstauf
Einzelhandelskonzept im Rahmen des Integrierten Stédtebaulichen Entwicklungskonzeptes
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10.2  Qualitat der gewerblich genutzten Immobilien in der Ortsmitte

Defizitare Immobilien — in funktionaler, gestalterischer oder qualitativer Hinsicht — stel-
len Hindernisse auf dem Weg zu einer héheren Attraktivitat der Regenstaufer Ortsmitte
dar. Aus diesem Grund erfolgte im Rahmen der Untersuchungen eine gebaudeschar-
fe Bewertung des Erscheinungsbildes der dort vorhandenen, gewerblich genutzten
Immobilien. In die Bewertung wurden insbesondere die Gestaltung und der Zustand
der Gebaudefassade mit einbezogen. Die Bewertung erfolgt jeweils in Abhangigkeit
vom Durchschnitt der gesamten Ortsmitte.

» Das auRRere Erscheinungsbild der Immobilien in der abgegrenzten Ortsmitte ist
insgesamt betrachtet als weitgehend passabel einzustufen, wenngleich einige
teils deutlich renovierungsbedurftige Gebaude den Gesamteindruck (deutlich)
schlechter erscheinen lassen. Ein Grol3teil der bewerteten Immobilien weist einen
guten bzw. zumindest funktionsfahigen Zustand ohne groRere Beeintrachtigun-
gen auf. Die Uberwiegende Anzahl der Gebaude verfligt weder Uber besonders
gravierende Mangel, noch sind sie als herausragend attraktiv zu bezeichnen.

e Optisch besonders ansprechend gestaltet sind insbesondere mehrere, teils direkt
nebeneinander gelegene Gebaude im Mittelbereich der HauptstraRe (im Umfeld
von Mode am Markt). Ahnliches gilt in abgeschwéchter Form auch fiir den Kirch-
platz. Im sudlichen Teil der Ortsmitte kdnnen nur einzelne, Uber den gesamten
Bereich verteilte Immobilien als Gberdurchschnittlich ansprechend eingestuft wer-
den.

» Den optischen Gesamteindruck abwertende, gewerblich genutzte Gebaude befin-
den sich im gesamten Bereich der Ortsmitte. Teils treten sie auch gebindelt auf
(z.B. im sudlichen Bereich der Hauptstral3e). Hinzu kommen verschiedene Wohn-
gebaude mit deutlichem Attraktivierungsbedarf, wodurch sich der Gesamteindruck
nochmals verschlechtert. Zumindest in Teilen besteht somit in der Regenstaufer
Ortsmitte ein deutlich erkennbarer Modernisierungs- und Erneuerungsbedarf.

* Insgesamt betrachtet hinterlasst die Ortsmitte trotz verschiedener Gebaude mit
sichtlichen baulichen Mangeln einen dennoch akzeptablen Gesamteindruck.

10.3 Ladenqualitat in der Ortsmitte

Zur Ermittlung der Ladenqualitat des Einzelhandels in der abgegrenzten Ortsmitte
wurde eine Bewertung analog zur Bewertung der gewerblich genutzten Immobilien
durchgeflihrt. Als Kriterien hierzu dienten die Schaufenstergestaltung, AuRenwerbung
und Ladenauftritt sowie Innengestaltung und Warenprasentation der Einzelhandelsbe-
triebe. Bewertet wurden hierbei nur Einzelhandelsbetriebe. Bei Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben ist eine Bewertung des Innenzustandes der Betriebe von eher
untergeordneter Bedeutung und zudem nur eingeschréankt mdglich. Die Bewertung
erfolgt wiederum jeweils in Relation zum Durchschnittswert der gesamten Ortsmitte.

» Bei der Ladenqualitat zeigt sich hinsichtlich der Verteilung ein insgesamt ahnli-
ches Bild wie bei der Bewertung des dauf3eren Gebaudezustandes.

e Ein hoher Teil der bewerteten Ladenlokale verfuigt Giber eine durchschnittliche La-
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denqualitat. Die Ladengestaltung sowie die Warenprasentation hinterlassen ei-
nen ordentlichen und marktgerechten Eindruck, weisen jedoch keine besonderen
Highlights auf.

¢ Nahezu ebenso viele Geschafte kdnnen als attraktiv bis teils sehr attraktiv einge-
stuft werden. Besonders attraktiv ist die Ladengestaltung in Betrieben im Mittelbe-
reich der Hauptstral3e, im ndrdlichen Bereich des Kirchplatzes sowie im sidlichen
Teil der Ortsmitte. Die Waren der Betriebe dort werden Giberwiegend ansprechend
prasentiert, der Gesamteindruck ist als weitgehend einladend und modern zu be-
werten. Die Verteilung ahnelt demnach etwa der der gut bewerteten Immobilien.

< Ein eher geringer Teil der Betriebe ist demgegeniber nicht (mehr) sehr anspre-
chend gestaltet, die Ladenqualitat dieser Betriebe ist in der Summe eher nied-
rig. Standortverdichtungen von Betrieben niedrigerer Qualitat sind dabei v.a. am
stdlichen Ende der HauptstralBe festzustellen, aber auch im mittleren und nordli-
chen Teil der Hauptstral3e gibt es einzelne Geschéafte mit nur noch eingeschrankt
zeitgemalRer Warenprasentation. Da bei Kunden jedoch oftmals bereits einzelne
unattraktive Laden einen negativen Gesamteindruck hinterlassen, wirden Quali-
tatssteigerungen bei den betreffenden Betrieben zu einer Steigerung des positi-
ven Gesamteindruckes des gesamten Standortbereiches und somit der gesamten
Ortsmitte beitragen.

In der nachfolgenden Karte ist die Funktionalitat des Einzelhandelsstandortes Orts-
mitte Regenstauf dargestellt und verdeutlicht die oben aufgefiihrte Punkte noch ein-
mal Uberblicksartig und in zusammengefasster Form. Leerstande, Ladengeschéfte
unterdurchschnittlicher Qualitat sowie Beeintrachtigungen an der Immobilie werden
als sogenannte Negativfaktoren bezeichnet und schmalern die Funktionalitat des
Einzelhandelsstandortes Innenstadt. Eine Uberdurchschnittliche Ladenqualitat, eine
Verkaufsflache tiber 200 m2 — wodurch moderne Flachenkonzepte mit gewisser Aus-
strahlungskraft méglich sind — sowie eine attraktive, renovierte Immobilie haben po-
sitive Auswirkungen auf die Funktionalitat der Innenstadt und sind in der Karte als
Positivfaktoren dargestellt.

Um die Ubersicht nicht zu tiberladen und so die Aussage sehr schnell begreifbar zu
machen, wurden die als ,marktgerechter Durchschnitt, ohne spezielle Highlights* be-
werteten Geschéfte in der Uberblickskarte nicht dargestellt.

Ergéanzend zu den oben dargestellten Ergebnissen fallt auf, dass Geschafte mit einer
hohen Ladenqualitat i.d.R. in positiv bewerteten Immobilien angesiedelt sind und um-
gekehrt. Auffallend ist allerdings auch, dass ein relativ hoher Anteil der in der Ortsmitte
vorhandenen Leerstande in Gebauden mit insgesamt guter Immobilienqualitat ansas-
sig ist. Es ist daraus anzunehmen, dass die Nachfrage nach innerortlichen Geschéfts-/
Einzelhandelsimmobilien niedriger ist als das bestehende Angebot. Der grundsatzlich
hohe Einzelhandelsbesatz im Gemeindegebiet, hoher Wettbewerbsdruck von Einzel-
handelslagen au3erhalb der Ortsmitte aber auch Attraktivitatsschwachen der Ortsmit-
te stellen hier plausible Erklarungen dar.
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11. Funktionale Strukturen

11.1 Umwelt, Landschaft, Nachhaltigkeit und Energie
Elemente der Potentiale im Hauptort Regenstauf

Der Hauptort Regenstauf ist durch eine ausgepragte Topographie gekennzeichnet.
Der Regen durchzieht in der tiefer gelegenen Talsenke im Norden den Hauptort Re-
genstauf und grenzt diesen nach Westen hin vom Ortsteil Diesenbach ab. Der Talraum
des Regens ist jedoch im Bereich des Hauptortes wenig erlebbar. Die Grundstlicke
reichen in diesem Teilbereich fast bis an das Ufer heran und ermdglichen keine durch-
gehende FuRR- und Radwegverbindung. Durch die dichte Bebauung wird der Fluss
auch von der Ortsmitte nicht wahrgenommen. Es fehlen zum Teil Sichtbeziehungen,
die den Naturraum erlebbarer gestalten.

Der Hauptort Regenstauf weist innerorts nur wenige Grin- und Freiflachen mit 6f-
fentlichen Charakter auf (siehe Karte 15, auf der Seite 217). Die einzig gréReren
Grunflachen mit 6ffentlichen Charakter bilden zum einen die Grun- und Freiflachen
beim ehemaligen Kreiskrankenhaus und zum anderen die Flachen bei der Kirche St.
Jakobus sowie die Spiel- und Freiflachen am Masurenweg. Einen Vorteil stellen die
angrenzenden Fluss-, Wald- und Offenlandschaften dar, die von Einwohnern und Be-
suchern schnell zu Fu3 erreicht werden kénnen. Einen Ruhepol bietet z.B. auch der
Schlossberg mit seiner dichten Waldstruktur, der eine natirliche Siedlungsbegren-
zung im o6stlichen Bereich des Hauptortes darstellt.

M,A)‘

Abbildung 156 — Schlossberg
Abbildung 157 — Blick vom Schloss-
berg

Quelle-D 1S

Abbildung 158 — Blick auf den Regen
Abbildung 159 — Blick auf den Regen

Quelle-DIS
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Innerhalb des Betrachtungsgebietes Ortskern und in den angrenzenden Bereichen
gibt es grofRere Bereiche mit GroRgriin (Gro3baume, grol3 gewachsene Gehdélze), in
der Karte 15 - Grinflachen sind diese durch Punktstrukturen gekennzeichnet. Zu den
Bereichen mit Grof3griin gehdren der Schlossberg sowie die angrenzenden Flachen
entlang des Baches Weihermuhlbach bis hin zu den Weihern an der Weihermih-
le. Darliber hinaus gibt es gréRere Strukturen beidseits des Flusses Regen sowie
als Schutzbepflanzung entlang der Bahnlinie der Deutschen Bahn. Diese Grol3griin-
strukturen sind wichtige Elemente der kleinklimatischen und 6kologischen Situation
der Ortsmitte. Sie sollten erhalten werden, um die Durchlassigkeit an Frischluft zu
gewabhrleisten, die Lufthygiene zu verbessern sowie die kiihlende Wirkung nicht zu
beeintrachtigen. Auch die landwirtschaftlichen Flachen, die sich am Rande des Orts-
kerns befinden, stellen wichtige Elemente der 6kologischen Situation (z.B. Versicke-
rung) dar und sollten nach Méglichkeit erhalten bleiben.

Anhand der Karte 15 - Grunflachen ist gut die hohe Anzahl an Griinbereichen inner-
halb der Ortsmitte von Regenstauf zu erkennen. Diese liegen vor allem im Bereich
ostlich der BundesstralRe B 15. Dabei sind diese Flachen hauptsachlich private Grin-
und Freiflachen, die durch die gro3en Garten an den Ein- und Zweifamilienhdusern
entstehen sowie durch die noch nicht bebauten Flachen, die derzeit zum Teil mit Bau-
men und Strauchern oder nur als Wiesen ausgebildete Griinflachen darstellen.

Die offentlichen Grinflachen bzw. Griunbereiche mit 6ffentlichem Charakter konzent-
rieren sich neben dem Schlossberg v.a. auf den Bereich am Regen (z.B. norddstlich
zur Vogelstation des Landesbundes fiir Vogelschutz, éstlich der Bahnlinie mit Kin-
derspielplatz) sowie auf die Bereiche des ehemaligen Kreiskrankenhauses und des
Schulbereiches an der Hauzensteiner Stralie.
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Karte 15 - Grunflachen

Markt Regenstauf
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

Kartengrundlage / Geobasisdaten
Landesamt fuir Vermessung und
Geoinformation Bayern

Darstellung
D | S Dursch Institut fir Stadtentwicklung

Stand
Mai 2012

Grunflachen
Landwirtwirtschaft
(Ackerflache / Wiese)

[ ] private Griinflache

Il  Grunflache mit 6ffentlichen

V4

Charakter

Grof3grin

Spielplatze / Sportflachen
Bauflachenpotential

(unbebaute Grundsttcke/
mindergenutzte Grundstiicke)
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Abbildung 160 — Kindergarten Arche
Noah

Abbildung 161 — Ambulante Alten-
und Krankenpflegestation des BRK

Quelle-DIS

11.2 Soziale Infrastruktur und Bildungseinrichtungen

Die soziale Infrastruktur und Bildungseinrichtungen des gesamten Marktes Regen-
stauf sind im Kapitel 5.2 bereits sehr ausfihrlich dargestellt. In diesem Zusammen-
hang wurden ebenfalls bereits die Einrichtungen in der Ortsmitte von Regenstauf mit
benannt und herausgestellt.

Folgende Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und Bildung befinden sich direkt
innerhalb des Untersuchungsgebietes Regenstauf:

e Kultur- und Mehrgenerationenhaus

e Dechant-Wiser-Haus

¢ Kindergarten Arche Noah

¢ Ambulante Alten- und Krankenpflegestation des BRK

¢ Rathaus
¢ katholisches Pfarramt und Kirche St. Jakobus
¢ Friedhof
e Bicherei

Die oben genannten Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und Bildung befinden
sich fast alle in der Nahe der Bundesstral3e B 15, wodurch diese nicht nur innerhalb
einer fuBlaufigen Erreichbarkeit liegen, sondern auch mit Hilfe der Busse des Regens-
burger Verkehrsverbundes sowie des City-Busses gut zu erreichen sind.

Die Abbildung 162 zeigt die Entfernungen der einzelnen sozialen Einrichtungen vom
Rathaus. Die Grundlage bildet jeweils die Luftlinie. Der Ausgangspunkt Rathaus wur-
de aufgrund seiner Lage im historischen Ortskern sowie seiner Funktion als zentrale
Verwaltungsstelle gewahlt. Gut zu erkennen ist, dass ein Teil der Einrichtungen, vor
allem diejenigen, die sich innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden, in einem
fuBlaufigen Radius von maximal 500 m befinden. Die anderen Einrichtungen sind
fuBBlaufig nicht mehr so gut vom Rathaus aus zu erreichen.

Um den zentralen Bereich der sozialen Infrastruktur um das Rathaus weiter zu stérken
bzw. zu vernetzen, sollten in Verbindung mit dem leerstehenden Areal Bahnhofstral3e /
Klostergasse sowie dem Kultur- und Mehrgenerationenhaus weiterfilhrende Uberle-
gungen zur Erweiterung sowie Stabilisierung dieses Bereiches getroffen werden (vgl.
Teilabschnitt Starken und Schwachen | Ziele | MaBhahmen). Dazu z&hlt z.B. auch die
Schaffung von belebten Achsen zwischen diesen Einrichtungen, die Synergieeffekte
fir den Nahversorgungsbereich bringen kénnen.
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Abbildung 162 — Luftlinie Rathaus zu
sozialen Einrichtungen

Quelle — Bayerisches Landesamt fiir
Vermessung und Geoinformation;
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11.3 Technische Infrastruktur
Verkehrliche Infrastrukutr
StralBennetz

Das StralRennetz unterteilt sich innerhalb der Ortsmitte von Regenstauf in Bundes-
stral3en, Staatsstrallen und OrtsstraRen:

e Bundesstralie: B 15
- HauptstralRe
- Marktplatz
- Kirchplatz
- Regenshurger StralRe

¢ StaatsstralRen: St 2149
- LohstraRe

¢ OrtsstralRen

Eine besondere Stellung im StraBennetz nimmt zweifelsohne die Bundesautobahn
A93 ein, die von der Ortsmitte schnell zu erreichen ist. Uber die Anschlussstellen
Regenstauf und Ponholz ist die unmittelbare Anbindung des Marktes Regenstauf an
das Autobahnnetz gegeben. Zugleich ist die B15 Uber die Anschlussstelle Ponholz
und (direkt) und tber die Anschlussstelle Regenstauf (mittelbar tber die R21) mit der
A93 verbunden.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes Ortskern verlauft, wie bereits erwéahnt, die B 15.
Dabei bestehen vor allem stidlich des Marktplatzes starke Engstellen, die fir die FuR3-
ganger nur zu benutzen sind, wenn diese hintereinander laufen. Die Barrierewirkung
wird nur durch einige wenige Querungsmaoglichkeiten unterbrochen, dazu zahlen die
Querungshilfen im Bereich des Marktplatzes und auf Héhe der Hindenburgstral3e je-
weils in Form einer Ampel.

Neben der B 15 gibt es noch eine weitere Zahl an wichtigen Verbindungsachsen bzw.
Elementen des Hauptverkehrsnetzes, die den Ortskern durchziehen. Dazu zéhlen in
West-Ost-Richtung die Friedenstral3e, die Hauzensteiner StraRe sowie die Schneit-
weger Strafl3e. In Nord-Siid-Richtung sind dariiber hinaus ebenfalls noch einmal die
Friedenstral3e, der Masurenweg sowie die Fruhlingstra3e zu nennen.

Insgesamt ist jedoch die Durchlassigkeit des StralBennetzes innerhalb der Ortsmitte
nur gering ausgepragt. So fihren die Ortsstralen zwar 6stlich der Bundesstral3e B 15
bis zu selbiger hin, jedoch westlich der Bundesstral3e nicht weiter. Auch im Bereich
der Nord-Stid-Richtung stellt nur die Bundesstral3e eine durchgehende StralRe dar,
die durch das gesamte Gebiet des Untersuchungsgebietes fiihrt. Der Masurenweg,
die FriedenstralRe sowie die Frihlingsstral3e stol3en jeweils auf west-ost-gerichtete
StralRen und fuhren nicht weiter.
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Die Ortsmitte des Hauptortes Regenstauf ist sehr gut an das 6ffentliche Personen-
nahverkehrsnetz angebunden. Die gute Erreichbarkeit wird zum einen durch den Hal-
tepunkt der Deutschen Bahn an der westlichen Betrachtungsgebietsgrenze und zum
anderen durch die City-Bus-Line des Marktes Regenstauf und den Regensburger Ver-
kehrsverbund angebunden.

Folgende Haltestellen befinden sich innerhalb oder genau an der Grenze des Unter-
suchungsgebietes Ortsmitte Regenstauf:

e City-Bus-Linie:
- Schneitweger Stral3e
- Fruhlingstralle
- Zentrum / Bahnhof
- Marktplatz
- Kulturhaus

* Regensburger Verkehrsverbund:
- Regenstauf Post (Linie 41, 42, 43, 107, 141, 142 und N 41)
- Regenstauf Lohstraf3e (Linien 43 und 141)

Die Ausgestaltung der Haltestellen im Bereich der Ortsmitte ist nur auf das notigste
reduziert. Die Haltestellen bestehen aus einem Hinweisschild sowie ggf. einem Mull-
eimer. Uberdachte Haltestellenhduschen oder Wartebénke fehlen.

Die Ausstattung der Haltestellen in der Ortsmitte sollte im Zuge der vorgesehenen
Aufwertung mit verbessert werden (z.B. mehr Komfort, Barrierefreiheit, Hinweissys-
tem, usw.).

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass der OPNV von der Konzentration bzw. von ei-
ner gewissen Siedlungsdichte und entsprechenden Fahrgastzahlen abhéngig ist,
um eine Wirtschaftlichkeit darstellen zu kénnen. Aus diesem Grund kdnnen heute
wie wahrscheinlich auch in Zukunft die Angebote des OPNV in den konzentrierten
Siedlungsgebieten besser bzw. vielgestaltiger sein als in peripheren bzw. kleineren
Siedlungseinheiten. Im Umkehrschluss fiihr das Interesse der Stadtentwicklung an

M,A)‘

Abbildung 163 — Haltestelle an der
Regensburger StralRe

Abbildung 164 — Haltestelle beim
Kultur- und Mehrgenerationenhaus

Quelle-D 1S
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Abbildung 165 — Parkplatz Masuren-
weg / Rathaus

Abbildung 166 — Parkplatz Masuren-
weg / Kindergarten

Quelle-DIS

eine mdglichst grofRen Forderung des ,Umweltverbundes” (Gruppe der umweltver-
traglichen Verkehrsmittel, zu denen neben dem OPNV auch der FuRganger- und Rad-
verkehr gehdren) zu einer moglichst flachensparenden und gut angebundenen und
vernetzten Siedlungsstruktur.

Parken

Die Betrachtung der Parkstellplatze bezieht sich vorrangig auf den Ortskern sowie
Nahversorgungsbereiche, da in diesen Bereichen Parkstellflachen fiir Besucher so-
wie Einkaufer benétigt werden. Aufgrund der Uberwiegenden Ein- und Zweifamilien-
hausstruktur im Markt Regenstauf und den meist auf dem Grundstiick bestehenden
Parkmdglichkeiten fir die Anwohner, werden die Parkstellflachen fur die Wohnnut-
zung nicht weiter betrachtet.

In der nachfolgenden Betrachtung wird zwischen 6ffentlichen und privaten Parkplat-
zen unterschieden, wobei zu den privaten Parkplatzen diejenigen zahlen, die auf
Grundstiicken von Nahversorgungseinrichtungen wie z.B. REWE, EDEKA, NKD,
Raiffeisenbank usw. liegen. Im Ortskern des Marktes Regenstauf gibt es eine gréf3ere
Zahl an Parkstellplatzen im privaten Bereich, wobei diese i.d.R. ausschlieBlich fur die
jeweiligen Kunden der Geschéfte, Dienstleistungseinrichtungen oder Gaststatten zur
Verfligung stehen.

Der Markt Regenstauf hat im Februar 2012 eine Zahlung der 6ffentlichen Parkstellfla-
chen vorgenommen. Insgesamt stehen den Einwohnern, Besuchern und Einkaufern
rund 330 o6ffentliche Parkplatze zur Verfiigung. Davon sind 7 Parkplatze als Behinder-
tenparkplatze ausgewiesen. In der Karte 16 ist die Verteilung der Parkplatze innerhalb
des Ortskerns dargestellt. Gut zu erkennen ist, dass sich die stral3enbegleitenden
Parkplatze vor allem im Bereich der HindenburgstraBe, dem Suttenweg, der Bahn-
hofstraRe, dem Marktplatz sowie der Hauptstra3e befinden. Dariiber hinaus gibt es
groRere Parkplatze

e am Masurenweg beim Kindergarten
¢ am Spangl-Ost, Bahnhof

e am Spangl-West, Bahnhof

¢ Masurenweg, Rathaus

e HauptstralRe 27
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Karte 16 - 6ffentliche Parkplatze

Markt Regenstauf
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

Kartengrundlage / Geobasisdaten
Landesamt fiir Vermessung und
Geoinformation Bayern

Darstellung
D | S Dursch Institut fir Stadtentwicklung

Stand
Mai 2012

Parkplatze
P1 HauptstralRe 27
(44 Parkplatze)
P2 Maurenweg / Kindergaren
(30 Parkplatze)
P3 Masurenweg / Feuerwehrhaus
(14 Parkplatze)
Pa Masurenweg / Rathaus
(52 Parkplatze)

Ps Am Spangl-Ost / Bahnhof
(47 Parkplatze)

Ps Am Spangl-West
(35 Parkplatze)

P7 Alter Friedhof / Regensburger Str.
(16 Parkplatze)

Ps Marktplatz

(14 Parkplatze)

Stral3enbegleitendes Parken

1 Wassergasse
(3 Parkplatze)
2 HauptstralRe
(28 Parkplatze)
3 Suttenweg
(17 Parkplatze)
4 BahnhofstraRe
(9 Parkplatze)
5 BahnhofstraRe
(5 Parkplatze)
6 Hindenburgstrale
(12 Parkplatze)
7 Hauzensteinerstralle

(4 Parkplatze)

Integriertes Innenstadtkonzept

223



‘MAM

Mit den 330 Parkplatzen innerhalb der Ortsmitte von Regenstauf verfugt der Markt
Regenstauf Uber ein gutes Angebot an Parkstellflachen. Aufgrund eines fehlenden
Parkraummanagements werden die Parkplatze von den Einwohnern bzw. Einkaufern
nur schlecht wahrgenommen. 219 der 330 Parkstellflachen verfligen Uber keine zeit-
liche Beschrankung. Die restlichen 111 Parkstellflachen verfligen Uber eine zeitliche
Beschrankung zwischen einer und zwei Stunden vorrangig zwischen Montag und
Samstag zwischen 07:00 und 18:00 Uhr. Zu den zeitlich beschrankten Parkstellfla-
chen zéhlen z.B. der Suttenweg, die Hauptstrae 27, die HauptstralRe, der Marktplatz
sowie entlang der Bahnhofstral3e und der Hauzensteiner StralRe.

Auffallig bei der Betrachtung der Karte ¢ffentliche Parkplatze auf der nachfolgenden
Seite ist, dass sich fast alle der 6ffentlichen Stellplatze westlich der Bundesstralle
befinden. Im dstlichen Bereich sind kaum 6ffentliche Stellflachen vorhanden.
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11.4 Touristische und kulturelle Infrastruktur

Wahrend in den Ortsteilen sowie in der angrenzenden landschaftlichen Umgebung
sehr viel Potenzial im Bereich der touristischen und kulturellen Infrastruktur vorhan-
den ist (auf das Kapitel 5.4 touristische und kulturelle Infrastruktur im gesamtortlichen
Konzept darf Bezug genommen werden), sind in der Ortsmitte von Regenstauf vor-
rangig folgende Einrichtungen im Bereich Tourismus und Kultur zu nennen:

Kultur- und Mehrgenerationenhaus;

hier biindeln sich zahlreiche soziale aber auch kulturelle Aktivitdten mit entspre-
chenden Angeboten, wie z.B. auch Kunstausstellungen (vgl. z.B. Férderkreis fur
Kunst, Kultur, Museum, Treffpunkt Musik e.V.).

Pfarrei und Kirche St. Jakobus,

mit Gottesdiensten, Seelsorge und vielfaltigen kulturellen Aktivitaten (Chore, Sing-
spiel, Theaterauffihrung).

LBV Vogel- und Umweltstation Regenstauf und Bezirksgeschéaftsstelle Ober-
pfalz,

z.B. mit Ausstellungen und Projekten

Thomas-Wiser-Haus,

z.B. Open-Air-Filmnacht

Zu nennen sind auch die zahlreichen Feste und Aktivitaten verschiedener Einrichtun-
gen und Vereine in der Ortsmitte bzw. in entsprechender Nahe (z.B. Schloss Spindl-
hof, Spindlhofer Sommerfest)

Zum Bereich der Aktivitaten, die in der Ortsmitte von Regenstauf angeboten werden,
zéhlen

Ausfliige zum Schlossberg,

z.B. Wandern / Spazierengehen, Besichtigung des Turms, Begehung der Kreuz-
wegstationen, Besichtigung der Lourdes-Grotte auf dem Schlossberg, Aufspliren
der Reste der alten Burg (z.B. Burgbrunnen), Ausflugsgaststatte, usw. (vgl. auch
Aktivitaten des Bergvereins Regenstauf e.V.).

Bootswandern am Regen

Radtouren entlang des Regen

MA)‘

Abbildung 167 — Blick vom Schloss-

Quelle-D 1S
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Der oben stehenden beispielhaften Aufzéhlung ist hinzuzufligen, dass die touristi-
schen und kulturellen Aktivitaten zwischen dem Hauptort Regenstauf und seiner Orts-
mitte einerseits und den Ortsteilen andererseits nicht starr getrennt werden kénnen.
Die Landschaft und die Kultur sind vielmehr verbindende und vernetzende Elemente.
Dabei profitiert die Ortsmitte von Regenstauf in erheblichem Maf3e von der Kulturland-
schaft des gesamten Gemeindegebietes (vgl. z.B. auch Tourismusverein Regental
e.V).

11.5 Fazit

Im Ergebnis der Betrachtung der Funktionalen Strukturen lassen sich folgende Punkte
zusammenfassen:

Die fir die 6kologische Funktion wichtigen Grof3gruinstrukturen sind v.a. im Bereich
Schlossberg und Regen, aber auch vereinzelt innerhalb der Siedlungsstruktur, v.a.
Ostlich der B15 / HauptstraRe gegeben. Fur die Weiterentwicklung des Grol3griins
ist neben dem Erhalt auch die kiinftige Vernetzung der Strukturen wichtig.

Die fur die Freizeitnutzung und Naherholung relevanten o6ffentlichen Grunflachen
konzentrieren sich ebenfalls auf die Bereiche Schlossberg und Regen. Wahrend
der Schlossberg als Naherholungsbereich weit entwickelt ist, sind die rdumlichen
und wegemafigen Beziehungen zwischen der Ortsmitte und dem Regen verbes-
serungsbediirftig. Hier sollten unter Berlicksichtigung der entsprechenden 6ffent-
lichen und privaten Belange MaRnahmen zur Erhéhung der Attraktivitat der ,Stadt
am Fluss" angestrebt werden.

Ein grofer Teil der sozialen Infrastruktur und der Bildungseinrichtungen im Markt
Regenstauf konzentriert sich auf den Bereich und das Umfeld des Betrachtungs-
gebietes Ortskern. Dieses Gebiet ist damit in hohem Malf3e mit diesen Einrich-
tungen ausgestattet, bzw. profitiert von der Nahe bzw. guten Erreichbarkeit. Das
entsprechende Angebot im Bereich Schule, Kindertagesstatte, kulturelle und
soziale Einrichtungen sowie offentliche Verwaltung (Rathaus) mit ihren zahlrei-
chen Dienstleistungsfunktionen stellt einen wichtigen Pluspunkt fur die weitere
Entwicklung der Ortsmitte dar. Einen Schwerpunkt der Ausrichtung auf die kiinf-
tigen Anforderungen der sozialen und kulturellen Infrastruktur bildet die kiinftige
Weiterentwicklung des Bereiches Kultur- und Mehrgenerationenhaus, dabei ist in
die Konzeption auch der Bereich des ehem. Klosters einzubeziehen.

Bei der Betrachtung der verkehrlichen Infrastruktur fallt der Blick zunachst auf die
Ubergeordneten Verkehrsachsen wie die A93 und B15, welche einerseits eine un-
mittelbare Anbindung des Marktes Regenstauf an das FernstralRennetz darstellen
aber auch teilweise problematische Folgen in stadtebaulicher Hinsicht bedeuten
(z.B. B15 in der Ortsmitte von Regenstauf).

Der OPNV ist im Markt Regenstauf und insbesondere im Hauptort Regenstauf
bereits gut reprasentiert. Der Anschluss an das Streckennetz der Bahn (Bahnhof
Regenstauf, mit Park&Ride-Stellplatzen, die Buslinien des Regensburger Ver-
kehrsverbundes sowie die City-Bus-Linie des Marktes Regenstauf gewahrleisten
eine hohe Mobilitat.
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e Der ruhende Verkehr stellt einen Themenschwerpunkt in der Ortsmitte des
Hauptortes Regenstauf dar. Die Betrachtung der Zahlen ergibt zunéchst ein tber-
raschendes Bild. Dem viel diskutierten Parkplatzmangel stehen immerhin 330
offentliche Parkplatze gegenuber. Defizite bestehen einerseits in einem entspre-
chenden Management des Parkraums, aber auch in der Lage und Erreichbarkeit
der jeweiligen offentlichen Parkplatze. Verbesserungsbeduirftig erscheint auch die
Ausstattung mit Stellmdglichkeiten auf privaten Grundstiicken. Aus diesem Grund
wird ein Parkraumkonzept dringend empfohlen.

o Die touristische und kulturelle Infrastruktur wird v.a. von der Kulturlandschaft des
gesamten Gemeindegebietes gepragt, hier profitiert die Ortsmitte erheblich von
der Attraktivitdt des Marktes Regenstauf insgesamt. Dartber hinaus weist die
Ortsmitte auch eigene Angebote und Einrichtungen von hoher Attraktivitat aus:
allen voran sind der Schlossberg, das Kultur- und Mehrgenerationenhaus sowie
weitere zahlreiche Aktivitdten und Angebote ortlicher Einrichtungen und Vereine
Zu nennen.
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12. Integriertes Handlungskonzept

12.1 Integriertes Innenstadtkonzept

Aufgrund des inhaltlichen Schwerpunktes der Ortsmitte des Hauptortes Regenstauf
fir das gegenstandliche Integrierte Stadtebauliche Innenstadtskonzept werden nach-
folgend die wichtigsten Aspekte des Integrierten Innenstadtkonzeptes vorgestellt.

Handlungsfelder

Aufbauend auf den Zielen und dem Leithild des Marktes Regenstauf ergeben sich
Handlungserfordernisse welche zu sogenannten Handlungsfeldern zusammenge-
fasst werden. Dabei kdnnen fiir die kiinftige Entwicklung der Ortsmitte des Hauptortes
Regenstauf folgende Handlungsfelder ausgewiesen werden:

e Handlungsfeld
Stadtebau, Verkehr und Gebaude

e Handlungsfeld
Stadtmarketing — Einzelhandel und Ortsmitte

e Handlungsfeld
Umwelt, Okologie und Energie

e Handlungsfeld
Soziales, Kultur, Sport und Freizeit

Stadtebau,
Verkehr und
Gebaude

Umwelt, Stadtmarke-
Okologie ting — Einzel-
und Land- handel und

schaft Ortsmitte

Soziales,
Kultur, Sport
und Freizeit

QM)‘
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Handlungsfeld — Stadtebau, Verkehr und Gebaude

Dieses Handlungsfeld bezieht sich auf die erforderlichen MaBnahmen zur Aufwertung
des offentlichen Raumes, wobei sich der Raum als mehr als nur eine Verkehrs- und
Siedlungsflache darstellt. Der 6ffentliche Raum stellt zugleich eine Plattform fir die
Kommunikation der im Markt Regenstauf lebenden Birgerinnen und Birger sowie
Gaste und Besucher dar. Gleichzeitig ist die entsprechende Aufenthalts- und Verweil-
qualitét, zu der auch ein ansprechendes Konzept fur den flieRenden und ruhenden
Verkehr gehort, eine wesentliche Voraussetzung zur Verbesserung der Standortbe-
dingungen fir innerdrtliche Gewerbe-, Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetriebe.
Weiterhin gehoren zu diesem Handlungsfeld deshalb auch die MalRnahmen zur Be-
seitigung von Brachen, Leerstdnden und Mangeln an Gebauden. Die Wahrnehmung
des offentlichen Raumes erfolgt durch das Licht. Bei Sonnenschein kann gut mit
beobachtet werden, wie das Licht die Situation inszeniert. Farben, Schattierungen,
Kontraste tragen zur Wahrnehmung erheblich bei und pragen die Attraktivitat. Bei der
kunftigen gestalterischen Konzeption sollte deshalb auch beriicksichtigt werden ein
Lichtkonzept mit einzubringen, welches die Aufgabe der Inszenierung durch Licht in
den zahlreichen dammrigen und dunklen Stunden des Winterhalbjahres tbernimmt
und einen angenehm freundlichen Gesamteindruck des 6ffentlichen Raumes gewahr-
leistet.

Handlungsfeld — Stadtmarketing — Einzelhandel und Ortsmitte

Neben den stadtebaulichen Aspekten sollte die Starkung der ortlichen Wirtschaft und
des Einzelhandels ebenso dazu gehdren wie die Verbesserung des Stadtmarketings.
Damit sollen Voraussetzungen fiir wohnortnahe und kommunikative Strukturen ge-
schaffen werden, die eine lokale Versorgung der Birgerinnen und Birger gewahrleis-
tet.

Handlungsfeld — Umwelt, Okologie und Energie

Dieses Handlungsfeld stellt eine wesentliche Beziehung zum Wohnstandort dar. Die
Sicherung der nattrlichen Lebensgrundlagen und gesunder Wohnverhaltnisse, die
Erreichbarkeit von Naherholungsbereichen und Freizeitmoglichkeiten auf kurzem
Wege, sowie die energetische Ausrichtung auf innovative und nachhaltige Systeme
bedeuten gerade fiir junge Familien wichtige Aspekte fir ihre Wohnstandortwahl. Bei
der Aufwertung der Ortsmitte kann dieses Handlungsfeld geradezu zum Markenzei-
chen einer qualitatsvollen Entwicklung werden und mafgeblich zur Stabilisierung der
Wohnfunktion im innerértlichen Bereich beitragen. GroRRer Wert sollte kiinftig auf die
Vernetzung der Ortsmitte mit der umgebenden Landschaft gelegt werden: Aufgrund
der landschaftlichen Potentiale des Marktes Regenstauf mit dem Fluss Regen sowie
der angrenzenden Hugelbereiche und Walder stellen diese eine wichtige Chance zur
Wohnortstarkung sowie zur Férderung der touristischen Ziele dar. Derzeit kann z.B.
die Lage am Fluss von der Ortsmitte aus noch nicht ausreichend wahrgenommen wer-
den. Die Naherholungsbereiche (z.B. Valentinsbad) sollten bereits von der Ortsmitte
aus auf attraktivem Wege erreichbar sein (z.B. mit dem Rad).
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Handlungsfeld — Soziales, Kultur, Sport und Freizeit

Dieses Handlungsfeld spielt im Markt Regenstauf ebenfalls eine zentrale Rolle. Fur
die Ortsmitte bedeuten die sozialen, kulturellen, sportlichen und freizeitorientierten
Einrichtungen ein wichtiges Pendant zu Gewerbe, Einzelhandel und Dienstleistun-
gen. Die fur die Ortsmitte und ihr Gewerbe wichtige Frequenz kann wesentlich durch
attraktive Einrichtungen in diesen Bereichen verbessert werden. Hier ist auf Synergie-
effekte und Mithahmeeffekte zu achten. Die vorhandene Ausstattung der sozialen und
kulturellen Einrichtungen vor Ort ist mit dem Kultur- und Mehrgenerationenhaus, der
Tatigkeit der Vereine sowie der Freizeitgestaltungsmdoglichkeiten bereits gut aufge-
stellt. Der dargestellte demographische Wandel aber auch die kiinftigen Anforderun-
gen an eine attraktive und zentrale Ortsmitte sollten Anlass fur eine vorausschauende
Weiterentwicklung sein. Hierzu gehort auch eine optimal zu gestaltende Vernetzung
der Einrichtungen untereinander.

Handlungsfeld Soziales,
Stadtebau, Verkehr und Kultur,
Gebaude Sport und Freizeit
(o))
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o9 demographischen L8 =
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Abbildung 168 — Leitbildskizze
Quelle-D1S
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Abbildung 169 - Wohnfunktionen in
Verbindung mit der Ortsmitte

Die unterbrochenen Pfeile weisen
auf eine fehlende oder mangelhafte
Verbindung der Quartiere mit der
Ortsmitte hin.

Bei den beiden durchgehenden Pfeil-

strukturen ist eine Anbindung an die
Ortsmitte gewahrleistet.

Quelle - D | S Dirsch Institut fir
Stadtetnwicklung

12.2 Rahmenplanskizze Ortsmitte

Bereits im Zuge der Darstellung des gesamtértlichen Entwicklungskonzeptes wurden
in einem ersten Uberblick die fir das Integrierte Innenstadtkonzept maRgeblichen As-
pekte fur den Stadtebaulichen Rahmenplan herausgestellt (vgl. TEIL A, 6.2 Integrier-
tes Innenstadtkonzept). Kernpunkte des Stadtebaulichen Rahmenplanes sind z.B.:

¢ Aufwertung des 6ffentlichen Raumes, insbesondere im Bereich der B 15 / Haupt-
stralle;

e Verbesserung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir Einzelhandel und
Gewerbe in der Ortsmitte;

e gezielte Starkung des Einzelhandels und des Gewerbes, z.B. durch zentralen Ver-
sorgungsbereich;

e starkere Verknlpfung der Potentiale des Landschaftsraumes mit der Entwicklung
der Ortsmitte;

e Stabilisierung und Weiterentwicklung der Wohnfunktion in der Ortsmitte;

Diese ersten beispielhaft aufgezahlten Punkte sollen nachstehend vertieft und in ent-
sprechenden Plandarstellungen verdeutlicht werden.

Elemente des stadtebaulichen Rahmenplanes

Der besseren Ubersichtlichkeit halber ist der nachfolgende stadtebauliche Rahmen-
plan in zwei Planteile gegliedert. Planteil 1 enthalt die Darstellung der fachlichen In-
halte im Sinne von MaRRhahmen und Projekten. Planteil 2 enthalt die Eintragung der
fur die weitere Entwicklung relevanten verfahrensbezogener Bereiche (z.B. zentraler
Versorgungsbereich, Vorschlag fir Untersuchungsgebiet gem. § 141 BauGB).

Der stadtebauliche Rahmenplan fasst die wesentlichen Elemente der stadtebaulichen
Konzeption fir die Entwicklung der Ortsmitte zusammen (Planteil 1):

e Einbettung des Ortskerns von Regenstauf in die Landschaft zwischen Schloss-
berg und Regentalaue

Das auRRerordentliche landschaftsplanerische und siedlungsstrukturelle Potenti-
al, des in die Landschaft zwischen Schlossberg und Regentalaue eingebetteten
Ortskerns ist auszuschdpfen. Das bereits verfolgte Schlossbergkonzept ist weiter-
zuentwickeln, die Stadtkante am Regen bzw. die landschaftliche / stadtebauliche
Ausformung der Stadt am Fluss ist verstarkt aufzugreifen und hin zu einer Verzah-
nung von Siedlung und Landschaft voranzubringen.

¢ Durchgangiges FuR3- und Radwegenetz zwischen der Ortsmitte Regenstauf und
den Ortsteilen

Die angestrebte Aufwertung und Vitalisierung der Ortsmitte erfordert die Erreich-
barkeit aus den umliegenden Siedlungsbereichen. Dabei sollte kiinftig der nicht
motorisierte Verkehr auf attraktiven und maéglichst kurzen Wegen im Vordergrund
stehen. Explizit wird deshalb eine weitere FuRgénger- und Radfahrerbriicke tiber
den Regen vorgeschlagen, welche das Wegenetz Richtung Steinsberg und Eitl-
brunn deutlich verbessern wiirde (mit entsprechender Fortfiihrung z.B. parallel zur
Kr R 21 Richtung PreR3grund).
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e Schaffung einer funktionalen Entwicklungsachse zwischen den Bereichen Rat-
haus / ehem. Kloster und Mehrgenerationenhaus.

Die durch den demographischen Wandel bedingten hohen Anforderungen an
die kinftige Gestaltung der sozialen und kulturellen Infrastruktur fihren v.a. in
der Ortsmitte von Regenstauf zu weitergehenden Uberlegungen, wie die funk-
tionalen mit den stéadtebaulichen Anforderungen synergetisch zusammengefihrt
werden kdnnen. Die Einrichtungen der sozialen und kulturellen Infrastruktur sind,
wie das Beispiel des Kultur- und Mehrgenerationenhauses in Regenstauf zeigt,
wichtige Frequenzbringer fur die zentralen Bereiche. Aufgrund der kiinftigen An-
forderungen und des Flachenbedarfes sind die Standorte Kultur- und Mehrge-
nerationenhaus sowie Rathaus / ehem. Kloster auf Eignung und Kapazitat far
Erweiterungsmaoglichkeiten hin zu prifen. Daraus entstand die Grundiberlegung
einer funktionalen Entwicklungsachse zwischen dem Standort des bestehenden
Kultur- und Mehrgenerationenhauses einerseits und dem Standort des Rathauses
/ ehem. Kloster anderseits. Beide Standorte werden kiinftig zur Entwicklung der
Infrastrukturausstattung bendtigt, kénnen flr sich baulich-gestalterisch attraktiv
entwickelt und gemeinsam wiederum als frequentierte stadtebaulich-funktionale
Achse zur Attraktivitatssteigerung der Ortsmitte beitragen.

* Verbesserte Integration der Ortsdurchfahrt B15 in die Ortsmitte

Der Erfolg der innerdrtlichen Entwicklung héngt wesentlich davon ab, ob und
inwieweit es gelingt, die Integration der Ortsdurchfahrt B15 in die Ortsmitte zu
verbessern. Dazu soll konkret Gber Querungshilfen ebenso nachgedacht werden
wie Uber Verbesserungen in den Gehwegbereichen beidseits der Fahrbahn. Fir
die weiteren Untersuchungsschritte zu den moglichen Querungshilfen ist die Ein-
beziehung der bestehenden und kunftig erforderlichen Wegebeziehungen quer
zur Achse der Ortsdurchfahrt B15 (Nord-Sud-Richtung) von hoher Bedeutung. Mit
den vorgesehenen Querungshilfen soll die Netzstruktur der Wegebeziehungen in
West-Ost-Richtung deutlich gestéarkt und ausgebaut werden. Damit werden auch
die an die Ortsdurchfahrt B15 angrenzenden Bereiche starker miteinander ver-
zahnt und besser baulich und funktional nutzbar.

e Parkraumkonzept fur die Ortsmitte

Im Kontext zu den oben beschriebenen MaRnahmen steht auch das vorgeschla-
gene Parkraumkonzept, das helfen soll, die bereits vorhandenen Stellplatzkapazi-
taten in der Ortsmitte besser zu nutzen bzw. an einigen Stellen sinnvoll zu ergan-
zen.

» Aufwertung des 6ffentlichen Raumes und des Gebaudebestandes

Auf der Grundlage der aufgezeigten funktionalen und strukturellen Lésungen sol-
len auch die erforderlichen baulich-gestalterischen Mal3nahmen aufbauen. Hierzu
gehdrt die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes bzw. der 6ffentlichen Stral3en-,
Platz- und Freiflachen ebenso wie die Aufwertung der Gebaude bzw. raumpragen-
den Fassaden und privaten Freiflachen.
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Der Stadtebauliche Rahmenplan beinhaltet auch die Darstellung wichtiger verfahrens-
bezogener Bereiche (Planteil 2):

Vorgeschlagener zentraler Versorgungsbereich
s. Dr. Heider

Bereich vorgeschlagene Nebenzentren
s. Dr. Heider

Zielbereiche der Nahversorgung
s. Dr. Heider

Bisheriges Betrachtungsgebiet Ortskern Regenstauf

Das Betrachtungsgebiet Ortskern Regenstauf bildete die rdumliche Grundlage
fur die Analyse zur Erarbeitung des Integrierten Innenstadtkonzeptes. Es wurde
vorsorglich raumlich etwas weiter gefasst, um alle relevanten Aspekte (z.B. auch
demographische Entwicklung) méglichst vollstandig abbilden zu kénnen. Aus den
Ergebnissen kristallisierte sich ein Teilbereich heraus, in dem stadtebauliche Miss-
stande und stadtebauliche Funktionsschwéachen erkennbar sind und der hinsicht-
lich der vorbereitenden Untersuchungen zur Vorbereitung eines férmlich festge-
legten Sanierungsgebietes vorgeschlagen wird.

Vorgeschlagenes Untersuchungsgebiet fir Vorbereitende Untersuchungen gem.
§ 141 BauGB. Die festgestellten stéadtebaulichen Mangel und stadtebaulichen
Funktionsschwachen innerhalb des Betrachtungsgebietes Ortskern lassen sich
wiederum in einem Gebiet darstellen, das etwas kleiner als das Betrachtungsge-
biet Ortskern ist und nachfolgend in zwei Bereiche gegliedert werden soll. Diese
zwei Bereiche sollen ein stufenweises Vorgehen bei der Durchfiihrung der Vor-
bereitenden Untersuchungen gemafR § 141 BauGB ermdglichen. Dabei stellen
die beiden Stufen in sich selbstéandige Untersuchungen gem. § 141 BauGB dar,
die dabei selbstverstandlich auch auf die entsprechenden Vernetzungen und Ver-
knupfungen der Gebiete untereinander eingehen sollen:

1. Stufe — Untersuchungsgebiet gem. 8§ 141 BauGB ,Ortsmitte Regenstauf, mit
westlich angrenzenden Flachen zum Regen und zur Bahnlinie*

Das Untersuchungsgebiet gem. § 141 BauGB ,Ortsmitte Regenstauf, mit westlich
angrenzenden Flachen zum Regen und zur Bahnlinie* enthalt zunachst den im
Rahmen des Innerdrtlichen Konzeptes erarbeitetem zentralen Versorgungsbe-
reich in der Ortsmitte von Regenstauf. Dieser ist zugleich raumlicher Schwerpunkt
der vorbereitenden Untersuchungen. Auf den bereits ausfiihrlich beschriebenen
Handlungsbedarf in diesem Gebiet darf Bezug genommen werden. Aus stadte-
baulichen Grunden, da die Verknipfung der Ortsmitte mit dem Ufer des Regen
(Beziehung Ort - Fluss) eine wichtige Aufgabe im Zusammenhang mit der Aufwer-
tung der Ortsmitte sein wird, werden in das Untersuchungsgebiet auch die west-
lich angrenzenden Flachen zum Regen und zur Bahnlinie einbezogen. Dieses
Untersuchungsgebiet soll zuerst und mdéglichst zeitnah bearbeitet werden.
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2. Stufe — Untersuchungsgebiet gem. § 141 BauGB ,Gebiet 6stlich und sidlich
der Ortsmitte Regenstauf*

Das Untersuchungsgebiet gem. § 141 BauGB ,Gebiet 6stlich und sudlich der
Ortsmitte Regenstauf* umfasst folgende Teilbereiche, welche fir die weitere Ent-
wicklung der Ortsmitte relevant sind: Erstens den vor allem von Wohnnutzung ge-
pragten Teilbereich z.B. um Schlossbergweg, Bergstral3e, Schneitenweger Stral3e
und Weihermihlstraf3e. Hier soll mittel- bis langfristig die Wohnnutzung stabilisiert
werden, hierzu gehort z.B. auch die Weiterentwicklung des o6ffentlichen Raumes
und des Wohnumfeldes (z.B. auch barrierefrei). Zweitens den Teilbereich etwa
zwischen der westlichen Hauzensteiner Strafl3e und der Friedenstrale. In diesem
Bereich liegt das ehemalige Kreiskrankenhaus, fur das eine Nachnutzung gefun-
den werden muss, die sich in die Entwicklung des gesamten Gebietes einfiigt.
Drittens den westlich der Regensburger Stral3e liegenden Teilbereich, zu dem z.B.
auch die nahe dem Friedhof befindlichen Parkmdglichkeiten gehéren (mit dem
Bau des neuen Parkplatzes westlich des Friedhofes an der stidlichen Bahnhof-
stral3e wird in Kiirze begonnen). Dieses Untersuchungsgebiet kann zu gegebener
Zeit bearbeitet werden.
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13.  Starkungskonzept fur die Ortsmitte von Regenstauf

Auf Basis der bestehenden Ausgangssituation sowie den beschriebenen Zielen und
Leitlinien kann eine Reihe von Handlungsfeldern, welche zur Sicherung und Starkung
der Funktionsfahigkeit und Attraktivitat der Regenstaufer Ortsmitte geeignet sind, ab-
geleitet werden. Nachfolgend sollen die aus gutachterlicher Sicht wesentlichen Inhalte
einer verstarkt auf den Einzelhandels- und Wirtschaftsstandort Ortsmitte ausgerichte-
ten Entwicklung aufgezeigt werden. Das dargestellte Konzept erhebt dabei nicht den
Anspruch, alle méglichen MaRnahmen im Sinne eines Detailkonzeptes zu umfassen,
sondern konzentriert sich auf wesentliche Haupthandlungsfelder.

13.1 Handlungsfelder

e Grundgedanke der zuklnftigen Einzelhandelsentwicklung in Regenstauf ist eine
vorrangige Orientierung auf den zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte. Inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches Ortsmitte sollte eine Fokussierung auf
die Hauptgeschaftslage sowie direkt angrenzender Stral3enabschnitte dstlich und
westlich davon erfolgen. Ziel ist es, die bestehende Angebotsstruktur in der sehr
langgestreckten Hauptgeschéftslage zu starken, sie in zweiter Reihe durch weite-
re funktionssteigernde Nutzungen zu erganzen und so die Aufenthaltsqualitat zu
starken, die Kundenaustauschbeziehungen zu erhéhen sowie einen attraktiven
und auch fuBBlaufig erlebbaren Raum zu schaffen. Die im zentralen Versorgungs-
bereich Ortsmitte befindlichen Magnetbetriebe stellen dabei wichtige Ankerpunkte
am ndrdlichen bzw. sudlichen Ende dar, zwischen denen der bestehende Ge-
schaftsbereich funktional verdichtet sowie stadtebaulich und optisch aufgewertet
und gestarkt werden soll.

e Zur Starkung der Ortsmitte sind MaBnahmen im Immobilienbestand Ublicherweise
von groRRer Bedeutung. Die Aufwertung einzelner Immobilien tragt dabei immer
auch zur Aufwertung des gesamten Standortbereiches bei. Wichtige Einzelaspek-
te, die es in Bezug auf das aufere Erscheinungsbild zu beachten gilt sind dabei
insbesondere ein gepflegter Fassadenzustand, eine dem Betrieb angemessene
Grol3e und Anordnung der Schaufenster sowie eine kundenfreundliche Gestaltung
des Zugangsbereiches (inkl. Barrierefreiheit). Aus Betreibersicht spielen zudem
u.a. auch der Flachenzuschnitt!®> und die Anliefermdéglichkeit eine wichtige Rolle.
Von besonderer Relevanz sind die dargestellten Aspekte bei den bestehenden
Leerstanden, wenngleich zur Aufwertung der Regenstaufer Ortsmitte und beson-
ders der Hauptgeschaftslage alle Betriebe / Immobilien des gesamten Standor-
traumes einer kritischen Prifung und ggf. einer Aufwertung zu unterziehen sind.
In Regenstauf variiert die Immobilienqualitat in der Hauptgeschéftslage relativ
stark, ist insgesamt betrachtet aber noch als weitgehend akzeptabel einzustufen.
Einige, teils deutlich renovierungsbediirftige Gebaude beeinflussen den Gesamt-
eindruck jedoch deutlich negativ. Hier sind mdglichst rasche Modernisierungs-
mafnahmen dringend notwendig, um den Standortbereich Innenstadt als Ganzes
nach und nach aufzuwerten.

« Die Ladengestaltung und Warenprasentation der Betriebe in der Regenstaufer
Ortsmitte stellt sich insgesamt &hnlich wie die Immobilienqualitat dar. D.h. die ein-

165 Dieser sollte i.d.R. mdglichst rechteckig und wenig verwinkelt sein.
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zelnen Geschéfte prasentieren ihr Angebot in weiten Teilen kundenfreundlich und
marktgerecht. Insgesamt gibt es mehr attraktive Laden als wenig ansprechende
und nicht mehr zeitgeman gestaltete Betriebe. Teilweise entspricht die Warenpra-
sentation aber nicht der Qualitat der angebotenen Produkte. Generell ist neben
einer Aufwertung der Immobilien auch eine regelmaRige Verbesserung und Mo-
dernisierung der Ladenqualitat wichtig!®®, um ein zeitgemaRes Angebot bieten zu
kénnen und von den Kunden dauerhaft angenommen zu werden.

Neben einer schrittweisen Verbesserung der Gebaudezustande sowie der Laden-
gestaltung und der Warenprasentation ist auch eine starkere Vernetzung der ein-
zelnen Betriebe unter- und miteinander ein zentraler Arbeitsinhalte, der fir die zu-
kunftsfahige Ausrichtung der innerértlichen Betriebe erforderlich ist. Eine intensive
Zusammenarbeit der innerdrtlichen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
kann es schaffen, sich ausreichend stark gegentiber Wettbewerbsstandorten im
Gemeindegebiet wie auch im Umland abzugrenzen und zu etablieren.

Neben diesen, i.d.R. auf die Privatwirtschaft — d.h. den Betreibern der innerstad-
tischen Betriebe / Laden bzw. den Eigentimern der Immobilien — ausgerichteten
Aspekte sind auch verschiedene Handlungsfelder der 6ffentlichen Hand anzufiih-
ren, die es konsequent und stetig zu bearbeiten gilt. Ein wichtiges Handlungsfeld
auf funktionaler und raumlicher Ebene stellen dabei bauliche Erneuerungen und
qualitative Verbesserungen im o6ffentlichen Raum dar. In Regenstauf stellen sich
insbesondere die hohe innerértliche Verkehrsbelastung und das Gesamterschei-
nungsbild der Hauptgeschéftslage als Hauptproblempunkte dar. Hier ist eine deut-
liche Aufwertung inkl. einer raumlichen Verkiirzung und Verbreiterung des Haupt-
geschéaftsbereiches anzuraten. Einzelhandelsbetriebe und der 6ffentliche Raum
missen in der Summe ein homogenes und attraktives Gesamterscheinungsbild
bieten, damit sich Einwohner und Kunden wohl fiihlen und gerne vor Ort wohnen,
einkaufen und wirtschaften, aber auch verweilen. Fir letzteres ist eine soweit als
mdglich kompakte und tberschaubare Abgrenzung Ublicherweise von entschei-
dender Bedeutung.

Erganzend ist die Innen- und Au3endarstellung der sukzessive aufzuwertenden
Ortsmitte bzw. auch des Gesamtortes Regenstauf als ansprechenden und multi-
funktionalen Einzelhandels-, Wohn- und Wirtschaftsstandort ein unverzichtbares
Handlungsfeld. Mit Hilfe zeitgemaRer Marketingaktivitaten soll erreicht werden,
die Ortsmitte Regenstaufs konsequent als attraktiven Einkaufs- und Wirtschafts-
standort darzustellen und verstarkt in das Bewusstsein der Birger / Kunden zu
ricken.

166 Dabei ist es nicht nétig, laufend teure Modernisierungsmafnahmen durchzufiihren, oftmals haben

auch vergleichsweise kleine, aber stetig durchgefiihrte Veranderungen eine grof3e Auf3enwirkungen.
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13.2  Qualitat, Angebotsmix und Ambiente als Querschnittsaufgabe

Grundvoraussetzungen einer bei Kunden und Einwohnern beliebten und belebten
Ortsmitte sind ein mdglichst vielfaltiger und ansprechender Angebotsmix aus Einkaufs-
angeboten, (konsumorientierten) Dienstleistungen und Gastronomie. Die Ortsmitte
muss zudem ein 6ffentlicher Raum mit hoher Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat
bei gleichzeitig guter Erreichbarkeit sein. Es wird daher immer wichtiger, innerortliche
Zentren als einen Raum von Einkaufen, Erlebnis und gelebter Urbanitat zu betrach-
ten. Um der eigenen Bevolkerung wie auch den auswartigen Kunden eine glaubhaf-
te Alternative vor Ort zu konkurrierenden Standorten im Umland zu geben, missen
Ambiente und Einkaufserlebnis stimmen, das Angebot muss ansprechend, raumlich
konzentriert und zeitgeman sein.

Im Standortwettbewerb mit konkurrierenden Stadten / Gemeinden aber auch mit
den Uberwiegend durch Niedrigpreispolitik, Grole und Erreichbarkeit punktenden
Fachmarktlagen im eigenen Gemeindegebiet ist eine klare Positionierung nétig. Da
es schwierig ist, im Preis- und Lagewettbewerb mitzuhalten, sollte die Regenstau-
fer Ortsmitte bzw. die vorhandenen Betriebe verstarkt auf Qualitat, Multifunktionalitat,
Service und Kundenorientierung setzen.

Fur die geforderte Qualitat der Ortsmitte und ihrer Betriebe ist ein kontinuierlicher
Prozess nétig, der die Bewusstseinsbildung der Akteure ebenso wie den Aufbau ei-
nes Qualitditsmanagements fur Vorschlage, Anregungen und Umsetzungshilfestellung
umfasst.

M,A)‘
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Die Qualitatssteigerung einer Innenstadt bzw. Ortsmitte ist dabei immer eine Quer-
schnittsaufgabe mit unterschiedlichen MaRnahmen. Wichtige MaRnahmenbereiche
zur anzustrebenden Steigerung der Qualitat der Regenstaufer Ortsmitte werden in
den nachfolgenden Unterkapiteln genauer erlautert.

13.3 Handlungsfeld Immobilien

Gebaudeattraktivierung

Die Weiterentwicklung der gewerblich genutzten Immobilien stellt eine wichtige Ba-
sisaufgabe zur Starkung und Steigerung der Attraktivitat bzw. Qualitat der Regenst-
aufer Ortsmitte dar. Um eine Beseitigung stadtebaulicher und gestalterischer Mangel
im Immobilienbestand herbei zu fuhren, muss auf die Bereitschaft der Immobilienei-
gentimer gesetzt werden, Investitionen durchzufthren. Ein mit staatlichen und kom-
munalen Mitteln geférdertes Fassadenprogramm kann hierbei wichtige Anreize fur
InvestitionsmalRnahmen von privater Seite schaffen. Eine intensive Beratung und Be-
treuung der Immobilieneigenttiimer ist dabei von groRer Bedeutung, daher stellt die
Errichtung einer Anlaufstelle zur Beratung von Geschaftsinhabern und Immaobilienei-
gentimern eine wichtige Funktion fir die Umsetzung einer gewtinschten Aktivierung
und Steigerung gebaudebezogener Verbesserungen dar. Wichtig ist dabei ein auf lan-
gere Sicht angelegtes Angebot, um den langeren Zyklen immobilienorientierter Ent-
wicklungen gerecht werden zu kdnnen. Immobilien / Standortbereiche mit besonders
deutlichen Aufwertungsbedarf sind in der das Kapitel abschlieRenden Ubersichtskarte
dargestellt.

Flachen und Immobilienaktivierung

Ungenutzte Ladengeschafte bzw. auch Betriebsflachen von ehemaligen Dienstleis-
tungsbetrieben stellen in einer Vielzahl von Innenstadten und Ortsmitten eine an-
haltende Herausforderung dar. Teils sind hierfir objektbezogene Probleme mit nicht
mehr oder nur unter groBem Aufwand erreichbarer Eignung fir ein Einzelhandels-
objekt verantwortlich, teils sind die Lagen der Objekte als Einzelhandels-/Dienstleis-
tungsstandort nicht mehr tragfahig.

In der Regenstaufer Ortsmitte ist die Leerstandsproblematik auch aufgrund der lo-
kalen wie regionalen Wettbewerbssituation bereits deutlich fortgeschritten. Neben
einzelnen, kleineren Leerstanden, die mit der Ublichen Fluktuationsrate zu erklaren
sind, bestehen auch gréRRere und teils schon seit langerer Zeit ungenutzte Ladenlo-
kale und Geschaftsraume. Durch die relativ hohe Zahl der im gesamten Bereich der
Regenstaufer Ortsmitte gelegenen Leerstéande erfahrt der gesamte zentrale Versor-
gungsbereich eine sichtliche Abwertung. Gleichzeitig bieten diese Flachen aber auch
die Moglichkeit, den Besatz in der Ortsmitte gezielt abzurunden und zu modernisieren
und so den gesamten Standortbereich zu starken.

Haufig besteht seitens der Eigentiimer kein Interesse an einer Nachnutzung der Im-
mobilien oder sie verfligen nicht tber die nétigen finanziellen Mdglichkeiten, um Re-
novierungsmafnahmen durchzufihren und das Objekt zeitnah wieder zu vermieten.
Um dennoch bestehende Leerstdnde abzubauen und einen weiteren Anstieg von
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Leerstanden zu vermeiden ist eine organisierte Betreuung, die sich mit potenziellen
Betreibern in Verbindung setzt und sich aktiv um eine Wiedervermietung kiimmert,
sinnvoll. In diesem Zusammenhang hat sich der Aufbau eines Leerstands- und Fl&-
chenmanagements als besonders geeignete MalRnhahme zum Abbau von Laden-/
Betriebsleersténden erwiesen. Ein erster Schritt zu einem effektiven Geschéftsstra-
Renmanagement ist es, anhand der Nutzungserhebung des Gebaudebestandes im
zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte eine Arbeitsgrundlage in Form eines detail-
lierten Informationssystems zu den Einzelimmobilien aufzubauen. Danach sollten
gezielte Eigentiimer- und Investorenansprachen folgen, um so die Angebotsstruktur
aktiv weiterzuentwickeln und Leerstande nach und nach abbauen zu kdnnen.

Im Hinblick auf die Problematik von Kleinbetrieben und kleinen Verkaufseinheiten ist
es generell ratsam zu prifen, inwieweit durch Umbauten und Flachenzusammenle-
gungen Verkaufsflachen-/Betriebserweiterungen erreicht werden kénnen. Damit wird
die Ansiedlung eines weiteren (Magnet-) Betriebes in einer angemessenen und markt-
gerechten GréRenordnung i.d.R. deutlich erleichtert. Auch die Verlagerung von beste-
henden, entwicklungsfahigen Betrieben — d.h. Betrieben die eine Flachenerweiterung
oder eine Standortverbesserung anstreben — ist in diesem Zusammenhang denkbar.
Beide Mdglichkeiten gilt es auch in Regenstauf zu prifen.

Projektentwicklungen

Die Starkung und Steigerung der Attraktivitat und Qualitat in der Ortsmitte Regenst-
aufs sollte neben einer Optimierung bestehender Angebote auch durch die Entwick-
lung neuer Angebote forciert werden. Grundsatzlich gilt dabei: Um als attraktives
Einkaufsziel auftreten zu kdnnen, ist ein abgestimmter Mix aus leistungsstarken Kun-
denfrequenzbringern / Magnetbetrieben und kleineren, individuellen und i.d.R. inha-
bergeflihrten Fachgeschéaften nétig und anzustreben. Wahrend Nahversorgungsbe-
triebe bzw. speziell Lebensmittelméarkte i.d.R. eine hohe Kundenfrequenz aufweisen,
verfugen ortsmittenrelevante Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarf tblicher-
weise Uber eine hohe Ausstrahlungskraft und induzieren hohe Kopplungseffekte. Die
Schaffung weiterer Anbieter (aus Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie und ggf.
Kultur) dienen zudem zur Erhdéhung der innerértlichen Ausstrahlungskraft und zur
Steigerung der Kundenfrequenz.

Eine hohe Funktionsdichte ist prinzipiell ein guter Indikator fur eine funktionierende
und lebendige Ortsmitte. Im Einzelnen geht es sowohl um die Losung funktionaler
Defizite im Immobilienbestand als auch um die Aktivierung unter- bzw. nicht genutzter
Grundstiicks- und Immobilienpotenziale. Gezielte Projektentwicklungen durch Erar-
beitung von Nutzungskonzepten, Investorensuche und Einbindung sowie ggf. Zusam-
menflhrung von Eigentiimern sind hier geeignet, um den Ausbau und die Verdichtung
des Angebotes in der Ortsmitte zu erreichen, bestehende Leerstandsflachen zu fillen
und un-/mindergenutzte Gebaude / Areale neu zu beleben. Die Suche und Entwick-
lung von Standorten bzw. Flachen fir potenzielle neue Anbieter / Betriebe zur Ergan-
zung und teils auch zur Modernisierung des Bestandes ist notwendig und speziell in
der Hauptgeschéftslage sinnvoll.

Mit verschiedenen gréReren, leer stehenden und deutlich aufwertungsbedurftigen Ge-
bauden entlang der innerdrtliche Hauptgeschaftslage (z.B. Marktplatz 9, Hauptstral3e
8, 16, 40) sowie ggf. daran angrenzender Flachen bestehen in Regenstauf potenzielle
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Entwicklungsoption zur Schaffung neuer, moderner Flachen fiir Einzelhandel, Dienst-
leistung, Gastronomie und ggf. auch Hotellerie. Weitere, zumindest von auf3en oftmals
gut renovierte Flachen (z.B. Marktplatz 6, Hauptstral3e 24) bieten die Mdéglichkeit, den
Besatz relativ kurzfristig zu erganzen und systematisch weiter zu entwickeln.

Zur Abrundung und Starkung des Einzelhandelsangebotes in der Regenstaufer Orts-
mitte ist derzeit speziell an einen Drogeriemarkt bzw. eine Parfimerie, einen (spezi-
alisierten) Bekleidungsanbieter sowie ggf. an einen (erweiterten und modernisierten)
Elektroanbieter zu denken. Um das Angebot in der Ortsmitte und den Kundenzustrom
zusatzlich zu erhéhen sollte auch die Ausrichtung eines regelmaRig stattfindenden
Wochenmarktes im abgegrenzten Bereich der Ortsmitte bzw. unmittelbar daran an-
grenzend Uberdacht werden. Dadurch kann das vorhandene Lebensmittelangebot
im Frischebereich sinnvoll ergénzt und der steigende Wunsch vieler Kunden nach
einem angemessenen Bioangebot bzw. frischen, regional erzeugten Lebensmitteln
erfllt werden. Zudem kann ein regelmaiig stattfindender Wochenmarkt in der Orts-
mitte die Frequenz steigern, was dem gesamten zentralen Versorgungsbereich zu
gute kommen wurde. Als Standort erscheint insbesondere der Marktplatz besonders
gut geeignet; alternativ ist auch der Bereich des alten Feuerwehrhauses denkbar.
Fur die am Marktplatz derzeit zu Stellplatzzwecken genutzten Flachen, welche bei
Stattfinden eines Wochenmarktes fir die Verkaufsstande benétigt wiirden (sofern die-
ser hier angesiedelt wird), ist ggf. eine Ausweichlésung zu finden. Anstatt einem im
Freien stattfindenden Wochenmarkt ist ggf. auch eine kleine, zentral gelegene Markt-
halle bzw. ein Spezialitatenhaus denkbar , in der/dem neben frischen Lebensmitteln
/ Bioprodukten und Spezialitaten aus der Region u.U. auch eine Angebotsabrundung
durch einen Tee- oder einen Weinladen/-stand etc. mdglich ware.

Zur Erganzung des bestehenden Ubernachtungsangebotes und in Anbetracht der
grundsatzlich hohen vorhandenen touristischen Potenziale sollte auch die Errichtung
eines innerdrtlichen Hotels (ggf. mit Tagungsraumen) geprift werden. Dadurch kénnte
nicht nur ein in Regenstauf bisher weitgehend fehlendes Segment im Ubernachtungs-
tourismus abgedeckt werden, sondern auch ein attraktives Angebot fir Geschéfts-
kunden geschaffen werden.

Auch eine Erganzung des kulturellen Angebotes und die Entwicklung weiterer kultu-
reller Anziehungspunkte kénnen zu einer Attraktivierung und Erhdéhung der Ausstrah-
lungskraft der Ortsmitte bei tragen.

In Verbindung mit zusatzlichen AufwertungsmaRnahmen des Standortumfeldes ge-
winnen so derzeit minder- bzw. untergenutzte Standortbereiche wieder an Bedeutung
und die gesamte Ortsmitte bei entsprechend attraktiver Umsetzung an funktionaler
Vielfalt und Aufenthaltsqualitat.

13.4  Handlungsfeld Betriebe

Eine Standortstarkung der Ortsmitte beinhaltet sinnvollerweise auch eine Optimie-
rung der Betriebssituation der ansassigen Betriebe. Neben kundenorientierten Ver-
besserungen der Ladengestaltung bzw. des generellen Marktauftritts sind hierfur ggf.
auch betriebswirtschaftliche Optimierungen nétig. Eine funktionierende Betriebsbhasis
stellt die Voraussetzung zur Sicherung bestehender und auch zur Integration neuer
fir den Standort Ortsmitte wertvoller Nutzungen dar. Dies erfordert zuerst eine Ein-
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zelerfassung der Zukunftsperspektiven der inneroértlichen Einzelhandelsbetriebe, die
Erarbeitung geeigneter Einzelkonzepte, die Abstimmung mit den Geschéftsinhabern
(und erganzend den Immobilieneigentimern) sowie die (Weiter-) Entwicklung einer
zeitgemalRen Vermarktungsstrategie. Ziel ist es, eine Aktivierung und Optimierung der
angesiedelten Betriebe sowie der verfligbaren und bestehenden Einzelhandelsstand-
orte zu erreichen. Hierfur sind im Einzelnen folgende Inhalte erforderlich:

Qualitatsinitiative der Betriebe

Uber den auReren Zustand der Immobilien hinaus, hangt die von den Kunden wahrge-
nommene Qualitat als Handelsstandort auch wesentlich von den einzelnen Betrieben
mit deren Angebot und Service bis hin zur Waren- und Ladenprasentation ab. Wie im
Analyseteil dargestellt sind in Regenstauf auf einzelbetrieblicher Ebene verschiedent-
lich Verbesserungen der Warenprasentation und des Ladenambientes erforderlich:
Schaufenstergestaltung, Ladeneingange, Lichtgestaltung, Ladeneinrichtung und Wa-
renprasentation, sind nicht nur ,Kosmetik“, sondern stellen wichtige Instrumente zur
Kundenbindung dar. Sie sind zudem i.d.R. Spiegel der Qualitat eines Betriebes bzw.
des gesamten Standortbereiches Ortsmitte.

Aktivierung der Betriebspotenziale

Stabilisierung und Einzelverbesserungen bestehender Einzelhandelsbetriebe sind
eine wichtige Basis der Attraktivierung der gesamten Ortsmitte. Eher klassische Auf-
gabenfelder bei der Einzelhandelsstarkung auf Ebene der Einzelbetriebe stellen La-
dengestaltung und ggf. Verkaufsflachenerweiterungen einerseits sowie der Ausbau
von Serviceleistungen andererseits dar. Schwierige Standortsituationen und bereits
bestehende Betriebsprobleme erfordern zudem oftmals eine professionelle betriebs-
wirtschaftliche Beratung im Sinne eines angemessenen Controllings und einer Opti-
mierung der bestehenden Moglichkeiten. Haufig sind bei anstehenden Betriebsvor-
haben — insbesondere wenn sie grofieren Umfangs sind — auch eine qualifizierte und
objektive Entscheidungshilfe bzw. in Krisensituationen Beratungsangebote zur Be-
triebssicherung von Noéten.

Eine wesentliche Voraussetzung um die bestehenden Chancen und Mdglichkeiten
des angesiedelten Gewerbes zu nutzen, liegt in der Aktivierung und Sensibilisierung
der Betriebsinhaber. Die alleinige Bereitstellung geeigneter Informationen und Bera-
tungsangebote reicht nach Uberwiegenden Erfahrungen aus Attraktivierungsvorhaben
an anderen Standorten nicht aus, dass diese auch entsprechend angenommen bzw.
umgesetzt werden. Daher wird fur ein anzustrebendes Umsetzungsmanagement fol-
gendes vorgeschlagen:

Servicequalitat

Auf einzelbetrieblicher Ebene als auch im Hinblick auf eine Gesamtdarstellung des
Standortes Ortsmitte wird es speziell fur inhabergefihrte Fachgeschéfte immer wich-
tiger den Themenbereich Serviceleistungen mit in eine zukunftsorientierte Betriebs-
fuhrung und Standorterscheinung zu integrieren. Dies gilt v.a. im direkten Umgang
mit dem Kunden. Hier sind in erster Linie die Mitarbeiter im Verkauf angesprochen,
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wo neben einer umfassenden fachlichen Beratung auch die Vermittlung von weiteren
Leistungen und Serviceangeboten des Betriebes angeboten werden kdnnen. Eine ak-
tive und intensive Betreuung der Kunden zeugt von Qualitatsbewusstsein im eigenen
Betrieb und ist geeignet um eine langfristige Kundenbindung zu erreichen. Zudem
sind Service und Beratung Aspekte, die von konkurrierenden Discountanbietern und
Fachmarkten i.d.R. nicht erfullt werden.

Moderne Vertriebs- und Bonussysteme sind zeitgemafe, aber vom Fachhandel oft-
mals noch zu wenig genutzte Mittel der Kundenbindung. Eine Ausbau tragt nicht nur
zur Intensivierung der Kundenbindung bei, sondern hilft den Handlern auch, ihre
Kunden besser liber Neuigkeiten und aktuelle Angebote zu informieren. Erganzende
Schulungen und Verkaufstrainings fur die Angestellten sind Themen der Weiterbil-
dung und firr die Entwicklung der einzelnen Betriebe von grof3er Wichtigkeit.

Abschlie3end ist auf die geanderten Anforderungen einer alternden und ggf. weniger
mobil werdenden Gesellschaft durch entsprechende Barrierefreiheit und Gestaltung
der Zugéanglichkeit und der Innengestaltung der Ladengeschéfte zu reagieren. Auch
die Berlcksichtigung der Bedirfnisse und Einkaufgewohnheiten von Urlaubern und
Migranten kénnen ggf. neue Mdglichkeiten und Chancen eréffnen.

Betriebsnachfolge

Ein wichtiges Aufgabenfeld im Rahmen einer koordinierten Vorgehensweise unter
Einbeziehung des Einzelhandels wirft die Problematik fehlender Geschéaftsnachfolge
auf, welche vielerorts eine erhebliche Rolle spielt. Dies gilt in Einzelfallen sicherlich
auch in Regenstauf. Generell ist es daher sinnvoll, rechtzeitig einen intensiven Dialog
mit den betroffenen Gewerbetreibenden zur Erarbeitung geeigneter Lésungen zu die-
sen Themen aufzubauen und gelungene Beispiele und Wege der Nachfolgesicherung
aufzuzeigen. Nur so kann es gelingen, entsprechende Betriebe zu halten bzw. durch
eine geeignete Nachfolgenutzung wieder zu belegen.

13.5 Handlungsfeld Entwicklungsschwerpunkt, Konzentration

Die Regenstaufer Ortsmitte weist derzeit keinen durchgéngigen Einzelhandels-/
Dienstleistungsbesatz auf, was aus Kundensicht zu deutlichen Attraktivitatsdefiziten
fuhrt. Selbst entlang der Hauptgeschéftslage variiert der Besatz, Einzelhandelsver-
dichtungen und Bereiche ohne bzw. mit nur geringem Besatz wechseln sich ab. Zur
Inwertsetzung und Starkung der Ortsmitte ist daher folgender raumlicher Ansatzpunkt
anzufuhren:

Nutzungsverdichtung im zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte

Die zukiinftige Flachen- und Standortentwicklung sollte sich, im Interesse der Siche-
rung und Attraktivierung eines leistungsfahigen und eines den stadtebaulichen Zielset-
zungen entsprechenden Angebotes verstarkt auf den zentralen Versorgungsbereich
der Ortsmitte konzentrieren. Ziel sollte ein schrittweiser und abgestimmter Ausbau
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sowie eine starkere Konzentration der Angebote im zentralen Versorgungsbereich
und dessen zusatzliche Aufwertung durch die Schaffung einer durchgéangig hohen
Aufenthaltsqualitat sein.

Die Aufwertung der innerortlichen Hauptgeschéaftslage nimmt dabei eine Schlisselstel-
lung ein. Eine gezielte Starkung der Hauptgeschéftslage fuhrt zu einer Starkung und
Belebung des gesamten Standortbereiches Ortsmitte. Die Hauptgeschaftslage sollte
daher konsequent und gezielt durch Vernetzung, mittels Erganzung und Verdichtung
der Angebotspalette und Attraktivitatsverbesserung noch deutlicher als wichtiger Kun-
denmagnet Regenstaufs herausgearbeitet werden. Es geht darum, einen vielfaltigen,
attraktiven und moglichst kompakten Standortbereich mit einem differenzierten Ange-
botsmix, der — starker als bisher — ein typisches Ortsmittenflair ausstrahlen soll und
zum Verweilen einladt, zu schaffen.

Der zentrale Versorgungsbereich besitzt grundsatzlich wichtige Voraussetzungen fir
ein potenzielles Gelingen dieser Starkungsabsichten , wenngleich hohe und stetige
Anstrengungen von allen Beteiligten (u.a. Marktgemeindeverwaltung, Eigentiimer,
Betreiber) fur einen Erfolg unerlasslich sind.

13.6  Handlungsfeld Stadtbild und Gestaltung des offentlichen Raumes

Zu den Qualitdtsmerkmalen einer florierenden und von den Kunden angenommenen
Ortsmitte zahlt immer auch ein 6ffentlicher Raum mit einer angemessenen Gestal-
tungs- und Aufenthaltsqualitat bei gleichzeitig guter Erreichbarkeit. Gerade in der heu-
tigen Zeit, in der die Kunden mobiler sind und einfacher als friher Vergleiche ziehen
koénnen, ist es wichtig, die eigene Ortsmitte als einen Raum von Einkaufen, Erlebnis
und gelebter Urbanitat zu prasentieren.

Aufwertung / Attraktivierung des offentlichen Raumes, Schaffung von mehr
Aufenthaltsqualitat

Eine ansprechende Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat kann Regenstauf derzeit nur
sehr eingeschrankt bieten. Wéahrend der Marktplatz — als einziger nennenswerter in-
nerortlicher Platzbereich — recht attraktiv und einladend ist, weist die tGibrige Ortsmitte,
auch unter Bertcksichtigung der einschréankenden Wirkung der durch den Ort verlau-
fenden Bundesstral3e, teils noch deutliches Optimierungspotenzial auf. Ein attraktives
Einkaufserlebnis mit einem hohen Aufenthaltswert kann derzeit kaum geboten wer-
den. Um der eigenen Bevolkerung wie auch den tberdrtlichen Kunden eine glaubhaf-
te Alternative zu dem Wettbewerbsstandorten im Umfeld zu geben, miissen Ambiente
und Ortsmittenerlebnis im gesamten Ortsmittenbereich stimmen. Der Kunde muss die
Ortsmitte gerne besuchen und sich dort wohlftihlen. Die Ortsmitte muss ein anspre-
chendes Flair vermitteln und im Idealfall auch den Anforderungen einer alternden Ge-
sellschaft durch entsprechende Barrierefreiheit und Ruhezonen sowie Sitzangebote
im offentlichen Raum entsprechen. Dies gilt umso mehr, da auch umliegende Stadte
sich wieder verstarkt um ihre Ortsmitten/ Innenstadte kimmern und diese oftmals
gezielt aufzuwerten versuchen.
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Funktionale Aufwertung

Die Initiierung eines Fassaden- und Schaufensterwettbewerbs (unter Einbeziehung
Eigentimer, Gewerbetreibende, Presse, Heimatpflege etc.) ist ein Ublicherweise gut
funktionierendes und gern genutztes Initiativprojekt zur funktionalen Aufwertung einer
Innenstadt oder Ortsmitte. Diese relativ einfache Mdéglichkeit zu einem verstarkten
und abgestimmtem Engagement der Inhaber bzw. Betreiber sollte auch in Regenstauf
eingesetzt werden. Darliber hinaus ist zur Steigerung der funktionalen Dichte auch
Uber eine Nachnutzung und starkere funktionale Einbindung brachliegender bzw.
mindergenutzter Gebaude und Areale (vgl. Nutzungsverdichtung im zentralen Versor-
gungsbereich Ortsmitte) nachzudenken.

Verbesserung der Erreichbarkeit

Der Angebotsmix, das Stadtbild und die Gestaltung des o6ffentlichen Raumes stel-
len wichtige Voraussetzungen fur das gewiinschte Einkaufserlebnis dar. Eine gute
verkehrliche Erreichbarkeit inklusive der Moglichkeit, sein Auto in kurzer fuBlaufiger
Entfernung von den Betrieben der Ortsmitte abzustellen ist ein weiterer, ebenso wich-
tiger Standortfaktor fur einen von den Kunden angenommenen Einzelhandels- und
Wirtschaftsstandort. Neben der Pkw-Erreichbarkeit und der Stellplatzsituation ist er-
ganzend auch ein angemessener OPNV-Anschluss sowie eine kundenfreundliche
FahrraderschlieBung zu gewahrleisten.

13.7 Handlungsfeld Image und Marketing

Nutzung zeitgemaler Marketinginstrumente

Image- und marketingbezogene Aktivitaten sind heute eine wichtige Begleitmafinah-
me fur die Standortstarkung einer Stadt bzw. Gemeinde. Ein auf den Standort Orts-
mitte abgestimmtes Marketing ist ein auch fiir Regenstauf geeignetes Instrument, das
Image und die Anziehungskraft zu starken, den Bekanntheitsgrad und die Besonder-
heiten der Marktgemeinde / Ortsmitte nach Auf3en zu tragen, die Position in der Regi-
on zu stabilisieren bzw. zu festigen und neue Interessenten / Investoren anzuziehen.

Verbesserte Positionierung sowie Optimierung bestehender Strukturen und
Rahmenbedingungen

Fur ein funktionierendes Orts(-mitten-)marketing bedarf es einer wettbewerbsfahigen
Positionierung, die die Starken Regenstaufs bzw. seiner Ortsmitte konsequent hervor-
hebt und betont sowie — das zeigt die Erfahrung in anderen Stadten und Gemeinden
— einer klar definierten Organisationsstruktur. Starkungsvorgehen, die Mobilisierung
der Akteure und die Steuerung und Umsetzung von MalRnahmen erfordern eine ziel-
gerichtete und langfristige Ausrichtung sowie eine klare personelle Zuordnung.

Aufbauend auf die bestehenden Starken und Vorziige muss die ,Marke* Regenstauf
herausgearbeitet, werbewirksam dargestellt und kommuniziert werden. Wie in jedem
professionellen Marketing ist es das Ziel, das Image und die Zufriedenheit der Burger,
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Unternehmer, Besucher und v.a. auch der Einkaufskunden mit den geeigneten Mar-
ketingmalRnahmen zu steigern.

Strategisch und organisatorisch ist ein Marketingkonzept und dessen Umsetzung als
ein fortlaufender Kommunikationsprozess und nicht als eine einmalige Aktion zu be-
greifen. Neben verbindlicher Klarung der Organisationsstruktur und einem inhaltlichen
Gesamtkonzept ist eine arbeitsfahig operationale Ebene erforderlich, unter den vor-
liegenden Rahmenbedingungen wird die Etablierung eines entsprechend erfahrenen
Projektmanagements erforderlich.
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14. MalRnahmenkonzept

Das Zeit-, Kosten- und MalRnahmenkonzept bildet, aufbauend auf den beschriebenen
und begrindeten Zielen und Handlungsfeldern sowie dem stadtebaulichen Rahmen-
plan einen weiteren wichtigen Teil des Integrierten Innenstadtkonzeptes. Dabei wird
der Fokus verstarkt auf den Hauptort Regenstauf, insbesondere die Ortsmitte, gelegt.
Zugleich wird der Kontext zum Bund-Lander-Stadtebauforderungsprogramm ,Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren” aufgegriffen, dessen inhaltlicher Schwerpunkt sich auf die
Zentren der einzelnen Kommunen und deren Starkung bezieht.

Zur besseren Veranschaulichung werden die Mal3Bhahmen in Gruppen den jeweiligen
Handlungsfeldern zugeordnet. Die Vorschlage zu den Malihahmen entstammen zum
einen dem Beteiligungsprozess, welcher im Zuge der Erarbeitung des Stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes stattfand (vgl. Dokumentation der Birgerbeteiligung)
sowie zum anderen den Erkenntnissen aus der fachlichen Analyse der Ist-Situation
und den daraus gezogenen Folgerungen.

Die MalRnahmen werden folgenden Handlungsfeldern zugeordnet:

e Handlungsfeld
Stadtebau, Verkehr und Gebaude

e Handlungsfeld
Stadtmarketing — Einzelhandel und Ortsmitte

e Handlungsfeld
Umwelt, Okologie und Energie

e Handlungsfeld
Soziales, Kultur, Sport und Freizeit

14.1 MaBnahmenplan

Einen Uberblick tiber die raumliche Zuordnung der MaRnahmen, soweit sich diese auf
das Gebiet der Ortsmitte raumlich fixieren lassen, istim Ma3nahmenplan auf den Sei-
ten 252 / 253 dargestellt. Wie beim Stadtebaulichen Rahmenplan erfolgt auch beim
MaRnahmenplan aus Griinden der Ubersichtlichkeit eine Aufteilung in zwei Planteile.
Planteil 1 enthélt die Darstellung der stadtebaulichen bzw. baulichen und freiraumli-
chen MalRnahmen. Planteil 2 enthalt die Eintragung der aus Sicht der Starkung des
Einzelhandels und des Standortes Ortsmitte fir die weitere Entwicklung relevanten
MafRnahmen im Zusammenhang mit dem vorgeschlagenen zentralen Versorgungs-
bereich.

Im Anschluss werden die vorgeschlagenen MalRnahmen nach den oben genannten
Handlungsfeldern tabellarisch aufgelistet. Dabei erfolgt zunéachst eine Unterscheidung
nach Prioritaten:

e Malnahmen mit hoher Prioritat, mit einem mittelblauen Farbfeld hinterlegt,
e MalRnahmen mit mittlerer Prioritat, mit einem hellblauen Farbfeld hinterlegt,
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Karte 19 - MalRnahmenplan
Plan 1

Markt Regenstauf
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

Kartengrundlage / Geobasisdaten
Landesamt fir Vermessung und
Geoinformation Bayern

Darstellung
D | S Dirsch Institut fur Stadtentwicklung

Stand
Mai 2012

I Weiterentwicklung bzw. Neuord-
nung von Bereichen:

1 Weiterentwicklung
Bereich Altes Feuerwehrgebaude

2 Neuordnung Bereich westlich
der Kirche St. Jakobus

3 Weiterentwicklung Bereich des
ehem. Krankenhauses

5 Aufwertung und Platzgestaltung
beim Kultur- und Mehrgenera-
tionenhaus

Schwerpunktbereiche

Schaffung weiterer Parkstell-
flachen

Aufwertung der Situation am
Marktplatz

Weiterentwicklung des Kultur-
und Mehrgenerationenhauses

Vernetzung der Griinverbindungen,
z.B. Schlossberg und Regenauen

Erhalt und Pflege der Regenauen

:N 0 BN N

Verbesserung und Aufwertung
des Bereiches der B15 Ortsdurch-
fahrt
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Karte 20 - MalRnahmenplan
Plan 2

Markt Regenstauf
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

Kartengrundlage / Geobasisdaten
Landesamt fir Vermessung und
Geoinformation Bayern

Darstellung

Dr. Manfred Heider

Blro fur Standort-, Markt- und
Regionalanalyse

Stand
Mai 2012

I —

~ !
S e

Schwerpunktbereiche

L JCC

Zentraler Versorgungsbereich
Ortsmitte

vorrangig aufzuwertende Kern-
zone mit funktionalem Starkungs-
und Aktivierungsbedarf

zentraler innerdrtlicher Platzbereich
weitere Aufwertung zu Bereich
hochster Qualitat

Sicherung bestehender Magnet-
betriebe

Schaffung eines zusatzliches
Magnetbetriebes

Nachnutzung im Einzelhandel
anzustreben

Schwerpunktbereiche

Z

Installation eines Wochenmarktes
(Alternativstandorte)

Zonen immobilienbezogenen
Aufwertungsbedarfs

Sicherung bestehender Parkplatze

Schaffung von bedarfsgerechten
Parkmaglichkeiten in der Ortsmitte

<€—>» Wege- und Funktionsverkniipfung

qoce)

mit Starkungsbedarf

Schaffung zusatzlicher
Querungsmaglichkeiten
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¢ MaRnahmen mit nachrangiger Prioritat, mit weil3em Farbfeld hinterlegt

Zusatzlich erfolgt auch noch eine Unterscheidung nach zeitlicher Abfolge, dabei wer-
den die betreffenden Zeitfenster mit hellgrauer Farbe hinterlegt:

e kurzfristige MaRnahmen (etwa innerhalb von 2 Jahren, nach Abschluss des
ISEK)

« mittelfristige MalRnahmen (etwa 3 bis 5 Jahre, nach Abschluss des ISEK)

e langerfristige MalBnahmen (etwa 6 und mehr Jahre, nach Abschluss ISEK)

Die empfohlenen Zeitraume zur Umsetzung der Einzelmaf3nahmen spiegeln den heu-
tigen Kenntnisstand wieder. Die Zeitraume bedirfen zu gegebener Zeit einer Fort-
schreibung bzw. Konkretisierung.

Nach dem MaRnahmenplan sowie der tabellarischen Ubersicht zu allen Einzelmaf3-
nahmen werden die wichtigsten investiven und nicht-investiven Ma3nahmen, welche
fir den weiteren Entwicklungsprozess eine herausragende Rolle spielen, néher be-
schrieben und mit ersten Hinweisen zur méglichen Umsetzung erlautert.
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14.2 Tabellarische Ubersicht der EinzelmaRnahmen

Handlungsfeld — Stadtebau, Verkehr und Gebaude

Bezeichnung der MalRhahme Verantwortliche Zeit- Zeit-
Stelle raum  raum
2013 2014

Handlungsfeld
Stadtebau, Verkehr und Gebaude

Verbesserung der Gestalts-
und Aufenthaltsqualitat im 6f-
fentlichen Raum der Ortsmitte

1.1  Schaffung von Querungsmég- Staatliches
lichkeiten fur FuBganger / Bauamt
Radfahrer in Verbindung mit Marktgemeinde
besserer Vernetzung der Haupt-  Fachbiro

stral3e in der Ortsmitte; incl.
Fachplanung

Zeit-
raum
2015 -
2018

Zeit-
raum
ab
2019

1.2  Aufwertung und Platzgestaltung
beim Kultur- und Mehrgeneratio-
nenhaus; incl. Fachplanung

Marktgemeinde
Fachburo

1.3 Aufwertung der Situation an der
Amannstraf3e (Marktplatz); incl.
Fachplanung

Marktgemeinde
Fachburo

1.4  Begrinung der Ortsmitte durch
Pflanzung von Baumen bzw.
Anordnung von Pflanzelementen

Marktgemeinde

1.5 Entwicklung und Umsetzung
eines Licht-Beleuchtungskonzep-
tes im offentlichen Raum; incl.
Fachkonzept

Marktgemeinde
Fachburo

1.6  Entwicklung und Umsetzung
einer einheitlichen Moblierung im
offentlichen Raum; incl. Fach-
konzept

Marktgemeinde
Fachburo

Instandsetzung und Moder-

nisierung stadtbildpréagender
Gebéude

2.1  Schaffung einer Informations-
und Beratungsstelle fir Immobili-
eneigentiimer

Marktgemeinde
Fachburo

2.2 Verbesserung der privaten Ge-
baude und Freiflachen (Fassa-
denprogramm)

Marktgemeinde
Fachburo
Eigentimer

MafRnahmen mit hoher Prioritat
MafRnahmen mit mittlerer Prioritat
MaRnahmen mit nachrangiger Prioritat
Kennzeichnung der Zeitfenster

M,A)‘

Im Zuge der Beteiligung und Mit-
wirkung 6ffentlicher Aufgabentrager
gibt das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege folgende Hinweise:

,Im Bereich von Bodendenkmalern
bediirfen Bodeneingriffe aller Art
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis
gemal Art. 7.1 DSchG. Hier sind
beispielhaft aus dem Handlungsfeld
— Stadtebau, Verkehr und Gebau-
de folgende Planungen zu nennen:
1.2 Aufwertung und Platzgestaltung
beim Kultur- und Mehrgeneratio-
nenhaus; 3.1 Neuordnung des Be-
reiches der FI.Nr. 232/2, 233, 234
(Bereich Dieterichshaus); 3.2 Neu-
ordnung des Bereiches westlich der
Kirche St. Jakob. Grundsétzlich sind
hier jedoch alle Einzelmanahmen
mit Bodeneingriffen betroffen, d.h.
bedirfen einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis, die im Bereich der im
Anhang genannten Bodendenkma-
ler und im Bereich des Altortes Re-
genstauf liegen. Ferner sind zufallig
zutage tretende Bodendenkmaler
und Funde meldepflichtig gem. Art.
8 DSchG.*
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Bezeichnung der MaRnahme

Handlungsfeld
Stadtebau, Verkehr und Gebaude

Bau- und OrdnungsmaRnah-

men fir die Wiedernutzung
von Grundstiicken mit leer
stehenden, fehl- oder minder-
genutzten Gebauden

3.1 Neuordnung des Bereiches der
Grundsticke FIL.Nr. 232/2, 233,
234 (Bereich Diederichshaus) —
v.a. Erwerb und Vorbereitung der
Nachnutzung

Stelle

Marktgemeinde
Fachbiro

Verantwortliche Zeit- Zeit- Zeit- Zeit-
raum raum raum raum
2013 2014

2015- ab
2018 2019

3.2 Neuordnung des Bereiches
westlich der Kirche St. Jakob -
v.a Erwerb und Vorbereitung der
Nachnutzung

Marktgemeinde
Fachburo

3.3  Weiterentwicklung des Berei-
ches Altes Feuerwehrgebaude
— Abbruch und Vorbereitung der
Nachnutzung

Marktgemeinde
Fachburo

3.4 Weiterentwicklung des Bereiches
ehem. Krankenhaus — Vorberei-
tung der Nachnutzung

4 Verbesserung der verkehrli-
chen Anbindung der Ortsmitte

4.1  Verbesserung der Anbindung der
Ortsmitte an das Radwegenetz
(Verbindung mit den Ortsteilen)
— hier v.a. Fu3- und Radwegbrii-
cke Uber den Regen

Marktgemeinde
Fachbiro

Marktgemeinde
Fachbiiro

4.2  \erbesserung und Aufwertung
des Bereiches der B15 - Orts-
durchfahrt

Marktgemeinde
Fachbiro

4.3  Schaffung von weiteren Fahrrad-
stellplatz

Marktgemeinde

4.4  Verbesserung der Beschilderung
des Radwegenetzes

Marktgemeinde

4.5 \Verbesserung der Anbindung der
Ortsteile mit dem OPNV

Marktgemeinde
offentliche und
private Ver-
kehrsbetriebe
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Bezeichnung der MalRnahme Verantwortliche Zeit- Zeit-  Zeit-  Zeit-
Stelle raum raum raum raum

2013 2014 2015- ab
2018 2019

Handlungsfeld
Stadtebau, Verkehr und Gebaude

Verbesserte Organisation
des ruhenden Verkehrs in der
Ortsmitte

5.1 Entwicklung eines Parkraumkon- Marktgemeinde
zeptes fir den ruhenden Verkehr  Fachbiro

5.2  Schaffung weiterer Parkstellfla-  Marktgemeinde

chen auf dem Grundsttick mit Fachburo
den FI.Nr. 454, 455 (Tfl.), 426/31
(THl.)
5.3 Schaffung einer entsprechenden Marktgemeinde
Beschilderung zum Parkraum- Fachbiro

management
Schaffung attraktiver Verbin-

dungen fur FuRgénger

6.1 Regenerierung der fuBBlaufigen Marktgemeinde
Verbindung zum Schlossberg bei Fachbiro
der Englburgergasse

6.2  Verbreiterung der Gehwege im Marktgemeinde
Bereich der Ortsdurchfahrt B 15  Fachbiiro
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Handlungsfeld — Stadtmarketing — Einzelhandel und Ortsmitte

Bezeichnung der MalRnahme Verantwortliche Zeit- Zeit- Zeit- Zeit-
Stelle raum raum raum  raum

2013 2014 2015- ab
2018 2019

Handlungsfeld
Stadtmarketing — Einzelhandel und Ortsmitte

1 Immobilien
1.1  Gebaudeattraktivierung

1.1.1 Fassadenprogramm zur Be- Marktgemeinde
seitigung baulicher Mangel der
Liegenschaften und ggf. zur
farblichen Neugestaltung einzel-
ner Gebaude der Regenstaufer

Ortsmitte
1.1.2 Eigentimerberatung und Projektma-
-betreuung fiir Fragen der nagement

Immobilienentwicklung (Entwick-
lungs- und Sanierungsfragen),
aber auch hinsichtlich betriebs-
wirtschaftlicher Grundlagen und
Finanzierungsthemen

1.2 Flachen- und Immobilienakti-

vierung
1.2.1 Flachen- und Leerstandsma- Projektma-
nagement, inkl. Aufbau eines nagement

Informationssystems, Aufbau
eines Frihwarnsystems zur Ab-
wendung drohender Leerstande,
Kontaktaufbau zu den Immobilie-
neigentimern

1.2.2 Unterstutzung der Eigentiimer Projektma-
bei der Wohnungs-/Geb&aude-/ nagement
Gewerberaumverbesserung (ggf.
durch kommunales Férderpro-

gramm)
1.2.3 Organisation temporarer Zwi- Gewerbever-
schennutzungen band

1.3 Projektentwicklungen

1.3.1 Gezielte Projektentwicklungen Marktgemeinde
als MaRnahme der Aktivierung
von Flachen- und Immobilienpo-
tenzialen sowie zur Etablierung
zusatzlicher Frequenzbringer in
der Ortsmitte
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Bezeichnung der MaRnahme Verantwortliche Zeit- Zeit-  Zeit-  Zeit-
Stelle raum raum raum = raum

2013 2014 2015- ab
2018 2019

Handlungsfeld
Stadtmarketing — Einzelhandel und Ortsmitte

1.3.2 Etablierung eines in der Orts- Marktgemeinde
mitte stattfindenden Wochen-
marktes bzw. alternativ einer
kleinen Markthalle oder eines
Spezialitatenhauses im Bereich
der Ortsmitte

1.3.3 Errichtung eines Hotels (ggf. mit  Marktgemeinde
Tagungsraumen)

1.3.4 |Installation weiterer kultureller Marktgemeinde
Angebote

2 Betriebe
2.1 Qualitatsinitiative der Betriebe

2.1.1 Betriebscheck und Aufbau eines  Projektma-
Qualitdtsmanagements zur nagement
Sicherstellung von Qualitatsni-
veau und Leistungsfahigkeit der
innerdrtlichen Betriebe

2.2  Aktivierung der Betriebspo-

tenziale
2.2.1 Einzelbetriebliche Beratung Projektma-
und Betreuung: Standort- und nagement

objektgenaue Einzelbewer-
tungen als Basis betrieblicher
Verbesserungspotenziale sowie
Aufzeigen von Perspektiven und
Unterstiitzung des betrieblichen

Starkungsprozesses
2.2.2 Betriebscheck (vgl. Qualitatsiniti- Projektma-
ative der Betriebe) nagement

2.3  Servicequalitat

2.3.1 Betriebsubergreifende Initiativen  Gewerbever-
zu Kundenfreundlichkeit und band
Kundenbindung, z.B. Service-
initiative Gewerbebetriebe und
Einzelhandel, Kundenbindungs-
instrumente und Aktionen zur

Kundenbindung

2.3.2 Betriebs- und Mitarbeiterschulun- Gewerbever-
gen, z.B. Verkaufstraining band

2.3.3 Barrierefreiheit der Ladenge- Lokaler Handel
schéfte

M,A)‘
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Bezeichnung der MaflRnahme

Handlungsfeld
Stadtmarketing — Einzelhandel und Ortsmitte

2.4  Betriebsnachfolge

2.4.1 Sensibilisierung und Unterstit-
zung in Nachfolgefragen

3 Entwicklungsschwerpunkt,
Vernetzung, Konzentration

3.1  Nutzungsverdichtung im
zentralen Versorgungsbereich
Ortsmitte

3.1.1 Reaktivierung nicht genutzter
bzw. mindergenutzter Gebaude
und Immobilien zur Schaffung
zusétzlicher (Magnet-) Betrie-
be bzw. weiterer Anbieter aus
Einzelhandel, Gastronomie,
Frei-zeit / Kultur in der Hauptge-
schaftslage

Verantwortliche Zeit- Zeit- Zeit- Zeit-

Stelle raum raum raum raum
2013 2014 2015- ab
2018 2019

Projektma-
nagement

Marktgemeinde
Projektma-
nagement

3.1.2 Ost-West-Erweiterung des inner-
ortlichen Geschéaftsbereiches im
unmittelbaren Anschluss an die
bestehende Hauptgeschéftslage
in der Ortsmitte

Marktgemeinde

3.1.3 Verlagerung des Wochenmark-
tes in das Ortszentrum

4 Stadtbild und Aufwertung des
offentlichen Raumes

4.1  Aufwertung / Attraktivierung

des o6ffentlichen Raumes,
Schaffung von mehr Aufent-
haltsqualitat

4.1.1 Weiterfihrung der begonne-
nen Sanierungs- und Attrak-
tivierungsmafnahmen in der
Regenstaufer Ortsmitte (von
privater und offentlicher Seite)
zur Schaffung eines einheitlich
attraktiven Ortsmittenbereichs

Marktgemeinde

Marktgemeinde

4.1.2 verstarkte Nutzung innerortli-
cher Platze und Freiflachen fiir
AuRengastronomie, Freiraum-
moblierung, Veranstaltungen,
Kunstinstallationen etc.

Marktgemeinde

4.1.3 Entwicklung eines einheitlichen
und modernen Beleuchtungs-
konzeptes in der Ortsmitte bzw.
entlang der Hauptgeschéftslage

Marktgemeinde
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Bezeichnung der MaRnahme Verantwortliche Zeit- Zeit- Zeit- Zeit-
Stelle raum raum raum raum

2013 2014 2015- ab
2018 2019

Handlungsfeld
Stadtmarketing — Einzelhandel und Ortsmitte

4.1.4 Aufheben bzw. Minimierung der  Marktgemeinde
Trennwirkung von StralRenziigen
und minderbesetzten Standort-
bereichen / Funktionslicken;
Prifung der Einfihrung zusatzli-
cher Verkehrsberuhigungsmalf3-
nahmen in der Hauptgeschéafts-
lage

4.1.5 Attraktivierung der Eingangs- Marktgemeinde
situation an den Orts- bzw.
Ortsmitteeingadngen (Beschilde-
rung, BegriiBung, Wegweiser fur
Parkplatze etc.) bzw. Erschlie-
Bung der gesamten Ortsmitte mit
einer attraktiven Wegefiihrung
mit Beschilderung, BegriiRung
und Wegweisern

4.2  Funktionale Aufwertung

4.2.1 |Initiierung eines Fassaden- und  Projektma-
Schaufensterwettbewerbs (Ein-  nagement
beziehung Eigentiimer, Gewer-
betreibende, Presse, Heimatpfle-
ge etc.)

4.2.2 Nachnutzung und stérkere funkti- Marktgemeinde
onale Einbindung brachliegender
bzw. mindergenutzter Gebaude
und Areale (vgl. Nutzungsver-
dichtung im zentralen Versor-
gungsbereich Ortsmitte)

4.3  Verbesserung der Erreichbar-
keit
4.3.1 Prufung eines weiteren Ausbaus  Marktgemeinde
des innerortlichen Parkplatzan-
gebots, Parkraumbewirtschaf-
tung

4.3.2 Verbesserung der Fahrrader- Marktgemeinde
schlieBung der Ortsmitte inkl.
einem ausreichenden Angebot
an Fahrradabstellméglichkeiten
bei den Geschaften

MA)‘
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Bezeichnung der MalRnahme

5.1 Verbesserte Positionierung
sowie Optimierung bestehen-

der Strukturen und Rahmenbe-

dingungen

5.1.1 Zielgerichtete Weiterentwick-
lung der bereits bestehenden
Aktivitaten (z.B. des Gewerbe-
verbandes), Ausbau der Zusam-
menarbeit zwischen Marktge-
meindeverwaltung und Gewerbe
mit Schaffung neuer, zugkraftiger
Aktionen

Verantwortliche Zeit- Zeit- Zeit- Zeit-

Stelle raum raum raum raum
2013 2014 2015- ab
2018 2019

Handlungsfeld
Stadtmarketing — Einzelhandel und Ortsmitte

5 Image und Marketing

Marktgemeinde
Gewerbever-
band

5.1.2 Projektmanagement fur Koordi-
nation, Professionalisierung und
Intensivierung des Marketings

Marktgemeinde

5.1.3 Profil als Erlebnisraum entwi- Gewerbever-
ckeln, verstarkt Angebote aus band
Gastronomie, Kultur und Kunst
fur die Ortsmitte bieten

5.1.4 Zertifizierung der innerortlichen Gewerbever-
Ladengeschéfte — verbunden mit  band
Marketingaktivitaten (vgl. Quali-  Projektma-
tatsinitiative) nagement

5.2  Nutzung zeitgeméaRer Marke-
tinginstrumente

5.2.1 Erstellung eines aktuellen Ein- Gewerbever-
kaufsfuhrers band

5.2.2 Erarbeitung / Ausweitung der Gewerbever-
Kundenbindungsinstrumente, band
regelmafige Gemeinschaftsak-
tionen und Veranstaltungen von
Einzelhandel, Dienstleistung,

Gastronomie und ggf. des Pro-
duzierenden Gewerbes/Hand-
werks etc. (vgl. Servicequalitét)

5.2.3 Schaffung einer modernen Inter- Gewerbever-
netprasenz band

5.2.4 Schaffung einer einheitlichen,
zeitgemafen Beschilderung;
Infotafeln zu den Angeboten an
Schliisselpositionen

Marktgemeinde
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Handlungsfeld — Umwelt, Okologie und Landschaft

Bezeichnung der MalRnhahme Verantwortliche Zeit- Zeit-  Zeit-  Zeit-
Stelle raum raum raum raum

2013 2014 2015- ab
2018 2019

Handlungsfeld
Umwelt, Okologie und Landschaft

Starkung der 6kologischen
Funktion des Marktes Re-
genstauf und der Ortsmitte

1.1  Beratung und Unterstutzung bei  Marktgemeinde
energiesparenden MaRnahmen  Fachburo
(z.B. Dammung von Gebauden)
in der Ortsmitte

1.2  Entwicklung eines Energieleit- Marktgemeinde
planes fir den Markt Regenstauf Fachburo
mit Aussagen zur Ortsmitte

1.3 Flachenmanagement in der Marktgemeinde
Ortsmitte Fachburo

Erhalt und Pflege der Rege-
nauen im Bereich der Orts-
mitte

2.1  Erhalt und Pflege der Regenau- Marktgemeinde
en im Bereich der Ortsmitte Naturschutz-
behorde
Fachbiiro

Schaffung von Griin- und Frei-

flachen in der Ortsmitte

3.1  Schaffung von Griin- und Freifla- Marktgemeinde
chen in der Ortsmitte Fachburo

4 Offnung der Ortsmitte zum
Fluss

4.1  Schaffung eines durchgehenden Marktgemeinde
FuR3- und Radweges entlang des Fachburo
Regen

4.2  Schaffung von Sichtbeziehungen Marktgemeinde
zum Fluss

Vernetzung der Griinverbin-

dungen, z.B. Schlossberg und
Regenauen

5.1 Vernetzung der Grunverbin- Marktgemeinde
dungen, z.B. Schlossberg und
Regenauen
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Handlungsfeld — Soziales, Kultur, Sport und Freizeit

Bezeichnung der MaRnahme Verantwortliche Zeit-  Zeit-
Stelle raum  raum
2013 2014

Handlungsfeld
Soziales, Kultur, Sport und Freizeit

Sicherung und Weiterentwick-
lung der sozialen Infrastruktur
in der Ortsmitte

1.1  Sicherung und Weiterentwick- Marktgemeinde
lung der sozialen Infrastruktur in ~ Trager
der Ortsmitte

Weiterentwicklung des Berei-

ches Kultur- und Mehrgenera-
tionenhaus

2.1  Planung und Umsetzung eines Marktgemeinde
Raum- und Funktionsprogramms Einrichtungen
fuir die Einrichtungen und Institu-
tionen des Kultur- und Mehrge-
nerationenhauses

Zeit- Zeit-
raum  raum
2015- ab

2018 2019

2.2  Entwicklung eines Konzeptes zur Marktgemeinde
Verbesserung weiterer vorhan-  Einrichtungen
dener Angebote im Umfeld zu
2.1

Einrichtung eines Treffpunktes

far Jung und Alt

3.1  Einrichtung eines Treffpunktes Marktgemeinde
fur Jung und Alt Trager

Errichtung von seniorenge-
rechten Wohnungen bzw.
Wohnformen

4.1  Errichtung von seniorengerech-  Marktgemeinde
ten Wohnungen bzw. Wohnfor- Trager
men

Sukzessive Umsetzung von
Barrierefreiheit in 6ffentlichen

Gebauden sowie im odffentli-
chen Raum in der Ortsmitte

5.1  Sukzessive Umsetzung von Marktgemeinde
Barrierefreiheit in 6ffentlichen Fachbtiro
Gebauden sowie im 6ffentlichen
Raum in der Ortsmitte
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Bezeichnung der Malinahme Verantwortliche Zeit- Zeit-  Zeit-  Zeit-
Stelle raum raum raum raum

2013 2014 2015- ab
2018 2019

Handlungsfeld
Soziales, Kultur, Sport und Freizeit

6 Forderung der touristischen
Infrastruktur in der Ortsmitte

6.1  Weiterentwicklung der Touristin-  Marktgemeinde
formation in der Ortsmitte Trager

6.2  Schaffung von Anlegepunkten Marktgemeinde
und Ubernachtungsmoglichkei-
ten fur Bootswanderer bei der
Ortsmitte

6.3  Unterhalt und Erweiterung der Marktgemeinde
Wanderwege im Bereich der
Ortsmitte

6.4
7 Erweiterung und Erhalt der An-

Erstellung eines Kulturkalenders  Marktgemeinde

gebote fur die Jugendlichen

7.1  Verlagerung und Ausbau des Ju- Marktgemeinde
gendtreffs (Konzeption, Planung, Trager
Bau) in der Ortsmitte

7.2 Aufwertung der Skateranlage im  Marktgemeinde

Bereich der Ortsmitte Trager

8 Verbesserung der Aktivierung
und Beteiligung

8.1 Fortsetzung und Verstetigung Marktgemeinde
der Informations- und Offentlich-
keitsarbeit

8.2  Fortsetzung und Verstetigung Marktgemeinde
der Arbeit der Arbeitsgruppen Birgerinnen /

Burger

Integriertes Innenstadtkonzept 265



‘MaM

14.3 Erlauterungen zu den wichtigsten investiven bzw. nicht-investiven Mal3-
nahmen

Handlungsfeld - Stadtebau, Verkehr und Gebaude

a) Mallnahmen zur Verbesserung der Gestalts- und Aufenthaltsqualitat im 6f-
fentlichen Raum der Ortsmitte (insbesondere im Bereich der Hauptstral3e)

Stadtebauliche Entwicklung kann auch in kleineren Stadten und Gemeinden Tenden-
zen zu weniger Autoverkehr und hdherer Erreichbarkeit férdern, wenn sie in urbanen
Baustrukturen erfolgt: dicht, mit gemischter Nutzung, sowie vernetzt mit gestalterisch
hochwertigen 6ffentlichen StralRen und Freiflachen. So entstehen viele Ziele, die gut
zu FuR und mit dem Rad erreichbar sind. Nahe den Haltepunkten des Offentlichen
Verkehrs ist das besonders effizient: Dann steigert der OV die Erreichbarkeit fiir viele
Einwohner an allen Haltepunkten der OV-Linie; gleichzeitig sind viele potentielle Fahr-
gaste Grundvoraussetzung fiir langfristig hochwertigen OV.

Dagegen wird eine nachhaltige Verkehrsentwicklung durch weniger urbane, disperse,
z.B. erdgeschossige und monofunktionale Entwicklungen gefahrdet. Kontraproduktiv
sind alle Entwicklungen abseits der OV-Einzugsbereiche. Auch ein Auseinanderrii-
cken vorhandener Baugebiete fir mehr Verkehrsanlagen (StraRen, Parkplatze) kann
zwar vordergriindig den Autoverkehr verbessern und Schutz durch Distanz schaffen;
schafft aber in der Bilanz mehr Autoverkehr und beeintrachtigt die Gesamtmobilitat.

Insofern sind Bemiihungen um den Stadtebau, wie etwa hier um ein Aktives Ortszen-
trum, auch unabhéangig von der Verkehrsinfrastruktur per se positiv fir die Mobilitéat.
Daraus erklart sich auch, dass das vorliegende Gutachten zur Stadtentwicklung kei-
nen vollstandigen sektoralen Verkehrsteil enthéalt, sondern nur einzelne ausgewahlte
stadtebaulich integrierte Aspekte und MalRnahmen behandelt. Dieses Vorgehen ist
auch dadurch gerechtfertigt, dass keine GroBmafRnahmen diskutiert werden miissen,
sondern dass das MalRnahmenspektrum auf behutsame, schrittweise und punktuelle
Verbesserungen abzielt.

Es muss auch erwahnt werden, dass lediglich die Gestaltung der Nebenstral3en von
der Gemeinde in eigener Hoheit bestimmt werden kann. Dartber hinaus werden hier
auch Fragen der Gestaltung der klassifizierten StraRen, der StvO, und des OV an-
gesprochen. Dies soll der Gemeinde Argumentationshilfen bei der Formulierung ihrer
Interessen bei den zustandigen Institutionen anbieten.

Gleichzeitig wird anerkannt, dass die Autobenutzung in Regenstauf dauerhaft eine
zentrale Rolle spielen wird - trotz aller Bemihungen, die Abhangigkeiten zu verrin-
gern. Daher zielen die MalRnahmenvorschlage auch auf eine effiziente und gleich-
zeitig vertragliche Abwicklung der Autoverkehre: Sie sollen nicht kiinstlich behindert
werden, sondern eher liberal zugelassen werden; das ist auch Voraussetzung um
Missbrauche, insbesondere tberhéhte Geschwindigkeiten und behinderndes Parken,
im kommunalen Konsens zu vermeiden oder mindestens gering zu halten. Das Prin-
Zip ist langsam, auf kurzem Wege, und mdglichst liberale Parkregelung, unter der
Mafgabe eines kooperativen kommunalen Verkehrsklimas.
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Der Verlauf der Hauptstrae/Ortsdurchfahrt B15 stellt eines der wichtigsten, aber
gleichzeitig am schwersten lésbaren stadtebaulichen Problembereiche dar:

» Hohe Qualitat von Raumfolge, Erlebbarkeit und Nutzbarkeit fir Ful3ganger als
bisherige und zukinftige Ortsmitte sind unverzichtbar fur Identitat und Funktion
der Gemeinde.

» Die gestalterischen und organisatorischen Mdglichkeiten zur stadtebaulichen An-
passung von Verkehrsstral3en werden durch einen engen Politik-, Rechts- und
Verwaltungsrahmen eingeschréankt.

o Dies gilt fur die Ortsdurchfahrt B15, obwohl sie seit Bau der A93 kaum mehr als
ortliche oder ortsverbindende Stral3e verkehrliche Funktionen hat.

Unter dieser Mal3gabe wird vorgeschlagen, den Verlauf der Stral3e durch Umgestal-
tung von etwa 5 Stellen stadtebaulich aufzuwerten. Die Auswahl der Stellen beriick-
sichtigt mehrere Zielsetzungen:

e Sie beschranken sich auf den wichtigen Abschnitt mit Ortsmittenfunktionen und
Bahnhofsbezug.

e Sie betonen im Stadtraum besondere Zasuren, insbesondere vorhandene Anséat-
ze fUr Platze und platzartige Aufweitungen.

e Sie erleichtern die Querung von Fu3gangern an Stellen, die bessere Ost-West-
Vernetzung innerhalb des Ortes versprechen.

» Ahnliche Randbedingungen beginstigen ahnliche Ausfilhrungen, um dem Ge-
samtverlauf der StralRe eine einheitliche Gestalt zu verleihen.

» Der Gesamtverlauf fordert sanft zu gleichmafigen angepassten Geschwindigkei-
ten auf, ohne restriktive Funktion und Gestalt wie bei Ampeln, Zebrastreifen, oder
zwanghaften Versatzen.

e Durch Teilumbau stellen sie einen Kompromiss zwischen wirtschaftlicher Ausfuh-
rung und durchgehender gestalterischer und funktionaler Wirkung fur den Gesam-
traum dar.

Folgende funf Stellen sind genauer zu Uberprifen

e Parkplatz / Metzgerwirt < > Schlossberg Kulturhaus/Mehrgenerationenhaus

e Bereich Thomas-Wiser-Haus < > Bereich Englburgergasse, Pracherstr., Bergstr.
* Stuttenweg /altes Feuerwehrhaus < > Amanstraf3e / Marktplatz

e Hindenburgstra3e / Bahnhof < > Dechant-Wiser-Straf3e

» Kirchplatz < > Hauzensteiner StralRe
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Abbildung 170 — Bereiche flr Que-
rungsmaoglichkeiten im Bereich der
B15 Ortsdurchfahrt

Quelle — D I S Dursch Institut fur
Stadtentwicklung

Alle vorgeschlagenen Stellen sollten eine Reihe einheitlicher Merkmale haben. Hierzu
wird vorgeschlagen:

Die Fahrbahnrander sollten in starkerem Mal3 als bisher dem Verlauf der Haus-
fassaden und Raumkanten folgen; dies erfordert sehr sensible und kleinteilige
Detailarbeit.

Ein groRerer Mittelbereich gliedert optisch die Fahrbahn, und zwar durch deutliche
Unterschiede in Oberflache, Neigung, Materialwirkung, etc.

Eine gleichartige markante Baumpflanzung an stadtraumlich pragender Stelle des
jeweiligen Platzes betont sowohl die stadtebauliche Zasur als auch die Kontinuitat
des Stral3enraumes.

Die Mittelbereiche kénnen bei Einzelquerung der Fahrtrichtungen (bessere Zeitli-
cke!) den Zwischenhalt fir FuRganger und Radfahrer sicherer machen.

Abbiegevorgange sind weniger stérend und behindernd, da Ausweichflachen fir
langsamen Geradeausverkehr zur Verfligung stehen.

Die Nutzung durch einzelne tberbreite Fahrzeuge (Winterdienst, Landwirtschaft)
ist komfortabel moglich, férdert aber nicht erhdhte Geschwindigkeiten beim Nor-
malverkehr.

Der insgesamt langsamere und stetigere Verkehrsablauf férdert Sicherheit, Emis-
sionsschutz, Brauchbarkeit und Akzeptanz des Stral3enraumes in allen stadtebau-
lichen Belangen.
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Abbildung 171 — Beispiel fur eine
Uberfahrbare Mittelinsel

Quelle — D | S Dursch Institut fur
Stadtentwicklung

Abbildung 172 — MaRnahmenplan
HaupterschlieBung Verkehr

Quelle — Bayerisches Landesamt fiir
Vermessung und Geoinformation;
bearbeitet D | S Dursch Institut fur
Stadtentwicklung

Bereiche fiir Querungsméglichkeiten

Kurzparkzone (z.B. 30 Minuten) ohne bauliche Kennzeich-
nung oder Markierung frei im Straenraum, konsequente
Zertkontrolle
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b) Vernetzung und Verkehrsberuhigung NebenstralRen

Das Netz der Nebenstral3en dient der ErschlieBung der anliegenden Nutzungen und
ihrer Verknipfung innerhalb der Ortslage Regenstauf. Seine Eignung fur Fuf3- und
Radverkehr stellt die Basis fiir eine orts- und sozialvertragliche Mobilitat dar. Beson-
ders bedeutsam ist dabei die Erreichbarkeit des Bahnhofes aus allen Richtungen;
insgesamt verlangt aber die Vielfalt der innerdértlichen Verkehrsbeziehungen eher ein
gleichférmiges Netz. Es wird besonders darauf hingewiesen, dass insbesondere fur
Radverkehr ein derartiges engmaschiges Netz verkehrsberuhigter StralRen die beste
mdogliche MalRBnahme ist, und zwar wegen der gréReren Flexibilitat und Bewegungs-
freiheit im StralRenraum und der flachenhaften Wirkung. Radwege sind dagegen fir
die innerdortliche Mobilitat weniger hilfreich. Sie sollten auf auRerértliche Verbindungs-
straf3en beschrankt werden sowie auf den regionalen Radweg entlang des Regens.

Die Anforderungen werden am besten erfillt, wenn das Netz engmaschig ist, in allen
Richtungen fiir Verkehrsmittel nutzbar ist, und die Gestaltung fiir Vertraglichkeit auch
mit dem Autoverkehr sorgt. Ein derartiges Netz 6ffentlicher verkehrsberuhigter Stra-
Ren kann durch Einzelmaflinahmen allméhlich realisiert werden.

Die Engmaschigkeit des Netzes sorgt fuir kurze Wege. Sackgassen, Einbahnstral3en,
Abbiegever- oder -gebote, oder auch Sperrungen fur Autoverkehr sollten eher vermie-
den werden. Sie erzeugen Umwege, die sowohl fur die Verkehrsteilnehmer selbst als
auch fur betroffene Anlieger stérend sind. Stadtebaulich orientierte verkehrsberuhigte
Gestaltung aller Nebenstraf3en sorgt fir moderate, vertragliche Fahrgeschwindigkei-
ten von Kraftfahrzeugen und ein kooperatives Verkehrsklima; dies sind entscheidende
und unabdingbare Voraussetzungen fir die allseitige Netzdurchlassigkeit, fir die Ver-
meidung unnétiger Fahrten und Schleichverkehr, fir die Sicherheit von FuRgéangern
und Radfahrern, sowie fiir Schutz vor Larm und Abgasen. Der langsame Autoverkehr
soll so in einer Region, die zweifelsfrei auch dauerhaft nennenswert autoorientiert sein
wird, in der Offentlichkeit der Gemeinde integriert und akzeptiert werden; gleichzeitig
soll er durch Préasenz und soziale Teilhabe einen eigenen Beitrag fiir den Offentlichen
Raum leisten. Ob dies durch Tempolimite oder sonstige verkehrsrechtliche Anord-
nungen gestutzt werden soll, ist fur die beabsichtigten Wirkungen weniger bedeutsam
als fiir eine entsprechende Stralengestaltung. Nach der derzeitigen StVO-Auslegung
wird empfohlen, insgesamt eine Tempo-30-Zone auszuweisen. Dies ist jedoch nicht
zwingend, kann bei weitgehender Umgestaltung entfallen, und kann keinesfalls Mal3-
nahmen zur Umgestaltung ersetzen.
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c) Verbesserte Organisation des ruhenden Verkehrs in der Ortsmitte — Entlas-
tung der Situation im Bereich der HauptstralRe

Die Konflikte aus den unterschiedlichen Anforderungen um den Ruhenden Verkehr
lassen sich nur in begrenztem Umfang mildern. Das liegt auch an den Widerspriich-
lichkeiten innerhalb und zwischen StraRen- und StraRenverkehrsrecht einerseits, und
Bau- und Planungsrecht andererseits. Als Beispiel sei genannt, dass die StVO grund-
satzlich das Parken am Strafenrand als Gemeingebrauch kostenfrei gestattet. An-
dererseits sieht die Bauordnung vor, dass der gesamte Stellplatzbedarf auf eigenem
Grundstick erfullt wird, auch wenn er nur extrem selten auftritt. Das wirde in der Kon-
sequenz gestalterisch nicht vertretbare, fast immer leere Parkplatzwisten verlangen,
und stadtische oder dorfliche Verdichtung ermdglichen.

Im Folgenden werden daher einige Vorschlage gemacht, die insbesondere an funkti-
onalen und gestalterischen Zielen orientiert sind und diesen ndher kommen werden
als das gegenwartig Ubliche gestalterische und organisatorische Repertoire. Insbe-
sondere wird

» Erstens eine weitgehend allgemeine und wechselnde Nutzung ohne Ansehen
spezieller Zwecke (,nur Besucher Arztpraxis®) aller Parkmdoglichkeiten angestrebt,
da dies der wechselnden Nachfrage besser gerecht wird und insgesamt erheblich
sparsamer ist.

e Zweitens eine naturnahe Gestaltung aller Parkmoglichkeiten angestrebt, die -an-
ders als gebaute Parkplatze — sich bei meist geringer Belegung gestalterisch bes-
ser in das stadtebauliche Umfeld einflgt.

Die Realisierung und Nutzung so widerspricht nicht geltendem Recht; allerdings ist —
wie auch bei gegenwartigen Regelungsversuchen — die rechtliche Durchsetzung nicht
immer einfach. Notwendig sind good will aller Beteiligten, vertrauensvolle Kooperation
innerhalb der Gemeinde, und ggf. auch Geduld bei VerstdZen. Insofern sollten auch
hier die bereits erwahnten Moéglichkeiten einer kleinen Gemeinde zur laufenden Kom-
munikation fur ein vertragliches Verkehrsklima genutzt werden.

Im Bereich der HauptstraRe soll durch zeitliche Parkbeschrankung das Dauerparken
verhindert werden. Die Enge und die erwinschte Bevorzugung von Einrichtungen mit
Publikumsverkehr rechtfertigen den Vorrang von Kurzparkern. Wenn die Randbereiche
zu den Gebauden und den Gebaudezwischenrdumen neutral gestaltet werden, kann
das Kurzparken auch dort geduldet werden. Parkstande sollten nicht gebaut, mar-
kiert oder ausgewiesen werden. Die wechselweise, freie und 6ffentliche Benutzbarkeit
flexibler StraRenflachen kommt dem unterschiedlichen Bedarf an unterschiedlichen
Stellen zu unterschiedlichen Zeiten mit unterschiedlichen Fahrzeugen entgegen. Sie
entspricht am ehesten dem Kurzparkbedarf von Kunden, Anlieferern, Handwerkern,
Anwohnern und Beschéftigten, und einzelne kurzzeitige Behinderungen scheinen
vertretbar zu sein. Bedingung ist, dass die Zeitbeschrankung konsequent eingehal-
ten, Uberwacht und bei Verstdl3en geahndet wird. Wenn die Stral3enverkehrsbehérde
nicht auf Markierungen verzichten will, so sollten zurtickhaltende und reversible Zei-
chen verwendet werden. In das Kurzparkkonzept sollten auch die privaten Flachen
dort einbezogen werden, da die wechselweise Benutzung der knappen Flachen in der
Enge allen notwendigen Parkbedurfnissen nutzt.

MA)‘
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Abbildung 173 — Beispiel teilbefestigte
/ teilbegriinte Randflachen entlang

der StralZen

Quelle — Prof. Hans-Henning von

Winning

Der Bereich etwa 400m rund um den Bahnhof herum soll mittelfristig starker urban
entwickelt werden, um die Erreichbarkeiten durch den Bahnverkehr zu nutzen und zu
verstarken. Die damit verbundenen stadtebaulichen Dichten werden dann dort eben-
falls Parkbeschrankungen erfordern. Im Rahmen der Bauleitplanung sollte bereits
jetzt vermieden werden, dauerhafte Rechte fiir (private) oberirdische Stellplatze zu
vergeben. Gleichzeitig sollten Flachen freigehalten werden, die sich ggf. fir Tiefgara-
gen eignen kénnten.

Alle Ubrigen Ortsbereiche sind so dispers bebaut, dass keine Parkbeschrankungen
erforderlich sind. Dartber hinaus ist dort prinzipiell ausreichend Platz vorhanden, um
jede Nachfrage von Dauerparkern (Anwohner, Besucher, Beschéftigte usw.) erfillen
zu kénnen, wobei fur Parkvorgange tber 1 Stunde FuRwege von durchschnittlich 300
m = 5 Minuten zumutbar erscheinen. Gestalterisch und funktional sind Parkméglich-
keiten am sinnvollsten als teilbefestigte/teilbegriinte Randflachen entlang aller Stra-
Ben des Nebennetzes (vgl. Abbildung 173). Auch Dauerparkmdglichkeiten sind in
dispersen Gebieten im Gesamtzeitverlauf relativ wenig und zeitlich/raumlich schwer
prognostizierbar belegt. Eine Gestaltung als ,gebaute Parkplatze* fur die Spitzen-
nachfrage wirde die Nebenstrallen ohne Not technisch pragen. Dagegen werden
naturnahe Flachen wie selbstverstandlich im dorflichen Umfeld akzeptiert — sowohl
wenn sie leer stehen als auch wenn gelegentlich Autos dort abgestellt werden. Die
Anlage entlang den normalen ErschlieBungsstral3en spart dariiber hinaus Flache, da
die Rangierflache getrennter ,Parkplatze” entfallt bzw. problemlos mit der Erschlie-
Bungsstralenfunktion zusammengelegt werden kann. Das Beispiel der naturnahen
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Parkmdglichkeiten westlich des Biergartens ,Metzgerwirt* kann als gelungenes Bei-
spiel dienen — etwa im Gegensatz zu den P&R-Platzen am Bahnhof.

Jenseits der Ortsrander, z.B. an einigen Stellen in der Regenaue, kénnten zusatzliche
Flachen teilbefestigt werden und im Sinne von ,Naturparkplatzen“ zu Zeiten beson-
derer Spitzennachfrage (z.B. Veranstaltungen) auch zum Abstellen von Kfz genutzt
werden (vgl. Abbildung 174).

Abbildung 174 — Naturparken fiir Spit-
zennachfrage am Ortsrandbereich
Quelle — Prof. Hans-Henning von
Winning
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1
Abbildung 175 — Variante 1

2
Abbildung 176 — Variante 2

3
Abbildung 177 — Variante 3

4
Abbildung 178 — Variante 4

Quelle — Bayerisches Landesamt fiir
Vermessung und Geoinformation;
bearbeitet D | S Dursch Institut fiir
Stadtentwicklung

Abbildung 179 — Lage Altes Feuer-
wehrhaus

Quelle — Bayerisches Landesamt fuir
Vermessung und Geoinformation;
bearbeitet D | S

Abbildung 180 — Altes Feuerwehrhaus
Quelle-DI1S

d) Weiterentwicklung des Bereiches Altes Feuerwehrgebaude

Das Alte Feuerwehrgebaude umfasst das Flurstiick 423 / 2 und befindet sich an der
Kreuzung Masurenweg und Suttenweg, wobei die verkehrliche HaupterschlieBung
Uber den Masurenweg erfolgt. Aufgrund seiner Lage ist es fuBlaufig Uber kurze Wege
mit dem Bahnhof, der Hauptstral3e und dem Rathaus verbunden.

Potentiale:

e relative Nahe zum Bahnhof (ca. 300 m)

e grol3e Nahe zur HauptstraRe (ca. 150 m)

e relativ ebenes Grundstiick

e gute ErschlieBung

¢ ruhige Lage (riickwartiger Bereich der B 15)

¢ Nahe zu zentralen Punkten wie z.B. Rathaus, Marktplatz, Kultur- und Mehrgene-
rationenhaus

Nutzungsmaoglichkeiten:

Das bestehende Grundstiick eignet sich aufgrund seiner Gro3e sowie seines Zu-
schnittes fur kleinere Vorhaben im Wohnungsbau sowie fiir nicht stérende Dienstleis-
tungsbetriebe und Gemeinbedarfseinrichtungen. Eine Verwendung fiir den ruhenden
Verkehr ist dann méglich, wenn die Vertraglichkeit zur Umgebung gewahrt bleibt. Die
nachfolgend erlauterten Varianten werden vorrangig mit einer Wohnbebauung erlau-
tert, wobei in der Variante 1 und 3 ebenfalls nicht stérende Dienstleistungsbetriebe
und Gemeinbedarfseinrichtungen anstelle der Wohnbebauung errichtet werden kénn-
ten.

Die Entwicklungsmaéglichkeiten ergeben sich jedoch erst, wenn die bestehende Be-
bauung abgebrochen werden kann. Ein gro3eres Potential bietet sich in der Kombina-
tion mit der Offnung des Grundstiickes hin zum Suttenweg.
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Variante 1 — Parken

Aufgrund der derzeitigen Situation im Bereich des ruhenden Verkehrs sowie der Nahe
zur HauptstralRe eignet sich das Grundsttick fur die Umgestaltung zu einem Parkplatz.
Dieser Nutzungsvorschlag kann gegebenenfalls spater hin zu den anderen Varianten
weiterentwickelt werden.

Variante 2 — Kombination Parken und Wohnen

Aufgrund der Lage innerhalb des Ortskerns sowie dem rickwartigen Teil der B15 —
Ortsdurchfahrt wirde sich das Grundstiick fiir eine Wohnbebauung, die barrierefrei
gestaltet sein sollte, sowie dazugehorige Carports eignen. Die Randbereiche des \ \ e
Grundstiicks zu den StralRen hin kdnnten als Stellplatze entlang der Fahrbahn in A N
Kombination mit einem Weg und Begriinung (z.B. Baume, Straucher, Rasen) genutzt
werden.

Variante 3 — Kombination Parken und Wohneigentum

Wie bereits bei der ersten Variante eignet sich das Grundstiick aufgrund seiner Lage
als Grundstuck fur eine Wohnbebauung. Im Gegensatz zur ersten Variante konnte bei . Betreutes
der dritten Variante statt dem einfachen Wohnhaus mit Mietwohnungen ebenfalls auch ‘ A
Wohneigentum in Form z.B. von Reihenh&ausern oder einem Doppelhaus entstehen. ' }%\

or

P N\

Variante 4 — Kombination Parken (Tiefgarage) und Wohnen

Im Zuge einer Veranderung der Straf3ensituation des Suttenweges, in dem dieser auf
Hohe des Flurstiickes 423 / 2 endet und nach Westen zum Masurenweg abzweigt,
kénnte mehr Platz auf dem Grundstiick des Alten Feuerwehrgebaudes geschaffen
werden. Mittels des hdoheren Platzangebotes ergibt sich die Méglichkeit unterhalb der | N eneng
Bebauung z.B. mit einem Wohnhaus eine halbgeschossige unterirdische Tiefgarage
anzulegen. Entlang des Masurenweg, wie bereits in den vorhergehenden Varianten
erlautert, kdnnten entlang der Fahrbahn ebenfalls zuséatzliche Stellplatze geschaffen
werden.

Betreutes
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Abbildung 181 — Lage Diederichshaus
Quelle — Bayerisches Landesamt fiir
Vermessung und Geoinformation;
bearbeitet D | S

Abbildung 182 — Diederichshaus
Quelle-D 1S

e) Neuordnung des Bereiches der Grundstiicke FI.Nr. 232/2, 233, 234 (Haupt-
straf3e)

Dieses Anwesen stellt einen wichtigen Punkt in der innerértlichen Situation dar. Es
markiert eine der engsten Stellen fir FuRgéanger im Bereich der Ortsdurchfahrt der B
15. Neben der Engstelle fur FuRganger weist der Bereich Leerstand sowie erheblich
mangelhaften Bausubstanz auf, die zu stadtebaulichen und funktionalen Mangeiln fuh-
ren, die sich nachteilig auf die umgebende Bebauung auswirken.

Im Verlauf der letzten Monate wurden Verhandlungen mit den Eigentimern tber den
mdoglichen Erwerb des Grundstlicks seitens des Marktes Regenstauf gefiihrt. Nach
erfolgreichem Abschluss der Verhandlungen wurde das Gebaude abgebrochen, so
dass derzeit ein unbebautes Grundstiick vorhanden ist.

Potentiale:

e relative Nahe zum Bahnhof (ca. 360 m)

e Lage an der HauptstralRe

¢ Nahe zum Marktplatz (ca. 100 m)

e relativ ebenes Grundstiick

e gute ErschlieBung

¢ Nahe zu zentralen Punkten wie z.B. Rathaus, Bahnhof, Kultur- und Mehrgenera-
tionenhaus

Nutzungsmaoglichkeiten:

Aufgrund seiner Lage innerhalb der Ortsmitte sowie direkt an der Ortsdurchfahrt B 15
soll von dem Grundstiick ein stadtebaulicher und funktionaler Impuls zur Belebung
der Hauptstral3e ausgehen. Aus der ,ortsbekannten” raumlichen Schwachstelle soll
ein innovativer Bereich mit ,,Symbolcharakter* entstehen. Hinsichtlich der funktionalen
Betrachtung soll, v.a. der FuRgangerbereich neu geordnet werden. Dieser kann zum
einen in einer Ausbildung von Arkaden oder in einer Zuriicksetzung des Gebaudes
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bestehen und zum anderen soll die kiinftige Verbindung zur Englburgergasse ermdg-
licht und attraktiver gestaltet werden.

Mit dem Abbruch des ehemaligen Diederichshauses kommt an dieser Stelle nur noch
ein Neubau in Frage. Dieser konnte Dienstleistungen bzw. Nahversorgungseinrich-
tungen sowie auch Wohneinheiten beinhalten. Die nachfolgenden Beispiele stellen
mogliche Szenarien dar, wie sich der Neubau in die Stral3engliederung einbeziehen
lasst. Dabei sollen die Beispiele nur einen moglichen Spielraum einer Neuordnung
aufzeigen. Im nachsten Schritt sind weitere konzeptionelle Planungen erforderlich.
Uberlegungen sollen auch hinsichtlich einer Zwischennutzung durchgefiihrt werden,
z.B. in Form einer kleiner Freiflache oder Parkflache bis die endgiltigen Planungen
und Bauphasen vorliegen bzw. beginnen.

Szenario 1 — Arkaden T ¢ 1

Bei der Neuausrichtung bzw. Orientie- S s |' J = |
rung des Geb&udes an der StraBenlinie | B /T 1] -, I
bzw. der angrenzenden Bauflucht, soll- etk ‘
ten bei der Neuplanung Arkaden in den b e < UREE
erdgeschossigen Bereich integriert wer- \ = |
den, um den FuBgangern den Durch- \ s
gang zu erleichtern. ' ‘
|
}
{
|

Dartiber hinaus sollte sudlich des Ge- _
baudes ein offentlicher Durchgang zur +————+—"——
Englburgergasse geschaffen werden,

um eine kurze Wegeverbindung zum

Schlossberg zu erhalten.

Szenario 2 — zuriickgesetzter Neubau

In diesem Szenario wird das Gebaude
leicht nach hinten zurtickgesetzt, damit
ein breiterer FulBweg entlang der Orts-
durchfahrt B 15 entstehen kann. Daruber
hinaus kann die gewonnene Vorflache
fur Haltemoglichkeiten zur Verfugung
gestellt werden.

Auf der sudlichen Seite des Gebaudes
sollte, wie bereits bei dem vorhergehen-
den Szenario beschrieben, ein offent-
licher Durchgang zur Englburgergas-
se geschaffen werden, um eine kurze
Wegeverbindung zum Schlossberg zu
schaffen. Dies koénnte z.B. in Form von
Arkaden erfolgen.

MA)‘

Abbildung 183 — Szenario 1
Quelle — D | S Diirsch Institut fur
Stadtentwicklung

Abbildung 184 — Szenario 2

Quelle — Bayerisches Landesamt fur
Vermessung und Geoinformation;
bearbeitet D | S Dursch Institut fiir
Stadtentwicklung
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Abbildung 185 — Szenario 3

Quelle — Bayerisches Landesamt fiir
Vermessung und Geoinformation;
bearbeitet D | S Diirsch Institut fur
Stadtentwicklung

oo

Szenario 3 — zuriickgesetzter Neubau mit
Arkaden

Wie bereits im Szenario 2 wird ein zuriick-
gesetzter Neubau vorgeschlagen, der im
Gegensatz jedoch im sudlichen Bereich
eine Freiflache fur eine 6ffentliche Durch-
gangsmdglichkeit zum Schlossberg zur
Verfligung stellt.

In das neu entstehende Gebaude kénn-
te eine Arkade mit FulRweg eingegliedert
werden, so dass sich die vordere Freifla-
che weiter vergrof3ert. Diese gewonne-
ne Vorflache kdénnte ebenfalls wieder fur
Haltemdglichkeiten genutzt werden.

278

Integriertes Innenstadtkonzept



f) Neuordnung des Bereiches westlich der Kirche St. Jakob

Der Bereich westlich der Kirche St. Jakob setzt sich aus mehreren Grundstiicken, die
sich im Eigentum des Marktes Regenstauf befinden, zusammen:

 FLNr. 162/ 2 (altes Kloster, Kirchplatz 2)
 FLNr. 162/ 3 (Klostergasse)

e FLNr. 165/ 2 (Kirchplatz)

e FLNr. 171 (BahnhofstralRe 9)

e FLNr. 174 (Bahnhofstral3e 13)

Derzeit wird die zusammenhangende Flache durch das Flurstiick 172, welches sich
nicht im Eigentum des Marktes Regenstauf befindet, unterbrochen. Zum weiteren Ver-
fahren werden Lésungsmdglichkeiten besprochen, wie z.B. der Tausch von Grundsti-
cken oder der Erwerb des Anwesens.

Die Bebauung der Grundstiicke ist von stadtebaulichen Mangeln (schlechte Bausub-
stanz, Leerstand) gepragt und stellt insgesamt einen Bereich mit Funktionsschwa-
chen in der Ortsmitte dar. Um den Bereich insgesamt besser entwickeln zu kénnen,
wird empfohlen, bei den weiteren Betrachtungen, aufgrund der teilweise komplexen
Grenzbebauungen (Abstandsflachen, usw.) sowie der statischen bzw. konstruktiven
Gegebenheiten, das Flurstiick 172 (Bahnhofstra3e 11) mit einzubeziehen.

M,A)‘

Abbildung 186 — Lage Bereich Bahn-
hofstraRe / Klostergasse

Quelle — Bayerisches Landesamt fiir
Vermessung und Geoinformation;
bearbeitet D I S

Abbildung 187 — Kirchplatz 2

Abbildung 188 — Bahnhofstral3e 9
Abbildung 189 — Bahnhofstrae 13
Quelle-D 1S
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Potentiale:

¢ relative Nahe zum Bahnhof (ca. 130 m)

e grof3e Nahe zur HauptstralBe (ca. 80 m)

e relativ ebene Grundsticke

e grol3e inneroértliche zusammenhangende Flache

e gute ErschlieRung

* Nahe zu zentralen Punkten wie z.B. Rathaus, Marktplatz, Kirche St. Jakob, Kul-
tur- und Mehrgenerationenhaus

Nutzungsmaoglichkeiten:

VVon dem Bereich westlich der Kirche St. Jakob soll ein stéadtebaulicher und funktiona-
ler Impuls zur Belebung der Ortsmitte von Regenstauf ausgehen. In Verbindung mit
der Kirche und dem ehemaligen Kloster soll ein freirdumliches und bauliches Ensem-
ble entstehen, welches die vorhandene Qualitdten (z.B. Kirche, Kirchplatz) aufgreift
und entsprechend ergénzt und weiterentwickelt.

Aufgrund seiner Lage, Gro3e und Bedeutung fiir den Ortskern von Regenstauf kann
dieser Bereich vor allem dem offentlichen Leben als Kommunikationsort oder auch
als Beherbergung von weiteren kulturellen und sozialen Einrichtungen dienen. Im An-
schluss werden verschiedene Varianten aufgezeigt, die nur ein gewisses Spektrum
an Neuordnungsmaoglichkeiten widerspiegeln, welches in der weiteren Planung noch
genauer betrachtet und konkretisiert werden muss.

Abbildung 190 — Ist-Zustand

Quelle — Bayerisches Landesamt fur
Vermessung und Geoinformation;
bearbeitet D | S Dursch Institut fur
Stadtentwicklung

Ist-Zustand

Der Ist-Zustand ist durch die vier zusam-
menhangenden Grundsticke gekenn-
zeichnet, wobei sich nur drei der vier
Grundstliicke im Eigentum des Marktes
Regenstauf befinden.

Gut erkennbar ist auch die Nahe zum
Kirchplatz, der in Kombination mit dem
Neuordnungsbereich im Zuge der Um-
gestaltung ebenfalls aufgewertet wird.

Die vier blau markierten Gebaude wer-
den in den unterschiedlichen Szenari-
en mit in die Konzeption entweder als
bestehendes und zu modernisierendes
bzw. zu sanierendes Gebaude oder zum
Abbruch einbezogen.
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Szenario 1 — Dorfplatz und Kirchplatz

Das Szenario 1 zeigt eine Erweiterung
des Bereiches des Kirchplatzes um ei-
nen Dorfplatz, damit ein gréRerer Kom-
munikationsort innerhalb des Ortskerns
entsteht, der z.B. fur Markttage, Veran-
staltungen oder einen Biergarten genutzt
werden kann.

Zur Unterstitzung des Kommunikations-
ortes konnte das ehemalige Kloster einer
Gemeinbedarfsnutzung zugefuhrt wer-
den. In Kombination mit dem Rathaus
wuirde ein weiterer Standort als Gegen-
pol zum Kultur- und Mehrgenerationen-
haus entstehen, der den Ortskern weiter
belebt.

Szenario 2 — Dorfplatz und Kirchplatz

Wie im Szenario 1 bildet eine grol3e Platz-
flache als Erweiterung des Kirchplatzes
um den Dorfplatz die Ausgangssituation.

Im Unterschied zum Szenario 1 wird je-
doch ein anderer Standort fiir das kiunfti-
ge Wirtshaus / Café / Biergarten am Dorf-
platz gewahlt. Statt dem Anwesen FIL.Nr.
172 wird in diesem Fall das Anwesen
FI.Nr. 174 bevorzugt.

Das ehemalige Klostergebaude soll eben-
falls fir Gemeinbedarfseinrichtungen zur
Verflgung stehen.

Szenario 3 — Kirchplatz und Treffpunkt

Die Nutzung der Grundsticke 162 / 2,
162/ 3,165/ 2,171, 172 und 174 steht
in diesem Szenario einem héherwertigen
Zweck zur Verfugung, z.B. fur betreutes
Wohnen mit einem Café als Treffpunkt.
Dabei konnte ein Teil der vorhandenen
Bausubstanz, wie z.B. das Anwesen
FI.Nr. 174 saniert und modernisiert wer-
den und ein anderer Teil wie z.B. die An-
wesen 172 sowie 171 kénnten abgebro-
chen und durch eine neue hochwertige
Bebauung ersetzt werden.

ﬁmﬁ@gw &
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Abbildung 191 — Szenario 1

Quelle — Bayerisches Landesamt fiir
Vermessung und Geoinformation;
bearbeitet D | S

Abbildung 192 — Szenario 2

Quelle — Bayerisches Landesamt fiir
Vermessung und Geoinformation;
bearbeitet D | S

Abbildung 193 — Szenario 3

Quelle — Bayerisches Landesamt fur
Vermessung und Geoinformation;
bearbeitet D | S
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Abbildung 194 — Szenario 4

Quelle — Bayerisches Landesamt fur
Vermessung und Geoinformation;
bearbeitet D | S Dursch Institut fiir
Stadtentwicklung

Das betreute Wohnen bietet sich vor al-
lem aufgrund der Nahe zur HauptstralRe
mit den Dienstleistungseinrichtungen so-
wie zum Regen flr die Naherholung an.
In Kombination mit den sozialen Einrich-
tungen sowie der Nahe zum OPNV (z.B.
Bahnhof und Bushaltestelle) bietet dieser
Standort gute Voraussetzungen der ful3-
laufigen sowie offentlichen Erreichbarkeit
der wichtigsten Einrichtungen.

Um der Funktion als Treffpunkt bzw. Kom-
munikationsort gerecht zu werden, kénnte
hier z.B. auf dem Anwesen FI.Nr. 172 im
rackwartigen Bereich ein Biergarten oder
ein Café entstehen. In diesem Zusam-
menhang kénnte das ehemalige Kloster,
wie auch bereits in den vorherigen Sze-
narien erwahnt, sozialen und kulturellen
Einrichtungen zugefihrt werden.

Szenario 4 — Kirchplatz und Nahversor-
gung

In diesem Szenario wird vorgeschlagen,
den Kirchplatz um das Anwesen FI.Nr.
171 zu erweitern, um eine gréfRRere platz-
artige Flache zu schaffen, die fir Marktta-
ge, Veranstaltungen oder andere Aktivita-
ten genutzt werden kénnte.

Bei den Anwesen FILNr. 172 und 174
konnte die bisherigen Bebauung abge-
brochen werden und fir eine hdherwer-
tige Nahversorgung z.B. in Form einer
Regionaltheke, einem Bioladen usw. in
Verbindung mit einem Café als Treffpunkt
zur Verfigung stehen. Entlang der stra-
Benbegleitenden  Grundstiicksgrenzen
zur Klostergasse sowie der Bahnhofstra-
Be kénnten Stellplatze fir den motorisier-
ten Individualverkehr eingerichtet wer-
den. Weitere Stellplatze stehen aufgrund
der fuBBlaufigen Nahe zum Parkplatz am
Masurenweg zur Verfigung.

Auch in diesem Szenario kénnte das
ehemalige Kloster umgebaut bzw. umge-
nutzt werden und fir kulturelle und sozi-
ale Einrichtungen zur Verfigung gestellt
werden.
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g) MaRnahmen zur Verbesserung der privaten Gebaude und Freiflachen (Fassa-
denprogramm)

Die Bestandsanalyse im Gebiet des Marktes Regenstauf zeigt, dass zahlreiche Ge-
baude in der Ortsmitte bzw. der Ortsdurchfahrt der B 15 bauliche Méangel an den
Gebauden aufweisen. Zugleich zeigen sich zahlreiche private Hof- und Freiflachen
in einer Beschaffenheit, welche dem unmittelbaren Wohnumfeld nicht zutraglich ist.
Um Anreize fir privates Engagement zu schaffen, die erforderlichen Sanierungs- bzw.
Aufwertungsmalnahmen im Bereich der privaten Gebaude sowie Hof- und Freifla-
chen durchzufiihren, wird die Einrichtung eines kommunalen Fassadenprogramms
vorgeschlagen.

Dieses kommunale Férderprogramm beinhaltet:

¢ Beratung und Information der privaten Eigentimer hinsichtlich der Méglichkeiten
des kommunalen Fassadenprogramms

¢ Unterstitzung forderwirdiger MaRnahmen aus Mitteln des kommunalen Férder-
programms zur Aufwertung von Fassaden sowie Hof- und Freiflachen

Das kommunale Fassaden- und Hofbegriinungsprogramm sollte dabei den Stadte-
bauférderungsrichtlinien des Bayerischen Staatsministeriums des Innern entsprechen.
Demnach ist es Kommunen erlaubt, in Erneuerungsgebieten ein Férderprogramm flr
Fassadeninstandsetzungen und Hofbegriinungen fur kleinere private MalRhahmen zu
erstellen.¢’

In anderen Kommunen findet das Fassadenprogramm bereits Anwendung.

Abbildung 195 — Beispieldarstellung
Fassaden

Quelle — D | S Dursch Institut flr
Stadtentwicklung

167 vgl. Bayerisches Staatsministerium des Innern: Richtlinien zur Férderung stadtebaulicher Erneue-
rungsmafinahmen, Seite 19
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h) MaRnahmen zur Verbesserung der Anbindung der Ortsmitte an das Radwege-
netz (Verbindung mit den Ortsteilen)

Diese MalRBnahme wurde bereits oben vom Grundsatz her angesprochen und soll an
dieser Stelle lediglich mallnahmenbezogen konkretisiert werden. Die attraktive Ver-
knupfung der Ortsmitte von Regenstauf mit den umliegenden Ortsteilen und Sied-
lungsbereichen ist ein zentraler Ansatzpunkt zur Starkung der wechselseitigen Be-
ziehungen und ein nicht hoch genug einzuschatzender Pluspunkt zur Belebung der
Ortsmitte ohne der Folge teurer und flachenverbrauchender Anlagen fur den ruhen-
den Verkehr.

Handlungsfeld — Stadtmarketing — Einzelhandel und Ortsmitte

Hierzu wird auf die Ausfiihrungen im Einzelhandels- und Standortentwicklungskon-
zept gem. Kapitel 13 Bezug genommen.
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Handlungsfeld — Umwelt, Okologie und Landschaft

An dieser Stelle sei v.a. auf die Empfehlungen zur Erarbeitung eines Energienut-
zungsplanes sowie zur Durchfiihrung eines kommunalen Flachenmanagement ein-
gegangen.

a) Energienutzungsplan

Die Kenntnis tber den Stand der Energienutzung, die Standards der Heizungs- bzw.
haustechnischen Anlagen sowie die Potentiale und Ressourcen hinsichtlich eines zu-
kunftsweisenden und umweltschonenden Umgangs mit Energie ist Voraussetzung
fir eine nachhaltige Energienutzung. Dies verbindet der Energienutzungsplan mit
konzeptionellen Aussagen und strategischen Grundlagen, z.B. hinsichtlich zu emp-
fehlender zentraler und dezentraler Systeme und deren Umsetzung. Fir den Markt
Regenstauf bietet der Energienutzugsplan zudem die Chance, der inhaltlichen Ver-
knupfungen mit dem in Aufstellung befindlichen Energiekonzept fir den Landkreis
Regensburg, sowie den vom Landkreis Regensburg maf3geblich initiierten Initiativen
(z.B. KERL e.G., BERR e.G.).

b) Flachenmanagement

Der Boden gewinnt zunehmend an 6kologischer und wirtschaftlicher Bedeutung,
umso hoher werden die Anforderungen an die Bodennutzung (z.B. Ausgleichsmal3-
nahmen) und die Kosten fur die Bereitstellung von Flachen. Dies umso mehr, als
kiinftig immer weniger beliebige Flachen sondern infrastrukturell giinstig gelegener
Boden gefragt sein wird. Kommunales Flachenmanagement beinhaltet in etwa folgen-
de Arbeitsschritte:

o Erfassung der vorhandenen Flachenpotentiale (hierzu liefert das vorliegende Inte-
grierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept bereits eine wichtige Grundlage).

e Auf dieser Grundlage kénnen Planungen besser mit der Verflgbarkeit von Fla-
chenressourcen abgestimmt werden.

o Zur praktischen Umsetzung wird der Aufbau eines kommunalen Informationssys-
tems (Basis: digitales geographisches Informationssystem GIS) empfohlen.68

168 Vgl. Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen und Oberste Baubehor-
de im Bayerischen Staatsministerium des Innern des Innern, Arbeitshilfe, Kommunales Flachenres-
sourcen-Management, Miinchen, 2003
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Abbildung 196 — Lage altes Polizei-
gebaude

Quelle — Bayerisches Landesamt fiir
Vermessung und Geoinformation;
bearbeitet D I S

Abbildung 197 — Altes Polizeigebaude
Quelle-D 1S

Handlungsfeld — Soziales, Kultur, Sport und Freizeit

Weiterentwicklung des Bereiches Kulturhaus mit Mehrgenerationenhaus usw.

Das derzeitige Kultur- und Mehrgenerationenhaus befindet sich an der Hauptstral3e.
Sudlich an das Mehrgenerationenhaus schlief3t sich die Flache des abgebrochenen
ehemaligen Polizeigebaudes an, welches derzeit als Parkplatz fir das Mehrgenera-
tionenhaus dient. Wobei momentan aufgrund der steilen und engen Auffahrt Schwie-
rigkeiten fir altere Menschen bestehen. Zu bedenken ist, ob dieser Standort als Park-
platz weiterhin Verwendung finden muss, wenn mit Hilfe der zukiinftig angedachten
Querungshilfe, eine leichtere Verbindung zum Parkplatz Unterer Markt geschaffen
werden kann. Dadurch kdnnte das Anwesen FI.Nr. 52 einer hoherwertigeren Nutzung,
z.B. Platz- und Freiraumflache, Treffpunkt oder Erweiterung des Mehrgenerationen-
hauses zugefuhrt werden kdnnte.

Potentiale:

e Lage an der HauptstralRe

e grof3e innerdrtliche zusammenhangende Flache (Kombination der FI.Nr. 52 und
53)

e gute ErschlieBung

e Stellplatze fiir den motorisierten Individualverkehr in der Nahe (Bsp. direkt neben
dem Kultur- und Mehrgenerationenhaus sowie der Parkplatz Unterer Markt)

¢ Nahe zu zentralen Punkten wie z.B. Rathaus, Marktplatz und Kirche St. Jakob

Im Zusammenhang mit der MalRnahme Neuordnung des Bereiches westlich der Kir-
che St. Jakobus sei auch das bestehende Kulturhaus mit Mehrgenerationenhaus an-
gesprochen. Unabhangig von der noch vertieft zu klarenden Frage der méglichen
funktionalen und baulichen Entwicklung sei auf das Erfordernis der Neuordnung der
bisherigen Parkplatzflache im Sinne einer Aufwertung des o6ffentlichen Raumes und
der Ortsmitte hingewiesen (vgl. MaBhahme zur Verbesserung der Gestalts- und Auf-
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enthaltsqualitéat im offentlichen Raum der Ortsmitte (insbesondere im Bereich der
Hauptstralle, S. 262). Im Zuge der kunftigen funktionalen Nutzungskonzeption ist
auch ein freirdumliches Konzept mit entsprechender Attraktivitat zu entwickeln (z.B. in
Verbindung mit einer attraktiven Querungsmaoglichkeit der B 15).

Die Weiterentwicklung des Bereiches westlich der Kirche St. Jakobus (vgl. Mal3nah-
me S. 273) bildet eine groRe Chance, zuséatzliche Angebote zu schaffen und damit
zentrale MalRnahmen wie die angedachte ,,Achse” von sozialen und kulturellen Ein-
richtungen wirksam zu unterstitzen. Das bedeutet wiederum, dass sich die kinftige
Nachnutzung des Areals aus dem Zusammenhang heraus ergibt bzw. ergeben muss,
um eine tatsachlich optimale Nutzung zu gewahrleisten. Vor diesem Hintergrund hat
die Frage, wie der Bereich um das ehem. Kloster und das Rathaus entwickelt werden
soll, ebenfalls eine hohe Relevanz fiir die Entwicklung des Bereiches Altes Feuer-
wehrgebéaude.

Derzeit wird bereits von Seiten der Marktverwaltung in Ricksprache mit den sozialen
und kulturellen Einrichtungen des Kultur- und Mehrgenerationenhauses ein Raum-
programm zur besseren Nutzbarkeit des bestehenden Gebaudekomplexes sowie der
Moglichkeit der Verlagerung von Einrichtungen in z.B. das ehemalige Kloster erstellt.
Diese Mal3nahme bildet einen ersten konkreten Teilschritt im Rahmen der Weiterent-
wicklung des Bereiches Kulturhaus mit Mehrgenerationenhaus.

Im Zuge der Erstellung des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes so-
wie des Raumprogramms fir das Kultur- und Mehrgenerationenhaus werden eben-
falls Lésungen fir die beengte Situation des Jugendtreffs sowie der allgemeinen An-
gebotssituation fiir Jugendliche bearbeitet.

MM‘

Abbildung 198 — Kultur- und Mehrge-
nerationenhaus
Quelle-DIS

Abbildung 199 — Hauptstraf3e mit
Kultur- und Mehrgenerationenhaus
Quelle-DIS
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Abbildung 200 — grobe Kostenschét-
zung der MaBnahmen unterteilt nach
den Handlungsfeldern

Quelle-D1S

14.4  Erlauterungen zu den voraussichtlichen Kosten

Die vorgenannten Handlungsfelder und zugehérigen Mal3Bnahmenvorschlage wurden
einer ersten groben Kostenschatzung unterzogen. Dazu ist vorauszuschicken, dass
genauere Kostenschatzungen einer entsprechend konkretisierten Projektvorberei-
tung bedirfen, die erst zu einem spateren Zeitpunkt moglich und sinnvoll sein wird
(z.B. Ermittlung von Flachen, Massen, Materialien). Dennoch wurden zu den Hand-
lungsfeldern grob die voraussichtlichen Gesamtkosten geschatzt, um die sprichwort-
liche ,Hausnummer* darstellen zu kénnen (s. hierzu Grafik). Gleichzeitig spielt dabei
die grundséatzliche Forderfahigkeit der Malinahmen eine maf3gebliche Rolle, hilft sie
doch, den beim Markt Regenstauf verbleibenden finanziellen Aufwand zu begrenzen.

= 1 Handlungsfeld - 3.300.000 €
Stadtebau, Verkehr und Geb&ude (davon
3.300.000 grundsatzl. férderfahig)

® 2 Handlungsfeld - 100.000 €
Stadtmarketing — Einzelhandel und Orts-
mitte (z.B. Projektfonds forderfahig)

= 3 Handlungsfeld - 600.000 €
Umwelt, Okologie und Landschaft (z.B.
Rad- und FuRwege férderféahig)

4 Handlungsfeld - 1.500.000 €
Soziales, Kultur, Sport und Freizeit (z.B.
Gemeinbedarf forderfahig)

Vorlaufige Summe
5.500.000 € (ohne MwSt.)
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