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Bausteine fur die Zukunft

Innenentwicklung hat Vorrang vor Landverbrauch.
Die Gemeinde beabsichtigt die Sanierung

der Ortsmitte und die Entwicklung von
stadtebaulichen Strukturen.

Um kinftigen Herausforderungen wie
klimatischem und gesellschaftlichem Wandel
begegnen zu konnen, ist die Entwicklung

einer langfristigen Strategie auf Grundlage des
ISEKs notwendig. Folgende Bausteine sind von
Bedeutung:

Bauliche Entwicklung

Im Rahmen der Innenentwicklung sind Wohn- und
Gewerbenutzungen im Zentrum zu starken. Die
Nutzungsmischung und Vielfalt sind zu férdern
sowie Leerstande zu reduzieren.

Auf Bildungs- und Kultureinrichtungen hat die
Gemeinde Einfluss und besitzt somit ein groRes
Steuerungselement der Ortsentwicklung. Die
ortsbildpragenden, zentralen Gebaude sind
identitatsstiftend und deshalb zu erhalten sowie
ZU sanieren.

Dieser Verantwortung will sich die Gemeinde mit
der geplanten Sanierung des Stadels am Hohen
Stein, der Umnutzung der Schreinereihalle und
des ehemaligen Kleiderkammergebaudes sowie
der Sanierung des Turnhallengebaudes stellen.
Die Gemeinde Firstenstein bietet, verglichen mit
den sUdlich und damit ndher an Passau liegenden
Kommunen, glnstigen Wohnraum bei gleichzeitig
guter Verkehrsanbindung.

Neue Mobilitat

Unter dem Thema Neue Mobilitat wird das
Miteinander der verschiedenen Verkehrsformen
untersucht. Die Abhangigkeit vom Auto ist zu
reduzieren.

Umfassende Um- und Neugestaltungen

im StralRenraum zugunsten des Geh- und
Radverkehrs, sowie der Barrierefreiheit steigern
die Attraktivitat des Kernortes und bilden allem
voran ein sicheres Umfeld. Durch vielfaltige,
sichere und attraktive FuRwege soll das
Kerngebiet erreichbar und erlebbar sein.

Klimaschutz- und Klimaanpassung
Landschafts- und Siedlungsraume muissen im
Zuge der Erderwarmung angepasst werden.

Die Gemeinde kann die CO2-Neutralitat aktiv
vorantreiben.

Grlne Freirdume sind wichtig fir Klima,
Bellftung, Artenvielfalt, Erholung und soziale
Stabilitat. Es gilt diese Bereiche langfristig

zu sichern, sie um zusatzliche Strukturen zu
erganzen und zu einem funktionierenden Netz
zusammenzufigen. Im Rahmen von MalRnahmen
im Freiraum sind noch vorhandene Griinstrukturen
zu schitzen.

Durch die Reduzierung der Versiegelung und

den Bau von Sicker- und Retentionsflachen kann
Wasserabfluss reduziert werden, der andernorts
zu einem Risiko werden kann.
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Raumstrukturelle Ausgangsbedingungen

Die raumstrukturellen Gegebenheiten einer Kommu-
ne determinieren sowohl ihre Entwicklungsrichtung
als auch ihre Entwicklungsdynamik. So kdnnen Kom-
munen einerseits von der Lage in einer Wachstumsre-
gion oder von der Nahe zu einem wachstumsstarken
Zentrum profitieren, andererseits kann die Nahe zu
einem grofl3eren Zentrum aber auch Entzugseffek-

te nach sich ziehen oder eine periphere Lage kann
dazu flhren, dass keine extern induzierte Dynamik
wirksam wird. Betrachtet man die raumstrukturelle
Lage der Gemeinde Fiirstenstein, so liegt diese im
strukturschwachen landlichen Raum, weit entfernt
vom engeren metropolitanen Verflechtungsraum

der Metropolregion Miinchen, der sie zuzuordnen ist.
Flrstenstein ist Bestandteil der Region Sudlicher Bay-
erischer Wald, die als (ibergeordnetes lagebezogenes
Potenzial eine besondere Eignung fiir Landwirtschaft,
Forstwirtschaft und Tourismus aufweist. Demogra-
phiebedingter Handlungsbedarf ist in diesem Raum
zwar vorhanden, erreicht aber nicht die Dringlichkeit
wie in den weiter norddstlich gelegenen Kommunen
an der deutsch-tschechischen Grenze.

Funktional ist die Gemeinde Firstenstein anhand der
Pendlerverflechtungen dem GroBraum Passau zuzu-
ordnen. Der Nachfragedruck nach Wohnraum reicht
ausgehend von der Stadt Passau bis weit ins Umland
und fiir den nordlichen und westlichen Teil des Land-
kreises Passau wird ein tiberdurchschnittliches Bevdl-
kerungswachstum prognostiziert. So liegt Flirstenstein
zusammen mit Neukirchen vorm Wald, Tittling, Eging
a. See und Windorf in einer Zone, die auch kiinftig

als Wachstumsraum gilt. Regionales Zentrum dieser
Zone ist das Mittelzentrum Tittling, das mit lediglich
ca. 4.000 Einwohnern aber nur eine geringe Zentralitat
und Versorgungsfunktion ausbilden kann. So weist die
westlich der Gemeinde Firstenstein gelegene Ge-
meinde Eging a. See, die lediglich als Grundzentrum
ausgewiesen ist, mit ca. 4.200 Einwohnern ein héheres
Nachfragevolumen und damit eine héhere Tragféhig-
keit als der Markt Tittling auf.
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Raumstruktur nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018
Quelle: Bayerische Staatsregierung, 2018
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Flrstenstein selbst ist im Regionalplan der Region
12 Donau-Wald als Kleinzentrum ausgewiesen.

Die Klein- und Unterzentren gelten als Zentrale
Orte der Grundversorgung und sind der Kategorie
,Grundzentrum” im Landesentwicklungsprogramm
gleichgestellt. Da die umliegenden Kommunen
Eging a. See, Thurmansbang und Tittling ebenfalls
zentralortliche Bedeutung als Klein- bzw- Mittel-
zentrum besitzen und die nicht zentralen Kommu-
nen Neukirchen vorm Wald und Aicha vorm Wald
eine ahnlich gute bzw. bessere Erreichbarkeit der
zentralen Orte Eging am See und Tittling aufweisen
und gleichzeitig auch ein eigenes Nahversorgungs-
angebot vorhalten (z.B. Einkaufspark Aicha), bleibt
die Tragfdhigkeit von Versorgungseinrichtungen

in Firstenstein im Wesentlichen auf die Kaufkraft
der eigenen Bevolkerung beschrankt. Dementspre-
chend ist auch der Nahbereich, der der Gemeinde
Flrstenstein als ,Versorgungsgebiet” raumordne-
risch zugewiesen ist, nur auf das Gebiet der eigenen
Kommune beschrankt.

Unter diesen raumstrukturellen Voraussetzungen
ist es flir die Gemeinde Fiirstenstein naheliegend
und auch folgerichtig, sich auf die eigenen Ent-
wicklungspotenziale zu konzentrieren und diese im
interkommunalen Verbund zu entwickeln. Nachdem
die Gemeinde Firstenstein als Grundzentrum eine
zugewiesene zentral6rtliche Funktion zu erfiillen
hat, sollte die dazu erforderliche Tragfahigkeit
gesichtert werden. Hierfir gilt es, bei der Wohn-
siedlungsentwicklung ein verhaltnismaBiges Maf3
an Zuwanderung vorzusehen, um das erforderliche
Nachfragevolumen zur Sicherung und Entwicklung
der Grundversorgungseinrichtungen in Flrsten-
stein dauerhaft aufrechtzuerhalten. Zudem sollte
die Wohnsiedlungsentwicklung weiterhin tiberwie-
gend am Hauptort Fiirstenstein erfolgen, so wie
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dies speziell bei den gréBeren Wohnsiedlungsent-
wicklungen der letzten Jahre auch der Fall war.

Erreichbarkeit

Die wesentliche liberregionale Entwicklungsach-

se der Region verlauft entlang der Autobahn A3
zwischen Passau und Deggendorf iber Vilshofen
und Osterhofen. Standorte an dieser Verkehrsach-
se nehmen die Gewerbebetriebe auf, die auf eine
hohe Uberregionale Erreichbarkeit angewiesen sind.
Entsprechend stark ist der Gewerbeflachenbesatz in
diesem Bereich. Wenngleich die Gemeinde Fiirs-
tenstein mit einem Gewerbegebiet in Nammering
versucht, von der Autobahnnahe zu profitieren,

so liegen die Standortvorteile dennoch bei den
Kommunen mit unmittelbarem Autobahnanschluss
wie Aicha vorm Wald, Windorf oder Hengersberg.
Allerdings gilt es fiir die Gemeinde Firstenstein
dennoch, auch Gewerbeflachen vorzuhalten, um
den Flachenbedarf der ansassigen ortlichen Betrie-
be bedienen zu kdnnen und auch die Option einer
Neuansiedlung von Betrieben zur Sicherung der
ortlichen Arbeitsplatze nicht zu verlieren.
Wesentliche verkehrliche Achsen der Region, die
auch die kleinrdumige Erreichbarkeit beeinflus-

sen, sind die B85 und die B533. Sie bestimmen die
Erreichbarkeit der Zentren im siidlichen Bayerischen
Wald und sind als Nord-Stid-Achsen ausgepragt,
die die Kommunen des Bayerischen Waldes an die
Autobahn im Donautal anbinden. Ost-West-Ver-
bindungen innerhalb des Bayerischen Waldes sind
dagegen weniger stark ausgebaut. Insgesamt ist
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langen Wegstrecken im Vergleich zur reinen Luft-
linienentfernung. Die Gemeinde Firstenstein liegt
nicht direkt an einer der iberregionalen Bundes-
straBen, die die Region in Nord-Siid-Richtung oder
Ost-West-Richtung durchziehen. Sie ist durch die
Kreisstral3e PA25 sowie Uiber Staatsstral3en an das
Uberregionale Verkehrsnetz sowie an den Markt
Tittling, an Aicha vorm Wald und an die gleichna-
mige Autobahnanschlussstelle angebunden. Unter
erreichbarkeitsbezogenen Gesichtspunkten kann
die Gemeinde Firstenstein nur ein sehr enges Ein-
zugsgebiet generieren. Ursachlich hier ist, dass bes-
ser ausgestattete, zentrale Orte héherer Stufe wie
das Mittelzentrum Tittling innerhalb von nur zehn
Minuten erreicht wird, das Mittelzentrum Vilshofen
an der Donau innerhalb von nur 20 Minuten und die
Oberzentren Passau und Deggendorf innerhalb von
nur 30 Minuten. Innerhalb einer Stunde Fahrtzeit
werden die Agglomerationsraume der Oberzentren
Landshut und Regensburg erreicht. Auch wenn da-
mit das Versorgungsgebiet, das der Gemeinde Fiirs-
tenstein unter erreichbarkeitsbezogenen Gesichts-
punkten ,exklusiv” zur Verfligung steht sehr klein
ausfallt, liegt andersherum betrachtet aber auch ein
Potenzial darin, dass innerhalb eines Zeitradius von
30 Minuten fast 180.000 Menschen leben und zwei
Oberzentren erreicht werden. Insbesondere fiir den
Tagesausflugsverkehr ist dies ein erschlieBbares
Nachfragepotenzial.

Neben der StraBenverkehrserschlieBung ist die
Online-Erreichbarkeit ein weiterer Standortfaktor
und eine Entwicklungsvoraussetzung. Der Anteil der
Haushalte, die mit einer Internetgeschwindigkeit
von mindestens 50 Mbit/s versorgt werden kdnnen,
liegt bei Gber 90 %, allerdings fallt der Anteil der
Haushalte, die mit einer Bandbreite von mindestens
1.000 Mbit/s versorgt werden, noch sehr gering aus.

30 Minuten Isochrone
178.500 Einwohner

Erreichbarkeit des Hauptortes Fiirstenstein

20 Minuten Isochroné—
49.100 Einwohner. . /




Bei der mobilen Breitbandverfligbarkeit mit LTE ab
2 Mbit/s erreicht die Gemeinde Firstenstein mittler-
weile eine Flachenabdeckung des Gemeindegebie-
tes von liber 87 %.

Fazit

Die lagebezogenen Standortgegebenheiten

lassen fiir den Wohnstandort Fiirstenstein externe
Wachstumsimpulse erwarten, die aus dem allge-
meinen Bevolkerungswachstum des Gro3raumes
Passau resultieren sowie aus Nachfrage einer neuen
Elterngeneration, die nicht bzw. noch nicht auf die
Immobilien der eigenen Eltern zuriickgreifen kann.
Flrstenstein ist somit eine Standortalternative fuir
jungen Menschen, die in einem Einzugsgebiet von
20 Minuten aufgewachsen und in den nachsten
Jahren ein Grundstiick oder eine Immobilie fiir die
eigene Familiengriindung suchen. Mit der positiven
Entwicklung der Standortqualitat in Firstenstein
der letzten Jahre, der Ausstattung mit Grundver-
sorgungsangeboten sowie einer hohen Wohn-,
Freizeit- und Landschaftsqualitat ist die Gemeinde
Flrstenstein im Gberdrtlichen Wettbewerb als
Wohnstandort gut positioniert. Die Kommune sollte
deshalb auch kiinftig noch ein Bevdlkerungswachs-
tum realisieren, das die Funktion als Grundzentrum
stabilisiert und starkt. Hierfir gilt es, die infrastruk-
turelle Ausstattung sowie die weichen Standortfak-
toren weiterzuentwickeln und biirgerschaftliches
Engagement zu aktivieren. Hierfiir sowie fiir die
Uberdrtlich relevanten Themen ,Demographischer
Wandel”, ,Touristische Angebotsentwicklung” sowie
,Digitalisierung” gilt es, im Rahmen von Forder-
programmen und interkommunaler Kooperation
Ressourcen und Know how zur weiteren aktiven
Gestaltung der Ortsentwicklung zu erschliel3en.
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Demographie

Der aktuelle Bevolkerungsstand der Gemeinde
Flrstenstein von 3.502 (Stand 31.12.2021) Einwoh-
nern und die Altersstruktur der Bevolkerung sind
Ergebnis der bisherigen natirlichen Bevolkerungs-
entwicklung durch Geburten und Sterbefélle sowie
der Wanderungsbewegungen durch Zuziige und
Fortziige. Insgesamt verzeichnet die Gemeinde
Flirstenstein eine durchschnittliche jahrliche Zunah-
me der Bevolkerungszahl von 0,3 %, wenn man den
Zeitraum der letzten zehn Jahre als Analysezeitraum
verwendet. Zieht man allerdings nur die letzten finf
Jahre als Analysezeitraum heran, dann errechnet
sich eine doppelt so hohe jahrliche Wachstumsrate,
die bei knapp 0,6 % liegt. Urséachlich hierfir ist die
Verfligbarkeit von Wohnbauflachen am Standort
Firstenstein. Erst mit der umfangreicheren Auswei-
sung von Wohnbauflachen konnte ein Wachstum
der Einwohnerzahl realisiert werden, das sich aus
der vorhandenen zusatzlichen Nachfrage nach
Wohnraum rekrutiert, die im Umkreis sowie im
Grofraum Passau vorhanden ist. Dies bestatigen die
ebenfalls vergleichsweise hohen Wachstumsraten
fur die Bevolkerungszahl in den letzten flinf Jahren
in den umliegenden Kommunen Tittling, Neukir-
chen vorm Wald, Thurmansbang und Saldenburg.

Far die nattirliche Bevolkerungsentwicklung lasst
sich im Zeitraum der letzten zehn Jahre eine leicht
negative durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate
von -0,25 feststellen. Dementsprechend ware die
Entwicklung des Bevolkerungsstandes der Gemein-
de Firstenstein riicklaufig, wiirde die Kommune
nicht deutliche Wanderungsgewinne verzeichnen.
Dies gilt verstarkt fiir den Zeitraum der letzten fiinf
Jahre. So wiirde Fiirstenstein auf Basis der Anzahl
von Geburten und Sterbefallen jahrlich mehr als 1 %

T

Bevolkerungsentwicklung
Jahr 2010 bis Jahr 2020

Betechnung:
Bevolherungsstand 2020 1 Bevilkerungsstand 2010 980

- Annahme um mehr als 10%
- Abnahime um 10 bis unter 5%
_ Abnahme um 5§ bis under 1%
B siagnation +- 1%

: Zunahme um 1 bis unter 5%
B zunahme um 5 bis unter 10%
- Zunahma um mahr als 10%

gemeindelisies Geliel
Bevolkerungsstand am 31.12.2020
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der Bevolkerung verlieren, wenn dieser Riickgang

in der nattrlichen Bevolkerungsentwicklung nicht
durch Wanderungsgewinne tiberkompensiert
werden wiirde. Seit dem Jahr 2010 verzeichnet die
Gemeinde Fiirstenstein aber bereits einen deutlich
positiven Wanderungssaldo, insbesondere in den
Jahren 2019 und 2020. So liegt die durchschnittliche
jahrliche Zunahme der Bevolkerungszahl durch
Wanderungsgewinne bei nur knapp unter 1 %.
Etwas hohere Wanderungsgewinne, die erneut das
Vorhandensein einer entsprechenden Nachfrage
kennzeichnen, weisen die umliegenden Kommunen
Tittling, Neukirchen vorm Wald und Thurmansbang
auf.

Insgesamt entwickelt sich der Bevolkerungsstand
der Gemeinde Fiirstenstein seit dem Jahr 2017 wie-
der positiv, nach einem kurzzeitigen Bevélkerungs-
riickgang in den Jahren 2016 und 2017. Verglichen
mit der Situation vor zehn Jahren weist die Gemein-
de Firstenstein heute eine hohere Bevolkerungs-
zahl auf. Beim Blick in die Vergangenheit zeigt sich,
dass dies der héchste Bevolkerungsstand seit dem
Jahr 1997 ist, den die Gemeinde Firstenstein zum
Jahresende 2020 verzeichnet. Die Situation einer
Zunahme der Bevolkerungszahl ist - bis auf wenige
Ausnahmen - fiir die gesamte Region auszumachen.
Dabei gilt ebenfalls fiir nahezu alle Kommunen in
der Region, dass allein der positive Wanderungs-
saldo dafiir ausschlaggebend ist, dass der Bevolke-
rungsstand ansteigt. Die natrliche Bevolkerungs-
entwicklung aus Geburten und Sterbefallen ist
dagegen Uiberwiegend negativ. Verglichen mit der
Gesamtentwicklung des Landkreises Passau (+3,3
%) zeigt die Entwicklung der Bevélkerungszahl in
Flirstenstein im Vergleich zum Jahr 2010 mit einer
Zunahme um 3,1 % einen nahezu identischen Wert.
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Durchschnittliche jahrliche
Wachstumsrate der Bevélkerungs-
entwicklung im Zeitraum rwischen
2015 und 2020
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Hinsichtlich der Altersstruktur zahlt die Gemeinde
Flrstenstein im Landkreis Passau zu den Kommu-
nen, die eine etwas stirkere Uberalterung aufwei-
sen. Das Durchschnittsalter ist in Flirstenstein um
0,6 Jahre hoher, als im Landkreis Passau insgesamt.
Dies ist darauf zurlickzufiihren, dass die Altersgrup-
pe der Uber 65-Jahrigen sowie der Anteil der 50- bis
65-Jahrigen an der Gesamtbevolkerung Fiirsten-
steins hoher ausfallt, als im Landkreis Passau insge-
samt. In den letzten zehn Jahren ist insbesondere
die Anzahl und der Anteil der Bevolkerung im Alter
von 50 bis 65 Jahren deutlich angestiegen, dagegen
ist die Bevolkerungszahl in der Altersgruppe zwi-
schen 40 und 50 Jahren deutlich zuriickgegangen.
Die heutigen demographischen Gegebenheiten
sind auch fir die kiinftige Bevolkerungsentwicklung
von entscheidender Bedeutung, da sie die Gebur-
tenzahl und damit die natiirliche Bevolkerungsent-
wicklung bestimmen. Der Jugendquotient, der die
Versorgungsaufgaben (Betreuung, Bildung, Erzie-
hung und Ausbildung) der mittleren Generation
(hier 20- bis unter 65-Jahrige) im Verhaltnis zu den
unter 20-Jahrigen zeigt, fallt unterdurchschnittlich
aus. Der Altenquotient, der die Versorgungsauf-
gaben im Rahmen der nahraumlichen Unterstiit-
zung zwischen den Generationen bezogen auf die
mittlere Generation (hier 20- bis unter 65-Jahrige)
im Verhaltnis zu den tber 65-Jahrigen zeigt, erreicht
dagegen Uiberdurchschnittliche Werte. Hierbei gilt
es aber zu berticksichtigen, dass die Gemeinde
Flrstenstein mit ihrem Pflege- und Seniorenheim
seit dem Jahr 2016 auch fiir betreuungsbediirftige
Senioren als Wohnstandort wahlbar bleibt, wah-
rend Kommunen ohne derartige Einrichtungen fiir
diesen Personenkreis als Wohnstandort nicht mehr
in Frage kommen und entsprechenden Fortzug in
dieser Altersgruppe verzeichnen.

Demographisches Alter der
Bevilkerung (2020)
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Siedlungsentwicklung

Die absolute Bevolkerungszahl bestimmt zusam-
men mit dem Altersaufbau der Bevélkerung und
den Lebensstilen die Anzahl der Haushalte und
damit den Bedarf an Wohneinheiten - sowohl
quantitativ als auch qualitativ im Sinne von GréR3e
der Wohnung und Art des Wohnobjektes. Deshalb
lasst sich eine verdnderte Bevolkerungsentwicklung
nicht direkt mit einer ebenso veranderten Nach-
frage nach Wohnungen gleichsetzen. So kdnnen
der gesellschaftliche Wandel und die Alterung

der Gesellschaft dazu fuhren, dass der Anteil der
Single-Haushalte zunimmt und auch insgesamt ver-
mehrt kleine Haushaltsgrof3en vorliegen. Dadurch
kann sich trotz riickldufiger Bevolkerungszahl eine
steigende Nachfrage nach Wohnungen - allerdings
vorwiegend nach kleineren Wohneinheiten - erge-
ben. Derzeit liegt die durchschnittliche Belegungs-
dichte (= Personenzahl je Wohneinheit) in Flirsten-
stein bei 2,1 Personen - mit steigender Tendenz seit
dem Jahr 2017), was den verstarkten Zuzug von
Familien belegt.

So lange fiir den GroBraum Passau weiterhin eine
positive Wachstumsprognose vorliegt und die Kom-
mune eine Angebotsentwicklung im Bereich der
Wohnbauflachen betreibt, die nicht unverhaltnis-
maBig ausfallt, ist fir die ndchsten zehn Jahre noch
kein deutlicher Nachfrageriickgang zu erwarten.
Allerdings steht in den Jahren danach - ohne eine
Stltzung der Nachfrage durch starkere Zuwande-
rung - eine Phase an, in der Altersgruppen in die
Familiengriindungsphase kommen, die deutlich we-
niger stark besetzt sind. So sind die Altersjahrgange
der heute 10- bis 16-Jahrigen im Landkreis Passau
deutlich schwacher besetzt, als die dlteren Alters-
gruppen. Diese Situation gilt es zu antizipieren.

Wohnflachendichte im Jahr 2020
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Siedlungsentwicklung

Im Jahr 2017 erfolgte die Planung des Baugebietes
Sonnenfeld stidlich der Peigertinger Stral3e. Mit ei-
ner Flache von insgesamt 43.000 m?2 fiir 33 Parzellen
war dies das bislang grote Baugebiet in Flrsten-
stein. Bei Grundstiickspreisen zwischen 69 und 74
Euro inklusive ErschlieBung und attraktiven Zins-
konditionen fir Baukredite waren bereits bis Mitte
2019 nahezu alle Grundstiicke verkauft. Nordlich der
Peigertinger Stral3e entstehen derzeit weitere 30
Wohneinheiten in Einfamilien- sowie Mehrfamilien-
hausern sowie ein Angebot fiir betreutes Wohnen.

TS

Baugebiet Sonnen o' =

Auch die ca. 18 Parzellen im Baugebiet Nammering
West, das eine zusatzliche Flache von 2 Hektar als
Wohnbauflache bereitstellt, traf auf groRe Nach-
frage, so dass die Gemeinde Firstenstein weiterhin
eine expansive Baulandpolitik im Bereich der Wohn-
bauflachen betreibt.

Im Jahr 2022 begann die Gemeinde Fiirstenstein
deshalb auch mit den Planungen zur Ausweisung
eines Allgemeinen Wohngebietes ,WoidBlick” im ,
nordlichen Bereich des Hauptortes an der Schwar- 0 b
zensteiner Stral3e. Auf einer Flache von ca. 4 Hektar
sollen dort weitere 30 Wohneinheiten in Form von
Ein- und Zweifamilienhdusern bzw. Doppelhdusern
entstehen. Weitere 22 Wohneinheiten sollen im Jahr
2023 in Nammering im Baugebiet Feichtingerwiese
entstehen.

Dariiber hinaus werden weitere 20 Wohneinheiten
am Hauptort Furstenstein durch investorengeleitete
Projekte an den Standorten Klostergarten und ,Am
Ochsenberg” entstehen sowie weitere 25 Wohnein-
heiten in Oberpolling (Sportplatzstral3e) und 18
Wohneinheiten in Wohnbldcken in Nammering. Von
den insgesamt 75 Baullicken in privater Hand beab-
sichtigen derzeit 5 Eigentiimer eine Bebauung.

3 n — e o
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Neben dem Wohnraum, der seit dem Jahr 2017

in erster Linie fir die Ansiedlung von Familien
geschaffen wurde, ist in Oberpolling das Projekt
einer Wohnbaugesellschaft vorgesehen, das sieben
seniorengerechte Wohnungen beinhaltet und den
besonderen Wohnbediirfnissen der zunehmenden
Anzahl dlterer Bevolkerung in der Gemeinde Firs-
tenstein Rechnung tragen soll. Es erweitert damit
das bereits vorhandene Angebot, zu dem zwei
Gebdude in Oberpolling mit insgesamt 14 Wohnein-
heiten ebenso zdhlen wie zwolf Wohneinheiten

fur betreutes Wohnen neben der Seniorenresidenz
»Haus am Schlossberg” am Hauptort Firstenstein.
Im neuen Wohnquartier an der Peigertinger Stral3e
in Firstenstein entstehen weitere acht Wohneinhei-
ten fiir betreutes Wohnen.

Insgesamt zeigt sich in Fiirstenstein eine Entwick-
lung, die sowohl zur Errichtung von neuen Wohn-
hausern in Neubaugebieten beitragt als auch zur
Sanierung von Objekten im Bestand und der Auf-
flllung von Baullicken. Gerade in den letzten finf
Jahren hat sich im Bereich der Durchgangsstra3en
Dreiburgenstralle, Peigertinger StraBe und Bahn-
hofstraBe ein Revitalisierungspfad durchgesetzt, der
zur deutlichen Aufwertung dieser Bereiche und des
Standortes Fiirstenstein insgesamt beigetragen hat.

BergstraRBe Ortsmitte ;

(=5 -

Die Siedlungsentwicklung im Bereich der Gewer-
beflachen ist aktuell von keinen weiteren Vorhaben
gepragt. Allerdings sind im Gewerbegebiet Blichl-
bergfeld im Ortsteil Nammering mittlerweile keine
Flachen mehr verfiigbar. Dies wirft absehbar die
Frage nach dem kiinftigen Bedarf sowie ggf. der
Strategie zur Flachenbereitstellung (Innenentwick-
lungspotenziale oder Neuausweisungen, interkom-
munale Losungen) fiir eine etwaige gewerbliche
Siedlungsflachenentwicklung auf.

DreiburgenstraBe Ortsdurchfahrf — E i B'urr:gs_trrase_ Ortsmitte
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Im Zeitraum zwischen 2014 und 2020 hat die Wohn-
bauflache in Flrstenstein um 10,9 ha bzw. 10,9 %
zugenommen. Damit zeigt sich ein Gberdurch-
schnittlicher Anstieg im Vergleich zum Landkreis
Passau insgesamt. Damit zahlt Fiirstenstein zusam-
men mit Windorf, Tiefenbach und Tittling zu den
Kommunen im nordlichen Einzugsgebiet der Stadt
Passau, die quantitativam meisten Wohnbaufla-
chen im Zeitraum 2014 bis 2020 neu zur Verfligung
gestellt haben. Das Vorhalten verfiigbarer Wohn-
bauflachen bzw. attraktiver Wohnbauprojekte gilt
als eine wichtige Einflussgré3e bei der Rekrutierung
von Familien. Allerdings ist die Neuausweisung von
Wohngebieten nur ein moglicher Entwicklungspfad,
um attraktive Wohnungen, Wohngebaude oder
besondere Wohnbauprojekte flir Familien bereitzu-
stellen. Alternativen hierzu sind Innenentwicklung
sowie die Revitalisierung und Verdichtung in Be-
standsgebieten. Beide Entwicklungspfade werden
in Furstenstein auch erfolgreich beschritten.

Starker als die Bevolkerungszahl (+3,1 %) hat sich die
Zahl der Wohnungen in Flrstenstein im Zeitraum
von 2010 bis 2020 erhoht (+5,2 %). Gleichzeitig ist
die Gebaudetypologie der Wohngebadude deut-

lich vom Einfamilienhaus geprégt. Im regionalen
Vergleich ist die Gemeinde Firstenstein als Standort
im GroBraum Passau zu charakterisieren, der die
Nachfragecharakteristik ,Wohnen im Einfamilien-
haus im Griinen” bedient und dabei auf Grund der
groBeren Entfernung zu Passau noch ein vergleichs-
weise moderates Preisniveau aufweist. Als zentraler
Ort im Rang eines Grundzentrums entspricht die
Flachenangebotspolitik der Gemeinde Fiirstenstein
den regionalplanerischen Anforderungen und die
Bereitstellung von attraktiven Wohnbaufldachen ist
der entscheidende Faktor flir zusatzlichen Zuzug.

Bewvdlkerungsentwickiung
Indexdarstelung Jahr 2008 = 100

106

— Gemeinde Flrstensizin

k=13
Landkreis Passau
a4 Regisrungshezirk Miederbayem
— Bundesland Bayem
g2 Bay

2010 2011 2012 2013 24 2015 2018 207 2018 2019 2020

Entwicklung des Wohnungsbestandes
Indexdarstellung (Wert im Jahr 2000 = 100]

125

p¥inl

13

— Flurstensten, Gameinds

10

Landkreis Passau

—— HRagiemnungshozirk Nacarbayem

Bundesland Bayen
HWa e

2006 2007 2008 20089 2010 i) 2012 2013 2014 2015 2016 aor 4 218 00

Bestandsentwicklung Bevolkerung und Wohnungen



Erwerbstatigkeit

Die Arbeitsplatzentwicklung ist das Resultat un-
terschiedlicher Entwicklungskomponenten. Ar-
beitsplatze gehen verloren, wenn Unternehmen
schlieBen oder sich verkleinern miissen. Dagegen
entstehen Arbeitspldtze neu, wenn Unternehmen
wachsen oder neu gegriindet werden.

In den letzten zehn Jahren (2011 bis 2021) war die
Arbeitsplatzentwicklung am Standort Firstenstein
mit einem Wachstum von 22,8 % ausgesprochen
positiv und liegt etwas tiber dem Niveau des Land-
kreises Passau (+21,4 %). Die Anzahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschéftigten, die in Flrstenstein

Gratena|
gemeindefreies Gebiet Freyung
wohnen, hat sich im Zeitraum zwischen 2011 und 1
2021 ebenfalls erhoht, allerdings bleibt dieses [Piatting
Wachstum mit ca. 15,8 % etwas hinter der Entwick-
lung des gesamten Landkreises Passau (+18,0 %)

Arbeitsplatzzentralitat im Jahr 2020
Barrachirning
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zuriick. Gerade die Kommunen entlang der Verkehr-
sachsen verzeichnen hier eine starkere Zunahme. Al-
lerdings sinkt mit der zunehmenden Alterung auch
das Potenzial an Erwerbspersonen, die liberhaupt
zur Verfligung stehen. So fallt auch die Beschaftig-
tenintensitat (Beschaftigte je Einwohner) in Flirsten-
stein vergleichsweise unterdurchschnittlich aus.
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Vitshoben ad"' Donau
-

Der Einpendleranteil der Gemeinde Fiirstenstein
liegt im Jahr 2021 bei 67 %, der Auspendleranteil
bei 85 %. Die Gemeinde verzeichnet damit einen
deutlich negativen Pendlersaldo, allerdings flihrt

die zuletzt starker steigende Anzahl der Arbeits-

platze in Firstenstein zu einem Anstieg der Anzahl

der Einpendler. Diese stellen ein Potenzial fiir ein

zuklinftiges Wachstum der 6rtlichen Bevolkerungs-

zahl dar. Die Arbeitsplatzzentralitdt der Gemeinde

Flrstenstein steigt ebenfalls an, liegt aber mit einem B0 Griosbach

Wert von 46 weiterhin auf sehr niedrigem Niveau. R a.d. Rot
. Plarrkirchan
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Tourismus

Firstenstein ist Bestandteil der Destination Baye-
rischer Wald, der Teilregion Passauer Land zuge-
ordnet und positioniert sich als Wanderregion im
Verbund ,lIztal & Dreiburgenland”. Wesentlicher
Angebotsbaustein ist - neben den 6rtlichen und
regionalen Wanderwegen - der europaische Pilger-
weg Via Nova, der als (iberregionaler Wanderweg
auf der Etappe von Mauth/Finsterau nach Vilshofen
durch Firstenstein fiihrt. Daneben verlauft der
Donau-llz-Radweg von Eging am See kommend
Uber Fiirstenstein nach Tittling. Der Gibernachtende
Tourismus spielt in Flrstenstein eine eher unter-
geordnete Rolle. Beim bisherigen Hochststand der
Gasteankunfte im Jahr 2019 wurden bei ca. 3.000
Gasteankiinften knapp 6.900 Ubernachtungen
generiert. Die durchschnittliche Auslastung der an-
gebotenen Gastebetten erreicht im Jahr 2019 den-
noch nur einen Jahresdurchschnittswert von 21,9
%. Im Jahr 2021 sank die Ubernachtungszahl - auch
coronabedingt - auf unter 5.000. Als Tagesausflugs-
und Etappenziel weist die Gemeinde Fiirstenstein
sehr gute Rahmenbedingungen auf. lhre Lage an
den touristischen Routen (Via Nova und Donau-lIz
Radweg) beglinstigt den Besuch von Tagesgdsten,
die aus der Region stammen oder die in der Region
Urlaub machen. In der touristischen Arbeitsge-
meinschaft ,llztal & Dreiburgenland” positioniert
sich Firstenstein als Standort in einer attraktiven
Kulturlandschaft und schiitzenswerter Natur. Neben
historischen und baukulturellen Sehenswiirdigkei-
ten (Schloss Firstenstein und Wallfahrtskirche Maria
Himmelfahrt) werden die Gesteinsformation ,Am
Hohen Stein” und der Naturweiher Kolinbergmiihle
als weitere Besuchspunkte am Hauptort Fiirsten-
stein genannt. Zudem schafft das Veranstaltungsan-
gebot Besuchsanldsse fiir Tagesbesucher.

Tourismusintensitat im Jahr 2020
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Wanderungsanalyse

Die Analyse der Zu- und Fortziige der letzten zehn
Jahre zeigt die rdumliche Struktur des Wande-
rungsgeschehens. So ergibt sich fiir die Gemeinde
Flrstenstein liber den gesamten Analysezeitraum
der starkste negative Wanderungssaldo mit dem
Mittelzentrum Tittling sowie mit den zentralen
Orten oberster Stufe in der ndheren Region. Gerade
die Oberzentren Passau sowie Deggendorf bzw.
Plattling ziehen Bevélkerung aus Fiirstenstein ab.
Seit dem Jahr 2019 hat sich aber auch das Wan-
derungssaldo auch mit diesen Gebieten deutlich
verbessert. Speziell fur die Altersgruppe der unter
18-Jahrigen lasst sich sogar ein positiver Wande-
rungssaldo mit diesen Gebieten feststellen. Dies

ist ein Indikator dafir, dass vermehrt Familien mit
Kindern nach Fiirstenstein zuziehen und fir diese
Bevdlkerungsgruppe ein positiver Saldo vorliegt.
Raumlich zeigt sich die Anziehungskraft von zentra-
len Orten gegentiiber ihrem Umland. So steht dem
positiven Saldo mit den Umlandkommunen ohne
Zentralitat (Thurmansbang, Aicha vorm Wald, Eging
a.See, Neukirchen vorm Wald, Witzmannsberg) ein
negativer Saldo mit dem Markt Tittling gegentiber.
Zumindest eine Ursache, die fiir den negativen
Wanderungssaldo mit dem Markt Tittling in der Ver-
gangenheit mitverantwortlich war, konnte durch die
Errichtung des Seniorenwohnheims in Fiirstenstein
beseitigt werden. Dadurch hat sich der negative
Wanderungssaldo mit dem Markt Tittling in der
Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen reduziert.
Auffallend am Wanderungsgeschehen ist der starke
Zuzug aus Oberbayern, der sich in allen Altersgrup-
pen Uber 26 Jahren feststellen lasst. Hier zeigt sich
das Phdanomen, dass die Ursprungsregion stets als
Standortoption prasent bleibt, wenn Personen in
,neue” Lebensphasen eintreten.

Wanderungen von und nach Firstenstein im Zeitraum 2012 bis 2022

Oberzentren: Stadt Passau,
Stadt Deggendorf, Stadt

ibriger Landkrels
Freyung-Grafenau

Oberbayern

Plattling mit Umland
Vilshofen an der Donau
Hengersherg, Metten,
Niederalteich, Ruderting,
Salweg 403
319 +167
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Mittelzentren: Stadt
Freyung, Stadt Grafenau,
Waldkirchen, Hauzenberg,
Osterhofen

ibriger Landkrels Passau

ubriges Niederbayern

iibriges Deutschland

Wanderungsanalyse - insgesamt




Entsprechend der allgemein hoheren kriegs- und

fluchtbedingten Zuwanderung nach Deutschland Wanderungen von und nach Firstenstein im Zeitraum 2012 bis 2022 von Personen unter 18 Jahren

und Bayern im Laufe der letzten zehn Jahre lésst sich T SR e Gbriger Ladkrels Oberbayern
auch fir Flrstenstein ein positiver Wanderungssaldo Stadt Deggendorf, Stadt Freyung-Grafenau
mit dem Ausland feststellen. Um Teile dieser Zuwan- Plattling mit Umland
derung vor Ort ufzunehmen, wurde im ehemaligen m&m“
Schulgebdude in der Dreiburgenstr. 40 eine Gemein- Niederalteich, Ruderting,
schaftsunterkunft fir Asylbewerber und Kriegsfliicht- Saltweg 4
linge untergebracht. o :
f4 = . > 16
Siedlungsstruktur — — .
Die Bevolkerung mit Hauptwohnsitz in Fursten- i m;::’;d hrels b
steins, die insgesamt 3.502 Einwohner umfasst < ;
(Stand 31.12.2021), ist nur zu einem vergleichsweise %
geringen Anteil auf den Hauptort konzentriert. = g
Dieser umfasst lediglich ca. 1.468 Einwohner (Stand 5
21.06.2022), was nur etwa 43 % der Gesamtbevdlke- 2
rungszahl der Kommune entspricht. Diese geringe
Konzentration der Nachfrage auf den Hauptort ist
vor allem fiir die Tragfahigkeit von Versorgungsein-
richtungen entscheidend, da die Bevolkerung der
Ortsteile bereits einen héheren Distanzwiderstand
.. Mittelzentren: Stadt
fir das Aufsuchen von Grundversorgungsangebo- e
ten am Hauptort zu Giberwinden hat. Ggdf. sind dann Waldkirchen, Hauzenberg,
alternative Versorgungsstandorte, die sich beispiels- Osterhofen iibriger Landkreis Passau

weise auf dem Arbeitsweg befinden, unter geringe-
rem Aufwand zu erreichen.

Neben dem Hauptort Flrstenstein, der weiterhin
der einwohnerstarkste Ort der Gemeinde ist, weisen
die Orte Nammering (726 Bewohner, ca. 21 %) Ober-
polling (706 Einwohner, ca. 21 %) und Unterpolling
(115 Einwohner, ca. 3 %) noch héhere Einwohner-
zahlen auf. Weitere 413 Einwohner (12 %) leben in
insgesamt 16 weiteren kleineren Orten auBBerhalb
des Hauptortes Fiirstenstein.

iibriges Deutschland

Wanderungsanalyse - Personen unter 18 Jahren



Funktionsverteilung am Hauptort

Der Hauptort Fiirstenstein hat sich siedlungsraum-
lich - ausgehend vom Schloss Flrstenstein - vorwie-
gend in Richtung Stiden und damit hin zur Kreisstra-
e und auch entlang der KreisstraBe (Peigertinger
StraBBe und Bahnhofstra3e) sowie entlang der
StaatsstraBBe 2127 nach Norden ausgebildet. Weite
Teile des Siedlungskorpers werden von Einfamilien-
hausgebieten und damit durch die Wohnfunktion
dominiert.

Funktionale Zentren, die aus einer Konzentration
von Versorgungs- oder Infrastruktureinrichtungen
resultieren, verteilen sich Gber den gesamten Haup-
tort. Ein eindeutiges multifunktionales Zentrum ist
nicht ausgebildet. Vielmehr reihen sich unterschied-
liche funktionale Zentren - ausgehend vom Schloss
Furstenstein tber die Bildungs-, Betreuungs- und
Freizeiteinrichtungen im Umfeld der Grundschule
bis zum Verwaltungs- und Versorgungszentrum im
Umfeld des Rathauses - aneinander. Die rdumliche
Trennung dieser unterschiedlichen Funktionen fiihrt
dazu, dass sich die, mit den einzelnen Funktionen
verbundenen Besuchsanlasse nicht kumulieren und
so auch nicht zu einer starkeren Belebung eines
gemeinsam genutzten Areals fiihren, das dann tat-
sachlich als gesamtortliches oder gesamtgemeind-
liches Zentrum wahrgenommen und genutzt wird.
Fir die Auspragung einer klassischen, multifunkti-
onalen Ortsmitte fehlen in Furstenstein aber nicht
nur die erforderliche funktionale Dichte und damit
die ausstattungsbezogenen Voraussetzungen,
sondern auch die nutzungs- und gestaltungsbezo-
genen Voraussetzungen sind an keinem der vorge-
nannten Standorte in Ganze vorhanden.

Das Areal um das Schloss Fiirstenstein (Burgstra3e)

erfillt zwar die gestaltungs- und nutzungsbezo-
genen Voraussetzungen einer funktionsfahigen
Ortsmitte durch den Besatz mit reprasentativen,
symboltrachtigen und identifikationsstiftenden
Einrichtungen (Schloss, Kirche), allerdings sind abge-
sehen von der Biicherei und dem Pfarrheim mit Se-
niorenclub keine weiteren ausstattungsbezogenen
Funktionen und auch keine tatsachlich gestalteten
und mit Aufenthaltsqualitat versehenen Aufent-
haltsbereiche im Freien vorhanden, wenngleich der
Pfarrgarten hierfiir eine sehr hohe Eignung besitzen
wirde.

Auf dem Areal um den Jahnweg konzentrieren sich
die Grundschule, die Kindertagesstatte sowie die
Sportstatten und auch das Seniorenheim befindet
sich im naheren Umfeld. Diese Konzentration von
Betreuungs-, Bildungs- und Freizeiteinrichtungen
wird ergdnzt um Freizeiteinrichtungen, die zum
Verweilen einladen. Hierzu zahlen ein Sinnengarten
mit Sitzgelegenheiten, eine Sitzstufenanlage an der
Schule, ein Erfahrungsraum Schule und Natur, der
einen Wasserlauf, einen Weiher mit Feuchtbiotop,
einen Spielplatz sowie einen Balancier- und Kletter-
parcours beinhaltet. Dieser Standort bietet somit
durchaus eine attraktive Grundausstattung, um als
Aufenthaltsbereich genutzt zu werden, ihm fehlen
aber die zentrale Lage, die raumlich-funktionale
Dichte, die Anbindung an starker frequentierten
offentlichen Raum sowie ergdnzende Einrichtun-
gen, um tatsachlich als Treffpunkt geeignet zu sein.
Nachdem er Schule und Kindergarten zugeordnet
ist, ist dieser Standort nicht in den allgemein ge-
nutzten 6ffentlichen Raum eingebunden und wird
deshalb auch nicht als dauerhaft belebter, allgemei-
ner Treffpunkt wahrgenommen, wenngleich er die

Umfeld Rathaus

Umfeld Lebensrr[ittelmarkif
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hohe Wohn- und Freizeitqualitat der Gemeinde
gerade fiur Familien entscheidend prégt. Als Frei-
zeitareal ist dieser Bereich durch die Biindelung der
unterschiedlichen Bausteine (Sport, Spiel, Bildung)
und durch die verkehrsfreie Lage und Anordnung
sehr attraktiv.

Ein drittes Areal, das durch seinen Besatz und die
rdumliche Anordnung ausstattungsbezogene
Voraussetzungen fiir ein Zentrum besitzt, ist der
Bereich um das Rathaus. So sind in Zuordnung

zur StaatsstraBBe (Vilshofener StraRe) das Rathaus,
eine Tankstelle sowie Lebensmitteleinzelhandel
(Supermarkt und Backerei), Bank und die Poststel-
le angeordnet. Im weiteren Umfeld dieses Areals
befinden sich weitere Versorgungsbausteine, zu
denen ein Lebensmitteldiscounter und ein Getran-
kemarkt, eine Hausarztpraxis sowie ein Gasthaus
mit Biergarten zahlen. Dieses Areal ist damit der am
starksten frequentierte Bereich in Fiirstenstein, ihm
fehlt aber ein rdumlicher Zusammenhang und eine
gestaltungsbezogene Qualitdt, um insgesamt als
Treffpunkt und Aufenthaltsbereich zu dienen.

Funktionale Bausteine am Hauptort

Der Hauptort Fiirstenstein weist kein gesamtortlich
relevantes, multifunktionales Zentrum auf. Dem-
entsprechend ist auch kein eindeutiger Treffpunkt
bzw. Kommunikations- oder Veranstaltungsort am
Hauptort entwickelt. Vielmehr zeigen sich einzelne
monofunktionale Bausteine am Hauptort, die sich
Uber ein weites Areal verteilen. Der Kreuzungsbe-
reich der Nord-Siid und Ost-West-Verbindungen hat
sich in den letzten Jahren weiter entwickelt bzw.
revitalisiert und ist heute der Versorgungsschwer-
punkt in Furstenstein. Teilweise wurden Nutzungen
aus dem alten Ortskern in diesen Standortbereich
verlagert (Backerei) oder sind dort neu entstanden.
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Funktionale Bausteine

1: Kirche, Schloss, Biicherei, Pfarramt 6: Sportanlagen und Dreifachturnhalle

2: Lebensmittelmarkte (EDEKA, Norma, maxx) 7: Seniorenheim Rosenium und betreutes Wohnen
3: Rathaus/Gemeindezentrum, Pfarrheim 8: Handel und Gastronomie
4: Mobelhaus 9: Versorgungsdienstleistungen

5: Grundschule und Kindertageseinrichtung 10: Freizeitbereich; Spielplatz, Jugendzentrum



Touristisches Angebot am Hauptort

Neben den historischen und baukulturellen Sehens-
wiurdigkeiten Schloss Fiirstenstein, Klosterkirche
,Heilige Dreifaltigkeit” im Schloss Fiirstenstein sowie
Pfarr- und Wallfahrtskirche ,Maria Himmelfahrt”
werden u.a. die Gesteinsformation ,Am Hohen
Stein” und der Naturweiher Kollnbergmiihle als
weitere Besuchspunkte am Hauptort Flirstenstein
beworben. Allerdings sind diese Besuchspunkte
bisher touristisch kaum aufbereitet und speziell das
Schloss Fiirstenstein ist in Privatbesitz und nur von
aullen zu besichtigen.

Neben den naturrdumlichen und baukulturellen
Sehenswiirdigkeiten ergeben sich Besuchsanldsse
auch aus dem Veranstaltungsangebot in Flirsten-
stein. Das Spektrum an Veranstaltungen reicht von
kirchlich motivierten Festen (iber Markte bis hin zu
Sport-, Freizeit- und Kulturveranstaltungen der ein-
zelnen Vereine. Veranstaltungen mit gro3erer Reich-
weite sind die Firstensteiner Schlossweihnacht,
der Furstensteiner Friihlingsmarkt sowie die beiden
Jahrmarkte am Pfingstmontag und im Oktober und
der Firstensteiner Kultursommer.

Touristische Infrastruktur ist in Form von thema-
tischen Wanderwegen (Niedermayer-Gedacht-
nis-Weg, Steinbruchweg, Oheweg, Rabensteinrunde
und Bildhauerweg) vorhanden. Ergdnzend hierzu

ist der Skulpturenpark ,Am Hohen Stein” als Aufent-
haltsbereich gestaltet.

Speziell das Areal ,Am Hohen Stein” ist ein sehr
attraktives Tagesausflugsziel, das als Naturspielplatz
zu den Themen Natur- und Landschaftserlebnis
oder mit dem Thema der Dreiburgenthematik wei-
ter aufgeladen werden konnte. Gerade die Aufent-
haltsmoglichkeit im Wald bietet sich als Schutz vor
den klimabedingten Hitzephasen an. Mit ergan-

zender touristischer Infrastruktur - beispielsweise

in Form von Erlebnisstandorten oder gestalteten

Aufenthaltsbereichen - wére das Areal hervorragend

als Tagesausflugsziel fiir Familien zu platzieren.

Seit dem Jahr 2016 sind nur mehr 5 gewerbliche

Beherbergungsbetriebe (mit zehn oder mehr Bet-

ten) in Fiirstenstein tatig. Uber diese Kapazititen in

Gasthofen und Ferienwohnungen bzw. Ferienhau-

sern hinaus gibt es weitere Kapazitaten in Privatun-

terklinften. Zusammengenommen sind folgende

Beherbergungsmaoglichkeiten in der Gemeinde

Firstenstein gegeben:

+ Ferienhaus Simmeth (Nammering)

+ Ferienwohnung Simmeth (Nammering)

« Ferienwohnung Betula (Flrstenstein)

» Ferienhaus ,Alte Miihle” (Kolinbergmiihle)

« Ferienhaus ,Alter Schuppen” (Kollnbergmiihle)

« Gasthof Kerber (Fiirstenstein)

+ Pension Markl (Einzenberg)

+ Urlaubshof Moser (Reuth)

« Gasthof ,Zur Post“(Firstenstein)

« Ferienwohnung Nadine (Fiirstenstein)

« Hotel 4 Mori - Fiirstensteiner Hof (Fiirstenstein)
-Weiss Gastezimmer ( merin
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Schloss Fiirstenstein
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Leerstand und Leerstandsrisiko am Hauptort

Leerstand ist Ausdruck eines Uberangebotes bzw.
einer veranderten Nachfrage oder Ausdruck funkti-
onaler Schwachen einzelner Objekte fiir die ange-
stammte Nutzung oder den vorhandenen Bedarf.
Gerade vor dem Hintergrund einer zu erwartenden
Nachfrageverdanderung im Zuge des demographi-
schen Wandels und einer alternden Bevolkerung
gilt es, das Gesamtangebot an Wohnraum sowohl
hinsichtlich der absoluten Anzahl und GréBenstruk-
tur, als auch hinsichtlich der Eignung und Qualitat
als besonderes kommunales Handlungsfeld aufzu-
fassen.

Ziel ist es zum einen, vorhandene Nachfrage
bedarfsgerecht zu bedienen und damit die Be-
volkerungszahl und die Tragfahigkeit von Versor-
gungsangeboten und Infrastruktureinrichtungen
zu erhdhen, zum anderen gilt es aber auch, eine
Uberentwicklung und Leerstand zu vermeiden, Min-
dernutzungen oder Brachen zu revitalisieren, Inne-
nentwicklungspotenziale zu nutzen und Standorte
so zukunftsfahig zu halten, dass Investitionen in den
Bestand und ggf. in die Anpassung des Bestandes
an neue Bediirfnisse oder Anforderungen stattfin-
den.

Die Gemeinde Fiirstenstein hat speziell in den
vergangenen fiinf Jahren eine sehr gute Balance
zwischen beiden Entwicklungsstrangen gefunden.
Zahlreiche Leerstdande oder sanierungsbediirftige
Hauser im Bereich der Peigertinger Strafl3e und der
Dreiburgenstral3e wurden saniert und weiter- oder
umgenutzt. Prdgnantes Beispiel hierfiir sind der
Flrstensteiner Hof, dessen Nutzung als Gasthaus
revitalisiert wurde. Im Standortumfeld sind auch
weitere Dienstleister (five&friends, ,Die Agentur”,
Hausarztpraxis Glinzel) angesiedelt und haben die

funktionale Schwache dieser Zone behoben. Dies
gilt auch fiir den gesamten Bereich der Dreibur-
genstrale bis zum Seniorenheim. Auch in diesem
Abschnitt hat eine deutliche Revitalisierung statt-
gefunden. Sichtbarer Umnutzungsbedarf liegt nur
noch punktuell vor und betrifft die Dreiburgenstra-
Be im Abschnitt der Hausnummern 37 und 38 sowie
an einzelnen Stellen in der Bergstral3e. Insgesamt
zeigt sich aber, dass die Nachfrage nach Wohnun-
gen derzeit die Revitalisierung und Umnutzung

derartiger Objekte ermdglicht und dies auch erfolgt.

So wird die Nachfrage nach Wohnnutzung nicht nur
dafiir genutzt, um neue Baugebiete zu erschliefen,
sondern es findet auch Innenentwicklung durch
Umnutzung und Revitalisierung sowie durch das
SchlieBen von Bauliicken statt. Fiir eine weiterge-
hende Innenentwicklung durch eine intensivere
Bebauung der teilweise sehr groBen Grundstiicke
sowie durch die Aktivierung von Bauliicken fehlt
die Nachfrage bzw. der Handlungsdruck. Dies bleibt
deshalb nur eine theoretische Option, da die Eigen-
timerinnen und Eigentiimer die Grundstticke als
sichere Anlageform und Reserve nutzen.

Nachdem die Grundstiickspreise (inkl. vorlaufige Er-
schlieBungsbeitrage und (zzgl. Herstellungsbeitrage
fir Wasser und Kanal) bei aktuell ca. 90 € bis 110 € je
m?” und damit im unteren Drittel der Spanne liegen,
die sich fiir den gesamten Landkreis zeigt, dienen
Grundstiicke zum einen der Kapitalsicherung, zum
anderen fallt der Grundstiickspreis als Komponente
der Gesamtinvestition fiir eine Immobilie nicht in
dem Male ins Gewicht, wie dies in den Mittel- und
Oberzentren sowie deren direktem Umland der Fall
ist. Deshalb werden groere Grundstiicke erworben
bzw. diese weniger intensiv bebaut. Aktuell steigen-
de Baupreise verstarken zudem die Situation der
Vorratshaltung.

: - Leerstand/Teilleerstand |
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Versorgungssituation und Zusammenleben

Das Grundversorgungsangebot der Gemeinde ist im
Bereich des Lebensmitteleinzelhandels insgesamt
deutlich auf den Hauptort Fiirstenstein konzentriert.
Abgesehen von Nammering, wo ein Bio-Hofladen si-
tuiert ist, verfiigen alle Gbrigen Ortsteile tGber keinen
weiteren Lebensmitteleinzelhandel.

Mit einem Lebensmittelsupermarkt (Edeka) und
einem Lebensmitteldiscounter (Norma) ist das
Grundversorgungsangebot am Hauptort Flirsten-
stein fiir eine Gemeinde dieser Einwohnerzahl nach
Betriebstypen vollstandig. Zwar fehlt die Wahl-
moglichkeit zwischen unterschiedlichen Betreibern
eines Betriebstypes, ein umfangreicherer Besatz an
modernen Lebensmittelmarkten ist aber bei der
vergleichsweise geringen Bevolkerung der Kommu-
ne und dem kleinen Einzugsbereich nicht dauerhaft
tragféahig. Erganzt wird das Grundversorgungsange-
bot der modernen Lebensmittelmarkte am Hauptort
durch eine hohe Zahl an Betrieben des Lebensmit-
telhandwerks (drei Metzgereien und vier Backerei-
en) sowie durch einen Getrankemarkt. Abgesehen
vom Lebensmittelbereich umfasst das Grundver-
sorgungsangebot im Einzelhandel in Flirstenstein
lediglich noch eine Apotheke sowie eine Postfiliale
im EDEKA-Markt. Eine einzelhandelsseitige Beson-
derheit am Standort Furstenstein ist der Besatz mit
einem Mobelhaus der Firma XXXLutz. Dieser Besatz
geht auf einen ortlichen Familienbetrieb zurlick und
verleiht der Gemeinde Firstenstein eine ganz spezi-
fische Zentralitat.

Die Lebensmittelmarkte und auch das Mobelhaus
sind in Zuordnung zur Kreisstraf3e und zur Staats-
straBe im stidlichen Bereich des Hauptortes platziert.
Im weiteren Umfeld des Rathauses reichern weitere
Einrichtungen wie eine Tankstelle mit Postbank-Au-
tomat, Lotto-Annahmestelle und Paketshop sowie

eine Bank und eine Hausarztpraxis die Grundaus-
stattung an Versorgungseinrichtungen an, so dass
dieser Bereich als Versorgungszentrum in Flirsten-
stein gelten kann. In der Ortsmitte um das Schloss
ist lediglich noch eine Metzgerei (Rendl) ansassig.

Die Backerei Unrecht hat den Verkaufsraum von

der Bischof-Heinrich-Stra3e an den Standort des

EDEKA-Marktes verlagert. Weitere Anbieter aus dem

Bereich Dienstleistung sind: eine Postagentur, ein

Friseur, mehrere gastronomische Betriebe, dazu eine

Werbeagentur, ein Call Center, Handwerker sowie

Arzte und Zahnérzte. Die értliche Infrastruktur im

Bereich Bildung, Betreuung, Soziales und Sport um-

fasst am Hauptort folgende Einrichtungen:

+ Grundschule, Biicherei,

« Kindergarten und Kindertagesstatte,

- Kinderspielplatz, Jugendtreff und Seniorentreff,

« Wohnangebote fiir Senioren (betreutes Wohnen
und Seniorenheim Rosenium),

« Breitensporteinrichtungen (Sportplatz und Drei-
fachturnhalle sowie Tennisplatze),

« Praxis fur Physiotherapie mit Fitnessstudio,

« Kirchliche Einrichtung (Pfarrheim) und Ver-
einshauser sowie

« Festsaal im Gasthaus Kerber.

Das soziale Miteinander wird stark von den 13 ein-
getragenen Vereinen sowie den Kirchen organisiert
und bestimmt. Sie tragen ein ortliches Veranstal-
tungsprogramm, bringen Personen mit gleichen
Interessen zusammen und gestalten das Zusam-
menleben am Ort. Entsprechende Unterstiitzungs-
angebote im Bereich des sozialen bzw. ehrenamtli-
chen Engagements sind Hausaufgabenbetreuung,
Seniorennachmittage, die Durchfiihrung eines
Kinderferienprogramms sowie integrative Angebote
fir Migranten und einen ehrenamtlich organisierten
Fahrservice (Seniorenmobil).

Lebensmittelhandwer!

Lebensmittelmarkt
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Entwicklungsbedingungen und strategisches
Fazit fiir die kiinftige Entwicklung

Die Chancen, die sich kiinftig fiir die Gemeinde Firs-
tenstein ergeben, und die Risiken, denen begegnet
werden muss, sind abhangig von den tiberge-
ordneten Trends, denen sich die Kommune nicht
entziehen kann. Diese allgemeinen Entwicklungen
und Trends, die sich in den nachsten 20 Jahren

zur Realitat entwickeln, bestimmen den Erfolg

von heute getroffenen Richtungsentscheidungen.
Somit geht es fiir die Gemeinde Fiirstenstein nicht
nur darum, die heute schon vorhandenen entwick-
lungsrelevanten Starken und Potenziale zu nutzen
und Schwachen zu beseitigen, die eine Nutzung der
Stéarken grundlegend hemmt, sondern auch darum,
Entwicklungen und Trends aufzuspiiren, um die sich
daraus ergebenden Nachfrageveranderungen fiir
die kommunale Entwicklung zu nutzen, oder die
daraus entstehenden Anforderungen zu bewalti-
gen. Gerade fiir eine strategische Raumentwicklung
bleibt der Blick auf die Entwicklungen und Trends
eine permanente Anforderung, die idealerweise in
interkommunaler Kooperation bewerkstelligt wird.

Ein gemeinsames Format - beispielsweise im
Rahmen der ILE Passauer Oberland, das die Beschaf-
tigung mit Zukunftsthemen und die Entwicklung
des landlichen Raumes fortlaufend thematisiert,
kdnnte ein entsprechender Ansatz sein, sich auch
perspektivisch mit Themen der Raumentwicklung
zu beschéftigen. Als die wichtigsten Entwicklungen
und Trends mit Einfluss auf die Raumentwicklung
lassen sich aktuell der demographische Wandel, die
Digitalisierung und der Klimawandel ausmachen.

Digitalisierung
Die Digitalisierung driickt sich im Bereich der
Raumentwicklung und Ortsplanung zum einen in

der Aus- und Aufristung der Kommunen und ihrer
Infrastrukturen mit digitaler Technologie sowie in
der digitalen Verknlpfung bisher getrennter Infra-
strukturen aus. Zum anderen umfasst sie aber auch
die Modernisierung kommunaler Entscheidungs-,
Planungs- und Managementprozesse unter Einbe-
zug von Biirgern, privatwirtschaftlichem Kapital
und der intensiven Nutzung digitaler Daten. Beide
Aspekte werden unter dem Schlagwort ,Smart City”
oder ,Smart Country” gefiihrt und haben das Ziel,
mehr Effizienz zu schaffen, Ressourcen zu schonen
und den Lebensstandard zu erhéhen.

Digitalisierung und der digitale Wandel beeinflus-
sen die Entwicklung der Stddte und Kommunen
aber auch im Hinblick auf rdumliche und gesell-
schaftliche Strukturen. Der stationdre Einzelhandel
leidet unter der Online-Konkurrenz, Privatwohnun-
gen werden durch Online-Angebote zur Konkurrenz
fur Hotels und verknappen gleichzeitig Wohn-
raum. Aber digitale Technologien schaffen auch
ganz neue Wege fiir intelligente Lésungen zu den
besonderen Anforderungen im landlichen Raum
(Stichwort: Smart Country mit den Themen Bildung,
Mobilitat, Pflege, Energie und Versorgung) und bie-
ten auch neue Optionen fiir die Flexibilisierung bis-
her standortabhangiger Nutzungen. Beispielsweise
ermoglicht eine verstarkte Homeoffice-Tatigkeit der
Beschaftigten neue Perspektiven fiir den landlichen
Raum als Arbeits- und Wohnort. Dies verandert

den bisherigen Aktionsraum der Biirgerinnen und
Birger, was einerseits klimaschadliche Mobilitat re-
duziert, andererseits aber hohere Anforderungen an
die ortliche Versorgungs- und Freizeitinfrastruktur
sowie an die soziale Infrastruktur stellt. Kommunen
im landlichen Raum sind aufgefordert, in interkom-
munalen Verbinden die Chancen zu thematisieren,

die sich aus dem digitalen Wandel in allen Bereichen
der sozio6konomischen Entwicklung ergeben.

Verstadterung und Urbanisierung

Der Anteil der Bevolkerung, die in Stadten lebt, steigt
auch in Deutschland weiter an. Speziell die Grol3-
stadte bzw. die zugehdrigen Metropolregionen wie
Berlin, Miinchen, Stuttgart, Frankfurt, KéIn, Hamburg
oder Diisseldorf sind von einem starken Wachstum
gepragt. Der landliche Raum, aber auch kleinere Stad-
te, liegen dagegen in der Nachfragegunst gerade der
juingeren Bevolkerung zurlick. Diese unterschiedliche
Attraktivitat als Wohn- und Arbeitsstandort vor dem
Hintergrund des persénlichen Lebensentwurfs driickt
sich in entsprechenden Wanderungssalden gerade
der jungen Bevdlkerung aus.

Damit verbunden ist der Umstand, dass sich das
Humankapital immer starker in den Grof3stadten
bzw. in den Metropolregionen sammelt, wahrend

die anderen Raume starker unter Fachkraftemangel
und Uberalterung leiden. Deshalb gilt es fiir lindliche
Raume und deren Kommunen, die Standortqualitat
fur die junge Bevolkerung zu thematisieren und das
ortliche Spektrum an Perspektiven weiterzuentwi-
ckeln sowie die spezifischen Standortstarken bewusst
auch als Gegenentwurf zum Leben in der Metropol-
region aufzuzeigen. Perspektiven fiir den landlichen
Raum ergeben sich dabei auch aus den Preissteige-
rungen fir Wohnraum in den Metropolregionen. So
bietet der landliche Raum ein deutlich geringeres
Preisniveau, was gerade fiir die nicht mehr arbeitende
Bevolkerung ein Motiv zum Wohnstandortwechsel
aus der Metropolregion (ggf. sogar zurtick) in den
landlichen Raum sein kann. Dies gilt insbesondere fiir
Personen, die urspriinglich aus dem landlichen Raum
stammen und dementsprechend einen Bezug dazu
aufweisen.



Klimawandel

Mit dem Begriff Klimawandel wird im Allgemeinen
die anthropogen verursachte Veranderung des Klimas
beschrieben. Diese Veranderung ist mit weitreichen-
den Folgen verbunden, die von der Zunahme der
Wetterextreme, Giber den Meeresspiegelanstieg und
die abnehmende Verfligbarkeit der Ressource Wasser,
bis zu Anderungen in Bereichen wie Gesundheit und
Tourismus reichen. Vor diesem Hintergrund gilt es

fur alle Kommunen, das Thema Klimaschutz aktiv
anzugehen. Hierfir ist eine entsprechende Entwick-
lungsstrategie auf zwei unterschiedlichen Ebenen

zu definieren. Zum einen mussen MafBnahmen zum
Schutz des globalen Klimas in der Ortsentwicklung
umgesetzt werden. Zum anderen miuissen Strategien
zur Anpassung an die nicht mehr vermeidbaren Fol-
gen des Klimawandels entwickelt werden.

Fir den landlichen Raum kdnnen sich daraus durch-
aus Chancen ergeben. So taucht mittlerweile im
Tourismus das Thema ,Sommerfrische” wieder auf
und bietet etwas hoher gelegenen Kommunen im
landlichen Raum die Mdglichkeit, ein Erholungsange-
bot fiir hitzegestresste Stadtbewohner zu entwickeln.
Aber auch als Wohnstandort fiir Senioren erweisen
sich weniger hitzegefdhrdete Rdume als vorteilhaft.

Demographischer Wandel

Es gilt zu thematisieren, dass der demographische
Wandel eine deutliche altersstrukturelle Verschie-
bung im Bevdlkerungsaufbau verursacht. In vielen
Kommunen wird ein prognostiziertes Bevolkerungs-
wachstum nicht durch eine gleichmaBige Zunahme
der Bevolkerungsanzahl in allen Altersgruppen er-
reicht, sondern das gesamte Bevolkerungswachstum
wird meist nur mehr von einem Anstieg der Bevolke-
rungszahl in der Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen
getragen. Eine der wesentlichsten Wirkungen dieses
altersstrukturellen Wandels der Bevélkerung liegt in

einer erhéhten ortlichen Prasenz im Zuge des Eintritts
in den Ruhestand.

So sinkt mit einem wachsenden Bevdlkerungsanteil
im Rentenalter die berufsbezogene Mobilitdt und

es erhoht sich der Anteil der Wohnbevolkerung, die
nicht mehr auspendelt, sondern auch tagsiiber und
ohne berufliche Verpflichtung am Ort verweilt. Der
demographische Wandel wirkt sich aber auch 6kono-
misch aus. Mit dem Austritt aus dem Erwerbsleben ist
in der Regel ein Absinken des zur Verfligung stehen-
den Einkommens verbunden. Damit reduziert der de-
mographische Wandel die insgesamt zur Verfligung
stehende Kaufkraft. Im Gegenzug steigt der Bedarf
an Freizeiteinrichtungen und Treffpunkten sowie an
Betreuungseinrichtungen, Unterstltzungsleistungen
und an altersgerechtem Wohnraum an.

Ausgehend vom Basisjahr 2020 prognostiziert das
Statistische Landesamt fiir den Landkreis Passau bis
zum Jahr 2040 ein Wachstum der Bevolkerungszahl
um lediglich 4,5 %. Allerdings ist dieser moderate
Anstieg von einer hohen altersgruppenspezifischen
Dynamik gekennzeichnet. Wahrend die Zahl der
unter 18-Jahrigen im Landkreis Passau bis zum Jahr
2040 um lediglich +3,6 % zunimmt, die Anzahl der
18- bis unter 40-Jahrigen um -6,4 % sowie die Zahl
der 40- bis unter 65-Jahrigen um -8,6 % abnehmen,
wird die Zahl der Personen, die 65 Jahre oder dlter
sind, um +38,2 % ansteigen. Diese Personengruppe
zeichnet sich nach dem Renteneintritt dadurch aus,
dass sie mit Freizeit am Wohnort ansassig ist und
nicht mehr an einen Arbeitsort pendelt. Gegeniiber
der heutigen Situation wird in der gesamten Region
deshalb die Nachfrage nach Ausflugszielen und Frei-
zeitmdglichkeiten fiir Senioren deutlich ansteigen.
Gleichzeitig wird aber der Betreuungsbedarf deut-
lich zunehmen, bei dann verringerter Bevolkerung
im mittleren Alter, die diese Betreuung leisten kann.
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Sowohl die Anzahl der 60- bis unter 75-Jahrigen
wird ansteigen (+6,8 % im Landkreis Passau) als
auch - noch viel mehr - die Anzahl der tGber 75-Jahri-
gen (+57,2 % im Landkreis Passau). Diesem erhohten
Betreuungsbedarf steht dann eine zahlenmaBig
deutlich geringere ,mittlere” Bevolkerung im Alter
zwischen 20 Jahren und unter 65 Jahren gegenliber.

Familien werden als Nachfragegruppe kiinftig
quantitativ weniger werden, da die Altersgruppen
der heute 20- bis 30-Jahrigen deutlich weniger stark
besetzt sind, als die Altersgruppen der heute 30

bis 40-Jahrigen. Das bedeutet gerade fiir klassische
Familien-Ferienregionen eine wesentliche Verande-
rung. Der anstehende Wandel im Altersaufbau der
Bevolkerung hat Konsequenzen fiir den Bedarf an
sozialer Infrastruktur. Dabei geht es allerdings nicht
nur um Einrichtungen, die Unterstiitzungs- und
Pflegeleistungen anbieten, sondern auch um die
Einrichtung von Treffpunkten, Aufenthaltsraumen,
Freizeit-, Aktivitats-, Kooperations- und Kommuni-
kationsangeboten. Auch die Digitalisierung als wei-
terer Entwicklungstrend wird den Bedarf an realen
Kommunikationsraumen weiter steigern.

Fur die Gemeinde Furstenstein prognostiziert das
Statistische Landesamt auf Basis des Jahres 2019

bis zum Jahr 2033 eine Bevélkerungszunahme um
40,3 %. Auch hinter dieser letztlich stagnierenden
Gesamtentwicklung verbirgt sich die Dynamik einer
Zunahme der Anzahl der unter 18-Jahrigen um
+5,4 % wohingegen die Anzahl der 18- bis unter
40-Jahrigen um -12,6 % sowie die Zahl der 40- bis
unter 65-Jahrigen um -10,2 % abnehmen wird. Da-
gegen wird die Zahl der Personen, die 65 Jahre oder
alter sind, um +24,4 % ansteigen. Auch wenn die
Flichtlingsthematik die Bevolkerungsprognose ge-
rade in den Altersgruppen unter 40 Jahren verbes-

sert hat, so bleibt die Grundtendenz einer riicklaufi-
gen Bevolkerungsentwicklung in den Altersgruppen
der 18- bis 65-Jahrigen und eine steigende Bevolke-
rungsanzahl in den Altersgruppen lber 65 Jahren
auch kiinftig pragend.

Bei weiterer Ausdifferenzierung der tiber 65-Jahri-
gen zeigen sich heute weniger starke Unterschiede
als noch vor flnf Jahren: mittlerweile nimmt sowohl
die Anzahl der 60- bis unter 75-Jahrigen bis zum
Jahr 2033 (Basisjahr 2019) um +21,2 % zu als auch
die Zahl der Uber 75-Jahrigen in diesem Zeitraum.
Deren Anstieg liegt mit +20,5 % in einer ganz dhnli-
chen Gro3enordnung. Fiir die Kinder und Jugendli-
chen zeigt sich dagegen je nach Altersgruppe eine
sehr unterschiedliche Prognose. Seit den letzten
funf Jahren und auch noch fiir weitere finf Jahre ist
eine vergleichsweise starker besetzte Muttergene-
ration in dem Alter, in dem die hochste altersspezifi-
sche Wahrscheinlichkeit vorliegt, Kinder zu bekom-
men. Kiinftige Mittergenerationen sind deutlich
schwdcher besetzt. Deshalb wird auf eine zundchst
vergleichsweise hohe Anzahl an Kindern, die heute
schon geboren sind, in finf Jahren eine deutlich
schwacher besetzte Kindergeneration folgen. Dieser
Wellenzyklus lasst sich auch an den prognostizier-
ten Veranderungen im Jahr 2033 gegeniiber dem
Jahr 2019 ablesen. So wird fiir die unter 3-Jahrigen
eine Abnahme der Bevolkerungszahl um -7,1 % pro-
gnostiziert und fir die 3- bis unter 6-Jahrigen eine
Abnahme um -10,3 %. Dagegen wird fiir die Anzahl
der 6- bis unter 10-Jahrigen ein Anstieg um 3,9 %
erwartet und fiir die Bevolkerungszahl der 10- bis
16-Jahrigen eine GréBenordnung von +27,7 %, was
den Hohepunkt der Welle Kennzeichnet. Diese Kin-
der sind heute schon Giberwiegend geboren bzw.
werden bis zum Jahresende 2023 geboren sein.
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SWOT-Analyse
Starken

Starken sind entwicklungsforderliche Standortei-
genschaften, die als besondere Qualitdt der Kom-
mune oder der Region aufgefasst werden kdnnen,
da sie einen Standortvorteil im interkommunalen
Wettbewerb bieten bzw. eine besondere Eignung
fur bestimmte Zielgruppen oder Entwicklungen
darstellen.

Flr die Gemeinde Furstenstein lassen sich folgende
entwicklungsbezogenen Starken ausmachen:

« Hoher landschaftlicher Wert mit sehr guter
Eignung als Aussichts- und Landschaftserleb-
nis-Standort.

+ Wenig Raumnutzungskonflikte mit guter Eignung
als Wohnstandort mit hohem Wohnwert.

« Kostenvorteil bei Bauland (unteres Landkreisdrit-
tel) im interkommunalen Vergleich.

+ Vergleichsweise groBe Grundstlicksgrof3en
bedienen einen speziellen Nachfragewunsch der
Bevolkerungsgruppen, die ,Wohnen im Griinen”
als Idealvorstellung angeben.

« Funktion als Kleinzentrum mit der entsprechen-
den Infrastrukturausstattung, was gegeniiber
nicht-zentralortlichen Kommunen ein hoheres
Mal an Wohnstandorteignung bedeutet.

+ Pramierte innovative und qualitativ hochwertige
Infrastruktur sowie Aktivitaten in der Gemein-
de Flrstenstein als Symbole einer besonderen
Standortqualitdt (Auszeichnungen der Grund-
schule, der Biicherei, ...)

+ Kooperationsstruktur im Passauer Oberland, was

den Zugang zu Ressourcen und die aktive Bear-
beitung von Themen ermdglicht.

Schwachen

Schwaéchen sind entwicklungshemmende Stand-
orteigenschaften, die als Standortdefizite einen
Standortnachteil im interkommunalen Wettbewerb
definieren bzw. ein Hemmnis fir bestimmte Ziel-
gruppen oder Entwicklungen darstellen.

Fir die Gemeinde Firstenstein lassen sich folgende
entwicklungsbezogene Schwachen ausmachen:

+ Wenig externe Wachstumsimpulse durch eine
Lage abseits der metropolitanen Wachstumsrau-
me.

+ Deutliche Zunahme der Hochbetagten und damit
der Infrastruktur-, Betreuungs- und Unterstit-
zungsanforderungen.

+ Geringe Zentralitat und kleines Marktgebiet bei
gleichzeitig geringer Konzentration der eigenen
Bevolkerung auf den Hauptort (disperse Sied-
lungsstruktur).

« Fehlen einer funktionsfahigen, multifunktionalen
Ortsmitte mit Identitats-, Versorgungs- und Frei-
zeitfunktion, die als Treffpunkt und Aufenthalts-
bereich wahrgenommen wird.

+ Keine institutionalisierte Beteiligungsstruktur und
keine Beteiligungskultur im Sinne einer Gestal-
tungsgemeinschaft.

Risiken

Risiken sind Hemmnisse und Gefahren fir die kinf-
tige Entwicklung der Gemeinde im Sinne von nega-
tiven Ausgangs- und Rahmenbedingungen oder
Trends, die moglichst vermieden werden sollen bzw.
auf die durch entsprechende Anpassung reagiert
werden muss.

Fir die Gemeinde Firstenstein lassen sich folgende
entwicklungsbezogene Risiken ausmachen:

»In Sicherheit wiegen”: Vernachlassigung der
Folgen, die durch den Wandel der Altersstruktur
der Bevolkerung (Zuwanderungsbedarf bei Er-
werbspersonen, Bedarfsverschiebung im Bereich
Senioren) entstehen.

Zunehmender regionaler Wettbewerb bei der
Wohnstandortentscheidung: Zunehmende
Bedeutung der Wanderungen als Entwicklungs-
motor (bei einer riickldufigen natirlichen Bevol-
kerungsentwicklung) und damit zunehmende
Bedeutung einer echten Wohnstandortentschei-
dung ohne Heimatvorteil innerhalb eines grof3-
raumigen Standortsuchraumes.

Attraktivitatsverlust als Wohnort wegen veran-
derter Standortanforderungen oder Wertvorstel-
lungen der jungen Bevolkerung.

Standortnachteile im steigenden Wettbewerb
um junge und qualifizierte Einwohner/innen als
Folge des Fachkrdftemangels und des demogra-
phischen Wandels bei gleichzeitig vermehrter
Wertschatzung des Wohnens in der Stadt und
verstdrkter Sensibilitat gegeniiber Aufwand und
Kosten fiir den Arbeitsweg.

Verlust an ortlicher Wohn- und Lebensqualitat
durch fehlende Anpassung des Angebotes an die
quantitative Zunahme der Anzahl dlterer Men-
schen oder durch Einschrankung der Angebote
flr die riicklaufige Anzahl junger Menschen.

Abwertung des Siedlungskerns ohne Revita-
lisierung und Innenentwicklung bzw. ohne
anforderungsgerechte Weiterentwicklung der
Wohnfunktion und des Wohnumfeldes, um
Zuzug als Potenzial zur Revitalisierung der be-
stehenden Wohnbauflachen im Siedlungskern
nutzen zu kénnen.



Chancen

Chancen thematisieren Optionen der kiinftigen
Ortsentwicklung, die sich aus noch ungenutzten Po-
tenzialen oder Veranderungen und Trends ergeben,
die fiir eine Angebotsentwicklung erschlossen bzw.
fur die Ortsentwicklung genutzt werden kénnen.

Fiir die Gemeinde Fiirstenstein lassen sich folgende
entwicklungsbezogenen Chancen ausmachen:

« Positionierung als aktiver und innovativer
Wohnstandort und Zuzugsort zum Ausgleich der
negativen natrlichen Bevolkerungsentwicklung.
Hierfiir kdnnen neben dem Preis-Leistungs-Ver-
haltnis und der zentral6rtlichen Ausstattung
insbesondere das besondere Orts- und Land-
schaftsbild sowie eine aktive und innovative Wei-
terentwicklung der 6rtlichen Wohn- und Lebens-
qualitat als Entwicklungsstrategie weitergefiihrt
und dargestellt werden.

« Ausdifferenziertes Wohnraumangebot, das die
unterschiedlichen Anspruchsgruppen bedient
und insbesondere fiir Senioren ein ortliches
Angebot fiir betreutes Wohnen zuhause umfasst,
aber auch Mietwohnungen fiir junge Menschen.

« Aktive Entwicklung und Vermarktung der The-
men ,dorfliche Sozialstruktur”, ,emotionale Bin-
dung”, ,gesundes Wohnumfeld” und ,modernes
Leben im landlichen Raum” als Standortfaktoren

des Wohnstandortes Firstenstein.

+ Sicherung/Entwicklung eines Versorgungsange-
botes im Ortskern bzw. der fuBlaufigen Erreich-
barkeit eines Versorgungsangebotes fiir die
Bevolkerung im Ortskern.

« Fortfiihrung der Thematisierung von Revitalisie-
rungsbedarf und Innenentwicklungspotenzial.

+ Interkommunale Kooperation und tberértliche

Vernetzung und Einbindung zur Biindelung von
Ressourcen und fiir eine aktive, aber regional
abgestimmte ortliche Standortentwicklung in
den Handlungsfeldern der interkommunalen
Kooperation.

Einbeziehung der steigenden Anzahl an Tag-
bevolkerung (im Zuge des demographischen
Wandels) in die ortliche Standort- und Angebot-
sentwicklung.

Weiterentwicklung der Freizeitinfrastruktur
am Standort flir die bestehenden touristischen
Segmente (Wander- und Radtourismus) und
erganzende Schaffung von Landschafts-Erleb-
nis-Angeboten sowie von Angeboten fiir die
Gesundheitsorientierung im Tourismus.

Nutzung der endogenen Potenziale in den Berei-
chen Energieerzeugung, regionale Wertschop-
fungsketten und Wirtschaftskreislaufe sowie regi-
onale und 6kologische Lebensmittelproduktion.
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Ubergeordnete Entwicklungsziele

Der Regionalplan Donau-Wald enthilt einige grund-
legende Aussagen zur Siedlungsentwicklung, die
bei der Steuerung der raumlichen Entwicklung

der Gemeinde Firstenstein kiinftig beriicksichtigt
werden sollten:

« Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemein-
den der Region bedarfsgerecht erfolgen.

« Die Siedlungsentwicklung soll so weit als mog-
lich auf die Hauptorte der Gemeinden konzent-
riert werden.

- Die fir die Region charakteristischen Siedlungs-
strukturen sollen erhalten und behutsam weiter-
entwickelt werden.

« Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben
sollen moglichst schonend in die Landschaft
eingebunden werden.

« Flr das Orts- und Landschaftsbild wichtige
Siedlungsrander sollen erhalten und strukturrei-
che Uberginge zwischen Siedlung und Freiraum
angestrebt werden.

+ Esist von besonderer Bedeutung, dass der Nach-
frage nach Siedlungsflachen durch eine voraus-
schauende kommunale Bodenpolitik Rechnung
getragen wird.

+ Im Rahmen der kommunalen Planung, insbeson-
dere im Zusammenhang mit stadtebaulichen
Sanierungsmal3nahmen, ist anzustreben, dass
geeignete Standorte fiir Handels- und Dienstleis-
tungsbetriebe vor allem auch in den Zentrenla-
gen erhalten und weiterentwickelt werden.

« Eine Ausweitung des Angebotes an nicht-land-
wirtschaftlichen Arbeitsplatzen ist anzustreben.

« Die bedeutendsten geologischen Vorkommen

an Granit in der Region Donau-Wald stellen das
Hauzenberger Granitmassiv und das Intrusivge-
biet von Firstenstein (Saldenburger Massiv) dar.

« Esist anzustreben, dass die Stadt- und Umland-
bereiche im landlichen Raum (Deggendorf/
Plattling, Passau, Straubing) in ihrer Funktion
als wirtschaftliche Impulsgeber fiir die Region
weiter gestarkt und ausgebaut werden.

+ Die Grundversorgung der Bevolkerung mit GU-
tern des taglichen Bedarfs soll in allen Gemein-
den der Region sichergestellt werden.

- Die historisch gewachsenen Geschafts- und
Dienstleistungszentren in den Innenstadten und
Ortskernen sind als Standort der Versorgungs-
einrichtungen von besonderer Bedeutung. Es ist
anzustreben, sie in ihrer Funktionsfahigkeit zu er-
halten und auszubauen bzw. wiederzubeleben.

Uber diese Anforderung des Regionalplans hinaus
sind im ILEK Passauer Oberland weitere Hand-
lungsfelder mit Entwicklungsthemen dokumen-
tiert, die einen Entwicklungsrahmen der Inter-
kommunalen Kooperation im Passauer Oberland
vorgeben. Im Einzelnen sind dies folgende Hand-
lungsfelder und Themen:

Handlungsfeld Demographie und Soziale Infra-
struktur

- Barrierefreiheit

+ Gesundheitsforderung

« Unterstiitzungsangebote

+ kurze Wege

« Wohnraum

- soziales Netz

« birgerschaftliches Engagement nutzen und for-
dern

Handlungsfeld Energie & Umwelt, Nachhaltigkeit &
Ressourcenschutz

. CO? Emission & Klimawandel
+ regionale Wertschopfung

- Biodiversitat

« Ressourcenverbrauch

« Landschaftsbild

Handlungsfeld Innen- & Siedlungsentwicklung

« Funktionsfahigkeit der Ortszentren

+ Innenentwicklung

« Flachenverbrauch

+ Daseinsvorsorge

+ Mobilitat

Handlungsfeld Wirtschaft & Standortentwicklung
« Vernetzung der Akteure

+ Gewerbeflachen-Pool

- Wohn- und Lebensqualitat

- Standortqualitat

Handlungsfeld Verwaltungskooperation & Digitali-
sierung

+ Synergien

« Spezialisierung

«+ Blindelung

« Kooperation

Dariiber hinaus sind mit der ARGE (Arbeitsgemein-
schaft) liztal & Dreiburgenland sowie der Oko-Modell-
region Passauer Oberland zwei weitere themenspe-
zifische Organisationsstrukturen vorhanden, die zum
einen das Handlungsfeld ,Tourismus” sowie zum
anderen das Handlungsfeld ,6kologische Landwirt-

schaft” bedienen und beide die Starkung der regio-
nalen Wertschopfung zum Ziel haben.



Handlungsstrategie

Die kommunale Entwicklungsstrategie der Gemeinde
Furstenstein widmet sich zum einen der aktiven Wei-
terentwicklung der ortlichen Wohn- und Lebensquali-
tat, um sich als besonderer Wohnstandort profilieren
zu kénnen, zum anderen wird auf die Anforderungen
des demographischen Wandels reagiert und es
werden Angebote bzw. Méglichkeiten des Engage-
ments fiir die zunehmend am Ort prédsente, aber nicht
mehr erwerbstatige Bevolkerung geschaffen werden.
SchlieBlich wird die Kommune auch die freizeit- und
tourismusbezogenen Potenziale in Wert setzen.
Hierfiir gilt es die Ortlichkeiten am Hauptort entspre-
chend zu qualifizieren und in eine Angebotsentwick-
lung einzubinden.

Handlungsstrategie A

Thematisierung der Wohn- und Lebensqualitat
und Sensibilisierung der Bevélkerung fiir zu-
kiinftige Herausforderungen

Die Verhaltensweisen und Bediirfnisse der Be-
volkerung unterliegen einem standigen Wandel.
Um die Bediirfnisse der Blirgerinnen und Biirger
anforderungsgerecht befriedigen zu kdnnen, ist es
Voraussetzung, dass die Gemeinde Firstenstein die
Bedirfnisse und Wiinsche ihrer Biirgerinnen und
Birger in Erfahrung bringt. Deshalb fiihrt die Ge-
meinde Firstenstein regelmaBig ein Monitoring zur
Wohn- und Lebensqualitat in Flirstenstein durch.
Hierbei werden die Bediirfnisse der Bevolkerung in
den Grunddaseinsfunktionen (wohnen, arbeiten,
fortbewegen, versorgen, in Gemeinschaft leben,
sich bilden, sich erholen) ermittelt. Dies erfolgt
differenziert nach unterschiedlichen Zielgruppen
(Familien, Senioren, Jugend). Auf Basis der Ergebnis-
se des regelmafigen Monitorings diskutiert die Ge-
meinde Firstenstein Themen der Ortsentwicklungs-

planung und die Weiterentwicklung oder Schaffung
von (zielgruppenspezifischen) Angeboten mit

ihren Blrgerinnen und Biirgern im Rahmen einer
Zukunftskonferenz. Hierbei werden sowohl demo-
graphische Entwicklungstrends und ihre Folgen fiir
die Gemeinde Fiirstenstein angesprochen, als auch
Optionen und innovative Angebote, mit denen auf
neue Anforderungen reagiert werden kann. Ziel ist
es, sich einen Kenntnisstand aufzubauen und aktu-
ell zu halten, um sich als innovativer Wohnstandort
positionieren zu konnen. Hierfir aktiviert die Kom-
mune zu gemeinsamen demographiebezogenen
Aktionen, informiert zu demographischen Themen
sowie zu demographierelevanten Themen der Ort-
sentwicklung und koordiniert deren Durchfiihrung
und AuBendarstellung. Beispielsweise informiert sie
Uber altersgerechte Wohnformen sowie neue/inno-
vative Wohnformen, die unterschiedliche Arten des
Zusammenlebens (auch tiber Generationen hinweg)
ermdoglichen. Sie ermittelt und zeigt aber auch den
Bedarf an Wohnangeboten und stellt diesem den
Ortlichen Bestand und dessen Ausdifferenzierung
gegeniiber. Damit kann die Kommune bei entspre-
chender Nachfrage auch die Entwicklung besonde-
rer Wohnangebote (generationeniibergreifendes
Wohnen, altersgerechtes Wohnen, betreutes Woh-
nen, gemeinschaftliches Wohnen usw.) anregen,
koordinieren oder durchfiihren.

Handlungsstrategie B
Erweiterung der Optionen zum Leben in Ge-
meinschaft

Im Zuge des gesellschaftlichen Wandels wird die
Einbindung der Blrgerinnen und Biirger in Famili-
en- und Vereinsstrukturen immer geringer. Daraus
entstehen neue Bediirfnisse der Biirgerinnen und
Birger in Bezug auf das Gemeinschaftsleben am

Ort. Die Gemeinde Firstenstein reagiert auf diese
Verdanderungen, indem sie das bestehende Angebot
um ein neu organisiertes, offenes Angebot erganzt,
das diesen veranderten Bediirfnissen gerecht wird.
Neben den bestehenden Vereinsstrukturen stellt
ein derartiges offenes Angebot bzw. ein derar-

tiger Treffpunkt fir die Blirgerinnen und Biirger
eine Moglichkeit dar, Kontakte zu kniipfen und am
Gemeinschaftsleben - auch aul3erhalb von Famili-
en- und festen Vereinsstrukturen - teilzuhaben. Die
Entwicklung dieses erganzenden Angebotes bzw.
Treffpunktes betreibt die Gemeinde gemeinsam mit
ihren Blrgerinnen und Birgern.

Handlungsstrategie C
Aufbau biirgerschaftlich getragener Unterstiit-
zungsangebote

Mit der Auflésung klassischer Familienstrukturen
haben gerade dltere Mitblrger/innen einen immer
groBeren Bedarf an sozialen Unterstiitzungsange-
boten. Gleichzeitig steigt mit dem demographi-
schen Wandel der Anteil der Personen, die keiner
Arbeit mehr nachgehen und damit viel Zeit am Ort
verbringen sowie der Anteil der Personen ohne
Betreuungsaufgaben fir eigene Kinder. Diese
Zielgruppen mit Zeit am Ort bilden ein zunehmen-
des Potenzial fiir die Teilnahme an und die Unter-
stitzung von gemeinschaftlichen Aktivitaten und
Projekten. Die Gemeinde Fiirstenstein hat das Ziel,
dieses Potenzial fiir biirgerschaftliches Engagement
zu erschlieBen und langfristig einen Generationen-
verbund auf Gemeindeebene zu schaffen. Hierfiir
initiiert die Kommune die Schaffung von Mitwir-
kungs- und Beteiligungsmdoglichkeiten in Form von
biirgerschaftlich getragenen Unterstiitzungsange-
boten und Gibernimmt die Rolle des Koordinators fiir
ehrenamtliches Engagement.



Handlungsstrategie D
Positionierung und AuB3endarstellung als , be-
sonderer” Wohnstandort

Investitionen an einem Standort sind die Folge einer
positiven Standortentscheidung von Individuen.
Diese Akteure treffen die Standortentscheidung auf
Basis ihrer Einstellung zum - und ihren Vorstellun-
gen vom - Standort. Uber ihren AuBenauftritt und
ihre Priasenz in der Offentlichkeit hat die Gemeinde
Flrstenstein die Moglichkeit, das Bild positiv zu be-
einflussen, das die internen und externen Akteure
von der Kommune haben. Deshalb erarbeitet die
Kommune einen AuBBenauftritt, in dem das Profil
der Gemeinde als besonderer Wohnstandort (Wer
bin ich? Was unterscheidet mich von anderen?)
deutlich wird. Fiir die Profilbildung setzt die Ge-
meinde thematische Schwerpunkte, in denen die
Starken und Chancen der Kommune aufgegriffen
werden. Gleichzeitig stimmt sie ihren AuBenauftritt
auf das Thema Zuzugsort ab und thematisiert die
Integration und Einbindung neuer Bevolkerung. Ziel
ist es, als attraktiver Wohnstandort in der Region
wahrnehmbar zu sein und als solcher Bevolkerung
zu rekrutieren. Hierfiir berilicksichtigt die Gemeinde
Firstenstein kiinftig bei der Angebotsentwicklung
und AuBendarstellung vier Zielgruppen: Sie entwi-
ckelt spezielle Angebote fir Neubdirger (1), die das
Zurechtfinden am Ort erleichtern und deren Integ-
ration unterstiitzen. Daneben spricht sie die ansassi-
gen (insb. jungen) Biirgerinnen und Biirger (2) sowie
die bereits fortgezogenen Biirgerinnen und Biirger
(3) an, um deren Bindung an die Kommune zu erh6-
hen bzw. aufrecht zu erhalten.

Hierfir platziert die Gemeinde Firstenstein das
Thema ,Heimatverbundenheit” in ihrem AuBenauf-
tritt und pflegt den Kontakt zu diesen Zielgruppen.

Fir die Rekrutierung von Bevolkerung, die bisher
noch nicht in Furstenstein wohnt (4), stellt die Kom-
mune in ihrem AuB3enauftritt sowohl das ortliche
Wohnraumangebot als auch zielgruppenspezifische
Informationen zur besonderen Wohn- und Lebens-
qualitat in der Gemeinde Fiirstenstein dar.

Handlungsstrategie E
Starkung der Bindung an die Kommune

Die Mitwirkung und Beteiligung der Biirgerschaft
an der Ortsentwicklung und an der Gestaltung des
Ortlichen Lebens ist nicht nur ein entscheidender
Baustein zur Weiterentwicklung der Wohn- und Le-
bensqualitdt in der Gemeinde Fiirstenstein, sondern
auch fir die Festigung der Identifikation und Bin-
dung der Birgerinnen und Biirger an die Kommune.
Deshalb gilt es, ein eigenes Format zur Mitwirkung
und Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger an der
kommunalen Entwicklung zu schaffen und es in die
AuBendarstellung der Kommune zu integrieren.

Als aktivierende Ma3nahme kann die Kommune
eine regelmagBige Blirgerbefragung (Monitoring)
platzieren, bei der sie neben allgemeinen Themen
der Wohn- und Lebensqualitdt auch immer wieder
spezielle Themen wie z.B. regionale Wertschopfung,
Digitalisierung, Gesundheit, Wohnen im Alter oder
den zukiinftigen Unterstiitzungsbedarf abfragt. Die
Ergebnisse der Befragung prasentiert die Kommune
ihren Biirgerinnen und Birgern und stellt sie zur
Diskussion (z.B. in einem Birgerforum). Ein Ergebnis
aus der Birgerbefragung und der Diskussion kann
die Identifikation eines gemeinsamen Leitthemas
fur eine gesamtortliche Initiative sein, der sich die
Kommune Uber zwei oder mehr Jahre widmet (z.B.
energieeffizienter Ort, Barrierefreiheit in Flirsten-
stein, Gesundheit, nachhaltige Kommune, Wohnen
im Alter, Gemeinwohlkommune). Die Aktivitaten

zum Leitthema bzw. im ,Themenjahr” kbnnen dann
mehrere Informations- und Beteiligungsveranstal-
tungen sowie beispielsweise die Erstellung von
Konzepten zum jeweiligen Thema (z.B. Senioren-
konzept) umfassen. Gleichzeitig dienen die Aktivi-
taten zum Leitthema der Vernetzung von Akteuren
am Ort bzw. in der Region und sind Ausgangspunkt
von gemeinschaftlichen Projekten oder beispiels-
weise auch eines Zertifizierungsprozesses (z.B.
»Nachhaltige Kommune”). Ergdnzend kann auch ein
Blrgerwettbewerb ausgelobt werden, zu dem der
Gemeinderat ein Budget zur Umsetzung pramierter
Projekte bereitstellt. Ziel ist es, dass sich die Birge-
rinnen und Biirger mit der Entwicklung des Ortes
beschaftigen und an dessen Gestaltung bzw. an der
Weiterentwicklung der Wohn- und Lebensqualitét
mitwirken.

Handlungsstrategie F
Sicherung der Standortqualitat und -identitat
durch bestandsorientierte Innenentwicklung

Die Vermeidung von Leerstand im Siedlungskern

ist stark davon abhdngig, inwiefern es gelingt, die
Wohnfunktion in den Bestandswohngebieten zu
revitalisieren. Unter der Rahmenbedingung einer
langfristig eher stagnierenden Bevolkerungszahl
gilt es die vorhandene Nachfrage madglichst auch
fir Innenentwicklung zu nutzen und hierfiir den Be-
stand im Siedlungskern entsprechend anzupassen.
Insbesondere neue Wohnformen wie seniorenge-
rechtes Wohnen oder gemeinschaftliches Wohnen
kdnnen zur Revitalisierung der Wohnfunktion im
Siedlungskern genutzt und dort aktiv angesiedelt
werden. Ein entsprechend ausgestattetes, kommu-
nales Forderprogramm kann die Revitalisierung von
Bestandsimmobilien im Siedlungskern unterstiitzen.
Hierdurch wird dieser identitatsbestimmende Teil



des Siedlungskorpers der Gemeinde Fiirstenstein
funktionsfahig gehalten. Eine umfassende Quartier-
sentwicklung fiir den Siedlungskern, die eine zu-
geordnete Nahversorgung, eine Anreicherung mit
sozialer Infrastruktur, zugeordnete Treffpunkte und
Aufenthaltsmaoglichkeiten sowie die Anbindung an
Mobilitatspunkte vorsieht, ist hierflir grundlegend.
Nur ein funktionsfahiges Wohnumfeld schafft im
ortlichen Standortentscheidungsprozess die Voraus-
setzungen dafiir, dass die Standortwahl zu Gunsten
des Siedlungskerns ausfallen kann. Dementspre-
chend gilt es, das Wohnumfeld in den alteren Wohn-
baugebieten zu verbessern und Engpassfaktoren
durch Einrichtungen wie einer Quartiersgarage
oder die Gestaltung von Begegnungsraumen und
offenen Treffpunkten zu beseitigen und gleichzeitig
eine reprasentative raumliche und gestalterische
Qualitat zu entwickeln. Im Gegenzug zu dieser Inne-
nentwicklung gilt es aber ebenso, die Wohnbaufla-
chenentwicklung im Rahmen von Neubaugebieten
an die zu erwartende demographische Entwicklung
anzupassen und vorrangig Entwicklungen vorzu-
sehen, die zur Abrundung des Siedlungskorpers
beitragen und die Ausbildung qualitativ hochwerti-
ger Ortsrander leisten.

Handlungsfeld G
Weiterentwicklung der touristischen Infrastruk-
tur und der Angebote fiir Tagesbesucher

Um die beiden mdglichen Zielgruppen fiir einen
Besuch der Gemeinde Fiirstenstein zu gewinnen,
verfolgt die Kommune eine einheitliche Strategie:

Sowohl fir die Zielgruppe der Besucher und Urlau-
ber in der Region als auch fir die Zielgruppe der
Bewohner der Region positioniert sich die Gemein-
de Fiirstenstein als Besuchs- bzw. Naherholungs-

ziel. Hierfur entwickelt die Kommune ihr ortliches
Freizeitangebot so weiter, dass es zu einem Uber-
ortlich attraktiven und wirksamen Besuchspunkt in
der Region wird. Sie gestaltet einen Aussichts- und
Landschaftserlebnispunkt im Umfeld der Burg
(BurgstraBBe bzw. Hoher Stein) und wertet das Areal
»~Am Hohen Stein” als Besuchspunkt auf. Fiir eine
entsprechende Thematisierung dieses Besuchs-
punktes betreibt die Gemeinde Fiirstenstein eine
interkommunale Angebotsentwicklung zum Thema
,Dreiburgenland” und entwickelt hierzu ein Sto-
rytelling, das Urlauber der Region zum Besuch der
drei Burgen-Standorte motiviert.

Darliber hinaus kdnnen auch weitere ortliche
Angebote im Rahmen einer gemeinsamen ,Story”
verknipft werden. Unter der gemeinsamen the-
matischen Klammer ,naturnahe Bewegungs- und
Erlebnisangebote” knnen verschiedene Areale
miteinander verkniipft werden (evtl. naturnahe
Familien- und Kinderwanderung im Bereich Kolln-
bergmihle).

Ein neues Angebotssegment kdnnte das Prinzip der
L~Sommerfrische” wieder aufgreifen und gezielt zu
Erholungsangeboten fiir klimagestresste Personen
informieren bzw. werben, bei denen der Aufenthalt
in einer kihleren, da hohergelegenen und bewalde-
ten Region genutzt wird, um in Hitzeperioden dem
Hitzestress der Stadt zu entfliehen.

Dariber hinaus qualifiziert die Gemeinde Fiirsten-
stein ihre Freizeitinfrastruktur und schafft Emp-
fangs- und Informationspunkte fiir Rad- und Wan-
dertouristen an den Rad- und Wanderwegen, die
durch den Ort fiihren. Insbesondere im Bereich des
ehemaligen Bahnhofs ist ein derartiger Informati-
onspunkt angebracht und hilfreich, um Firstenstein
als Zwischen- oder Etappenziel zu positionieren und

Fahrradtouristen fir einen Abstecher zur Burg und
gdf. in die ortliche Gastronomie zu animieren. Der
Hinweis auf einen Landschaftserlebnispunkt und
ein attraktives Storytelling zu historischen Themen
sind hierfiir ein Ansatzpunkt.

Die Angebotsentwicklung fiihrt die Gemeinde
Flrstenstein gemeinsam mit den ortlichen Akteuren
(Gastronomie, Handel, Kiinstler) durch. Ziel ist es,
gemeinsam ein attraktives, bedirfnisbezogenes
und authentisches Angebot zu schaffen und Besu-
cher in den Ort zu lenken. Neben der bedirfniso-
rientierten Weiterentwicklung des Angebotes fiir
Tagesgaste ist auch eine entsprechend geblindelte
und thematisch aufgeladene Auf3endarstellung
dieser Angebote eine weitere Anforderung, denn
erst mit einer entsprechenden AuBendarstellung
werden diese Angebote liberhaupt wahrnehmbar.



2 Bestandserhebung -
Analyse und Entwicklungsstrategien fur Stadtebau,
Freiraum und Okologie



2.1

Bestandsanalyse
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Das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept
(ISEK) Flrstenstein setzt sich aus einer wirtschafts-
geographischen sowie einer stadtebaulichen
Bestandsanalyse zusammen. Diese ermdglichen
einen Blick auf die aktuelle Gesamtsituation des
Ortes.

In den Analysen werden Stéarken und Defizite identi-
fiziert und zu einem Leitbild mit definierten
Entwicklungszielen zusammengefihrt. Hieraus
werden Handlungsfelder definiert und in einem
Entwicklungsplan dargestellt. Kostenansazte sowie
eine Prioritatenliste ergdnzen die Untersuchung.

Flrstenstein liegt 25 Kilometer nérdlich von Passau.
Das Gemeindegebiet umfasst 19 km2 und zahlt Uber
3.500 Einwohner.

Das Luftbild stellt die (bergeordneten Strukturen
des Landschafts- und Siedlungsraumes dar und
zeigt deren Bezlige zueinander auf. Die unterschied-
lichen Nutzungen der Flachen werden erkennbar:
Flrstenstein ist umgeben von landwirtschaftlich
genutzten Wiesen- und Ackerfluren. Baum- und
Gehdlzstrukturen sowie Walder gliedern die
angrenzende Landschaft.




2.1 Bestandsanalyse Ortsgeflige

Flrstenstein liegt im Naturraum Passauer Abteiland
und Neuburger Wald, einer welligen und kuppigen
Riedellandschaft zwischen 400 und 600 Metern
G.NN. Der Ort flgt sich in die umgebende Land-
schaft mit ihrer kleinbduerlichen Land- und
Forstwirtschaft ein.

Das Untersuchungsgebiet umfasst eine Flache von
90 Hektar.

Die StaatsstralRe St2127 (nord-slid) sowie die
Kreisstrale Pa25 (ost-west) verlaufen und kreuzen
sich im Ortsgebiet. Sie integrieren Flrstenstein

in das Ubergeordnete StralRennetz. Es bestehen
direkte Verbindungen nach Oberpolling, Eging am
See, Tittling, Nammering und Aicha vorm Wald mit
Anschluss an die A3.

Zwischen dem 6stlich gelegenen Tittling und Neukir
chen vorm Wald sowie Firstenstein wird die B 85,
der Autobahnzubringer Bayerischer Wald, erreicht.

Aufgrund der topographischen Lage des Ortes erge-
ben sich weite Blicke in das bayerische Hlugelland.
Die Stdhanglage bietet privilegierte und bevorzugte
Wohnlagen im gesamten Ortsgebiet. Besonders
attraktiv gestaltet sich das Kerngebiet mit Schloss
und den angrenzenden Mischnutzungen.

Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schul-, Sport- und
Freizeitflachen sowie das Gemeindezentrum
befinden sich in zentraler Lage.

‘Grafik:lab AV Iy S BN e S (e
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2.1 Bestandsanalyse Historische Karte

Die éalteste vermessungstechnische Aufzeichnung
der Gemeinde Flrstenstein von 1864 gibt Auskunft
Uber die historische Siedlungsform, die Lage im
Landschaftsraum und die Anbindung an alte
KulturstraRen.

Das heute im Privatbesitz befindliche Flirstensteiner
Schloss beeinflusste die Entwicklung des Ortes
mafgeblich. In seinem Umfeld gruppierten sich
Kirche, Brauhaus, Wirtshaus, Schmiede und \Wohn-
strukturen zu einem sogenannten Herrschaftsdorf
(a).

Des Weiteren fanden sich bauliche Strukturen im
Voderfeld (b) sowie im Bereich des

Weiherfeldes, welches sich heute am stdlichen
Ortsrand befindet (c).

GroRe Teile der klimatisch beglnstigten Stidhénge
blieben lange frei von Bebauung und wurden land-
wirtschaftlich genutzt. Die Feld- und Waldstrukturen
waren besonders kleinteilig.

Das Umfeld des Flrstensteiner Bachs (d) besteht
aus sumpfigen Nassbereichen mit bach- und
weiherbegleitenden Wiesenflachen.
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2.1 Bestandsanalyse Flachennutzung, Grunstruktur
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Flrstenstein besitzt ein differenziertes Griinsystem.
Feldgehdlze, kleine Waldsticke und Hecken gliedern
den umgebenden Landschaftsraum.

Innerorts befinden sich nur vereinzelt stral3enbe-
gleitende Baumreihen und pragende Einzelbdume.
Im Bereich des Flrstensteiner Bachs sind teilweise
gewasserbegleitende Gehdlze vorhanden.

Der Ort wird von einem Waldglrtel gerahmt. Am
stidostlichen Ortsrand befinden sich Wiesen und
ackerbaulich genutzte Flachen.

Die Gemeinbedarfsflachen fiir Schule und Sport sind
zentral gelegen und bilden weitlaufige Freirdume.
Zusatzliche groRRzigige, unbebaute Flachen struktu-
rieren den Ort.

Im sidlichen AuRenbereich befinden sich
ehemalige, zwischenzeitlich geflutete Steinbrliche.

L Einzelbaum

B
- flachige Gehdlzstrukturen
Acker

- Schul-/ Sportgeléande
- Griinflache

private Grlnflache

Gewerbe

sonstige befestigte Flachen




2.1 Bestandsanalyse Denkmaler
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Der heutige Kernort hat sich Gber Jahrhunderte
entwickelt. Die hohe Qualitat ergibt sich aus der
vielfaltigen Hauslandschaft und dem sehr lebendi-
gen Ortsgeflge.

Das Schloss, in Form einer unregelmafigen
Geviertanlage, stammt im Kern aus dem 13./14.
Jahrhundert und wurde nach einem Brand im Jahr
1860 in seiner heutigen Gestalt wiedererrichtet.
Durch die Lage auf einem langlichen Higel ist es
zusammen mit der Pfarrkirche Maria Himmelfahrt
von 1629 weithin sichtbar.

Im Norden der Kirche befindet sich das ehemalige
denkmalgeschitzte Pfarrhaus, ein Satteldachbau mit
reicher Fassadengliederung von 1903.

Im Bereich des Schlosses ist ein Bodendenkmal mit
spatmittelalterlichen und frihneuzeitlichen Befunden
vorhanden.

Der Schopfwalmdachbau des ehemaligen Gasthau-
ses Alter Wirt in der Bischof-Heinrich-StralRe stammt
aus dem 17. Jahrhundert. Vor der Nordfassade befin-
det sich ein Torhaus mit korbbogiger Durchfahrt.

Als dreigeschossiger Bau mit \Walmdach und Putz-
gliederung aus dem 18. Jahrhundert pragt das Gast-
haus Kerber die DreiburgenstralRe.

Im Schmiedweg befindet sich weiterhin ein Aus-
tragshaus mit Flachsatteldach aus dem 18.
Jahrhundert.

Die Hauslandschaft des Ortes steht nicht unter
Ensembleschutz. Bei Ortsentwicklungsmafinahmen
soll die einmalige Architektur und stadtebauliche

Struktur des oberen Dorfes sensibel behandelt
werden.

- Baudenkmal
- Bodendenkmal
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2.1 Bestandsanalyse Flachennutzung
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Der Flachennutzungsplan berlcksichtigt den Leitge-
danken /nnenentwicklung vor AulBenentwicklung.
Baugebiete sind vorwiegend innerorts ausgewie-
sen. Im Stden wird Firstenstein durch zwei neue
Siedlungsstrukturen erweitert, welche Uber
Bahnhof-, bzw. Peigertinger Strafde erschlossen
werden. Des Weiteren erfolgt eine Erweiterung im
Norden, an der Schwarzensteinerstralie.

Zahlreiche innerortliche Grinflachen sind als Park-
und Sportflachen festgesetzt. Unbebaute landwirt-
schaftliche Bereiche gliedern den Ort.

Der Hohe Stein stellt ein grof3es Freizeitgeldnde dar,
das frUher als Sportflache fir das Internat genutzt
wurde. Nach dem Erwerb durch die Gemeinde ist
es heute 6ffentlich zuganglich.



2.1

Bestandsanalyse Biotope
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Innerhalb des Untersuchungsgebiets sind eingetra-
gene Schutzgebiete vorhanden.

Die Hochstaudenfluren und Nasswiesen am
Flrstensteiner Bach stehen als Biotop unter Schutz.
Sie sind Lebensraum fir seltene Pflanzen und
Amphibien. Die Heckenstrukturen zwischen Hoch-
feldstraRe und Bienengarten bieten zahlreichen
Arten Unterschlupf.

Der Projektumgriff umfasst weiter das Geotop
Hoher Stein. Dieser ist nicht als Biotop geschuitzt,
stellt aber mit der vorhandenen Vegetation einen
wertvollen Lebensraum dar. Durch sein attraktives
Erscheinungsbild ist er ein interessantes und belieb-
tes Ausflugsziel. Der Erwerb dieses Areals durch
die Gemeinde wird als zukunftsgerichtete Leistung
gewertet.

Sudlich des Ortsrandes befinden sich mehrere
Steinbriche, welche sich durch Flutung in 6kolo-
gisch bedeutsame Flachen verwandelt haben.
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2.1 Bestandsanalyse Gewasser
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Bereits aus der Analyse der Biotope ist ersichtlich,
dass Bache und Gewasser 6kologische Entwick-
lungsachsen bilden.

Die vorhandenen Gewdésser wirken sich positiv auf
das Kleinklima aus. Die Randbereiche des
Firstensteiner Bachs sowie der Weiher unterhalb
des Schulgelandes dienen, zusammen mit Sport-
und Spielflachen, der Erholung. Die gefluteten, ehe-
maligen Steinbriiche bieten ebenfalls einen hohen
Freizeitwert.

Der Firstensteiner Bach pragt den Ort und verlauft
nach Osten in den Landschaftsraum. Er hat grol3e
Bedeutung fur Flora und Fauna. Im Ortsgebiet ist er
Uber weite Strecken verrohrt.



2.1
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Bestandsanalyse Topographie
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Die pragende, urspringlich durch den Flurstenstei-
ner Bach gebildete ostwestliche Tallage wurde in
der Ortsmitte durch den Bau von Dreiburgen- und
Vilshofener Stralde nivelliert. Die hier vorhandene
bauliche Entwicklung durchbricht den ehemals
durchgehenden Talraum (a).

Eine zweite Tallage (b) entwickelt sich ausgehend
vom Donautal im Stden.

Schloss und Kirche befinden sich auf einer Kuppe
(c), welche zu allen Seiten abfallt.

Insgesamt steigt das Gelande von 530 Metern 0.
NN im Stden bis auf bei 570 Metern G.NN im
Bereich des Schlosses an.

Durch die Hanglagen mit teils groRen Héhenun-
terschieden ergeben sich hohe Anforderungen an
Architektur und Erschliefung.

m Taler / Senken
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2.1 Bestandsanalyse Wege
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Eine Vielzahl Uberregionaler Rad- und \Wanderwege
durchzieht den Ort. Darunter der FuRweg Via Nova
(Europaischer Pilgerweg), welcher von Norden nach
Suden verlauft. Am Kreisverkehr teilt sich der Weg
und fihrt sowohl nach Siden als auch nach Osten.

Der Kreisverkehr am Kreuzungspunkt von Peigertin-
ger, Vilshofener, Bahnhof- und Dreiburgenstralle
stellt sich als wichtiger Verkehrsknoten dar.

Der Donau-llz-Radweg verlauft auf der alten
Eisenbahntrasse vom hinteren Bayerischen Wald
zur Donau und tangiert den Ort im Osten. Die
Trasse hatte ehemals wirtschaftliche Bedeutung.
Hier wurde der in den angrenzenden Steinbriichen
geforderte Granit verladen. Heute ist im Bereich des
stillgelegten Bahnhofs der Hauptzugangspunkt der
Radfahrer flr Besuche im Ort.

Fullwege muissen qualitdtvoll gebaut werden, um
Wanderern und Pilgern, aber auch Ortsansassigen
die Mobilitdt im Ort zu erleichtern. Die zentral gele-
gene Schule muss in das Wegenetz integriert
werden, um die Siedlungsstrukturen besser
anzubinden.

Via Nova (Europaischer Pilgerweg)

Donau-llz-Radweg

Wanderwege




2.1

Bestandsanalyse Eigentumsflachen, Stral3en
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Flrstenstein besitzt mehrere grofde, offentliche Fla-
chen. Darunter den Hohen Stein, das Schulgeléande
mit Sport- und Freizeitflachen sowie das Gemeinde-
zentrum mit Bauhof und Feuerwehr.

Bei der DreiburgenstralRe handelt es sich um die
StaatsstralRe St 2127 welche Firstenstein in Nord-
Sid-Richtung durchschneidet. Peigertinger- und
Bahnhofstraf3e bilden eine in Ost-West-Richtung
verlaufende KreisstralRe.

Alle weiteren Strafsen im Ort befinden sich in
Gemeindeeigentum. Das feinmaschige Netz aus
Stralden, Wegen und Platzen nimmt bei Sanierungs-
mafnahmen im Rahmen der Stadtebauforderung
einen hohen Stellenwert ein.

Freistaat Bayern

Landkreis

Gemeinde

a7
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2.2 Starken
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Als Starken von Furstenstein sind die grofRzlgigen
und 6ffentlich zugénglichen Griinflachen in Nach-
barschaft der Schule zu werten. In dieser Flache
befinden sich auch Flirstensteiner Bach und Weiher,
welche das Areal zusatzlich positiv beeinflussen.

Den Hochpunkt des Ortes markiert das Schloss,
gemeinsam mit der sanierten Kirche Maria Himmel-
fahrt. Sie bilden eine architektonisch einmalige Land-
marke. Von hier ergeben sich durch die exponierte
Lage weite Blicke sowohl nach Stiden, als auch nach
Norden. Der Friedhof, 6stlich der Kirche, zeichnet
sich durch eine Sichtachse nach Slidosten aus.

Im Kernort befinden sich historisch, raumlich und
architektonisch wertvolle Strukturen. Offentliche
Gebaude, wie die neue Gemeindeverwaltung
weisen eine hohe Gestaltungsqualitat auf.
Enormes Potential fir eine Entwicklung bietet der
Bereich des ehemaligen Bahnhofs mit flankieren-
dem Fuf- und Radweg.

i | sensible Wohnbauentwicklung/
iy o
d qualitatvolle bestehende Ortsstruktur

S < i

- Umfeld Schloss
:ﬂ zentraler Gemeinbedarf

offentliche Grinflache

Hoher Stein mit Freiflachen und Geotop

l +_h_‘ offentliche Grinflache mit
Gemeinbedarfsnutzung

E ehemalige Bahntrasse

>\ Aussicht

——
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2.3 Defizite
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Die verkehrsmafig stark ausgebaute Dreiburgen-
stralRe (St2127) verflgt Uber keine Querungshilfen.
Die Gehsteige sind in mangelhaftem baulichem
Zustand und zu schmal ausgebildet. Wege und
wichtige Ful3verbindungen sind zu erneuern oder
fehlen teilweise vollstandig.

Die Stitzmauer im Bereich des Hohen Steins ist
sanierungsbedurftig.

Der siudliche Ortsrand, im Bereich von Mobelhaus
und Einkaufsmarkt, ist undefiniert ausgebildet.

Bei der Gewerbeentwicklung im Bereich des
ehemaligen Bahnhofs ist auf bessere Gestaltungs-
qualitat zu achten.

BT e
SR

. Querungsprobleme

|

3;:3&),‘* Gewerbeentwicklung am Bahnhof

S

sanierungsbedurftige Stitzmauer

?’.ﬂﬂf- verkehrsmafiiger Ausbau Drei-
L~ 20 burgenstralRe

EW v fehlender Ortsrand

H!I’: mangelhafte Platzsituation

mangelhafte FuRwege
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2.4 Leitbild
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Das Leitbild definiert Themenschwerpunkte und
Ubergeordnete Ziele, die fur die Ortsentwicklung
Flrstensteins von besonderer Bedeutung sind.

Folgende Leitlinien fir die Ortsentwicklung werden
vorgeschlagen:

-Verbesserung des StraRennetzes flr Verkehr und
Fuldganger

- Aufwertung des Wohnumfeldes

- Erhalt und Verbesserung der Ortsrander

- Unterstltzung der Landwirte beim Erhalt der
gegebenen Qualitdt in Land- und Forstwirtschaft

- Starkung von zwei Zentren:
Neues Gemeindezentrum im Unterdorf und
Historisches Zentrum im Oberdorf

- Erhalt von Blickbeziehungen in die Landschaft

- Sicherung der visuellen Prasenz historischer
Architektur

-Vernetzung zwischen Landschaftsraumen und
Siedlungsstruktur

Land- und Forstwirtschaft

private Grlnflache

}ﬁ.“ wichtige Wegeverbindungen

. Blickbeziehungen
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2.5 Konzepte Wegesystem
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Die vorhandenen \Wege sollen starker vernetzt und
erganzt werden, um ein Wegesystem zu schaffen.
Via Nova sowie die Dreiburgenstraf3e gilt es zu
sichern und weiterzuentwickeln.

An Strallen mit motorisiertem Fahrverkehr sollen
sichere Randbereiche flr FuRganger entstehen. Die
Entwicklung eines unabhangigen Fullwegenetzes,
welches Gemeinbedarf und Siedlungsbereiche
miteinander verbindet, wird angestrebt.

Q Kreuzungspunkt

Weg Bestand

Weg zu erganzen



2.5 Konzepte Parken
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Nr. MaRnahme
Stellplatze

Parken auf ehemaligen Sportflachen

a
100
2

Sanierung der Vorflache Schloss und
Pfarrkirche
10

. Parken &stlicher Perusaweg inkl.
ErschlieRung
60

' Parken nordliche BergstralRe
40

Im Bereich von Schule, Festplatz und Gemeinde-
zentrum sind bereits Stellplatze vorhanden.

An wichtigen Zielorten sollen weitere Parkplatze, in
ausreichender Zahl, vertraglich in das Ortsgeflige
integriert werden.

Da sich durch die raumliche Enge im oberen Dorf
keine Moglichkeiten fur Parksituationen bieten, sind
far die Kirche Ausweichparkplatze auf der
ehemaligen Laufbahn vorgesehen.

Im Osten, unterhalb des Friedhofs, sollen Parkplatze
mit Anbindung an die Dreiburgenstralie erstellt
werden. Diese bieten bei Festen im oberen Dorf
(z.B. Christkindimarkt) ausreichend Platz fr
Besucher.

Bei Festen und Veranstaltungen im Bereich Hoher
Stein soll ein Shuttle-Dienst eingerichtet werden.

- Parken Bestand
- Parken zu erganzen
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AulRenraum - Grinraum

Bereich um Hohen Stein
Sanierung und Neugestaltung Pfarrgarten
Bereich am Donau-llz-Radweg

Bauraum

Sanierung des Stadels am Hohen Stein

Umnutzung der Schreinereihalle

Sanierung des Turnhallengebaudes flr 6ffentliche Nutzung
Nachfolgenutzung ehem. Kleiderkammergebaude

Verbesserung des Umfelds Gasthaus Kerber

Wegesanierung Postweg

Sanierung Kreuzungspunkt Dreiburgenstralde - Schmiedweg

Ausbau und Erganzung Gehsteig Dreiburgenstrale und Am Schlossberg

Sanierung Perusaweg/Aufwertung Vorfeld Friedhof

Aussichtspunkt am Hohen Stein

Sanierung Kreuzungspunkt BergstralRe - Burgstralie

Verbesserung des Umfelds stdlich des Schlosses/Erweiterung Bischof-Heinrich-StralRe
Sanierung der Vorflache Schloss und Pfarrkirche

Aufwertung Schmiedweg/Pilgerweg Via Nova

Erneuerung FuRweg westlich Dreiburgenstralie

Aufwertung Vorflache Geschaftshaus und Querung der Dreiburgenstralie

Herstellung einer barrierefreien Wegeverbindung zwischen Dreiburgenstralde und Schul-/Sportgeldnde
Fuf3-/Radwegverbindung zwischen Bahnhofstral3e und Donau-llz-Radweg

Verbesserung der Gehwegsituation parallel zur Bahnhofstrafie und Anbindung Vislhofener Stralie
Fuldwegverbindung zwischen Bahnhofstrale und Schul-/Sportgeldnde

Fuldwegverbindung zum neuen Ortszentrum

Neuordnung und Verbesserung des Umfelds des neuen Ortszentrums

Verbesserung stdliche Ortseinfahrt mit Anbindung Pilgerweg Via Nova

Strallenraumgestaltung und Verbreiterung FulRweg Peigertinger StralRe zwischen Kreisverkehr und Einmindung Buchleiten

Aufwertung Bienengarten

Parken Ostlicher Perusaweg inkl. ErschlieRung

Parken auf ehemaligen Sportflachen

Barrierefreier Zugang Bibliothek

Grunderwerb/6ffentliche Nutzung Grundsttick BahnhofstralRe

Ausbau Gehsteig Dreiburgenstrale

Sanierung Spielplatz am Sportzentrum

Reaktivierung alte Fuldwegeverbindung zwischen Firstenstein u. Schwemmbholz

Parken sidlich Bergstralde

Schaffung von Parkflachen und eines Aufenthaltsbereiches am Fulde des Firstensteiner Berges

Entwicklungsgebiet

s Jgriff Sanierungsgebiet
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Auldenraum - Grinraum

A1
Bereich um Hohen Stein

Werte

- Hochpunkt mit Aussicht

- ebene Wiesenflache des ehemaligen
Schulgelandes

- Parkplatz am sidlichen Gebietsrand

- Geotop Hoher Stein als Attraktion

Méngel

- veraltete schulische Infrastruktu-
ren (Zaune, Geréate, Abgrenzungen,
marode StUtzmauern, fehlende Ab-
sturzsicherung)

- Absturzsicherungen sanierungsbe-
durftig

- Mauer zum Teil baufallig

- Geotop Hoher Stein verwildert

Handlungsfelder

- Sicherung und Erganzung der Mauer

- Absturzsicherungen sanieren

- Rickbau der schulischen Einrichtun-
gen (z. B. Ballfangzaune)

- Sanierung des Rundweges

- Informations- und Leitsystem
aufbauen

- Aufenthaltsorte / Aussichtsplattform
schaffen

- Infrastruktur fur Veranstaltungen (z.B.
Strom, Wasser, Abwasser, WC, Licht)
herstellen

Daten

- Stltzwand zu sanieren: 180 m
- Freizeitwiese: 7500 m?

- Hoher Stein: 2200 m?

- Rundweg: 130 m



3.1

Auldenraum - Grinraum

A2
Sanierung und Neugestaltung
Pfarrgarten

Werte

- zentraler Grinraum im Kirchenum-
feld

- nutzbare Flache flr Freizeit/Erholung

Méngel

- keine FufderschlielRung

- fehlendes gestalterisches Konzept

- Hochbehalter am Ostlichen Gebiets-
rand als Fremdkorper

Handlungsfelder

- Offnung des kirchlichen Gartens fr
die Bevolkerung

- gestalterisches Grundkonzept erstel-
len

- Aufenthaltsbereiche mit Mdblierung
und Sitzgelegenheiten schaffen

- Sanierung des Vegetationsbestandes

- Aussichtspunkt auf dem Hochbehal-
ter erstellen

Daten

- Gartenflache: 1.700 m?

- Infrastruktur auf dem Hochbehélter:
80 m?2
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Auldenraum - Grinraum

A3
Bereich am Donau-llz-Radweg

Werte

- glinstige Anbindung an den
Donau-llz-Radweg

- Moglichkeit der Information und
Anbindung an den Ort

Méngel

- dichte Bebauung mit zwei neuen
Industriehallen

- fehlende Anbindung im Talbereich an
den Ort

- fehlende Einbindung der neuen
Gewerbehallen in die Landschaft

Handlungsfelder

- schmale Baumreihe parallel zu den
Gewerbehallen erstellen

- Touristeninformation schaffen

- Gestaltung als Rastplatz

Daten
- Platzbereich: 800 m2
- Baumreihen: 280 m



3.2 Bauraum

B1
Sanierung des Stadels am Hohen
Stein

Werte

- historischer Stadel mit guter
Bausubstanz

- prégende Architektur neben Schloss
und Kirche

Méngel

- sanierungsbedrftig

- keine Parkplatze

- beengte Verhaltnisse flr Anlieferung

Handlungsfelder

- Umgestaltung fur offentliche
Nutzung

- bauliche Sanierung

- Umfeld fur Anlieferung und Rettungs-
dienste sanieren

Daten
- Umbau Stadel: 300 m2
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3.2 Bauraum
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B2
Umnutzung der Schreinereihalle

Werte

- Halle im engen Bezug zum 6ffentli-
chen Freizeitgelande

- flexible Nutzung maoglich

Méngel

- sanierungsbedrftig

- Umbau fir 6ffentliche Nutzungen
notwendig

Handlungsfelder

- Ankauf der privaten Halle

- Sanierung fur 6ffentliche Nutzung

- Umnutzung des Silos als Kletterturm

Daten

- Ankauf

- Umbau: 650 m?

- Kletterturm: 40 m?2



3.2 Bauraum
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Sanierung desTurnhallengebaudes
fur offentliche Nutzung

Werte

- zentrale Rdumlichkeit im Schulumfeld

- zentrale Raumlichkeit fur 6ffentliche
Nutzung

Méngel
- funktionale und bauliche Méangel

Handlungsfelder

Sanierung des Gebaudes fir offentliche

und kulturelle Nutzung mit Dreifachturn-

halle

- Gebaudetechnik,
Nebenraume,
Eingangsbereich/Gange,
Jugendrdume, Seminarraum,
Lagerflache

- evtl. Anbau fur kulturelle Zwecke

- Beachtung Barrierefreiheit

Daten
- Sanierungsflache: 3.500 m2
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3.3  Communikationsraum - Verkehrsraum
i PR Werte
- Lage an historischem Pilgerweg
Via Nova

T

Mangel

- sanierungsbeddrftiges Gebaude

- gefahrlicher Austritt auf die Dreibur-
genstralie

Handlungsfelder
- Erwerb und Sanierung Gebaude fur
offentliche Zwecke
(alternativ: Erwerb und Abriss zur
B4 Schaffung eines Aufenthaltsbereichs

Nachfolgenutzung ehem. am Pilgerweg mit Aussichtspunkt)
Kleiderkammergebaude

Daten
- Sanierungsflache: 300 m?

e
dlK:
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3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum

C1
Verbesserung des Umfelds Gast-
haus Kerber

Werte

- zentrales Gasthaus an der
Dreiburgenstralde

- zum Teil historische Bausubstanz

- hohe Qualitat der Gasthauskultur

Méngel

- zum Teil gefahrliche Ubergange zum
StraRenraum

- schmaler Gehsteig

- zu wenig Parkplatze

- schwierige Situation der Anlieferung

- mangelnde Gestaltung im Umfeld

- fehlende Freiraumqualitat

Handlungsfelder

- zusatzliche qualitatvolle Parkplatze
schaffen

- Sicherung des Gehverkehrs

- Neugestaltung und Sanierung des
privaten und 6ffentlichen Raumes

- Anschluss an ¢ffentliche Wege

Dgten
- Offentlicher Raum: 750 m?2
- Private Flachen: 670 m?
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3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum

64

Werte

- sicherer Héhenweg mit schoner
Aussicht

- fuRlaufige Abklrzung vom Berg ins
Tal

Mangel

- sanierungsbeddrftige Beldge

- keine Sitzgelegenheiten

- gefahrlicher Austritt in die Dreibur
genstralie

Handlungsfelder

- neuen Belag erstellen

- Sitzgelgenheiten schaffen

- sparsame Begriinung anlegen

Daten
- Wegflache: 400 m2



3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum
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C3
Sanierung Kreuzungspunkt
Dreiburgenstralde - Schmiedweg

Werte

- zentraler Knotenpunkt

- Anbindung wichtiger Wege und
StralRen

Mangel )

- gefahrliche Ubergénge fur Ful3gan-
ger

- fehlende Qualitat im 6ffentlichen
Raum

- fehlende offentliche Erschliefdung
nordlich des Seniorenheims

Handlungsfelder

- Umbau des Knotenpunkts

- Querungshilfen

- Offentliche Anbindung nérdlich
Seniorenheim

- qualitatvolle Ausleuchtung anbringen

Daten
- Kreuzungspunkt: 320 m?
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3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum

Ca

Ausbau und Ergdnzung Gehsteig
Dreiburgenstral3e und am Schloss-
berg

’
X et
AT Weitierrerqm

Werte

Mangel
- fehlender sicherer FuRweg parallel
zu den Strafden

Handlungsfelder

- sicherer Gehweg (min. 1,60m breit)
erstellen

- barrierefreie Anbindung erstellen

- Sicherung des Hangs mit Stiitzwand

Daten
- FuRweg: 1000 m?
- StUtzwand: 140 m



3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum
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Cb

Sanierung Perusaweg /
Aufwertung Vorfeld Friedhof

Werte
- sympathische Anliegerstralde

- grofdzligiges Vorfeld vor dem Fried-
hof

Mangel
- sanierungsbedurftige Belage

- fehlende Freiraumqualitat im Vorfeld
des Friedhofs

Handlungsfelder

-Wegsanierung, neue Belage

- qualitatvolles Vorfeld des Friedhofs
mit Beleuchtung gestalten

- barrierefreie Parkplatze/Behinderten-
stellplatze erstellen

Daten
- StrafRenbau: 1400 m?2
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3.3

Communikationsraum - Verkehrsraum

Cé
Aussichtspunkt am Hohen Stein

Werte
- spezieller Freiraum mit Blick zur
Salden- und Englburg

Méngel
- fehlende Absturzsicherung
- fehlende Freiraumqualitat

Handlungsfelder

- Tragfahigkeit des Behalters
Uberprufen

- Absturzsicherung erstellen

- Aufenthaltsqualitat/
Sitzgelegenheiten schaffen

Daten
- Aussichtsplattform: 100 m?



3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum

c7
Sanierung Kreuzungspunkt
Bergstral3e - Burgstral3e

Werte

- zentraler Kreuzungspunkt

- sanierte Stral3enbelage

- qualitatvolle Abgrenzung des Pfarr
gartens mit Natursteinmauern

Méngel

- fehlende Parkplatze

- langfristige Nutzung des Haushalts-
warengeschafts unsicher

Handlungsfelder
- Uberprifung alternativer Nutzungs-
moglichkeiten

Daten
- Konzeptentwicklung
(Planungskosten)
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Communikationsraum - Verkehrsraum

(0%]

Verbesserung des Umfelds stidlich
des Schlosses/ Erweiterung Bi-
schof-Heinrich-Stral3e

Werte

- Hohenweg mit Aussichtspunkt

- ausschlieRlich Anliegerverkehr und
Anlieferung

Méngel
- fehlende Freiraumqualitat
- sanierungsbedUrftige Belage

Handlungsfelder

- Mischnutzung zwischen Parken und
Aufenthalt schaffen

- neue Belage erstellen

- Beleuchtung schaffen

Daten
- ErschlieBungsflachen: 400 m?



3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum

]

Heinrich=2"

Bildpachwei: Landesamt fiir Digitaliier(j'r'fg, B
- o il TN

C9
Sanierung der Vorflache Schloss
und Pfarrkirche

Werte

- zentraler Platz vor Pfarrkirche und
Schloss

- vielfaltige Nutzungen mdglich

Méngel i

- schwieriger Ubergang zum
Pfarrgarten

- kein geordneter Parkraum

Handlungsfelder

- Parkplatze im Zusammenhang und
Ubergang zum Pfarrgarten erganzen

- qualitatvolle Freiraumgestaltung

Daten
- Platzraum: 400 m2
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3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum

oy S Werte
- & - historischer Pilgerweg Via Nova
- Abkirzung fur Fulsganger

Méngel

- gefahrliche Austritte auf die Dreibur
genstrale

- zum Teil sanierungsbedurftige Belage
und Treppenanlage

- fehlende Rastplatze

- fehlende Beleuchtung

Handlungsfelder

c10 - Treppenanlage sanieren
Aufwertung Schmiedweg - Sitzgelegenheiten und Aussichts-
Pilgerweg Via Nova punkte schaffen
. - Sanierung der Ein- und Austritte
#-" o) : Loy w : -Touristeninformation anbringen
L L "'I - -y | |

- Beleuchtung erstellen

—

e

Grankiab T e . . £ I r Daten

kBildnachweis: Landesamt far Digitalisierung, Breitband und Vermessung J ! - Wegflache: 300 m2
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3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum
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Erneuerung FulBweg westlich
Dreiburgenstral3e

Werte
- sicherer Fullweg parallel zur Dreibur
genstralRe

Mangel

- fehlende Qualitat des Freiraums

-Tieflage im Bezug zur Hauptstralie
mit Leitplanke

- fehlende Aufenthaltsqualitat

- fehlende Beleuchtung

Handlungsfelder

- qualitatsvollen, barrierefreien Fuf3-
weg erstellen

- Sitzgelegenheiten flir Aufenthalts-
qualitat anbieten

- evtl. Brunnen

- Begrlinung/ Baumreihe erstellen

- Abstand zur HauptstraRRe (auch
héhenmalig) vergrofiern

- Rickbau Leitplanke

Daten

- Gehwegflache: 220 m2

- Offentlicher Raum: 780 m?
- Ausstattung
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3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum
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C12

Aufwertung Vorflache
Geschaftshaus und Querung der
Dreiburgenstral3e

Werte
- grofdziigiges Flachenangebot vor
ehem. Geschaftshausern

Méngel

- fehlende Freiraumqualitat

- Gefahr fur FuRganger

- keine Querungshilfen tber die
Hauptstralse

Handlungsfelder

- Freiraum mit privaten Vorflachen
gestalten

- Parkplatze schaffen

- Querungshilfen tber die Dreiburgen-
stralRe erstellen

Daten
- Strafsen- und Freiraum Halb-
offentlich: 340 m2



3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum

C13

Herstellung einer barrierefreien
Wegeverbindung zwischen
Dreiburgenstral3e

und Schul-/Sportgeléande

Werte

- sichere Wegeverbindung

- Anbindung von 6ffentlichen Freiraum-
aktivitaten und Schule

Mangel

- gefahrvoller und zu steiler Austritt in
die Dreiburgenstrafie

- sanierungsbedurftige Belage

- zum Teil keine Barrierefreiheit

- schlechte Ausleuchtung

Handlungsfelder

- neue Belage erstellen

- sUdlichen Anschluss an die Dreibur-
genstralRe barrierefrei erstellen

- Ausstattung (Sitzen, Beleuchtung,
Aufenthalt) verbessern

- ehemaligen Festplatz einbinden

Daten
- Fultweg: 550 m2
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3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum

- G - Werte
] ‘ gy - Anbindung an den Donau-lIz-Radweg

Méngel

- keine eigenstandige Fulverbindung

- fehlende Freiraumqualitat am Eintritt
zum Radweg
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Handlungsfelder

- neuen FulBweg (min. 1,6m breit)
erstellen

- Beleuchtung erstellen

- Querungshilfe Uber die

Cc14 BahnhofstralRe schaffen
Fu3-/ Radwegverbindung zwischen - Eintrittsplatz zum Donau-llz-Radweg
Bahnhofstral3e und mit Aufenthalt und Information auf-
Donau-llz-Radweg werten

Daten

- Gehweg und Platz: 380 m2
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3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum

C15

Verbesserung der
Gehwegsituation parallel

zur Bahnhofstrale und Anbindung
Vilshofener Stral3e

Werte

Mangel
- fehlender und zum Teil zu schmaler
Gehweg parallel zur Bahnhofstralde

Handlungsfelder
- Erstellung und Verbreiterung barriere-
freier Gehwege

Daten
- Gehwegflache: 1000 m?2
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3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum
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Cc16

FuBwegverbindung zwischen
Bahnhofstral3e und

Schul-/ Sportbereich

Werte
- mogliche fuRlaufige Verbindung
- verkehrsfrei

Méngel

- Ausbau zum Luckenschluss notwen-
dig

- bestehende Wege sanierungsbe-
durftig

- fehlende Beleuchtung

Handlungsfelder

-Wegesystem erganzen

- bestehende Anliegerstralde sanieren

- Infrastruktur (z. B. Beleuchtung)
verbessern

Daten
-Wegebau: 600 m2



3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum

c17

FuBwegverbindung zum neuen
Ortszentrum

Werte

- magliche Verbindung zwischen Bahn-

hofstraRe und Gemeindezentrum

Méngel
- zur Zeit Trampelpfad ohne Infrastruk-
tur

Handlungsfelder
- barrierefreien Fuldweg erstellen
- Beleuchtung verbessern

Daten
-Wegebau: 190 m?2
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3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum
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c18

Neuordnung und Verbesserung des
Umfelds des neuen Ortszentrums

Werte
- raumliche und architektonische Qua-
litdt im Umfeld Rathaus und Bauhof

Méngel

- Befestigte Oberflachen durchgéngig
mangelhaft und sanierungsbedurftig

- fehlende Freiraumqualitat

- fehlender Marktplatzcharakter

- fehlender Ortsrand

- mangelnde Beleuchtungsverhaltnisse

- Barrierefreiheit nur bedingt gegeben

Handlungsfelder

- Erwerb einer Teilflache aus FI.Nr.
3448/4 (ca. 1.000 m?)

- stadtebauliche Ordnung Uberar
beiten (Gesamtkonzept)

- Schaffung attraktiven Freiraums mit
Verweilqualitat (durch Begrinung,
Sitzgelegenheiten, evtl Brunnen)

- Sanierung der bestehenden Parkplat-
ze Umfeld Gemeindezentrum (neue
Platten- / Pflasterbeldge aus Granit)

- evtl. zuséatzliche Stellplatze (nach
entsprechender Konzepterstellung

- Sanierung oOffentlicher Verkehrsfla-
chen, inkl. Zufahrtsbereiche und In-
nenhof Bauhof/Feuerwehrgerate-
haus (z.T. neue Platten-/ Pflaster
beldge aus Granit)

- Sanierung Innenhof Gemeinde-
zentrum mit Treppenanlagen

- Optimierung der Beleuchtung

Daten
- Offentliche Freiraume: 27000 m?2



3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum

C19
Verbesserung slidliche Ortseinfahrt
mit Anbindung Pilgerweg Via Nova

Werte
- historischer Pilgerweg Via Nova
parallel zur Vilshofener Stralse

Méngel

- fehlender FuBweg

- fehlende Qualitat des stdlichen
Ortseingangs

Handlungsfelder

- neuen FuBweg erstellen

- Querungshilfe tber die Vilshofener
StralRe schaffen

- Verbesserung der Beleuchtung

- Ortsrandgestaltung verbessern

Daten
- FuBweg 420 m?2
- Ortsrandgestaltung: 400 m2

81



82

3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum
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C20

Stral3enraumgestaltung und
Verbreiterung FuBweg
Peigertinger Stral3e zwischen
Kreisverkehr und Einmiindung
Buchleiten

Werte

Mangel

- fehlende Begrlinung sUdlicher Stra-
Renrand zu den Gewerbehallen

- Gehweg Peigertinger StralRe zu
schmal

Handlungsfelder
- Baumreihen anlegen
- Ausbau FuRweg auf 1,6 m

Daten
- Baumreihen: 500 m?
- FuBweg: 520 m2



3.3

Communikationsraum - Verkehrsraum

C21
Aufwertung Bienengarten

Werte

- schmale ErschlieRung als
Mischflache

- der Topografie angepasst

Mangel
- fehlende Eingriinung

Handlungsfelder
- Baumreihen anlegen

Daten
- Baumreihen: 350 m
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Communikationsraum - Verkehrsraum
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C22
Parken ostlicher Perusaweg inkl.
ErschlieBung

Werte

- terrassierte Freiflache mit Bezug zum
Ostlichen Friedhofseingang

- eingegrint mit Laubwaldbestand

Méngel

- fehlende Fahrerschliefdung zur Drei-
burgenstrafie

- aufwendige Gestaltung flr nutzbare
Stellflachen

- provisorischer Zugang zum Friedhof

- privates Grundstlck

Handlungsfelder

- Kauf des Grundstiicks oder stadte-
baulicher Vertrag

- Fahrerschliefiung mit Einmindung
zur Dreiburgenstrafie erstellen

- Gestaltung des Parkplatzes in zwei
Terrassen

- Fullweg zum Friedhof erstellen

Daten

- Fahrerschlief3ung: 600 m?
- Parkplatz: 1750 m?

- FuBanbindung: 20 m?2



3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum
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C23
Parken auf ehemaligen Sportflachen

Werte

- ebene Freiflache stdlich des Hohen
Steins

- gute ebene, barrierefreie Fuliwegan-
bindung zu Schloss, Kirche und den
Bereichen am Berg

Mangel

- privates Grundstlck

- zu schmale ErschliefRung

- sanierungsbedurftige Belage der
Strafde und der ehem. klosterlichen
Schulsportanlage

Handlungsfelder

- Kauf des Grundstlicks oder stadte-
baulicher Vertrag

- Umnutzung der Laufbahn mit Kunst-
stoffbelag

- Beleuchtung verbessern

-Wegeanbindung verbessern

- Fahrerschlief3ung nach Westen aus-
bauen

- Schaffung von Parkplatzen fir Veran-
staltungen am Berg und Aktivitaten
um Hohen Stein

- Zufahrt zum Parkplatz von Osten
ausbauen

- alte Zaunanlage abbauen

Daten
- Parkplatz und Zufahrt: 2500 m?2
- ErschlieBung inkl. StGtzmauer: 100 m
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3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum
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C24
Barrierefreier Zugang Bibliothek

Werte

Méngel
- kein barrierefreier Zugang zur 6ffentli-
chen Bicherei

Handlungsfelder

- kleine Rampe mit Einbindung der
Belagsstrukturen

- Energetische Sanierung des
Gebdudes:

- Energetische Ertlichtigung mit Dam-
mung (Wande und Geschossdecke
zu Dachboden mit Kaltdachstuhl)

- Anbringung eines sommerlichen
Warmeschutzes mittels Sonnen-
schutzrollos

- Installation einer neuen Pelletheizung
mit Pelletbunker und Kaminsanierung

- Installation einer Liftungsanlage

- Gesamte Beleuchtungsanlage auf
LED-Basis erneuern

- Boden gegen das Erdreich erneuern
und mit Dammplatten ausstatten

- Boden gegen unbeheizten Keller
dammen

- Austausch der Tiren- und Fenster
elemente, ein teilweiser Austausch
der Fensterelemente erfolgte in den
letzten Jahren

Daten
- Rampe mit Umgriff: 10 m2
- Sanierung Gebéaude: 130 m2 GF



3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum
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Werte
- zentrale Lage zwischen neuem
Ortszentrum und Bauhof zur Bahn-

hofstralse

Mangel
- verwildertes Grundstlck

Handlungsfelder
- Erwerb Grundstticksflache oder

stadtebaulicher Vertrag
- Neuplanung fir 6ffentlichen Auf-

enthalt unter Berlcksichtigung der
Vegetation

- evtl. FuRwegverbindung an das siid-
lich gelegene Ortszentrum

C25
Grunderwerb/6ffentliche Nutzung
Grundstlick Bahnhofstral3e

Daten
- GrundstUcksflache: 500 m?
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3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum

C26
Ausbau Gehweg Dreiburgenstral3e
im Nordbereich

Werte

Méngel

- fehlender Gehweg parallel zur Stral3e
vom nordlichen Ortsausgang zum
Zentrum

Handlungsfelder

- neuer Gehsteig mit max. 2 m Breite
inklusive Randstreifen

- Einbindung der Bushaltestellen

Daten
-Wegflache: 1800 m?



3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum

C27
Sanierung Spielplatz am
Sportzentrum

Werte

- zentraler, bestehender Spielplatz am
Sportzentrum und im Schulumfeld

- sicheres Umfeld ohne Fahrverkehr

- gut eingebunden in Grinstruktur

- gute ErschlieRung

Mangel

- notwendige Neustrukturierung

- Gerate in schlechtem Zustand

- teilweise geringe Aufenthaltsqualitat

Handlungsfelder
- Sanierung der Geréate
-Verbesserung des Spielangebots

Daten
- GrundstUcksflache: 1500 m2
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3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum

— : v, v 7 ’ — Werte
: : O - hist. Wegeverbindung
- Abkirzung fir Fuldganger zwischen
Bergstraflte und Schwemmbholz

3-1
Su:.l'v.wcmmho L

Méngel

- sanierungsbedurftige Beldage

- sanierungsbedurftige Stltzmauer
am Austritt Richtung Bergstralie

Handlungsfelder

- Erwerb zugehoriger Grundsttcke

- Reaktivierung alte Fuldwege-
verbindung

- neue wassergebundene Belagsflache

€8 ) - Sanierung StUtzmauer
Reaktivierung alte FuBwegeverbindung - Beachtung des bestehenden
zwischen Flrstenstein u. Schwemmbholz Griinglrtels

Daten
- FuBweg: 220 m2

andesamt fur Digitalisierung, Brei
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3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum

- C — Werte

: QR - gute randliche Eingriinung
- Nahe zu Friedhof und Hohem Stein
- Lage am Rand des Kernbereichs

Méngel

Handlungsfelder

- Kauf des Grundstiicks oder stadte-
baulicher Vertrag

- Fahrerschliefiung mit Einmindung
zur Bergstral3e erstellen

- Gestaltung des Parkplatzes

- Entlastung des Kernbereichs duch
Parken am Rand

-,l:-i-" usaweq

C29
Parken stdlich Bergstral3e

Daten
- Fahrerschliefung: 300 m?2
- Parkplatz: 500 m?




3.3 Communikationsraum - Verkehrsraum

Werte

- zentrale Lage im Bereich des
Friedhofs und Flrstensteiner Berges
mit Wallfahrtskirche, Schloss und
Hohem Stein

Méngel

- Grundstlck in Privatbesitz

- GrundstUlck teilweise verwildert

- sanierungsbedurftige Beldage

- fehlende Aufenthaltsqualitat

- fehlende Qualitat im 6ffentlichen
Raum

- mangelnde Gestaltung

.!} erTusaweq

=
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C30
Schaffung von Parkflachen und eines
Aufenthaltsbereiches am FulRe des

Handlungsfelder

- Erwerb des Grundstickes oder
stadtebaulicher Vertrag

- Gestaltung der Flache flr offentliche
Parkplatze

- Schaffung eines 6ffentlichen Aufent-
haltsbereiches mit Informationstafel

Furstensteiner Berges

Daten
- Parkplatze und Aufenthaltsbereich:
725 m?2
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3.4 Kosten und Prioritaten

Nr. MaRnahme - Projekt Erlauterung MaRe Einheitspreis A Kosten Gesamt Prioritat

AulBenraum - Griinraum

A1 Bereich um Hohen Stein Stltzwand sanieren 180 m 300 € 54.000 €
Freizeitwiese 7500 m? 50 € 375.000 €
Hoher Stein 2200 m? 20 € 44.000 €
Rundweg 130 m 120 € 16.000 € 489.000 €
A2 Sanierung und Neugestaltung Pfarrgarten Gartenflache 1700 m2 50 € 85.000 €
Infrastruktur auf dem 80 m? 400 € 32.000 €
Hochbehalter 117000 €
A3 Bereich am Donau-llz-Radweg Platzbereich 800 m? 200 € 160.000 €
Baumreihen 28 St 200 € 6.000 € 166.000 €
Summe Malinahmen A 772.000 €
inkl. MwSt.
Nr. MaRnahme - Projekt Erlduterung Male Einheitspreis | Kosten Gesamt Prioritat
Bauraum
B1 Sanierung des Stadels am Hohen Stein Umbau Stadel 300 m? 800 € 240.000 € 240.000 € _
B2 Umnutzung der Schreinereihalle Ankauf 65.000 €
Umbau 650 m2 500 € 375.000 €
Kletterturm 40 m2 1.250 € 50.000 € 490.000 €
B3 Sanierung des Turnhallengebaudes flr Sanierung 3.500 m? 6.575.000 €
offentliche Nutzung ,
B4 Nachfolgenutzung ehem. Sanierung 300 m? 800 € 240.000 € 240.000 €
Kleiderkammergebaude
Summe MalRnahmen B 7.545.000 €
inkl. MwSt.

- kurzfristig, bis ca. 5 Jahre
- mittelfristig, ca. 5 - 10 Jahre S Stadtebauforderung

- langfristig, ab ca. 10 Jahre p privat
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C1

C2
C3

C4

Cb

C6
C7

c8

C9

C10

C11

C12

C13

C14

C15

C16

MalRnahme - Projekt

Communikationsraum - Verkehrsraum

Verbesserung des Umfelds Gasthaus
Kerber

Sanierung Postweg

Sanierung Kreuzungspunkt Dreiburgenstra-
Re - Schmiedweg

Ausbau und Ergdnzung Gehsteig
Dreiburgenstrafde und Am Schlossberg

Sanierung Perusaweg/ Aufwertung Vorfeld
Friedhof

Aussichtspunkt am Hohen Stein

Sanierung Kreuzungspunkt Bergstral3e -
Burgstralse

Verbesserung des Umfelds sldlich des
Schlosses/ Erweiterung Bischof-Hein-
rich-StraRRe

Sanierung der Vorflache Schloss und Pfarr
kirche

Aufwertung Schmiedweg/Pilgerweg Via
Nova

Erneuerung FuBweg westlich
Dreiburgenstral3e

Aufwertung Vorflache Geschaftshaus und
Querung der Dreiburgenstrale

Herstellung einer barrierefreien Wegever-
bindung zwischen Dreiburgenstrale und
Schul-/Sportgelande
Fuf3-/Radwegverbindung zwischen Bahnhof-
strafe und Donau-llz-Radweg

Verbesserung der Gehwegsituation parallel
zur Bahnhofstrafse und Anbindung
Vilshofener Strafse

Fullwegverbindung zwischen Bahnhofstralde
und Schul-/Sportbereich

Erlauterung

Offentlicher Raum
Private Flachen

Wegflache
Kreuzungspunkt

Fuldweg

Stlutzwand
StralRenbau

Aussichtsplattform

Konzeptentwicklung

ErschlieBungsflachen

Platzraum
Wegflache

Gehwegflache
Offentlicher Raum
Ausstattung

Straflden- und Freiraum
Halboffentlich

Fullweg

Gehweg und Platz

Gehwegflache

Wegebau

MalR3e

750 m?
670 m?

400 m?
320 m?

1000 m?2
140 m
1400 m?

100 m?

400 m2

400 m?
300 m?

220 m2
780 m2
pauschal
340 m?

550 m?

380 m?

1000 m?

600 m?

Einheitspreis | Kosten

150 €

120 €
200 €

120 €
300 €
200 €

200 €

200 €

200 €

50 €

200 €
150 €
5.000 €
250 €

200 €

100 €

50 €

200 €

112.500 €

48.000 €
64.000 €

120.000 €
42.000 €
280.000 €

20.000 €

80.000 €

80.000 €

15.000 €

44.000 €
117.000 €
5.000 €
8b.000 €

110.000 €

38.000 €

50.000 €

120.000 €

Gesamt Prioritat

113.000 €
48.000 €
64.000 €

162.000 €

280.000 €
20.000 €

5.000 €

80.000 €

80.000 €

15.000 €

166.000 €

86.000 €

110.000 €

38.000 €

50.000 €

120.000 €

(<]
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Nr. MaBnahme - Projekt Erlduterung Male Einheitspreis A Kosten Gesamt
Communikationsraum - Verkehrsraum
C17 FuRwegverbindung zum neuen Ortszentrum | Wegebau 190 m? 200 € 38.000 € 38.000 €
C18 Neuordnung und Verbesserung des Umfelds | Offentliche Freirdume 27000 m? 50 € 135.000 €
des neuen Ortszentrums 135.000 €
C19 Verbesserung sidliche Ortseinfahrt mit FuRweg 420 m2 200 € 84.000 €
Anbindung Pilgerweg Via Nova Ortsrandeingriinung 400 m? 150 € 60.000 € 144.000 €
C20 Straldenraumgestaltung und Verbreiterung Baumreihen 500 m? 150 € 75.000 €
Fuldweg Peigertinger Stralle zwischen Kreis- | FuBweg 520 m2 200 € 104.000 €
verkehr und Einmindung Buchleiten 179.000 €
C21 Aufwertung Bienengarten Baumreihen 30 St 300 € 9.000 € 9.000 €
C22 Parken Gstlicher Perusaweg inkl. Erschlie- Fahrerschlief3ung
Bung Parkplatz
FuRanbindung 2400 m2 250 € 600.000 € 600.000 €
C23 Parken auf ehemaligen Sportflachen Parkplatz und Zufahrt 2500 m? 150 € 375.000 €
Stltzmauern 100 m 1000 € 100.000 € 475.000 €
C24 Barierefreier Zugang Bibliothek Rampe mit Umgriff 10 m?2 500 € 5.000 €
Sanierung Gebaude 130 m2 GF 396.720 € 401.720 €
C25 Grunderwerb/6ffentliche Nutzung Erwerb 500 m? 150 € 75.000 € 75.000 €
Grundstlick BahnhofstraRRe Umbau
C26 Ausbau Gehweg Dreiburgenstralde Neubau 1800 m?2 120 € 216.000 € 216.000 €
C27 Sanierung Spielplatz am Sportzentrum Sanierung 1500 m? 40.000 € 40.000 €
C28 Reaktivierung alte Fuliwegeverbindung FuRweg 220 m2 50 € 11.000 € 11.000 €
zwischen Flrstenstein u. Schwemmholz
C29 Parken sidlich Bergstralie Fahrerschliefsung
Parkplatz 800 m? 200 € 160.000 € 160.000 €
C30 Schaffung von Parkflachen und eines Parken
Aufenthaltsbereiches am Fule des Aufenthalt 725 m? 200 € 145.000 € 145.000 €

Flrstensteiner Berges

Prioritat ‘
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Summe MalRnahmen C 4.029.720 €
inkl. MwSt.
Summe aller Mal3nahmen 12.346.720 €

inkl. MwSt.




3.5 Abwicklung - Zeitplan
2018

2017

01

02

03

04

05

06

07

08

09

10

1

12

Auftrag
Bestandsaufnahme
Analysen

Starken, Defizite

Handlungsfelder
Ortsbegehung

Abstimmung mit Gemeinde
und Regierung

25.09. Arbeitskreis
12.10. Gemeinderat

16.11. Blrgerversammlung

Zielkonzept

01

02

03

04

05

06

07

08

09

10

1

12

Mafsnahmenplan
Einzelmal3nahmen
Zeitplan, Kosten, Prioritaten

Arbeitskreis, Gemeinderat

Ortsbegehung Berg mit

Lenkungsausschuss und Blirgern

Gemeinderat

2019

01

02

03

04

05

06

07

08

09

10

1

12

Abgabe ISEK
Abstimmung mit Gemeinde und
Regierung

Dokumentation

Forderantrag Friedhofsvorplatz /
Perusaweg

Leistungsphase LPH 2-4

Ortsbegehung Berg mit
Lenkungsausschuss und Blirgern

Gemeinderat

2020 2022
01 01
02 02
03 03
04 04
05 05
06 06
07 07
08 08
09 29.09. 09
Beschluss
Gemeinderat -
10 10  Fachstellenbeteiligung
Abwagungen
U i 15.12.
finaler Beschluss
12 12  Gemeinderat

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Ver-
wendung mannlicher und weiblicher Sprachformen verzichtet.
Samtliche Personenbezeichnungen gelten gleichwohl fiir beide
Geschlechter.

Quellenangaben:

Urheber der Karten und Fotographien ist, soweit nicht anders ange-
beben, lab.

*Trotz intensiver und gewissenhafter Recherche ist es uns nicht
gelungen, den Urheber fiir Bildrechte der Fotographien zu ermitteln.
Wir bitten um Verstandnis.
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Stellungnahmen Trager 6ffentlicher Belange

Regierung von Niederbayern

Die Gemeinde Firstenstein beabsichtigt, das ISEK
zu aktualisieren. Hinsichtlich der Erfordernisse der
Raumordnung sind keine wesentlichen Anmerkun-
gen veranlasst. Es wird jedoch darauf hingewiesen,
dass die Aktivitaten der Stadtebauférderung auch
im Regionalplan Donau-Wald eine , Legitimation”
haben.

In B IV 4.3 (Grundsatz) ist dargelegt, dass die
historisch gewachsenen Geschafts- und Dienstleis-
tungszentren in den Innenstadten und Ortskernen
als Standort der Versorgungseinrichtungen von be-
sonderer Bedeutung sind. Es ist anzustreben, sie in
ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten und auszubauen
bzw. wiederzubeleben.

Darlber hinaus sieht B IV 4.4 (Grundsatz) vor, dass
im Rahmen der kommunalen Planung, insbesonde-
re im Zusammenhang mit stadtebaulichen Sanie-
rungsmaldnahmen, anzustreben ist, dass geeignete
Standorte flr Handels- und Dienstleistungsbetriebe
vor allem auch in den Zentrenlagen erhalten und
entwickelt werden.

Hierzu flhrt das ISEK aus, dass sich funktionale
Zentren, die aus einer Konzentration von Versor-
gungs- oder Infrastruktureinrichtungen resultieren,
sich Uber den gesamten Hauptort verteilen. Ein
eindeutiges multifunktionales Zentrum sei nicht
ausgebildet. Vor diesem Hintergrund sollte das Areal
rund um das Rathaus als ,,neues Ortszentrum” mit
dem Entwicklungsraum stdlich davon gemeinsam
gedacht und entsprechende Nutzungskonzepte erar-
beitet werden. Hierzu finden sich in den Unterlagen
aber keine Ansétze. Insofern geht der Grundcharak-
ter eines Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungs
Konzeptes leider etwas verloren und die Chancen
bekommen keine Konturen.

Zusammenfassung:

Insgesamt ist das ISEK sehr beschreibend und auf
bauliche Aspekte ausgerichtet. In der Summe geht
es bei der Auswahl der Handlungsfelder mehr um

. Stadtreparatur’ weniger um ,, Stadtentwicklung”

Wird in weiterfihrender Planung berlcksichtigt.

Wird zur Kenntnis genommen und in weiterfihren-
der Planung berUcksichtigt und erganzt.
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Regierung von Niederbayern - Gewerbeauf-
sichtsamt

Staatliches Bauamt Passau

Vom Gewerbeaufsichtsamt der Regierung von
Niederbayern wahrzunehmende 6ffentliche Belange
werden von genannter Planung in den dargestellten
Grenzen nicht berlhrt.

Es bestehen deshalb keine Einwande.

Hinweis:

Im Bereich des Mdbelhauses am sidlichen Orts-
rand grenzt der Sprengbereich des benachbarten
Steinbruchs unmittelbar an die derzeitige Bebauung.
Eine weitere Ortsentwicklung in den Sprengbereich
hinein ist hier nicht moglich.

Bezugnehmend auf das Schreiben vom 06.10.2022
zur Erstellung eines Integrierten Stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes (ISEK) nehmen wir wie folgt
Stellung:

Das ,,Sanierungsgebiet” umfasst nachfolgende Teile
der Staatsstralde St 2127 Bei der Umsetzung der
Projektnummern C3, C4, C11, C12, C15, C18, C19,
C26 (St 2127 Dreiburgenstral3e), sowie allen mit

der genannten Staatsstrale zusammenhadngenden
Bereiche (z.B. Einmindung der Strafden mit den Pro-
jektnummern B4, C1, C2, C13, C22) ist das Staatli-
che Bauamt Passau friihzeitig zu beteiligen.

Wir weisen darauf hin, dass es sich bei der Staats-
stralRe um eine StralRe handelt, die dem Uberort-
lichen Verkehr dient. Im Zuge dieser Staatsstralle
ist die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs

zu gewabhrleisten. Mittelinseln am Ortseingang,
zuséatzliche Querungshilfen und ein Belagwechsel in
der Fahrbahn sind zur Geschwindigkeitsreduzierung
nicht zulassig. Des Weiteren wird einer Verringe-
rung der Fahrbahnbreite der Staatsstral’e und einer
Anderung der Linienfiihrung nicht zugestimmt. Bei
Umgestaltung im Straldenraum der ST 2127 ist da-
rauf zu achten, dass die kinftigen Fahrbahnbreiten
derart bemessen sind, damit ein Begegnungsver
kehr Lkw/Lkw moglich ist.

Die Anlage von Querungshilfen im Zuge der Staats-
strafde 2127 wird durch das Staatliche Bauamt

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Im Bezug auf Begegnungsverkehr Lkw/Lkw be-
stehen aktuell bereits Defizite. Eine Behebung
wird angestrebt. Wird in weiterfiihrender Planung
bericksichtigt.



Passau sehr kritisch gesehen, zumal es hierzu schon
ablehnende Verkehrsschauen gegeben hat. Wir bit-
ten hierzu um friihzeitige Beteiligung und verweisen
auf die Richtlinien fir die Anlage und Ausstattung
von FuRgangeriberwegen (R-FGU 2001).

Sofern MalRnahmen von Querungshilfen im Zuge
des Straldennetzes fir notwendig erachtet wer
den, obliegen diese der Gemeinde. Entsprechende
Abstimmungen mit der Stral’enbauverwaltung sind
dann noch erforderlich. Vorsorglich weisen wir dar
auf hin, dass spéatere Kosten flr evtl. erforderliche
notwendige MalRnahmen (auch spéatere erforderli-
che Mafinahmen) zu Lasten der Gemeinde gehen,
einschlief3lich ggf. anfallende Abldsekosten.

Die Anlage neuer oder eine Anderung bestehender
Gehwege, Anlage neuer Parkplatze obliegt gleich-
falls der Gemeinde. Bei der Anlage von Parkplat-
zen ist insbesondere darauf zu achten, dass die
entsprechenden Sichtdreiecke beachtet werden.
Gleichfalls ist darauf zu achten, dass aus Parkplatze
nicht rickwarts in die Staatsstral3e eingefahren und
diese nicht als Rangierflache benutzt werden darf.
Feste Hindernisse (z.B. Poller) sind auf3erhalb des
Lichtraumprofils anzuordnen. Besonders bei Bau-
men ist darauf zu achten, dass die spatere Kronen-
breite sich aufderhalb des Lichtraumprofils befindet.
Ohne Hochbord betragt das seitliche Lichtraumprofil
mindestens 0,75 m, mit Hochbord mindestens 0,50
m, gemessen ab Fahrbahnrand. Die notwendige
Gehwegbreite ist dabei zu beachten und mit den
zustandigen Fachstellen abzustimmen.

Sofern vorhandene Bushaltestellen vom Umbau in
Lage und Ausbildung betroffen sind, ist die Umge-
staltung im Vorfeld mit den zustandigen Fachstellen
und den Linienbetrieben von der Gemeinde abzukla-
ren.

Fahrbahn, Gehwege, Parkflachen und der sonstige
Straldenkorper werden Uber StraReneinlaufe, Sicke-
rungen, Transportleitungen und sonstige Entwas-
serungsanlagen in die Kanalisation der Gemeinde

Wird in weiterfihrender Planung berlcksichtigt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die mogliche Breite und Position der geplanten
Gehwege wird in den weiterfihrenden Planungen
gepruft.

Wird zur Kenntnis genommen.



5.1

5.2

Wasserwirtschaftsamt

Amt flar Ernahrung, Landwirtschaft und
Forsten Passau
Bereich Landwirtschaft

Bereich Forsten

entwassert. Ein ordnungsgemalfier Abfluss des
Oberflachenwassers ist zu gewahrleisten. Bisherige
Vereinbarungen bleiben unberthrt. Neu erstellte
Entwaéasserungsanlagen richten sich nach den vor
handenen Vereinbarungen und werden unentgeltlich
in diese integriert, sofern nichts Weiteres vereinbart
wird.

Entsprechend der Klassifizierung der Strafl3e sind die
entsprechenden Standards bzw. Richtlinien einzuhal-

ten.
Das Staatliche Bauamt ist in den Prozess der weite-
ren stadtebaulichen Entwicklung zu beteiligen.

Wir weisen darauf hin, dass vor dem Abschluss
einer Baudurchflhrungsvereinbarung mit dem
Staatlichen Bauamt keine BaumalRnahmen, die die
StaatsstralRe betreffen, ausgeschrieben und/oder
begonnen werden dirfen.

Mit dem Schreiben vom 06.10.2022 haben Sie uns
am Verfahren zur Aufstellung des stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes Flrstenstein beteiligt.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht bestehen keine
Einwéande.

Da das stadtebauliche Entwicklungskonzept von
Flrstenstein lediglich auf innerstadtische

bzw. aufderlandwirtschaftliche Flachen abzielt,
werden landwirtschaftliche Belange nicht berthrt.

Aus forstfachlicher Sicht besteht mit dem Entwurf
des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes grund-
satzlich Einverstandnis.

Wir weisen lediglich darauf hin, dass es sich bei den
unter ,,2.1 Bestandsanalyse Flachennutzung,
Grinstrukturen” dargestellten ,flachigen Geholz-
strukturen” 6stlich des Friedhofs um Wald im Sinne
des Gesetzes handelt, da diese Flachen in einem
raumlichen Zusammenhang mit ostlich anschlie-
Renden groReren Waldbestanden stehen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.



Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Von Seiten der Bau- und Kunstdenkmalpflege beste-
hen gegen die Planung, soweit aus den vorliegen-
den Unterlagen ersichtlich, keine grundsatzlichen
Einwendungen.

Im Planungsgebiet befinden sich nach derzeitigem

Kenntnisstand jedoch folgende Baudenkmaler /

Ensembles:

- D-2-75-121-2, Bischof-Heinrich-Stral3e 11:
.Ehem. Gasthaus zum Alten Wirt, stattlicher zwei-
geschossiger und giebelstandiger Schopalm-
dachbau, 1563 (dendro.dat.), mit skulptierten
Portal, bez. 1809;

Torhaus, zweigeschossiger und traufstandiger
Walmdachbau mit korbbogiger Durchfahrt mit
Gurtbdgen.” — FIstNr. 26

- D-2-75-121-4, Burgstral3e 8:

.Pfarrhaus, zweigeschossiger und traufstandiger
Satteldachbau mit reicher Fassadengliederung und
hélzernen Fensterumrahmungen, Neubarock,
1903." - FlIstNr. 1/2

- D-2-75-121-5, Burgstral3e 10:
.Schloss Firstenstein, landschaftsbeherrschende
Baugruppe auf langlichem Hugel, anstelle einer
mittelalterlichen Grenzburg der Grafen von Hals,
1474 zweigeteilt, Umbau um 1570 durch
Baumeister Sigmund Aug fiir die Schwarzen-
steiner, danach wechselnde Besitzer,
1836 Privatbesitz, 1848 Brandzerstérung, 1860
Wiederaufbau unter Bischof Heinrich von Hof-
statter, 1861-2001 Institut der Engl. Fraulein;
unregelmalige Geviertanlage, westlich Oberes
Schloss, zwei dreigeschossige Wohntrakte auf
hohem Sockel mit zwei Ecktirmen, im Kern 13./14.
Jh., 6stlich das Unterschloss,
unregelmallige dreigeschossige Dreiflligelanlage
um Innenhof, auf hohem Sockel mit Rundtirmen
und gewdlbter Einfahrt im 6stlichen Turm, 1570,
1860 die gesamte Anlage stark Uberformt;
Reste der Schlossmauern, Bruchstein, mittel-
alterlich, 1860 tberformt bzw. neugebaut.”
— FIstNr. 1



- D-2-75-121-1, Burgstral3e 11:
.Kath. Pfarrkirche Marid Himmelfahrt, erbaut 1629
nach dem Vorbild der HI. Kapelle in Altétting,
Oktogon mit achtseitiger Kuppel, 1867 nach
Westen verlangert, 1956/57 das Langhaus und der
Oktogonumgang modern ausgebaut; mit Ausstat-
tung.” - FIstNr. 3

- D-2-75-121-6, Dreiburgenstral3e 30:
.Gasthaus Kerber, stattlicher dreigeschossiger und
firstparalleler Walmdachbau mit Putzgliederungen,
im Kern 18. Jh., wohl im friihen 20. Jh. erneuert.”
— FIstNr. 35

- D-2-75-121-7 Schmiedweg 5:
Zugehdriges Austragshaus, Wohnstallhaus, aufge-
sockelter eingeschossiger Blockbau mit
vorschieRendem Flachsatteldach, Kniestock und
Giebelschrot, 18. Jh. — FIstNr. 50

- D-2-75-121-17, Peigertinger Stral3e 15:
(Ortsteil Peigerting)
.Kapelle, giebelstandiger Satteldachbau mit
stichbogiger Offnung, 19./20. Jh" —FIstNr. 1059

Wir bitten um grundsatzliche und angemessene
Berlcksichtigung in Begriindung und ggf. Umwelt-
bericht.

Die Denkmaler sind zunachst mit vollstandigem Lis-
tentext und Hinweis auf die besonderen Schutzbe-
stimmungen der Art. 4 — 6 BayDSchG nachrichtlich
zu Ubernehmen sowie im zugehérigen Planwerk als
Denkmaler kenntlich zu machen.

Flr jede Art von Veranderung an diesen Denkmalern
und in ihrem Nahebereich gelten die Bestimmungen
der Art. 4 — 6 BayDSchG. Das Bayerische Landes-
amt fir Denkmalpflege ist bei allen Planungs-,
Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren
nach Art. 6 BayDSchG und bei allen baurechtlichen
Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaler/
Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahebereich
betroffen sind, zu beteiligen.

Im Gebiet des Stadtentwicklungskonzepts befin-
den sich nach unserem derzeitigen Kenntnisstand
folgende Bodendenkmaler:



- D-2-7245-0031:
.Untertagige spatmittelalterliche und frihneu-
zeitliche Befunde im Bereich der Burg und des
spateren Schlosses Flrstenstein.” — FIstNr. 1; 1/2;
2:3:5/2;7/1; 9:9/4

- D-2-7445-0050:
.Untertagige frihneuzeitliche Befunde im Bereich
der Kath. Pfarrkirche und ehem. Schloss- und Wall-
fahrtskapelle Maria Himmelfahrt in Flrstenstein,
darunter die Spuren von Vorgangerbauten bzw.
alteren Bauphasen.” -- FIstNr. 1; 2; 3; 7/1; 13/42

Diese Denkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in
ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der
ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt
aus Sicht des Bayerischen Landesamts fir Denkmal-
pflege Prioritat. Weitere Planungsschritte sollten die-
sen Aspekt bereits berlcksichtigen und Bodenein-
griffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmaf3
beschranken.

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des
Innern abgestimmte Rechtsauffassung des Bayeri-
schen Staatsministeriums fir Wissenschaft, For
schung und Kunst und des Bayerischen Landesamts
fur Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-)
Denkmalern entnehmen Sie bitte unserer Home-

page:

https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_
service/fachanwender/rechtliche_grundlagen_lber
planung_bodendenkmaler.pdf

(Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von
Bodendenkmalern)

Zudem sind regelmalRig im Umfeld dieser Denkma-
ler weitere Bodendenkmaler zu vermuten. Weitere
Planungen im Nahebereich bedurfen daher der
Absprache mit den Denkmalbehoérden.

Informationen hierzu finden Sie unter:
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_
service/publikationen/denkmalpflege-themen_denk-
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malvermutung-bodendenkmalpflege_2016.pdf

Im Bereich von Bodendenkmélern sowie in Berei-
chen, wo Bodendenkmaéler zu vermuten sind, bedur
fen Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis gemal Art. 7 Abs. 1 BayDSchG.

Ferner sind zufallig zutage tretende Bodendenkma-
ler und Funde meldepflichtig gem. Art. 8 BayDSchG.

Zu dem vorgelegten ISEK-Entwurf in der Fassung
vom September 2022 nehmen wir als Trager 6ffentli-
cher Belange wie folgt Stellung:

Die Stellungsnahme/n unserer Fachstelle/n, die sich
zu der vorgenannten Planung bisher gedufert hat/
haben, liegt/en bei.

Rechtliche Beurteilung

Das Entwichlungskonzept flhrt richtiger Weise auf,
dass die Gemeinde in den letzten Jahren Uberdurch-
schnittlich viele Bauflachen fir”EFH im Grinen”
ausgewiesen hat. In Zukunft sollten deshalb hier die
aktuellen gesetzlichen Vorgaben des Flachenspa-
rens und der Innenentwicklung starker in den Blick
genommen werden.

Das Konzept flihrt zudem aus, dass in den nachsten
Jahren demographisch die Nachfrage nach diesen
Wohnangeboten sinken wird. Die aktuelle wirt-
schaftliche Entwicklung tut dazu ihr Ubriges. Auch
darauf muss eine Gemeinde adaquat reagieren.

Die Gemeinde Flrstenstein beabsichtigt ein stad-
tebauliches Entwicklungskonzept aufzustellen. Die
bestehenden Begebenheiten wurden analysiert,
bewertet und entsprechende Entwicklungsziele und
Handlungsstrategien aufgestellt. Ziel des ISEKs ist
es, dass die Gemeinde Flrstenstein in ein Forder
programm der Stadtebauférderung aufgenommen
wird.

Es handelt sich dabei um eine Rahmenférderung
Uber das Hoheitsgebiet der Gemeinde Flrsten-
steins. Dabei wurde der Bestand erfasst, analysiert

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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und Zielvorstellungen mit einem Leitbild angeleitet.
Zudem wurden stadtebauliche Missstdnde aufge-
zeigt, die durch geeignete MalRnahmen beseitigt
werden sollen. Die dargestellten Ordnungsmalf3-
nahmen lassen eine Behebung der vorliegenden
Missstande erwarten.

Besonderer Hauptaugenmerk wurde hierbei auf
die Gestaltung des AulRenraums- Griinraum, den
Baurdumen, sowie den Communikationsraum-Ver-
kehrsraum gelegt.

Begrift wird aus stadtebaulicher Sicht ebenso,
dass die MalRnahmen mit Kosten, zeitlicher Spanne
und einer Prioritaten-Liste belegt wurden.

Das Stadtentwicklungskonzept stellt somit eine
wichtige Grundlage fir weitere Planungen dar und
kann aus stadtebaulicher Sicht nur beflrwortet
werden. Es ist vom Inhalt her plausibel und schlis-
sig dargestellt mit nachvollziehbaren Belegen unter
BerUcksichtigung des Bestands und der beabsichtig-
ten Entwicklung.

Rechtsgrundlagen:
- BauGB

- BNatSchG

- BayNatSchG

Aus naturschutzfachlicher Sicht wird ein stadtebau-
liches Entwicklungskonzept sehr begrifst. Um die
Belange von Naturschutz und Landschaftspflege hin-
reichend berucksichtigen zu kdnnen und maogliche
Nutzungskonflikte friihzeitig absehen und vermei-
den zu kénnen, bitten wir neben der Einbindung der
Unteren Naturschutzbehorde auch um Einbindung
lokaler Naturschutzverbande. Wir mochten zudem
auf die folgenden Punkte hinweisen:

Grlnstrukturen

Gemal § 40 BNatSchG ist ab Méarz 2020 bei Be-

grinungen in der freien Natur nur gebietseigenes
(autochthones) Saatgut oder Pflanzmaterial (z. B.

Geholze) zu verwenden. Auch in den Ubergangs-
bereichen zur freien Natur wird die Verwendung

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird in weiterfihrender Planung berlcksichtigt.



von autochthonem Saat- und Pflanzgut empfohlen.
Grundsatzlich sollte darauf geachtet werden, Griin-
flachen/-strukturen so anzulegen, dass diese einen
Lebensraum flr Tiere (z. B. Insekten, Vogel) bieten.

BerUcksichtigung des Tierartenschutzes

Im Rahmen von geplanten Sanierungs- und Umge-
staltungsmalfinahmen an Bestandsgebauden (z. B.
Malinahme 3.2) und bei der moglichen Betroffenheit
von Baumen, Hecken, Ruderalflachen oder sonsti-
gen Lebensrdumen von Tieren ist das Vorkommen
besonders geschutzter Tierarten zu bertcksichtigen.
Insbesondere bei der Gebaudesanierung dirfen
Brutplatze von Vogeln und Quartiere von Fleder
mausen nicht beeintrachtigt bzw. zerstdrt werden.
Hier wird um eine frihzeitige Abstimmung mit den
Unteren Naturschutzbehorde gebeten.

Wir regen daruber hinaus an, in diesem Zusammen-
hang auch Lebensstatten fir siedlungsbewohnende
Arten neu zu schaffen bzw. in oder an die neu zu
schaffenden oder sanierten Gebaude zu integrieren
(z. B. integrierte Fledermauskasten, Vogelnisthilfen).

Ausgleichsflachenkonzept

Wir regen an, im Rahmen des Flachenmanage-
ments ein langerfristiges Ausgleichsflachenkonzept
fr spatere Baulandausweisungen (z. B. in Form
eines Okokontos) anzudenken. Aus naturschutzfach-
licher Sicht kann durch Bereitstellung zusammen-
hangender Biotopflachen die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts und das Landschaftsbild im Stadtge-
biet optimiert werden. Fir die Stadt kann sich durch
die friihzeitige Auseinandersetzung mit notwen-
digen Ausgleichsflachen die Planungssicherheit
erhéhen. Zudem lassen sich dadurch Kosten und
Zeit einsparen. Bei einer vorgezogenen Umsetzung
reduziert sich durch die dann mogliche Verzinsung
des Okokontos der Ausgleichsflichenbedarf bei
zukiinftigen Bauvorhaben. Uberlegungen zu einem
Okokonto sind frithzeitig mit der Unteren Natur
schutzbehdrde abzustimmen.

Stralden-, Wege und Gebaudebeleuchtung

Wird in weiterfihrender Planung berlcksichtigt.

Wird in weiterfihrender Planung berlcksichtigt.

Die Gemeinde verflgt bereits Gber ein umfassen-
desOkokonto.



Die StralRen-, Wege- und Gebaudebeleuchtung (z. B.
im Rahmen von MalRnahmen unter 3.3) ist auf das
notwendigste Mafd zu reduzieren. Bei der Installati-
on ist auf die Verwendung von insektenfreundlichen
Leuchtmitteln zu achten. Weitere Informationen sind
unter folgender Verknipfung einsehbar:
https://www.umweltpakt.bayern.de/luft/fachwis-
sen/174/einsatz-insektenfreundlicher-beleuchtungs-
anlagen

Gestaltung von Wegen

Bei der Gestaltung von FulR- und Radwegeverbin-
dungen soll auf die Verwendung von wasserge-
bundenen Decken geachtet werden. Asphaltierte
Wege verleiten v. a. Reptilien zum Aufwarmen. Sie
erhohen damit die Gefahr von Verletzungen und
Totungen. Ferner wird der Erlebnischarakter der
geplanten Wege in der Nahe von vorhandenen Griin-
strukturen bei einer Asphaltierung deutlich geschma-
lert.

Fordermaoglichkeiten:

Bezlglich Férdermittel aus dem Bereich Naturschutz
und Landschaftspflege weisen wir auf die Férderung
durch das Label ,StadtGrin naturnah” hin. Mit dem
Label werden Kommunen ausgezeichnet, welche
auf innerstadtischen Grinflachen die biologische
Vielfalt férdern. Nahere Informationen sind unter
www.stadtgriin-naturnah.de abzurufen.

Bezlglich Férdermittel aus dem Bereich Naturschutz

und Landschaftspflege weisen wir auf folgende

Fordermaoglichkeiten hin:

- Umweltbildung: Naturlehrpfade

- Renaturierung von Gewassern, die dem Schutz
bedrohter Arten dienen

- MalRnahmen an Gebauden flir Gebaudebriter
(Vogel, Fledermause)

Hierflr musste jedoch ein konkretes Konzept erar

beitet werden. Die erste Adresse fir eine Beratung

wére die Untere Naturschutzbehdrde.

Wird in weiterfihrender Planung berlcksichtigt.

Wird in weiterfihrender Planung berlcksichtigt.

Wird zur Kenntnis genommen.
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Keine Bedenken - Uberschwemmungsgebiet
Keine Lage im Uberschwemmungsgebiet

Einwendungen - Altlasten

Im betrachteten Gebiet sind alle Altlasten und
Altlastverdachtsflachen sowie schéadlichen Boden-
veranderungen und Verdachtsflachen auf schadliche
Bodenveranderungen (§ 2 Abs. 3 bis 6 BBodSchG)
zu berUcksichtigen. Dies umfasst sowohl die bereits
bekannten Flachen als auch solche, bei welchen sich
Anhaltspunkte nach § 3 Abs. 1 und 2 BBodSchV
ergeben und daraus die Mitteilungspflicht des Art. 1
Satz 1 BayBodSchG greift.

Hierzu ist es zielfihrend bei vorgesehenen Mal3-
nahmen zuerst die Nutzungshistorie des jeweiligen
Bereichs zu eruieren und zu prifen, ob sich hieraus
Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveréan-
derungen ergeben.

Auch bereits bekannte oder untersuchte Alt-
last-Standorte sind aufzugreifen.

Vor etwaigen Nutzungsanderungen oder Baumal}-
nahmen ist zu untersuchen, ob dies mit der Altlast
bzw. schadlichen Bodenveranderung und moglicher
weise damit einhergehenden Gefahrdungen verein-
bar ist oder hierzu weitere Mafinahmen, wie etwa
bodenschutzrechtliche Sanierungsmafinahmen (8 2
Abs. 7 BBodSchG) zu veranlassen sind.

Rechtsgrundlagen - Altlasten
8 4 Abs. 1 bis 4 BBodSchG

Moglichkeit der Uberwindung - Altlasten

Im Falle einer Altlast oder eines Altlastverdachts

ist zu erkunden, ob die beabsichtige Nutzung mit
dem Bodenschutzrecht vereinbar ist. Regelmallig ist
dazu nach einer erfolgten historischen Erkundung
eine orientierende Untersuchung nach 8 2 Nr. 3
BBodSchV durchzufiihren. Hierbei erfolgen Boden-
untersuchungen mit der Zielsetzung einer Gefahr
dungsbewertung fir die bodenschutzrechtlichen
Wirkungspfade Boden-Grundwasser, Boden-Mensch
und Boden-Nutzpflanze bezogen auf die jeweilige
Nutzung.

Abhéangig vom Ergebnis der Untersuchung und
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der Fachstelleneinschatzungen fir die jeweiligen
Wirkungspfade entscheidet sich, ob dem in der
vorgesehenen Form zugestimmt werden kann oder
ggf. weitere Malinahmen (Detailuntersuchung,
Sanierung, ...) oder auch Planédnderungen vorzuneh-
men sind.

Wir begriiRen Ihre Absicht aufderordentlich, die
Standortbedingungen fiir die Wirtschaft und die
Ortsentwicklung in Flrstenstein zu verbessern. Ein
Konzept, das die vielfaltigen Aufgabenfelder ana-
lysiert und integriert betrachtet, ist ein adaquates
Mittel, einen Standort zukunftsfahig zu machen.
Wir freuen uns, dass der Einzelhandel, der eine
wichtige Rolle in der Vitalisierung von Ortskernen
Ubernimmt, in einigen Teilabschnitten Erwahnung
findet. Der Handel sorgt neben seiner Rolle als
Arbeitgeber fir die Nahversorgung, pragt Ortsbilder,
beeinflusst Lebensqualitdt und vitalisiert gemein-
sam mit Dienstleistung und Gastronomie Ortskerne.
Wir dirfen folgende Hinweise geben:

Flrstenstein als Freizeit- und Erholungsort

Der Intention, Firstenstein auf dem Gebiet der
touristischen Infrastruktur und der Angebote fir
Tagesbesucher weiterzuentwickeln, kénnen wir
nur zustimmen. Aus zahlreichen Gesprachen mit
regionalen Handlern sind es genau diese Kopplungs-
effekte, die die Konsumenten suchen. Ein langerer
Anfahrtsweg zu ortlichen Handlern wird lieber in
Kauf genommen, wenn sich dieser Besuch mit
weiteren Handlerbesuchen oder Freizeitaktivitaten
verknUpfen lasst.

Ausreichend Flachen fir Neuansiedlungen
Schlief3lich bitten wir Sie, daflir Sorge zu tragen,
dass fur die gewerbliche Wirtschaft ausreichend
Flachen fir Neuansiedelungen und Erweiterungen
zur Verfligung stehen.

IHK-Angebot: Online-Tipps flr Gewerbevereine
Wir mdchten auf unser kostenloses Angebot
.Online-Tipps"” hinweisen. Ziel einer derartigen

Wird im Rahmen der Planung der Einzelmaf3nah-
men untersucht und bewertet. Die Ausflihrung ist
entsprechend zu wahlen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Es stehen keine weiteren Gewerbeflachen zur Verfu-
gung. Aufgrund der Topographie ist die Erschlie3ung
weiterer Flachen fir die gewerbliche Nutzung leider
nicht moglich.
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Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz

Veranstaltung ist, fir die im Ortskern ansassigen
Unternehmen die digitale Rutsche zu legen, damit
die Kund*innen in die Ladengeschéfte finden.

Grundsatzlichen begrifRen wir MaRnahmen, die
dazu beitragen, Lebens-, Wohn- und insbesondere
auch Arbeitsverhaltnisse in Stadten sowie Ortschaf-
ten zu verbessern. Da das Handwerk traditionell

ein besonders eng mit den Orts- und Stadtzentren
verbundener Wirtschaftsbereich ist, sollten auch
Belange des Handwerks in neu zu erstellenden Kon-
zepten ausreichend BerUcksichtigung finden.

Das Handwerk stellt in der Gemeinde Flrstenstein
eine nicht unbedeutende Wirtschaftskraft dar, wie
die Betriebszahlen aus der Handwerksrolle zeigen.
Stand 2021 waren im gesamten Gemeindegebiet
69 Handwerksbetriebe bei der Handwerkskammer
Niederbayern-Oberpfalz registriert.

Fir die Entfaltungsmaoglichkeiten von Handwerks-
betrieben sind die konkreten Standortbedingungen
vor Ort eine entscheidende Voraussetzung. Daher
modchten wir an dieser Stelle — falls Bedarf bzw.
Interesse besteht und Themen hier eingebracht
werden sollen — auf das breite Spektrum an Publika-
tion und Hintergrundinformationen des Zentralver

bandes des deutschen Handwerks (ZDH) hinweisen.

Dort sind zu verschiedenen Themenfeldern, die das
Handwerk vor Ort generell betreffen, sowie spe-
ziell auch zu Stadtentwicklungsfragen, die fiir das
Handwerk eine zentrale Rolle spielen, eine Reihe an
Hintergrundinformationen online verfligbar (www.
zdh.de > Uber uns > Fachbereich Wirtschaft Energie
Umwelt > Bauwesen / Stadtentwicklung > Hand-
werk und Stadtentwicklung).

Eine konkrete Betroffenheit hangt stets auch vom
jeweiligen Einzelfall von Gewerbe-/Handwerksbe-
trieben ab. Aus diesem Grund regen wir an, betrof-
fene Betriebsinhaber Uber die konkret laufenden
Planungen und vor allem auch deren Auswirkungen

Wird zur Kenntnis genommen.



far ihren Geschaftsbetrieb bestmdglich fortan direkt
zu informieren. Dabei sollte, insofern noch nicht ge-
schehen und Bedarf dazu besteht, mit Betriebsinha-
bern auch mdgliche weitere Planungsabsichten von
deren Seite eruiert und bei Bedarf in die Planungen
miteinbezogen werden.

Zu einzelnen von den vorliegenden Planunterlagen
aufgegriffenen Themenkomplexen kénnen aus Sicht
des Handwerks auch generelle Anmerkungen, Hin-
weise und Anregungen von uns gegeben werden.
Dazu bitten wir um Beachtung unserer Ausfihrun-
gen in der beiliegenden Anlage dieses Schreibens.
Weitere Informationen zu den Planungen liegen
uns aktuell nicht vor. Wir bitten Sie, uns im weite-
ren Verfahren zu beteiligen und Gber Ergebnisse zu
informieren.

Im Rahmen der Stellungnahme der Handwerkskam-
mer Niederbayern-Oberpfalz ergénzende Anmerkun-
gen, Hinweise und Anregungen zu aufgegriffenen
Themenkomplexen

Stellungnahme zur Aufstellung eines stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes

Stadtebauliche Entwicklung / Nachverdichtung /
Innenentwicklung: Wir méchten in diesem Zusam-
menhang darauf hinweisen, dass gerade Hand-
werksbetriebe haufig auf die gesamte Gemein-
deflache verteilt sind und ihre Standorte auch in
gewachsenen, gemischten Strukturen haben.

Die Entfaltungsmoglichkeiten des Handwerks sowie
lokaler Gewerbebetriebe werden in durchmischten
Gebieten aber zunehmend erschwert. Friher selbst-
verstandliche Formen des Nebeneinanders von
Wohnen und Arbeiten, auch mit einer klassischen
Mischbebauung in Stadt- und Ortszentren, werden
von vielen Einwohnern heutzutage oft nicht mehr in
der Art und Weise akzeptiert wie in der Vergangen-
heit.

Daher sollten Mafinahmen zur Standortsicherung

Wird in weiterfihrender Planung berlcksichtigt.

Wird in weiterfihrender Planung berlcksichtigt.



von bestehenden Gewerbe-/ Handwerksbetrieben,
zum Beispiel bei der Entwicklung neuer Bebau-
ungspléne, speziell auch in Hinblick auf immissions-
schutzrechtliche Problematiken, aber auch bei der
Aufstellung von Entwicklungsplédnen o. &. generell
eine hohe Bedeutung zukommen. Handwerksbe-
trieben, die eine Verbundenheit zum Stadt-/Ortszen-
trum aufweisen beziehungsweise die durchmischte
Siedlungsstrukturen mit fordern, sollten weiterhin
geeignete Entwicklungsmaoglichkeiten fir ihre
Standorte dort eingerdaumt werden.

Versorgung / Nahversorgung: Auch Handwerksbe-
triebe sind durch ihre klein- und mittelbetriebliche
Struktur starker als viele andere Wirtschaftszweige
flaichendeckend in allen Siedlungsstrukturen vertre-
ten. Daher sollte das Handwerk auch zukinftig als
modernes und zukunftsweisendes Gewerbe weiter-
hin in Stadten und Gemeinden ,sichtbar” bleiben.
Zur Lebendigkeit von Stadt- und Ortszentren sowie
zur Versorgung tragen insbesondere Lebensmittel-
handwerke (z. B. Metzger, Backer, Konditoren usw.)
und Handwerke fir den persdnlichen Bedarf (z. B.
Friseure, Fotografen usw.) sowie die bei einer élter
werdenden Gesellschaft immer wichtiger werden-
den Gesundheitshandwerke mit ihren Ladenge-
schéaften maRgeblich bei.

Zu einem wichtigen Spektrum des ortlichen Ange-
bots zahlen aber auch Bau- und vor allem Ausbauge-
werke, Kfz-Werkstétten sowie andere Gewerke und
handwerkliche Dienstleister. Fur einen Teil solcher
Betriebe sind durchmischte Siedlungsstrukturen,
gerade auch vor dem Hintergrund knapper zur Verfa-
gung stehender Gewerbegebietsflachen, grundsatz-
lich von Bedeutung.

Verkehr / Mobilitat / Parken: Der Entwurf geht auch
auf den fur Gewerbe-/Handwerksbetriebe sehr
wichtigen Bereich des Verkehrs bzw. der Mobilitat
sowie die Parkraumsituation ein.

Eine funktionierende Verknipfung der Wirtschaft
regional und Uberregional ist aus unserer Sicht nur

Wird in weiterfihrender Planung berlcksichtigt.

Wird zur Kenntnis genommen.
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maoglich, wenn eine entsprechende Infrastruktur
zur Verfligung steht. Deshalb begrifRen wir grund-
satzlich die Sicherung und Weiterentwicklung der
Straldenverkehrsinfrastruktur, die gerade auch in
landlichen Gebieten oftmals positive Entwicklungen
mit sich bringen und fir viele Regionen Ostbayerns
ohne geeignete Mobilitatsalternativen, gerade auch
far die Wirtschaft und Berufspendler, unerlasslich
sind.

Durch maogliche MaRnahmen im Bereich der Ver
kehrsinfrastruktur beziehungsweise des ruhenden
Verkehrs sollten ansdssige Gewerbe- und Hand-
werksbetriebe in der AusUbung ihrer Tatigkeiten un-
tersttzt und gleichzeitig nicht maRgeblich behindert
oder eingeschrankt werden. Insbesondere durch
Verkehrsberuhigungen oder Sperrungen, sowohl
dauerhaft als auch wéahrend der Phase von Sanie-
rungsmaldnahmen, kann gerade auch fir anséassi-
ge Ladenhandwerke wichtige Kundenfrequenzen
entfallen, wenn Geschéfte fir Kunden nicht mehr
bzw. nur schwer erreichbar sind. Gerade fir Ein-
zelhandelsbetriebe und Ladenhandwerke, speziell
im Bereich des Lebensmittelhandwerks, sind zum
Beispiel der Erhalt und die Schaffung ausreichen-
der Parkplatze und Kurzzeitparkplatze oftmals von
grolRer Bedeutung. Zu ergreifende Maflinahmen
sollten daher in enger und direkter Abstimmung mit
betroffenen Gewerbe-/Handwerksbetrieben, unter
Einbezug der drtlichen Gegebenheiten, erfolgen.

Als Trager offentlicher Belange an der Bauleitplanung
teilen wir lhnen mit, dass gegen das von |lhnen oben
genannte Bauleitplanverfahren grundsatzlich keine
Einwénde bestehen.

Aufgrund der planerischen Darstellung eines Ent-
wicklungskonzeptes ist es uns nicht moglich grund-
stlicksbezogene Aussagen zur Direktentsorgung im
Rahmen des Drei-Tonnen-Holsystems abzugeben.
Konkrete Stellungnahmen sind erst mit Vorlage von
Bebauungsplanen maoglich.

Wird in weiterfihrender Planung berlcksichtigt.



Hinsichtlich der vorgelegten Planunterlagen wei-
sen wir deshalb darauf hin, dass bei den geplanten
Malinahmen (Handlungsfelder) die einschlagigen
Vorschriften in Bezug auf Erschlieflungsstraf3en
und Wendeanlagen (RASt 06) zur Benutzung durch
moderne 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge (nach §
16 DGUV Vorschrift 43) zu beachten sind.

So sind bei Sackgassen grundsatzlich Wendeplatten
mit einem Durchmesser von mind. 18 m vorzuse-
hen. In begriindeten Ausnahmefallen kénnen ge-
eignete Wendehammer eingerichtet werden. Diese
sind so anzulegen, dass nur ein- oder zweimaliges
ZurickstoRen erforderlich ist. Auch entsprechende
Freihaltezonen an den Aufienseiten von Wendeanla-
gen flr Fahrzeugiberhange sind zu berUcksichtigen.
Dlese kdonnen bei Wendeplatten bis zu 2 m und bei
Wendehdmmern an den Heckseiten der Fahrzeuge
bis zu 2,7 m betragen.

Fahrbahnen missen als Anliegerstral3en oder -wege
ohne Begegnungsverkehr bei geradem StralRen-
verlauf grundsatzlich eine Breite von mindestens
3,65 m aufweisen. Diese Zahl ergibt sich aus der
nach StVZO zulassigen Fahrzeugbreite von 2,55 m
und einem seitlichen Sicherheitsabstand von je 0,5
m. Dieser Abstand wird sowohl in der Sicherheit-
stechnik als auch im Verkehrsrecht als Mindestmal}
angesehen. In Kurvenbereichen, sowie an Ein- und
Ausfahrten, sind die Strafsen so zu bemessen, dass
mindestens die Schleppkurven der eingesetzten
Abfallsammelfahrzeuge beriicksichtigt sind (Fahr
zeuglange 10 m).

Die gesetzlichen Regelungen, insbesondere die
Vorschriften des Abfallwirtschaftssatzung des ZAW
Donau-Wald bleiben hiervon unberihrt und sind
ebenfalls zu beachten. Die Ausweisung und optima-
le Gestaltung von ausreichenden Stellplatzen fir Ab-
fallbehalter des praktizierten 3-Tonnen-Holsystems
(Restmill, Papier, Bioabfalle) ist vorzusehen.

Die Auswahlkriterien bei der Ermittlung des Stand-
orts fur ggf. notwendige MullnormgroRbehalter
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mit 1.100 Liter Fillraum sind zu berUcksichtigen.
Diese konnen auf Antrag auch auf dem Privatgelan-
de geleert werden. Vorraussetzung hierfir ist das
Vorhandensein geeigneter Durchfahrts- oder Wende-
maoglichkeiten fir 3- achsige Abfallsammelfahrzeu-
ge. In diesem Fall wére die Erteilung einer Haftungs-
freistellung fur das Abfuhrunternehmen bzw. dem
ZAW Donau-Wald zwingend erforderlich.

Gegen das Planungsvorhaben bestehen keine
grundsatzlichen Einwendungen, wenn dadurch der
Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer
Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

In dem von Ihnen Uberplanten Bereich befinden sich
von uns betriebene Versorgungseinrichtungen.

20-kV-Freileitungen

Der Schutzzonenbereich der 20-kV-Freileitungen
betragt in der Regel beiderseits zur Leitungsach-
se je 10 m fur Einfachleitungen und je 15 m fir
Doppelleitungen. Aufgrund geanderter technischer
Gegebenheiten kdnnen sich gegebenenfalls andere
Schutzzonenbereiche ergeben. Hinsichtlich der, in
den angegebenen Schutzzonenbereichen bestehen-
den, Bau- und Bepflanzungsbeschrankung machen
wir darauf aufmerksam, dass Pléane fir Bau- und
Bepflanzungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur
Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbe-
sondere flr StraRen- und Wegebaumalnahmen,
Ver- und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Auf-
schittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und
Fischgewasser und Aufforstungen.

Wir weisen darauf hin, dass nach der Vorschrift DIN
VDE 0210-10 Beiblatt1 “Freileitungen Uber AC 1 kV
bis einschlieRlich AC 45 kV* bei Spiel-, Sport- und
Freizeitanlagen, Verkehrsflachen und Badeweihern
groRRere Leiterseil-Bodenabstande gefordert werden
als in freiem Geldnde. Im Falle des unglnstigsten
Leiterseildurchhanges sind hier folgende lotrechte
Mindestabstéande zum Leiterseil einzuhalten.
- Bei Spiel-, Sport und Freizeitanlagen mindestens
76 m,

Wird in weiterfihrender Planung berlcksichtigt.



- bei Verkehrsflachen mindestens 7.0 m,

- bei Badeweihern mindestens 8,6 m.

Eine Leitungserhohung im Bereich des Planungs-
gebietes konnte erforderlich sein. Zur detaillierten
Prifung, ob die Mindestabstéande eingehalten wer
den, sind uns rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten
genaue Lage- und Bodenprofilplane im Leitungsbe-
reich vorzulegen.

Achten Sie bitte bei Anpflanzungen innerhalb des
Schutzzonenbereiches der Freileitung darauf, dass
nur Gehdlze mit einer maximalen Aufwuchshdhe
von 2,5 m angepflanzt werden um den Mindestab-
stand zur Freileitung auf jeden Fall einzuhalten.

Abgrabungen im Mastbereich kénnen die Stand-
sicherheit des Mastes gefahrden und sind nur mit
unserem Einverstandnis maglich. Die Standsicher
heit der Freileitungsmaste und die Zufahrt zu den
Standorten muss zu jeder Zeit gewahrleistet sein.
Dies gilt auch fir voriibergehende MalRnahmen.

Vorsorglich weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass
die 20-kV-Freileitung bis zu einer mdglichen Verka-
belung Bestand hat und somit auch wahrend der
Bauzeit zu berlcksichtigen ist.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonen-
bereichen bzw. Schutzstreifen bestehenden Bau-
und Bepflanzungsbeschrankung machen wir darauf
aufmerksam, dass Plane fir Bau- und
Bepflazungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur
Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbe-
sondere fir StraRen- und Wegebaumalnahmen,
Ver- und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Auf-
schittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und
Fischgewasser und Aufforstungen.

Kabel

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei
Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Tras-
senachse. Der ungehinderte Zugang, sowie die
ungehinderte Zufahrt, zu unseren Kabeln muss
jederzeit gewahrleistet sein, damit Aufgrabungen
z. B. mit einem Minibagger, mdglich sind. Befinden



sich unsere Anlagen innerhalb der Umzaunung, ist
far Wartung und Reparaturarbeiten am Eingangstor
der PV-Anlage ein Schllisseltresor zu installieren.
Die Kosten tragt der Betreiber der PV-Anlage. Den
Schliefdzylinder stellt die Bayernwerk

Netz GmbH.

Gasanlagen

Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betragt in der
Regel je 3,0 m beiderseits der Leitungsachse.

Die Trasse muss jederzeit fir regelmalflige Kont-
rollen durch Streckenbegehung zuganglich und fir
Fahrzeuge und Arbeitsmaschinen befahrbar sein.

Bei geplanten Tiefbaumalinahmen, in der Nahe
unserer Leitungen, ist vor Baubeginn eine nochma-
lige Einweisung auf die genaue Lage der Gaslei-
tung anzufordern. Bitte wenden sie sich an unser
Kundencenter in Vilshofen Tel. 085 44 - 916-0.
Entsprechende SicherungsmalRnahmen fir unsere
Leitungen mussen im Zuge der weiteren Planungen
festgelegt werden.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass freigeleg-
te Gasleitungen erst dann wieder verfillt werden
durfen, nachdem unser Betriebspersonal diese auf
Beschadigungen Uberprift haben. Weiterhin mdch-
ten wir auf die Allgemeinen Unfallverhitungsvor-
schriften BGV A3 und C22, die VDE-Bestimmungen,
die DVGW-Richtlinie GW315 und das Merkblatt
.Zum Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen”
bei Grabarbeiten hinweisen.

Fir Strom- und Gasanlagen gilt:

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonen-
bereichen bzw. Schutzstreifen bestehenden Bau-
und Bepflanzungsbeschrankung machen wir darauf
aufmerksam, dass Plane fir Bau- und Bepflan-
zungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur Stel-
lungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere
far StralRen- und Wegebaumalinahmen, Ver- und
Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschittungen,
Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewés-
ser und Aufforstungen.
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Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterir
discher Versorgungsleitungen von Bepflanzung
freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit
und Reparaturmaoglichkeit eingeschrankt werden.
Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus
Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu ei-
nem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt
werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind
im Einvernehmen mit uns geeignete Schutzmalnah-
men durchzufihren.

Beachten Sie bitte die Hinweise im “Merkblatt Gber
Baume, unterirdische Leitungen und Kanale', Aus-
gabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de
(FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125.

Die “Sicherheitshinweise fir Arbeiten in der Nahe
von Kabel-, Gas- und Freileitungen” sind zu beach-
ten.

Auskinfte zur Lage der von uns betriebenen Ver-
sorgungsanlagen konnen Sie online Uber unser
Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen
Sie unter: https://www.bayernwerk-netz.de/de/ener-
gie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html

Schliefdzylinder stellt die Bayernwerk Netz GmbH.

Im Planbereich sind von unserer Seite zurzeit keine
Planungen und sonstige MaRnahmen beabsichtigt
oder eingeleitet, die fur die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung des neuen Gebiets bedeutsam
sind. Im Untersuchungsgebiet befinden sich hoch-
wertige Telekommunikationsanlagen der Telekom
Deutschland GmbH.

Ob unsere Telekommunikationsanlagen in dem Un-
tersuchungsgebiet von den Sanierungsmalnahmen
betroffen werden, kénnen wir erst beurteilen, wenn
uns das Sanierungskonzept vorliegt.

Uber gegebenenfalls notwendige MaRnahmen zur

Wird in weiterfihrender Planung berlcksichtigt.



Sicherung, Verdanderung oder Verlegung unserer
Telekommunikationslinien kénnen wir erst Angaben
machen, wenn uns die endgultigen Ausbauplane mit
Erlduterung vorliegen.

Sollten Anderungen an unseren Telekommunikati-
onsanlagen notwendig werden, sind uns die durch
den Ersatz oder die Verlegung dieser Anlagen ent-
stehenden Kosten nach BauGB zu erstatten.

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunika-
tionsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Renbau und den BaumalRnahmen anderer Leitungs-
trager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalnahmen im Sanierungsgebiet
dem zustandigen Ressort Produktion Technische
Infrastruktur Regensburg, Bajuwarenstr. 4, 93053
Regensburg, Tel. 0800 33 09 747, so frih wie
maoglich, mindestens drei Monate vorher schriftlich
angezeigt werden.

Wird zur Kenntnis genommen und in weiterfihren-
der Planung berUcksichtigt.



