KREISSTADT REGEN

Stadtebaufdérderung in Bayern

Programm ,,Stadtumbau West" 2011
Fortschreibung ,,Erweiterung Nord" 2024

) A
33 0/\0\ \ — e’
OO ‘é? ‘g&\"y
S

Stadtumbaugebiet STADTKERN

Stadtumbauprofil AUFWERTUNG DER STADT ALS MITTELZENTRUM
DURCH STRUKTURELLEN WANDEL UND
GESTALTERISCHE MABNAHMEN

Oktober 2025



Impressum

Herausgeber

Stadt Regen
Stadtplatz 2
94209 Regen

Inhaltliche Bearbeitung /Gestaltung

BOLLWEIN gesellschaft von ARCHITEKTEN mbH
Stadtplatz 9
94209 Regen

Fotos
Stadt Regen
BOLLWEIN gesellschaft von ARCHITEKTEN mbH

Druck

Diese Verdffentlichung wurde aus Mitteln der
Stédtebauférderung
— Bund-L&nder-Programm

~Stadtumbau West" finanziert.

Regen, .o,

ISEK

stadtUMBAUSstelle
REGEN



Integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept

INHALT

1. Einleitung

1.1 Das sté@dtebauliche Entwicklungskonzept im Programm ,,Stadtumbau West* .

1.2 Beteiligungskonzept 2011 .
1.2.1 Fokusgruppen 2011 .

2. Warum ,Stadtumbau West* in Regen?
2.1 Veradnderte Rahmenbedingungen (Stand 2011)

2.2 Uberarbeitung 2024 -, Erweiterungsgebiet Nord* .

2.2.1 Demografische Verdnderung - quantitativ (Stand 2011)
Einwohnerentwicklung (Stand 2009)
NatUrliche Entwicklung (Stand 2011) .
Wanderungsbilanz (Stand 2009) . - .

2.2.2 Demografische Verdnderungen - strukturell (S’rond 20] 1)
Altersstruktur (Stand 2011).

2.2.3 Struktureller Wandel der Wirtschaft (STond 201 1)
Arbeitsmarktentwicklung (Stand 2011)
Finanzausstattung der Stadt (Stand 2011) .
Wohnungsmarkt (Stand 2011) .

2.2.4 Zusammenfassung (Stand 2011).

2.3 Folgen der ver@nderten Rahmenbedingungen (Stand 2011) .
2.3.1 Okonomisch (Stand 2011)
2.3.2 Infrastrukturell (Stand 2011) .
2.3.3 Wechselwirkungen (Stand 2011) .. .
2.3.4 Wachsende und schrumpfende Stadte (STond 201 l)

2.4 VerGnderte Rahmenbedingungen Stand 2024 .

2.5 Demografische Verdnderung - quantitativ (Stand 2024) .
Einwohnerentwicklung (Stand 2024)
Naturliche Entwicklung (Stand 2024) .
Wanderungsbilanz (Stand 2024) . .
2.5.1 Demografische Veré&nderungen - strukturell (S’rond 2024)

2.5.2 Struktureller Wandel der Wirtschaft (Stand 2024) .
Arbeitsmarktentwicklung (Stand 2024)

.10
12

14

.14

.15

.16
17
.18
.19
.20
.21
.22
.22
.23
.24
.25

.27
.27
. 28
.29
. 30

. 33

.34
.35
. 36
.37
. 38

. 39
.39

stadtUMBAUstelle

ISEK REGEN
INHALT
Pendlerstrédme Landkreis Regen (Stand 2024) . . . . . . . . . . . . . . .4]
Finanzausstattung der Stadt (Stand2024) . . . . . . . . . . . . . . . . .42
Wohnungsmarkt (Stand2024) . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .43
2.5.3 Zusammenfassung (Stand 2024). . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .44
2.6 Folgen der verGnderten Rahmenbedingungen 2024 . . . . . . . . . . . . . .45
2.6.1 Okonomisch (Stand2024) . . . . . . . . . . . . . . . . . . .. .. .45
2.6.2 Infrastrukturell . . . . . . . . L L L. L. Lo L. 46
2.7 Fazit (Stand2024) . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .... .48
3. Einzelhandelsgutachten (Stand 2011) 50
3.1 Wertung der handelsgeografischen Ergebnisse (Stand 2011) . . . . . . . . . . .5l
3.2 Handlungsfelder und Férdergegenstdnde aus der Sicht des Einzelnandelsgutachtens
3.3 Einzelhandelsgutachten 2017 mit Ergénzung 2019. . . . . . . . . . . . . . . .55
4. Bestandsaufnahme und Analyse ISEK 2011 mit Erganzungen bezug-
lich des Erweiterungsgebiets (2024) 58
4.1 Untersuchungsmethodik . . . . . . . . . . . . . . . .. . .. ... ...58
4.2 Gesamtstédtische Betrachtung . . . . . . . . . . . . . . . . ... .. ..60
4.2.1 Lage im Raum (Stand 2011) . . . . . . . . . . . . . . . . . . ... .60
422 Geschichte . . . . . . . . . ..o L Lo 62
423 Siedlungsentwicklung . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ... .63
4.2.4 LEP Strukturkarte (Stand 2024). . . . . . . .
4.2.5 Siedlungsentwicklung im Bereich des STod’rpIo’rzes bis2024 . . . . . . . . .65
4.2.6 Stadtebauliche Analyse . . . . . . . . . . . . . ... ... ... ..70
Stand der Bauleitplanung 2011 . . . . . . . . . . . . . . . ... ...70
Stand der Bauleitplanung 2024 . . . . . . . . . . . . . . . . . ... .72
Tatsdchliche Nutzungsstrukturen2011. . . . . . . . . . . . . . . . . . .74
Tats@chliche Nutzungsstrukturen2024. . . . . . . . . . . . . . . . . . .76
Nutzungsbereiche - vereinfachte Darstellung 2011 . . . . . . . . . . . . .78
Bewertung der Nutzungsbereiche 2011 . . . . . P - 10

Nutzungsbereiche - vereinfachte Darstellung 2024 P - 1



Integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept

INHALT

Bewertung der Nutzungsbereiche im Erweiterungsgebiet 2024 .

Bewertung der Nutzungsbereiche im Erweiterungsgebiet 2024 -Eiskeller .

4.2.7 Gebietsbewertung 2011 .
4.3 Vertiefende Untersuchungen - gebietsbezogen 2011

4.4 Vertiefende Untersuchungen - Erweiterung Nord 2024 .

4.4.1 Stadtebauliche Analyse .
Nutzungsstruktur 2011.
Bewertung Nutzungsstruktur 201 ]
Bewertung Nutzungsstruktur 2024 im Bereich Erweﬁerung Nord
Gestalt und Bausubstanz 2011 .
Bewertung Gestalt / Bausubstanz 2011 . .
Bewertung Gestalt / Bausubstanz 2024 im Erwe|’rerungsgeb|e’r Nord
Verkehr (Stand 2011)
Strassenraum (Stand 2011) -
Bewertung Verkehr - StraBenraum 2011 .

Bewertung Verkehr - StraBenraum 2024
im Erweiterungsgebiet Nord .

Freiraum und Grun (Stand 2011) .

Bewertung Freiraum und Grin (Stand 2011) . - .

Bewertung Freiraum und GriUn 2024 im Erweiterungsgebiet Nord .
4.4.2 Zusammenfassung stddtebauliche Analyse 2011

Starken - Schwdéchen.

4.4.3 Zusammenfassung s’rcd’rebaullche Analyse 2024
im Erweiterungsgebiet Nord. Ce e

Stérken - Schwdchen.

5. Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept 2024

5.1 Entwicklungsziele fUr das Innenstadt-Zentrum Regen
Stérkung des Innenstadt-Zentrums .
Verbesserung der Verkehrssituation

. 85
. 86

. 88
. 90

.94

.96
.96

100
101
102
106
106
108
112
116

117
118
122
123

124
124

128
128

130

130
131
132

Verbesserung der Aufenthaltsqualitéat im offen’rhchen Roum und Aufwer’rung stad-

tebaulicher Potentiale .

5.2 Handlungsfelder .
Handlungsfeld 1:
Wirtschaft / Handel / Tourlsmus
MaBnahmen: .

132

134
134
134
135

stadtUMBAUSstelle

6. Anlagen:

6.1 Einzelhandelsentwicklungskonzept 2017 Stadt Regen
6.2 Folgenabschdatzung zur Verlegung des EDEKA- Verbrauermarktes (2019)

REGEN
INHALT
Handlungsfeld 2: 135
offentlicher Raum /S’rod’rges’rol’r . 135
MaBnahmen: . 136
Handlungsfeld 3: . 136
Bildung / Kultur /Wohnen . 136
MaBnahmen: . 138
Handlungsfeld 4: 139
Grinfléchen / Noherholung 139
Handlungsfeld 5: 140
Mobilitat . 140
Handlungsfeld é6: 141
Klimaschutz/-anpassung . 141
5.3 MaBnahmenkatalog 2011 - Stand 2024 . . . 142
5.3.1 Uberarbeitung des MaBnahmenkatalogs 2024 . . 143
5.3.2 Ubersichtsplan mit den Geltungsbereichen der Emzelmanohmen 144
M 1_Umgestaltung BahnhofstraBe/Rinchnacher StraBe . 146
mit Anschluss an das Rodenstockgelé&nde . 146
M 1_Umgestaltung BahnhofstraBe/Rinchnacher StraBe . 148
mit Anschluss an das Rodenstockgelé&nde 148
M 3_Grines Zentrum . 150
M 4_Erweiterungsgebiet Nord 152
M 5_Erlebnisspielplatz Pfarrerwiese . . 154

M é_Schrittweise Ausweisung von zen’rrumsnohen Wohnﬂochen
- ehemaliges SO Fremdenverkehr . 156
M 7_Umgestaltung Deggendorfer StraBe . 158
M 8_Sanierung und Neugestaltung Platzl . 160
M 9_Moizerlitzplatz . . 162
M 10_Innerstadtischer Rodweg m|’r borrlerefre|er Fuhrung von FuBgongern . 166
M 11_Umgestaltung BahnhofstraBe StraBe 168
5.4 MaBnahmen - Kosten - Plan 2024 170
5.5 Monitoring und Evaluierung 2024 . 171
5.6 Festgelegte Sanierungsgebiete Stand 2024 172



1. Einleitung

ISEK

1.1 Das stadtebauliche Entwicklungskonzept im

Programm ,Stadtumbau West“

009 wurde die Stadt Regen, neben wei-
teren 27 bayerischen Kommunen in das
Bund-Lander-Stadtebauférderprogramm
aufgenommen.

Bereits im Jahr 2004 fanden auf Anre-
gung des damaligen BUrgermeisters im
Zuge der Initiative ,,AN bewegen” Unter-
suchungen zum Entwicklungsstand der
Stadt Regen statt. Innerhalb drei gebil-
deter Arbeitsgruppen mit Burgerbeteili-
gung wurden Starken und Schwdchen
herausgearbeitet und die Potenziale der
Stadt formuliert.

Im Februar 2009 wurde das BUro weber

+ partner architekten, Regen, mit der er-
gdnzenden Bearbeitung der vorbereiten-
den Untersuchungen sowie der Erstellung
eines staddtebaulichen Entwicklungskon-
zepts beauftragt.

Das stédtebauliche Entwicklungskon-
zept, das mit wirkungsvollen Strategien
dem Strukturwandel begegenen soll, bil-
det die Grundlage der Programmdurch-
fOhrung. Neben einem gesamtortlichen
und einem gebietsbezogenen Planungs-
ansatz enthdlt dieses eine MaBnahmen-,
Kosten- und FinanzierungsUbersicht und
wesentliche organisatiorische Aussagen
zur Programmumsetzung vor Ort. Durch
eine begleitende Evaluation und Wir-
kungskontrolle der MaBnahmen sollen
vor allem die Aspekte Qualitédt und Effek-
tivitat gesichert werden.

Ziel des Bund-Lander-Stadtebauforder-
programms ,Stadtumbau West" ist es,
die betroffenen Kommunen bei der
Bewdltigung der Folgen des wirtschaft-
lichen und demografischen Wandels
fachlich und finanziell zu unterstitzen.
Die Handlungsschwerpunkte und Stadt-
umbau-Aktivitdten der im Programm auf-
genommenen Stadte und Gemeinden
liegenin der

m Aufwertung der Innenstadt

m Anpassung von Wirtschaftsstandorten
m Anpassung von Wohnstandorten und
m Revitalisierung von BrachflGdchen.

Die Forderphilosophie vom Stadtumbau
ist die gleichberechtigte Férderung von
Aufwertungs- und RUckbauinvestitionen.
Vor diesem Hintergrund wundert es
nicht, dass Stadtumbau West-Vorhaben
vielfach den Charakter einer stadtebau-
lichen Qualitatsoffensive im Bestand auf-
weisen. Die Qualitdtsoffensive soll in der
Regel in enger Kooperation mit privaten
Akteuren, insbesondere mit Gebdude-
und Fl&dcheneigentimern umgesetzt
werden.

Im Hinblick auf diese Zusammenarbeit
wurden 2004 im Sté&dtebaurecht ei-
gene Regelungen zum Stadtumbau

(§ 171 a -d BauGB) geschaffen, die
erg@nzend zu oder anstelle der Vorschrif-
ten des BauGB Uber die stddtebaulichen
Sanierungs- und EntwicklungsmaB-
nahmen angewandt werden kénnen.

Die drei SGulen des stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts
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Einleitung

1.2 Beteiligungskonzept 2011

Zur Erarbeitung des integrierten stédte-
baulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK)
wurde in Zusammenarbeit mit den bis
dato feststehenden Akteuren (Stadt
Regen, Mitglieder der Lenkungsgruppe,
BUro weber + partner architekten, Buro
fOr Orts- und Regionalplanung, Prof. Dr.
Pietrusky) ein Konzepft zur Offentlichkeits-
arbeit entwickelt.

Dieses Konzept soll eine optimale Zusam-
menarbeit ermoglichen und eine erfolg-
reiche Umsetzung des ISEK absichern.

Ausgangssituation:

Bereits vor einigen Jahren fand in Regen,
unabhdngig von jeglichen FérdermaB-
nahmen, eine BUrgeraktion mit dem Titel
,Regen Bewegen" statt.

Die anfénglich starke und engagierte
Beteiligung der Burger wurde jedoch
schnell ged&mpft, da der Vielzahl an
entwickelten Ideen keine konkreten Ta-
ten folgten.

Fordermittel standen nicht zur VerfGgung
und die Mittel der Stadt Regen waren
knapp bemessen. Die Verdrossenheit der
BUrger halt diesbezUglich bis heute an
und die Skepsis gegenUber neuen For-
men der BUrgerbeteiligung ist spurbar.

Der eingesetzte Strukturwandel, sowonhl
wirtschaftlich als auch demographisch,
zeigt vor allem im Bereich des Stadtkerns
erste Auswirkungen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung soll die
Sensibilisierung der BUrger fUr die Pro-
bleme vor Ort erneuern. Zudem soll

in diesem Zusammenhang durch das
wiederholte S etzen kleinerer Impulse die
Erhdhung der Mitwirkungsbereitschaft
und die Identifikation mit dem Standort
gefdérdert werden.

Konzept:

RegelmdaBig stattfindende BUrgerforen, in
denen der BUrger Uber den jeweils ak-
tuellen Stand des Stadtumbauprozesses
informiert wird, sind wichtige Bausteine
der BUrgerbeteiligung.

Als Auftaktveranstaltung fand am
11.08.2009 das erste Burgerforum statt.
Dabei wurden die Burger Uber die ver-
dnderten Rahmenbedingungen infor-
miert. Das Stadtebauférderprogramm
»Stadtumbau West" wurde vorgestellt
und die notwendigen Bestandteile des
Programms, wie z.B. das integrierte stad-
tebauliche Entwicklungskonzept und das
erforderliche Einzelhandeslgutachten
wurden erl@utert.

Auftaktveranstaltung 11. August 2009

Es wurde ein Fragebogen ausgeteilt, mit
dem der BUrger unter anderem zur Ab-

gabe einer ausfthrlichen Stellungnahme
Uber seine Heimatstadt gebeten wurde.

AuBerdem bildeten sich im Zuge der
Veranstaltung Arbeitsgruppen, in denen
die zentralen Handlungsfelder aktiv von
BUrgern herausgearbeitet werden sollen.

Uber diese Form der Beteiligung hinaus ist
ein eigener Internetauftritt geplant, eine
Infotafel im Rathaus der Stadt Regen
wurde eingerichtet und es folgten regel-
mdaBige Presseberichte,die dem BUrger
die laufenden Prozesse ndher brachten.

Weitere Bestandteile des Beteiligungs-
konzeptes sind MaBnahmen, durch die
der BUrger moglichst schnell und unbuU-
rokratisch seiner Stimme ein Gewicht
verleinen kann und das Gefihl bekommt
ein wichtiger Baustein in dem Stadtum-
bauprozess zu sein.
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Um dem BuUrger dennoch die Mitarbeit
erleichtern zu kdnnen, installierte man an
zentralen Stellen im gesamten Stadtge-
biet Briefk&sten. In diese kann der Burger
jederzeit die ausgeteilten Fragebdgen,
sowie weitere Anregungen und Kritik-
punkte einwerfen. Sie werden regel-
maBig ausgewertet und AuszUge in der
Presse und Internet verdffentlicht. Dies
frégt dazu bei, dass wahrend des ge-
samten Stadtumbauprozesses eine konti-
nuierliche Beteiligung und Begleitung der
BUrger stattfindet. Die Briefk&sten wurden
als ,ldeeboxen” bezeichnet und frugen
dazu bei, als erstes kleines Impulsprojekt
die Motivation der Burger zu steigern.




Einleitung

1.2.1 Fokusgruppen 2011

Mit der Bildung der Fokusgruppen kén-
nen die lokalen Akteure fUr Probleme vor
Ort besser senibilisiert werden. Sie kdnnen
inre eigenen Vorstellungen und Belange
in die Planungs- und Umsetzungsprozesse
einbringen, was in der Folge eine Erho-
hung der Mitwirkungsbereitschaft und
Identifikation mit dem Standort bewirkt.
Dies soll dazu beitragen, private Investiti-
onen auszuldsen und die Gebietsaufwer-
tung in Gang setzen.

FUr den Stadtumbauprozess in Regen
wurden dazu drei Fokusgruppen mit fol-
genden Themenfeldern gebildet:

Fokusgruppe |
Kultur - Bildung - Soziales

Fokusgruppe I
Wirtschaft - Arbeit - Tourismus

Fokusgruppe lil
Verkehr - Landschaft - Umwelt - Raum

Fokusgruppe |

In der Fokusgruppe | stammen die Ak-
teure zum GroBteil aus dem Bereich ,,Kul-
tur*. Das Themenfeld ,Soziales" ist eben-
falls mehrfach vertreten. Zwei Stadtrate
arbeiteten kontinuierlich in der Fokus-
gruppe mit. Auch Frau Burgermeisterin
Oswald nahm zum Teil an den Sitzungen
teil.

Bislang wurden sechs Sitzungen abgehal-
ten, in denen aufbauend auf der erar-
beiteten Starken-Schwdchen-Analyse
zu den Bereichen Kultur, Bildung und
Soziales EinzelmaBnahmen herausgear-
beitet wurden. Dabei konzentrierte man
sich auf bereits vorhandene Potentiale
und entwickelte Konzepte, wodurch
diese weiter gestarkt werden und damit
zur Gesamtaufwertung der Innenstadt
beitragen kénnten.

FK | Gruppensitzung

Fokusgruppe I

Die Fokusgruppe Il besteht aus Personen,
welche Uberwiegend FUhrungspositi-
onen in ortsansdssigen Wirtschafts- bzw.
Dienstleitungsbetrieben einnehmen. Frau
BUrgermeisterin Oswald nahm zum Tell
an den Sitzungen teil.

In den bislang drei abgehaltenen Sit-
zungen wurden die Themenfelder Wirt-
schaft, Arbeit und Tourismus bearbeitet.
Dabei wurden die Strategien zur Bewdal-
tigung des demografischen und wirt-
schaftlichen Strukturwandels sehr kontrar
diskutiert. Streitpunkt war dabei vor allem
die standortbezogene Herangehenswei-
se. D. h. ob man die Gebietsaufwertung
ausgehend von den gut fuktionierenden
Randbereichen der Innenstadt (z. B. Ein-
kaufspark) beginnen soll, oder ob man
mit der Entwicklung von innen nach au-
Ben einen besseren Effekt erzielen kann.

FK Il Gruppensitzungen
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Fokusgruppe lli

In der Fokusgruppe Il stammen die
Akteure aus allen Bereichen des gesell-
schaftlichen Lebens. FUr FachauskUnfte
standen regelmdBig Vertreter des Stadt-
bauamtes zur VerfGgung. Mit Horst RS-
sing arbeitet ein Stadtrat kontinuierlich in
der Fokusgruppe mit.

FONf stattgefundene Sitzungen und ein
durchgefUhrter Stadtspaziergang, zu
dem die gesamte Bevolkerung per Pres-
semitteilung eingeladen wurde machten
auch in dieser Gruppe eine konstruktive
Bearbeitung der Themenschwerpunkte
moglich.

FK Il Gruppensitzung
[ h
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2. Warum ,,Stadtumbau West“ in Regen?

2.1 Veranderte Rahmenbedingungen (Stand 2011)

Wesentliche Indikatoren stagnierender
Entwicklungen, in deren Folge Hand-
lungsbedarf im Programm ,,Stadtumbau
West" entstehen kann, sind:

* Der demografische Wandel der
Bevolkerung

Dabei sind zum einen quantitative Ver-
anderungen zu spUren. Sie machen sich
in der Bevdlkerungsabnahme aufgrund
des Sterbefalliberschusses und der inner-
und interregionalen Bevdlkerungswande-
rung bemerkbar.

Zum anderen ergeben sich aus der
Zunahme der Lebenserwartung, der
Uberalterung der Gesellschaft und der
Zunahme des Anteils der Bevdlkerung mit
Migrationshintergrund strukturelle Ver-
anderungen, die den demografischen
Wandel vorantreiben.

e Der strukturelle Wandel der Wirtschaft

Vor dem Hintergrund globaler Trends
prégen vor allem wirtschaftliche Fak-
toren die Siedlungsentwicklung. So zum
Beispiel der Bedeutungsverlust traditio-
neller Standortfaktoren, hohe Arbeitslo-
sigkeit und schwindende Kaufkraft. Es
entstehen oftmals Brachfldchen, Abwan-
derung und Gebdudeleerstinde.

ISEK

2.2 Uberarbeitung 2024 - ,Erweiterungsgebiet Nord“

Warum wird das Konzept von 2011 Gber-
arbeitet?

Einige derim Jahr 2011 definierten MaB-

nahmen wurden bereits vollstGndig oder
teilweise umgesetzt. In diesem Kontext ist
insbesondere die Sanierung und Neuge-
staltung des Stadtplatzes zu erwdhnen.

Im Jahr 2017 fiel die Standortentschei-
dung fur die Ansiedlung des Grinen
Zentrums auf das Quartier des ,,Nieder-
bayerisches Landwirtschaftsmuseum®.

Die Ansiedlung eines Grunen Zentrums
am Stadtplatz stellt einen weiteren
maBgeblichen Meilenstein dar und wird
wesentliche Impulse zur Belebung der In-
nenstadt generieren. Es ist von entschei-
dender Bedeutung, an dieser Stelle an-
zuknUpfen und die Potenziale im direkten
Umfeld umfassend zu nutzen. Aus diesem
Grund wurde die Erweiterung des Sanie-
rungsgebiets Nord beschlossen.

Im Rahmen der Uberarbeitung des
ISEK-Programms von 2011 erfolgt eine
Betrachtung der aktuellen Rahmen-
bedingungen, um die Erweiterung des
Sanierungsgebiets Nord zu beleuchten
und Handlungsfelder und MaBnahmen
ZU erarbeiten.

Im Zuge der Uberarbeitung hat eine
BUrgerinformationsveranstaltung stattge-
funden.

Das integrierte stadtebauliche Entwick-
lungskonzept (ISEK) aus dem Jahr 2011
wird in seiner Gesamtheit beibehalten.
Im Rahmen der Erweiterung Nord wer-
den relevante Seiten, Kapitel und Abbil-
dungen in den Bericht integriert.

Der MaBnahmenkatalog wird Gberarbei-
tet, um die bereits durchgefUhrten Sanie-
rungsmaBnahmen aufzuzeigen und eine
neue Priorisierung zu ermdglichen.

stadtUMBAUSstelle
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2.2.1 Demografische Veranderung - quantitativ (Stand 2011)

Prognose zur Bevdlkerungsentwicklung
im Landkreis Regen gegenuber der
deutschlandweiten Entwicklung

2007 - 2025

Raumbeobachtung
mm .de

Prognose Bevélkerung

Name: Regen, Landkreis

Wert: -74

Veréanderung der Bevélkerungszahl
2007 bis 2025 in %

P bis unter -7,5

[] -7.5 bis unter -2,5
[ ] -2,5 pis unter 2,5
[ 2.5 his unter 7,5
I 7.5 und mehr

Datenbasis: BBSR-
Bevdlkerungsprognose 2005-2025/bbw

& BESR Bonn 20089

ISEK

Warum ,,Stadtumbau West" in Regen?

Einwohnerentwicklung (Stand 2009)

Der Beobachtungszeitraum zur Beurtei-
lung der allgemeinen Einwohnerent-
wicklung des gesamten Stadtgebietes
Regen liegt zwischen den Jahren 1978
und 2007.

Wdahrend von 1978 bis 1988 die Einwoh-
nerzahl mit einem Bevdlkerungsanstieg
von 0,5 Prozent nahezu stagnierte, durfte
die Stadt Regen in den 1990er Jahren
einen starken Bevdlkerungszuwachs von
12% verzeichnen.

Seit 1997 erlebt die Stadt Regen aller-
dings mit durchschnittichen - 5,5 % eine
negative Entwicklung, die auch Uber
dem durchschnittlichen Bevdlkerungs-
rOckgang innerhalb des Landkreises
Regen liegt (-3,4 %).

stadtUMBAUSstelle
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Dieser deutliche Abwdartstrend, vor allem
seit 2001, ist unter anderem auf die
schwierige Arbeitsmarktsituation in der
gesamten Region zurGckzufUhren.

allgemeine, gesamtstadtische
Einwohnerentwicklung von 1978 bis 2008
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NatUrliche Entwicklung (Stand 2011)

Die natUrliche Bevolkerungsentwicklung
umfasst die Verdnderungen der Einwoh-
neranzahl durch Sterbefdlle und Ge-
burten.

FUr die Bewertung der naturlichen, ge-
samtstadtischen Einwohnerentwicklung
wurden die Statistiken im Zeitraum der
letzten zehn Jahre herangezogen.

Die Zahl der Sterbefdlle hat - trotz stei-
gender Lebenserwartung - zugenom-
men, weil die stark besetzten Jahrgdnge
in das hohe Alter hineinwachsen.

Die Zahl der Gestorbenen Ubersteigt die
Zahl der Neugeburten immer mehr. Das
dadurch wachsende Geburtendefizit
kann nicht weiter von der Nettozuwan-
derung kompensiert werden. Die Bevol-
kerungszahl, die bereits ricklaufig ist, wird
demzufolge weiter abnehmen.

gesamtstadtische natirliche Be-
volkerungsentwicklung von 1999 bis 2008
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Wanderungsbilanz (Stand 2009)

FUr die Bewertung der Zuzige, WegzuU-
ge und UmzUge im gesamtstadtischen
Bereich wurden die Statistiken im Zeitrah-
men der letzten zehn Jahre herangezo-
gen.

Es werden in den 90er Jahren hohe Wer-
te im Zuzugsbereich, sowie im Wegzugs-
bereich ersichtlich. Diese Werte sinken im
Jahr 2003 rapide. Diese Tatsache beruht
auf der Umwandelung des Asylbewer-
berheims bei March.

Genauere Diagnosen kdnnen somit
sinnvoll erst ab 2004 erstellt werden: Im
Allgemeinen ist der Trend aller drei Be-
reiche des Wohnwandels negativ.

Die WegzUge aus dem Stadtbereich sind
prozentual den ZuzUgen Uberlegen, was
eine negative Einwohnerentwicklung,
bzw. einen Bevdlkerungsschwund zu
Folge hat.

stadtUMBAUSstelle
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Wanderungsbilanz der
Stadt Regen von 1999 bis 2008
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2.2.2 Demografische Veranderungen - strukturell (Stand 2011)

Altersaufbau der Bevélkerung
in Deutschland von 1910 -2060

DESTATIS 2009

Alter in Jahren

am 31.12.1910

am 31.12.1950

Alter in Jahren

Tausend Personen

Alter in Jahren
100+

Tausend Personen

am 31.12.2008

~100+ 100
Manner Frauen Manner Frauen
90 4 L 90
- 80 - L 80
- 70 o L 70 4
- 60 L 60 -
- 50 - - 50
- 40 - 40
- 30 - 30
- 20 - 20
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[ : i : r 0 : : . | [ : : : r 0 : : . |
1000 750 500 250 O 0 250 500 750 1000 1000 750 500 250 O 0 250 500 750 1000

Tausend Personen Tausend Personen

am 31.12.2008 und am 31.12.2060
Untergrenze der ,mittleren” Bevilkerung
Obergrenze der ,mittleren” Bevolkerung

Alter in Jahren
100 -

Tausend Personen

Tausend Personen

Ménner Frauen Ménner Frauen
- 90 4 + 90 -
- 80 4 - 80
L 70 4 - 70 4
L 60 - L 60 -
L 50 4 31.12. L 50 4 31,12,
2008 2008
L 40 L 40
- 30 - 30 -
L 20 - 20
L 10 4 - 10 A
b | | } r o } } } ! [ j | : 0 . . . i
1000 750 500 250 0 0 250 500 750 1000 1000 750 500 250 0 0 250 500 750 1000

Tausend Personen Tausend Personen
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Altersstruktur (Stand 2011)

Die Relationen zwischen Alt und Jung
werden sich gemdadB der 11. koordinierten
Bevdlkerungsvorausberechnung vom
statistischen Bundesamt stark verdndern.
Ende 2005 waren 20% der Bevolkerung
jonger als 20 Jahre, auf die 65-jahrigen
und Alteren entfielen 19%. Die Ubrigen
61% stellten Personen im so genannten
Erwebsalter (20 bis unter 65 Jahre). Im
Jahr 2050 wird dagegen nur etwa die
Halfte der Bevdlkerung im Erwebsalter
sein, Uber 30% werden 65 Jahre oder 4l-
ter und circa 15% unter 20 Jahre alt sein.

Die Stadt Regen liegt dabei im allgemei-
nen Trend.

Zur Veranschaulichung der verénderten
Altersstrukturen innerhalb der Stadt
Regen wurden die Jahre 1999 und 2008
miteinander verglichen.

stadtUMBAUSstelle
REGEN

gesamitstadtische Entwicklung der
Altersstruktur von 1999 und 2008
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2.2.3 Struktureller Wandel der Wirtschaft (Stand 2011)

Arbeitsmarktentwicklung (Stand 2011)

Die Statistiken der Bundesagentur fur
Arbeit geben uns Einblick in die Entwick-
lung der Arbeitslosenzahlen der Stadt
Regen Uber den Zeitfraum von 1998 bis
2009.

Die Arbeitslosenquote in Regen erreichte
im Jahr 2005 ihre Hohepunkt und lag bei
ca. 4,77%. Bis 2008 entspannte sich die
Lage wieder und man konnte schlieBlich
einen Tiefstwert von 2,75% verzeichnen.

Seit diesem Zeitpunkt spUrt man wieder
eine leichte Steigerung. Ende 2009 lag

die Arbeitslosenquote der Stadt Regen
bei 2,96%.

Vergleicht man die aktuelle Entwicklung
der Arbeitslosenzahlen mit der des ge-
samten Landkreises so liegt Regen um
ca. 0,6 Prozentpunkte Uber dem Land-
kreisdurchschnitt.

Arbeitslosenquote August 2010:

Landkreis Regen ca. 3,50%
Stadt Regen ca. 2,90%

2009 gibt es in der Stadt Regen 4.969

sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
am Arbeitsort und 3.616 am Wohnort.

Das ergibt einen positiven Pendlersal-
do von 1.353, was bedeutet, dass mehr
Menschen zum Arbeiten in die Stadt Re-
gen als zum selben Zweck hinaus fahren.

Diese Zahl aufgeschlUsselt zeigt, dass
2009 3.299 Einpendler und 1.946 Auspen-
dler verzeichnet wurden.

D.h. die Stadt Regen stellt tfrotz der wie-
der steigenden Arbeitslosenquote inner-
halb des Landkreises einen wichtigen
Arbeitsstandort dar.

Entwicklung der jahresdurchschnittlichen
Arbeitslosenzahlen von 1998 - 2009
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Finanzausstattung der Stadt (Stand 2011)

Die Finanz- und Steuerkraft der Kreis-
stadt Regen liegt im langfristigen Mittel
deutlich unter den Landesdurchschnitts-
werten vergleichbarer Gemeinden.

Selbst in der strukturschwachen Region
des Landkreises Regen hat die Kreisstadt
nur einen durschnittlichen Finanzkraft-
wert,

Aufgrund der strukturellen Probleme der
Region, aber auch aufgrund der Tatsa-

che, dass die Stadt Regen fUr eine Kom-
mune in vergleichbarer GroBenordnung
eine Vielzahl von Betrieben und Einrich-
tungen vorhdlt, verfUgt die Stadt Regen
im langfristigen Durchschnitt Uber keine
befriedigenden finanziellen FreirGume.

Die in den lefzten Jahren durchgesetz-
ten MaBnahmen zur Konsolidierung des
stddtischen Haushalts haben immerhin
dafur gesorgt, dass insgesamt betrachtet
zum derzeitigen Zeitpunkt die dauernde
Leistungsfahigkeit der Stadt Regen nicht
gefdhrdet ist.

Die anstehenden Investitionsschwer-
punkte der Stadt Regen werden vor
allem im Pflichtaufgabenbereich (Schul-
wesen, Abwasserbeseitigung) liegen.
Daneben beabsichtigt die Stadt einen
weiteren Investitionsschwerpunkt in dem
Bereich stadtebaulicher SanierunsmaB-
nahmen zu setzten. Inwieweit die Inve-
stitionsabsichten mittelfristig umgesetzt
werden kdnnen, wird von der gesamten
Fordersituation abhdngig sein sowie von
der laufend vorzunehmenden Neuein-
schatzung der Entwicklung der dau-
ernden Leistungsfahigkeit.

Aus derzeitiger Sicht sind die vorgese-
henen Investitionen zu weitaus Uberwie-
genden Teilen nur mit Kreditfinanzierung
zuU bewdltigen. Im Hinblick auf den
bereits vorherrschenden Schuldenstand
der Stadt wird die Umsetzungsmoglich-
keit neuer Investitionen von Jahr zu Jahr
neu zu bewerten sein.

Bei einem Gesamtschuldenstand von
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ca. 27,8 Millionen Euro und einer Pro-
Kopf-Verschuldung von ca. 2.360 €

liegt die Verschuldung der Stadt Regen
deutlich Gber dem Landkreisdurchschnitt
und weit Uber dem Landesdurchschnitt
vergleichbarer Kommunen in Bayern.
Gleichzeitig liegen die Realsteuersatze in
der Stadt Regen im Vergleich zum Land-
kreisdurchschnitt im oberen Bereich.

Insoweit ist festzuhalten, dass das Fi-
nanzkorsett der Stadt Regen sehr eng
geschnrt ist und erste Prioritdt im
wirtschaftlichen Handeln fur die Stadt
Regen der Erhalt der finanziellen Lei-
stungsfahigkeit sein muss. Die investiven
Tatigkeiten kdnnen nur mit guten Forder-
quoten realisiert werden und selbst dann
werden die Investitionen nur Schritt for
Schritt unter sorgsamer Beachtung der
Finanzsituation der Stadt Regen moglich
sein.

(Stadt Regen, Stadtk&mmerei, M&rz 2010)



Wohnungsmarkt (Stand 2011)

Innerhalb des Stadtgebietes von Regen
kommen im Jahr 2008 auf 1000 Einwoh-
ner etwa 260 Wohngebdude. Davon sind
ca. 58% mit einer Wohnung, 30% mit zwei
Wohnungen und 12% der Wohngebd&ude
mit drei oder mehr Wohnungen ausge-
stattet. Gesamtbayerisch betrachtet
liegt Regen mit diesen Zahlen im unteren
Bereich der Gebdude- und Wohnungs-
bestdnde der Gemeinden.

Der Eigenheimbau kann folgende Ten-
denzen aufzeigen: 2008 wurden insge-
samt 40 neue Wohnungen fertiggestellt.
darunter waren 75% Einfamilienh&user,
sowie 12,5% H&user mit zwei Wohnungen
und 12,5% Wohngebdude mit drei oder
mehr Wohnungen.

Wdahrend 2008 noch 30 der Baufertigstel-
lungen Einfamilienhduser waren, wurde
zur selben Zeit bereits der Bau von 36
(20,9 %) Einfamilienh&usern genehmigt.
Der tendenzielle Aufwdartstrend zum Bau
von Einfamilienhdusern zeichnet sich
deutlich ab. Dieser Trend liegt gesamt-
bayrisch betrachtet im Duchschnitt.

Aus Sicht der GeschaftsfUhrerin der Bau-
genossenschaft Regen |asst die Nach-
frage an Wohnungen der Baugenossen-
schaft nach, und es kann eine Zunahme
von Leerst&nden beobachtet werden.

Die Baugenossenschaft Regen bietet
preiswerten Wohnraum an. Das Hauptkli-
entel setzt sich aus Familien mit Kindern,
Rentnern und zunehmend auch Hartz IV
Empféngern zusammen. Derzeit kbnnen
von der Baugenossenschaftin Regen 70
Wohnungen, meist in Mehrfamilienh&u-
sern angemietet werden; 4 davon ste-
hen leer, Tendenz steigend.

Laut der GeschdaftsfUhrerin gibt es in Re-
gen einen Wohnungsuberschuss.

In den 90er Jahren wurden zu den vielen
vorhandenen Einfamilienh&usern zusatz-

lich viele Eigentumswohnungen gebaut.

FrOhere Einfamilienh&user wurden oft der
Kindern wegen auf Zweifamilienh&user

umkonzipiert. Diese Wohnungen stehen
nun aufgrund der fehlenden Arbeitspl&i-
ze in der Region ebenso dem Wohnungs-
markt zur VerfUgung. Weiter steht das
Angebot an zu verkaufenden H&usern
weit Uber der Nachfrage.

FUr Immobilienbesitzer kommt es auf-
grund des demografischen Wandels zu
einer rUcklaufigen Nachfrage auf dem
Immobiliensektor und damit zu einem
Wertverlust der eigenen Wohnimmobilie.

Durch das Ausweisen eines Sanierungs-
gebietes, wie hier durch den Stadt-
umbau West, kann diesem Wertverlust
entgegengewirkt werden. Die Abschrei-
bungsregelungen des §7h des Einkom-
mensteuvergesetzes ermdglichen Inve-
storen eine erhdhte Abschreibung.

So sollen Investitionen angeregt werden.
Durch eine Sanierung steigt der Wert
einer Immobilie, die Vermietbarkeit wird
gefdérdert. Der Wertverlust sinkt.

Langfristig soll durch den Stadtumbau
West der demografische Wandel ge-
stoppt werden bzw. eine Trendwende
herbeigefUhrt werden.
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2.2.4 Zusammenfassung (Stand 2011)

Landkreis Regen /Stadt Regen

Der Landkreis Regen belegt mit 49,3
Punkten Platz 245 von insgesamt 409 Krei-
sen und kreisfreien Stadten im zweiten
wissenschaftlichen Regionalranking der
Initiative Neue Soziale Marktwirtschaft
(INSM, Stand 2009). Innerhalb des Landes
Bayern belegt der Landkreis Regen Platz
94 unter 96 Kreisen und kreisfreien Staad-
ten. Innerhalb des Regierungsbezirkes
Niederbayern belegt der Landkreis Re-
gen den letzten Platz.

Die INSM-Studie berucksichtigt zahlreiche
6konomische und strukturelle Indikatoren
wie Kaufkraft, Bruttoinlandsprodukt und
Ausbildungsplatzdichte. Wo der Land-
kreis Regen punktet - und wo nicht, zeigt
folgende Ubersicht:

Starken:

e Pro Jahr Gbernachten im Kreis Regen
stafistisch betrachtet 25,9 Gaste je
Einwohner. Im Bundesmittel sind es 4,8
Gaste pro Jahr und Einwohner. Rang
achtim Gesamtranking. Platz vier von
96 betrachteten Stadten und Kreisen
innerhalb des eigenen Bundeslandes.

* 5,8 Prozent der Uber 18-Jahrigen im
Kreis Regen sind nach Definition der
Organisation creditreform privat ver-
schuldet. Deutschlandweit sind es 9,6
Prozent. Platz 21 im Bundesvergleich,
Rang 19 von 96 im eigenen Bundes-
land.

» Statistisch stehen 100 Nachfrager
im Kreis Regen einem Angebot von
102,7 (2006 waren es noch 104,2) Aus-
bildungsplatzen gegenUber. Mit die-
ser Ausbildungsplatzdichte wird Rang
43 im bundesweiten INSM-Vergleich
belegt. Deutschlandweit stehen im
Schnitt 98,9 (2006 - 96,8) Lehrstellen
fOr 100 Bewerber zur Verfogung. In
Bayern bedeutet das Platz 32 unter 96
kreisfreien Stadten und Landkreisen.
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Schwdchen:

e 3,2 Prozent (2005 - 2,8 %) aller sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten
im Kreis Regen haben einen Hoch-
schul- oder Fachhochschulabschluss.
Bundesweit liegt der Anteil Hochqua-
lifizierter bei 7,8 Prozent. Deutschland-
weit ergibt sich so Rang 405 (2006
- Rang 431) sowie Platz 93 unter 96
untersuchten Stadten und Kreisen in
Bayern.

* Im Kreis Regen kommen auf 100 sozi-
alversicherungspflichtig Beschdaftigte
1.0 Ingenieure. Deutschlandweit liegt
der Ingenieuranteil bei 2,2 Prozent.
Rang 376 im Bundesvergleich und
Platz 84 von 96 in Bayern.

* Auch die Schulden des Landkreises
waren mit 1.869 Euro je Einwohner
im Jahr 2008 relativ hoch (Bundes-
durchschnitt 1.456 Euro je Einwohner).
Regen belegt damit Platz 311 (2006
- Platz 303).

* Im Kreis Regen werden 45,2 Prozent
aller Kinder unter sechs Jahren in
Kindertageseinrichtungen betreut.
Bundesweit liegt der Anteil bei 54,3
Prozent. Damit belegt der Kreis Regen
Rang 375 im INSM-Ranking. Unter 96
Stédten und Kreisen in Bayern wird
Rang 88 erreicht.

Bevdlkerung

Der Landkreis Regen ist im gesamt-
niederbayerischen Vergleich derjenige,
der zwischen 1998 und 2008 am deut-
lichsten an Einwohnern verloren hat (-3,4
%), so dass es keine Schwarzmalerei ist,
wenn man ihn als den strukturschwdéch-
sten Teil Niederbayerns bezeichnet.

Die Kreisstadt Regen hat im Vergleich
zZu den zwei anderen groBeren Stadten
des Landkreises Zwiesel und Viechtach
die schwdchsten Bevdlkerungsdaten zu
verzeichnen:



Die Verdnderung des Bevdlkerungs-
standes zwischen 1998 und 2008 liegt in
Regen bei- 5,5 %, in Zwiesel bei - 5,4 %
und in Viechtach bei - 3,3 %.

GemdB den Angaben des statistischen
Landesamtes Bayern ergibt sich daraus
folgende Bevdlkerungsvorausberech-
nung:

Die Verdnderung des Bevdlkerungs-
standes zwischen 2008 und 2028 betragt
im Landkreis Regen voraussichtlich - 13,0
%, was gegenuber dem gesamtnieder-
bayerischen Durchschnitt (- 0,6 %) extrem
abweicht.

In dem Saldo der naturlichen Bevolke-
rungsentwicklung (Geburten und Sterbe-
falle) 2008 liegt die Kreisstadt mit einem
Jahressaldo von -1,8 Personen pro 1.000
Einwohner gunstiger als der Landkreis
(-3,7 P pro 1.000 EW) und besser als die
Stadt Viechtach (-6,4 P pro 1.000 EW).
Die Stadt Zwiesel hat mit einem leichten
Plus von 0,5 Personen pro 1.000 EW ein
positives Saldo.

Bei den Wanderungssalden im Jahr 2008
ist Regen die einzige Stadt im Landkreis
mit einem relativ hohen negativen Saldo
(- 122 EW). Im Vergleich dazu die Salden
von Viechtach und Zwiesel (- 36 EW bzw.
+ 9 EW).

Regen konnte zwar zwischen 1990 und
1996 von der Wanderungsbewegung
aus den Neuen Landern profitieren und
1999 durch die Einrichtung eines Asylbe-
werberheims erneut einen Zuwachs ver-
zeichnen, dennoch ist seit 2001 ein stetig
negatives Wanderungssaldo zu verzeich-
nen. Die Wegzuge aus dem Stadtbereich
sind prozentual den Zuzigen Uberlegen,
was eine negative Einwohnerentwick-
lung, bzw. einen Bevodlkerungsschwund
zu Folge hat.

In der Altersstruktur liegt 2009 der Anteil
der unter 18-Jahrigen mit 15,9 % knapp

unter dem Kreisdurchschniftt von 17,2 %
und ist zwischen 1999 und 2009 um 14,12
% gesunken.

Bei den Uber 65-Jahrigen liegt der Antell
in Regen (19,1%) nur sehr knapp unter
dem Kreisdurchschnitt (20,0 %).

Bei den Personen im erwerbsfdhigen
Alter (18 bis 65 Jahre) liegt Regen mit
einem Anteil von 65,0% um 2,2 % Uber
dem Kreisdurchschnitt (62,8%).

Der genannte Ruckstand besteht in
Regen vor allem in der Gruppe der 18
bis 40-Jahrigen, so dass zusammen mit
der vergleichsweise kleinen Gruppe der
unter 18-Jahrigen die Jahrgdnge, die in
den ndchsten 15 Jahren Familien grin-
den und Kinder groB ziehen werden,
schwach besetzt sind.
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2.3 Folgen der veranderten Rahmenbedingungen (Stand 2011)

2.3.1 Okonomisch (Stand 2011)
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Okonomisch betrachtet fUhrt der be-
schriebene Bevdlkerungsrickgang zu
einem Ruckgang der Nachfrage in
Bezug auf Kosumguter, Dienstleistungen
und Wohnungen. Die ricklaufige Nach-
frage bei Immobilien fGhrt vermehrt zu
Leerst@nden und Wertverlusten.
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2.3.2 Infrastrukturell (Stand 2011)

Infrastrukturell kommt es wohl langfristig
zu einer Unterauslastung offentlicher
und privater Einrichtungen, was hdhere
Kosten fUr die Bewohner der betrof-
fenen Region und geringere Einnahmen
der Betreiber der Einrichtungen mit sich
bringt.

Vorallem die mangelnde Auslastung der
stadtischen Infrastruktur, wie z.B. Kin-
derbetreuungseinrichtungen, Schulen,
Offentlicher Personennahverkehr und
Leitungsgebundene Versorgungssysteme
(z.B. Erdgas; Wasserversorgung; Abwas-
serbeseitigung) fUhren zu einer Erhbhung
der Gebuhren, zur Reduzierung der
Angebote und Leistungen und zur Ver-
schlechterung der Standortqualitat.

Entwicklung der Wasserpreise und
AbwassergebUhren von 2008 - 2028 in Regen

Parameter

Mengenbilanz
(1.000ms/Jahr)

Spezifische Kosten
(€/Haushalt/Jahr)

_ Prognose B Prognose

Status-quo 2028 Status-quo 2028
Trinkwasser 658 526 33,40 = 47,00
Abwasser 1.217 1.095 1'9Q,.1'2 = 25,00

(inkl. Regen- u. Fremdwasser)

Spezifischer Wasserbedarf (Status-quo)

Spezifischer Wasserbedarf (Prognose 2028)

Einwohner 2008 11.842

Einwohner 2028

Wasserpreis (€/m3)
AbwassergebUhr (€/m3)

Kostenanteile:
Trinkwasserversorgung 60%
Abwasserbeseitigung 70%

Fixkosten

Status-quo 1,20
Status-quo 1,85

54, 00 me/EW/Jahr
47, 00 m*/EW/Jahr

10.302 (-13% gemdaB Prognose fUr Landkreis)

Prognose 2028
Prognose 2028

Variable Kosten

40%
30%
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2.3.3 Wechselwirkungen (Stand 2011)

Wechselwirkungen zwischen Wirtschafts-
und Bevdlkerungsentwicklung

Wirtschaftlicher Wandel

weniger Arbeitsplatze

!

Abwanderung

geringere Kaufkraft

!

!

Gewerbebrachen /Leerstand Einzelhandel

Leerstand Wohnungen/ Gebaude

t

3

t

Alterung

geringere Kaufkraft

SterbeUberschuss

Demografischer Wandel
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2.3.4 Wachsende und schrumpfende Stadte (Stand 2011)

Die durch gesamiré&umliches wirtschaft-
liches Wachstum gepragte Raument-
wicklung der 1970er Jahre ist heute
durch den demographischen und wirt-
schaftsstrukturellen Wandel gebrochen:
Neben wachsenden und weiter pro-
sperierenden Regionen sind weite Teile
Deutschlands von Schrumpfung betrof-
fen.

same Schrumpfung mit allen Folgewir-
kungen stellt ganze Regionen vor das
Problem der langfristigen Sicherung der
offentlichen Daseinsvorsorge.

Wachsende Stddte sind von Zuwande-
rung und damit von duBeren Kréften und
einer recht jungen Bevdlkerung gepragt,
schrumpfende Stddfte von Abwande-
rung, dem Fehlen &uBerer Krafte und
Gleichzeitig zeigen die Trends der Sied- einer stark alternden Bevolkerung.
lungsfldchen und Verkehrsentwicklung
weiterhin Wachstum an. Die damit ver-
bundenen Belastungen sind ebenfalls
nicht gleich im Raum verteilt. Siedlungs-
fldchen und Verkehr nehmen auch
auBerhalb der von Wachstum geprégten
Regionen zu und sind teilweise abgekop-
pelt von der Bevélkerungs- und Arbeits-
platzentwicklung.

Die wohl wichtigste raumordnerische
Aufgabe der Zukunft wird sein, den Aus-
wirkungen des demographischen und
wirtschaftstrukturellen Wandels auf die
offentliche Daseinsvorsorge in schrump-
fenden Regionen zu begegnen und eine
angemessene und regional ausgegli-
chene Versorgung sicherzustellen. Die
schwerwiegendsten Auswirkungen wer-
den sich bei der Versorgung im Bildungs-
und Gesundheitsbereich sowie bei den
sozialen Einrichtungen und im Offent-
lichen Personennahverkehr ergeben. In
vielen Regionen, insbesondere in den
neuen Landern, ist der Um- und Abbau
von Einrichtungen mit Tragfdhigkeitspro-
blemen bereits in vollem Gange.

Wachstum und Schrumpfung in der
Raumentwicklung spielen sich in unter-
schiedlichen rGumlichen Zusammenhdan-
gen ab: Die eher regional bedeutsame
Suburbanisierung ist der Motor fUr die
kleinrGumige Verteilung von Wachstum
und Schrumpfung innerhalb von Stadtre-
gionen. Die eher Uberregional bedeut-

(Raumordnungsbericht 2005)

Fldchennutzungs- und Einwohnerentwicklung in Bayern 1980 -2007
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Warum ,,Stadtumbau West" in Regen? REGEN

Trends der Raumentwicklung (Stand 2011)
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Raume in denen die Entwicklung der
Bevolkerung und der Beschéftigung
gepréagt ist durch

- starke Schrumpfung stark
D geringe Schrumpfung sehr stark

divergierende Trends
(schrumpfende Bevolkerung, wachsende Beschaftigung)

Siedlungsflachen- und
Verkehrswachstum

Stagnation

divergierende Trends
(wachsende Bevolkerung, schrumpfende Beschéftigung)

geringes Wachstum

BECCOE

starkes Wachstum

Quellen: Laufende Raumbeobachtung des BBR, SuV-Trendrechnung 2020,
BBR-Bevdlkerungsprognose 2002-2020/Exp, ITP-Intraplan Consult GmbH,

Datengrundlagen: BVWP-Verkehrsprognose 2015, Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fur Arbeit,
Flachenerhebung nach Art der tatséchlichen Nutzung des Bundes und der Lander



Die Eigenheiten der Bevdlkerungsstruktur
der Stadt Regen und die dominanten
Trends der vergangenen 20 Jahre wer-
den die Entwicklung der Stadt auch in
den kommenden 10 bis 15 Jahren pra-
gen: Die Bevdlkerung der Stadt wird &l-
ter, die Sterberate wird weiter groBer sein
als die Geburtenrate, bei den Wande-
rungen wird auch in den ndchsten Jah-
ren die Gruppe der Fortziehenden gréBer
sein als die Gruppe der Zuziehenden.

Es bleibt weiter wichtig, ein vielseitiges
Beschdaftigungsangebot in der Stadt zu
sichern und, wenn méglich, zu erwei-
tern. Nur so kann die Wanderungsbilanz
ausgeglichen und die jUngere Bevdlke-
rung an die Stadt gebunden werden.
Dies erfordert nicht nur eine weitsichtige
Vorhaltung von Gewerbefldchen fur
Neuansiedlungen, sondern auch neue
Initiativen, die die lokale Wirtschaft bei
inrem Weg auf die globalen Mdarkte
unterstGtzen, um neue Mdoglichkeiten der
Kooperation auf den Markten Mittel- und
Osteuropas zu nutzen.

Die zweite Herausforderung ist die Ent-
wicklung einer familien- und kinder-
freundlichen Stadt.

Auch wenn die Stadt selbst keine deut-
liche Erhdhung der Geburtenrate in
Gang setzen kann, muss sie alle Bemu-
hungen unterstUtzen, aus Regen eine
familien- und kinderfreundliche Stadt

zu machen. Die Stadt muss ihr eigenes
kinder- und familienbezogenes Angebot
weiter ausbauen. Dazu gehort z.B. der
Ausbau der Kinderbetreuungseinrich-
tungen und Freizeitangebote.

Da die Stadt Regen selbst nicht Standort
fOr alle weiterfUhrenden Bildungseinrich-
tungen ist, muss sie alle Méglichkeiten
ausschopfen, die Erreichbarkeit dieser
Angebote in den Nachbarstddten, auch
auBerhalb der schulischen Kernzeiten zu
verbessern.

ISEK

Die Gruppe der dlteren Bevélkerung

wird Jahr for Jahr einen gréBeren Anteil
an der Gesamtbevdlkerung ausmachen
und damit eine gewichtige Rolle in der
Kommunalpolitik erhalten. Die Gruppe
wird, anders als andere Altersgruppen,
zum ganz Uberwiegenden Teil nicht mehr
in andere Regionen umziehen, sondern
fest mit der Stadt verbunden bleiben. Aus
dieser Zukunft ergeben sich neue Aufga-
ben fUr die Stadt und ihre Wirtschaft. Beide
muUssen vermehrt fir neue Angebote in
altersgerechtes Wohnen und fUr eine
altersgerechte Freizeitgestaltung sorgen.
Die Stadt muss dafir sorgen, dass 6ffent-
liche Einrichtungen auch von der dlteren
Bevdlkerung genutzt werden kdnnen und
dass das Wissen und die Leistungsfahigkeit
der dlteren Bevdlkerung aktiv in das Leben
des Gemeinwesens eingebracht werden
kénnen. (Ein interessantes Feld fur die Nut-
zung des Wissens der dlteren Bevdlkerung
kénnen z.B. nachschulische Betreuung-
sangebote sein. Neue Initiativen in dieser
Richtung sollten in jeder Form unterstUtzt
werden.)

Ebenso wird der Umgang mit den ékono-
mischen und infrastrukturellen Verédnde-
runen fur die Stadt Regen eine wichtige
Aufgabe sein. Der bereits vorhandenen
Leerstandsproblematik muss im Sinne einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung entgegengewirkt werden. Die Erho-
hung der Aufenthaltsqualitat im o6ffentli-
chen Raum und die Schaffung finanzieller
Anreize fUr private Investitionen (Fasso-
denprogramm, Neufestlegung Sanierungs-
gebiet) soll langfristig zur Erhaltung bzw.
Schaffung sta@dtebaulicher und architek-
tfonischer Qualidten fGhren. Neu Nutzungs-
maoglichkeiten in Leerstinden mussen als
Chance fUr eine Neuorientierung innerhalb
der Stadt betrachtet werden. Innerértliche
Entwicklungsfldchen auf Brachfldchen
kénnen die Ruckkehr vom Umland in die
Stadt bedeuten, wodurch Neuauswei-
sungen von Baugebieten auf der ,,grinen
Wiese" in den Hintergrund treten kénnen.

2.4 Veranderte Rahmenbedingungen Stand 2024

Im Folgenden Kapietel werden die in 2.1
modifizierten Rahmenbedingungen auf
den heutigen Stand gebracht und die
Entwicklungstendenzen dargelegt.

Die wesentlichen Indikatoren stagnie-
render Entwicklungen, welche einen
Handlungsbedarf im Programm ,,Stadt-
umbau West" zur Folge haben kénnen,
sind weiterhin:

stadtUMBAUSstelle
REGEN
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2.5 Demografische Veranderung - quantitativ (Stand 2024)

wachsende und schrumpfende Kreise
2015-2020

Uberdurchschnittlich wachsend

wachsend

=
]
|:| keine eindeutige Entwicklungsrichtt
[] schrumpfend

tiberdurchschnittlich schrumpfend

Betrachtete sechs Entwicklungsindikatore
demographische Indikatoren (doppelte G
- Bevolkerungsentwicklung 2015-2020

¥,
‘ “" ﬁ - Wanderungssaldo der Jahre 2016-2020
’ﬁ*ﬁ*&' ‘ ‘ \ - Entwicklung der Erwerbsfahigen 2015-20:
Y

o “ R A A
*'. 1) * ‘ “Dresden wirtschaftsorientierte Indikatoren

":‘ * (einfache Gewichtung):

(3
" R

- Beschaftigtenentwicklung 2015-2020

- Verdnderung der Arbeitslosenquote 2014,
(in Abhéngigkeit vom Niveau der Arbeitslc

- Entwicklung Gewerbesteuergrundaufkom
2014/15-2019/20

Klassifizierung nach Gesamtpunktzahl fur |
Entwicklungsindikatoren im untersten (0 Pt
obersten Quintil (4 Punkte)

- Uberdurchschnittlich wachsend: 19 bis 24
- wachsend: 14 bis 18 Punkte

- keine eindeutige Entwicklungsrichtung: 11
- schrumpfend: 6 bis 10 Punkte

- Uberdurchschnittlich schrumpfend: 0 bis 5

Landkreis Regen keine eindeutige

Datenbasis: Laufende Raumbeob

1 1 Geometrische Grundlage: VG500(
EnTW|Ck|UngS”ChTUng Stand 31.12.2020 © GeoBasis-DE/
100 km © BBSRBonn 2024 22 Bearbeitung: A. Griine

Im Gegensatz zu der Prognose aus dem

Jahr 2005 fur 2025, bei der eine schrump-
fende Bevdlkerungsanzahl prognostiziert
wurde, liegt nun eine leicht schwanken-

den Bevolkerungszahl vor.

Tatsdchlich ist schwankte die Bevdlkerungs-
zahl des Landkreises in den letzten Jahren zu
verzeichnen. Im Jahr 2010 lag sie bei 78.953,
2020 schrumpfte die bevélkerung auf 77.313
und stieg zuletzt (Dez. 2023)auf eine Zahl von
77.940 an. Das bedeutet einen RUckgang
Bevolkerung: Gemeinden, Stichtage (ab 1960, S,e,IT 2010 um nur 1,3% und nichtf wie prognos-
10er-Schritte) fiziert um -7,4%.

Fortschreibung des Bevolkerungsstandes

Bevolkerung (ab 1960 im 10-Jahreabstand) Bevolkerung (aktuell)
Kreise 31.12.1960 31.12.1970 31.12.1980 31.12.1990 31.12.2000 31.12.2010 31.12.2020 31.12.2023
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
09276  Regen (Lkr) 72702 74 600 T4 442D 79 946 82 512 78 953 77 313 77 940
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Einwohnerentwicklung (Stand 2024)

Bei Betrachtung der Bevdlkerungsent-
wicklung in den vergangenen Jahren,
seit der Erarbeitung des ISEK im Jahr
2011, I&sst sich eine schwankende Be-
volkerungszahl mit leicht ansteigender
Tendenz in Regen feststellen.

Seit dem Jahr 2013 (10.714) ist eine
schwankende, jedoch leicht anstei-
gende Tendenz der Einwohnerzahl von
Regen zu verzeichnen. Im Vergleich zum
Jahr 2013 zeigt sich bis 2022 (11.005) ein
Bevdlkerungszuwachs von 2,7 %.

Die Stabilisierung der Bevolkerungszahl ist
unter anderem auf die vergleichsweise
verbesserte Arbeitsplatzsituation sowie
die Aufnahme von Asylsuchenden zu-

allgemeine, gesamtstadtische
Einwohnerentwicklung
von 1963 bis 2022

rockzufbhren. Auszug aus ,Statistik kommunal 2023
Stadt Regen
Bevoélkerungsentwicklung
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Bevélkerung am 31. Dezember
Jahr ; Verénderung zum Vorjahr
insgesamt
Anzahl %
2013 10714 30 03
2014 10717 3 0,0
2015 10 855 138 1,3
2016 10 884 29 03
2017 10 967 83 08
2018 11001 34 03
2019 10 988 - 13 -0,1
2020 10888 - 100 -09
2021 10 868 - 20 -02
2022 11005 137 13
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NatuUrliche Entwicklung (Stand 2024)

Die natUrliche Bevdlkerungsentwicklung Die Anzahl der Gestorbenen Ubersteigt
umfasst die Verénderungen der Einwoh- die Anzahl der Geborenen zunehmend.
neranzahl, welche durch Sterbefélle und Das dadurch wachsende Geburtendefi-
Geburten bedingt sind. zit kann nicht I&dnger durch die Nettozu-
Die Bewertung der natirlichen, gesamt- wanderung kompensiert werden. In der
stédtischen Einwohnerentwicklung ba- Konsequenz wird die Bevolkerungszahl
siert auf statistischen Daten, die im Zeit- abnehmen.

raum von 2008 bis 2022 erhoben wurden.
Obgleich die Lebenserwartung kon-
tinuierlich ansteigt, hat die Zahl der
Sterbefdlle zugenommen, da die stark
besetzten Jahrgdnge in das hohe Alter
hineinwachsen. Lediglich in den Jahren
zwischen 2016 und 2018 ndherten sich
die Kurven von Geburten- und Sterbefdl-
len an. Inzwischen Ubersteigt die Sterbe-
rate wieder deutlich die Geburtenrate.

Regen - gesamftstédtische
naturliche Bevolkerungsentwicklung
von 1963 bis 2020

Natiirliche Bevélkerungsbewegung
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Wanderungsbilanz (Stand 2024)

Die Bewertung der Zuzuge und Wegzuge
im gesamtstédtischen Bereich erfolgte
unter BerUcksichtigung der statistischen
Daten seit dem Jahr 2009. Dabei zeigt
sich, dass der Trend der Bevdlkerungs-
entwicklung insgesamt schwankend ist,
jedoch mit einer leicht positiven Bilanz.
Die ZuzUge in den Stadtbereich Ubertref-
fen die WegzUge, was zu einer positiven
Einwohnerentwicklung fGhrt. Hierbei ist zu
berucksichtigen, dass die hohe Sterbe-
rate in dieser Betrachtung unbericksich-

tigt bleibt.
Wanderungsbilanz
der Stadt Regen
von 1963 bis 2020
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2.5.1 Demogrdfische Veranderungen - strukturell (Stand 2024)

Altersaufbau der Bevélkerung
in Deutschland von 1991 - 2021

Uberschuss
an Frauen

Uberschuss
an Mdnnern

758 568 258 ] (] 258 508 758 750 588 256 8
4— Minner in Tausend Frauen in Tausend —

Quelle: BiB 2022, Daten: Destatis
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Die Relationen zwischen den Altersgrup-
pen der Bevdlkerung haben sich im Zeit-
raum zwischen 2006 (Stand der Statistik
ISEK 2011) und 2021 weiter verédndert und
entsprechen der vorausberechneten Ent-
wicklung der vergangenen Jahre. Dabei
nimmt der Anteil der dlteren Bevdlkerung
weiterhin zu.

Die Stadt Regen zeigt dabei einen allge-
meinen Trend.

Um die ver@nderten Altersstrukturen in-
nerhalb der Stadt Regen zu veranschau-
lichen, wurden die Jahre 1987, 2011 und
2022 miteinander verglichen.

09 276 138 Regen

Altersstruktur der Bevdlkerung
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2.5.2 Struktureller Wandel der Wirtschaft (Stand 2024)

Bei einem Vergleich der aktuellen Ar-
beitslosenzahlen des gesamten Land-
kreises mit den deutschlandweiten Ar-
beitslosenzahlen 1&sst sich feststellen, dass
der Landkreis Regen um ca. 2,1 Prozent-
punkte unter dem Landkreisdurchschnitt
liegt.

Arbeitsmarktentwicklung (Stand 2024)

Die von der Bundesagentur fur Arbeit
verdffentlichten Statistiken erlauben eine
Analyse der Entwicklung der Arbeitslo-
senzahlen in der Stadt Regen. Im Rah-
men des ISEK 2011 erfolgte eine Betrach-
tung des Zeitraums von 1998 bis 2011.
Zum Ende des Jahres 2009 wurde fUr die
Stadt Regen eine Arbeitslosenquote von
2,96 % ermittelt. Im Jahr 2023, also 14
Jahre spater, lag die Arbeitslosenquote
im Landkreis bei 3,6 %.

Eine separate Arbeitslosenquote fuUr die
Stadt Regen wird in den vorliegenden
Statistiken leider nicht ausgewiesen.

Im Jahr 2023 betrug die deutschlandwei-
te Arbeitslosenquote 5,7 %.

Entwicklung der jahresdurchschnittlichen
Arbeitslosenzahlen der Stadt Regen von
2016 -2022

Entwicklung der Arbeitslosenzahlen insgesamt

350
300 +
230 F
200 +
190 +
100 +
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Im Jahr 2009 waren in der Stadt Regen
4.969 Personen sozialversicherungspflich-
tig beschaftigt, wobei 3.616 davon ihren
Wohnort in Regen hatten.

Dies resultiert in einem positiven Pend-
lersaldo von 1.353 Personen, was einem
Anteil von 27,2 % entspricht.

Im Jahr 2023 waren 7.029 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort
und 4.388 am Wohnort zu verzeichnen.
Das positive Pendlersaldo betragt 2.641
(37.5 %), was bedeutet, dass mehr Men-
schen zum Arbeiten in die Stadt Regen
einfahren als zum selben Zweck ausfah-
ren.

Dies belegt, dass die Stadt Regen inner-
halb des Landkreises einen wichtigen
Arbeitsstandort darstellt.

Beschaftigungsstatistik

Sozialversicherungspfl. Beschaftigte am Arbeitsort
Gemeinden Bayerns (einschl. gemeindefreie Gebiete) 30.06.2018 30.06.2019 30.06.2020 30.06.2021 30.06.2022 30.06.2023
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
09276138 Regen, St 6713 6873 6812 7130 7 209 7 029

Beschaftigungsstatistik
Sozialversicherungspfl. Beschaftigte am Wohnort

Gemeinden Bayerns (einschl. gemeindefreie Gebiete) 30.06.2018 30.06.2019 30.06.2020 30.06.2021 30.06.2022 30.06.2023
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
09276138 Regen, St 4 308 4 378 4 310 4 319 4 388 4 38E

Pendlerstrome Landkreis Regen (Stand 2024)

Die aktuelle Struktrdaten 2024/25 Nie-
derbayerns stellen die Pendlerstrome im
Landkreis Regen wie folgt dar:

2023 ergeben im Landkreis Regen 9.433
Aus- bei 7.485 Einpendler in Summe ei-
nen AuspendlerUberschuss von 1.948.
Die Hdlfte aller Auspendler ist in den
Nachbarlandkreisen Deggendorf und
Cham in Beschdaftigung. DarUber hi-
naus finden viele eine Arbeitsstelle in
den Landkreisen Freyung-Grafenau und
Straubing-Bogen.

Der Arbeitsmarkt im Landkreis Regen ab-
sorbiert vergleichsweise wenig Erwerbs-
fahige aus dem Umland - die Einpend-
lerquote von 21 Prozent gehdrt zu den
niedrigsten im IHK-Bezirk.

Stadt Straubing

18.156
9.515

Deggendorf

17.039
17.926

Rottal-Inn

10.088
20916

Kelheim

12,829
27.066

Stadt Landshut

Landshut

22.108
42426

25.844
18.091

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik - www.statistik.bayern.de
Stand: November 2024

Freyung-Grafenau

6.812
11.985

Passau

16.743
34,745 Stadt Passau
28.065
7.273
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Pendler in Niederbayern 2023

Pendler in Niederbayern
I Einpendler
Auspendler

Pendlersaldo 2023
Auspendleriiberschuss
I Einpendleriiberschuss

57318
101.216

Niederbayern



Finanzausstattung der Stadt (Stand 2024)

Die Finanz- und Steuerkraft der Kreisstadt
Regen liegt im langfristigen Mittel unter
den Landesdurchschnittswerten ver-
gleichbarer Gemeinden.

Aufgrund der strukturellen Probleme der
Region, aber auch aufgrund der Tatsa-
che, dass die Stadt Regen fUr eine Kom-
mune in vergleichbarer GréBenordnung
eine Vielzahl von Einrichtungen vorhailt,
verfugt die Stadt Regen im langfristigen
Durchschnitt Uber keine befriedigenden
finanziellen FreirGume.

Trotz der Umsetzung eines umfang-
reichen Haushaltskonsolidierungskon-
zeptes in den letzten Jahren ist die dau-
ernde Leistungsfahigkeit der Stadt Regen
weiterhin als gefé@hrdet zu beurteilen.

Im Jahr 2025 ist daher das Haushaltskon-
solidierungskonzept zu erweitern und
fortzufUhren.

Die anstehenden Investitionsschwer-
punkte der Stadt Regen werden vor
allem im Pflichtaufgabenbereich (Schul-
wesen, Abwasserbeseitigung) liegen.
Daneben beabsichtigt die Stadt einen
weiteren Investitionsschwerpunkt im Zu-
sammenhang mit der staatlichen Behor-
denverlagerung und dem damit einher-
gehenden geplanten “Grinen Zentrum”
in der Stadtmitte zu setzen. Inwieweit die
Investitionsabsichten umgesetzt werden
kdnnen, wird von der gesamten Forder-
situation abhdngig sein sowie von der
laufend vorzunehmenden Neueinschdt-
zung der Entwicklung der dauernden
Leistungsfahigkeit.

Aus derzeitiger Sicht sind die vorgese-
henen Investitionen zu weitaus Uberwie-
genden Teilen nur mit Kreditfinanzierung
zu bewdltigen. Im Hinblick auf den
bereits vorherrschenden Schuldenstand
der Stadt wird die Umsetzungsmoglich-
keit neuer Investitionen von Jahr zu Jahr
neu zu bewerten sein.

ISEK

Obwohl es der Stadt im Zeitraum der
letzten 10 Jahre gelungen ist, den Stand
der Verschuldung in etwa halbieren zu
kédnnen, liegt bei einem Gesamtschul-
denstand von ca. 16,7 Millionen Euro
(Stadt Regen und Regener Stadtwerke)
und einer Pro-Kopf-Verschuldung von
ca. 1.525 € die Verschuldung der Stadt
Regen nach wie vor deutlich Uber dem
Landkreisdurchschnitt und weit Gber
dem Landesdurchschnitt vergleichbarer
Kommunen in Bayern. Gleichzeitig liegen
die Realsteuersatze in der Stadt Regen
im Vergleich zum Landkreisdurchschnitt
im oberen Bereich.

Insoweit ist festzuhalten, dass das Fi-
nanzkorsett der Stadt Regen sehr eng
geschnUrt ist und erste Prioritdt im
wirtschaftlichen Handeln fUr die Stadt
Regen der Erhalt der finanziellen Lei-
stungsfahigkeit sein muss. Die investiven
Tatigkeiten kdnnen nur mit guten Férder-
qguoten realisiert werden und selbst dann
werden die Investitionen nur Schritt for
Schritt unter sorgsamer Beachtung der
Finanzsituation der Stadt Regen méglich
sein.

(Stadt Regen, Stadtk&mmerei, Oktober
2024)

Wohnungsmarkt (Stand 2024)

Innerhalb des Stadtgebietes von Regen
kommen im Jahr 2022 ca. 285 Wohn-
gebdude auf 1.000 Einwohner (dies
entspricht einer Zunahme von 9% ge-
genuUber 2009). Davon sind ca. 61,1%
(2009=58%) mit einer Wohnung, 26,2%
(2009=30%) mit zwei Wohnungen und
12,5% (2009=12%) der Wohngebdude mit
drei und mehr Wohnungen ausgestattet.
Im bayernweiten Vergleich liegt Regen
mit diesen Werten im unteren Bereich
des Gebdude- und Wohnungsbestandes
der Gemeinden.

Im Wohnungsbau lassen sich folgende
Tendenzen erkennen: 2022 wurden ins-
gesamt 13 neue Wohngebdude fertig-
gestellt. Davon waren 61,5 % Einfamilien-
hauser, 15,4 % Zweifamilienhduser und
16,6 % Wohngebdude mit drei und mehr
Wohnungen.

Wdahrend 2022 von den Baufertigstel-
lungen 8 Einfamilienh&user waren (2008:
30), wurde gleichzeitig der Bau von 10
Einfamilienh&usern genehmigt (2009: 36).
Der Aufwartstrend im Einfamilienhausbau
ist seit 2009 stark rGcklaufig. Dieser Trend
liegt im bayernweiten Durchschnitt.

Ein ortsansassiger Bautréger stellt zum
aktuellen Wohnungsmarkt fest, dass die
Nachfrage nach Mietwohnungen steigt
und es in diesem Bereich wenige Leer-
sténde zu verzeichnen sind.

Die Entwicklung der Mietpreise ist insbe-
sondere durch die sogenannte Stadt-
flucht gepragt und weist eine hohe
Dynamik auf.

Bei der akfuelle Vermietung in Regen
wird deutlich, dass ein nicht unerheb-
licher Anteil der Mieter den Ruhestand
im l&ndlichen Raum verbringen mochte.
Die Nachfrage nach energieeffizientem
und barrierefreiemn Wohnraum nimmt zu.
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Die statistischen Daten zeigen, dass der
Wohnfldchenverbrauch pro Person in den
vergangenen Jahren gestiegen ist. Dabei
sind insbesondere Wohnungen mit zwei
oder drei Zimmern (60-75 m?) beliebt.

Beim Verkauf von Wohnungen I&sst sich
beobachten, dass die Kaufer sich in einer
spateren Bauphase, kurz vor Fertigstel-
lung, zum Kauf entscheiden.

Infolge der Ausweitung der Abschrei-
bungsmdglichkeiten sowie des RUck-
gangs der Zinssatze ist eine allgemeine
Zunahme der Nachfrage nach nachhal-
tigen Neubauimmobilien festzustellen.

Seit dem Jahr 2013 betreibt die Stadt Re-
gen ein Flaichenmanagement, welches
regelmdaBig fortgeschrieben wird. Er-
hebungen von innerstéddtischen Bau-
landpotential, Leerstandsernebungen,
sowie das Erfassen von potentiellen
Leerst&nden werden seitdem durchge-
fOhrt und regelmaBig aktualisiert. Darauf
aufbauend verfolgt die Stadt Regen seit
2014 verschiedene Strategien, um diese
stGdtebaulichen Missstdnde beheben zu
kénnen.



2.5.3 Zusammenfassung (Stand 2024)

Landkreis Regen /Stadt Regen

Im ISEK 2011 bot die INSM-Studie (Inifia-
tive Neue Soziale Marktwirtschaft, Stand
2009) einen zusammenfassenden Uber-
blick Gber die Stdrken und Schwdchen
des Landkreises. Leider wurde die aktu-
elle INSM-Studie anhand abweichender
Indikatoren erarbeitet, sodass ein Ver-
gleich der Studie von 2009 mit der von
2024 nicht moglich ist.

Um dennoch eine Tendenz der Entwick-
lung aufzeigen zu kdnnen, werden die
Gesamtrankings von 2016 und 2024 (die
die gleichen Indikatoren als Grundlage
haben) einander gegenubergestellt.

Seit 2016 wurden zwei unterschiedliche
Rankings erarbeitet. Es werden jeweils
die Bereiche: Wirtschaftsstruktur, Arbeits-
markt und Lebensqualitdt berucksichtigt.

Das Niveauranking vergleicht den akfu-
ellen Rang.

Das Dynamikranking vergleicht die Ent-
wicklung in den vergangenen Jahren.

Im Niveauranking Lag der Lankreis Re-
gen 2016 auf Platz 174 im Jahr 2024
verbesserte sich der Landkreis und kam
auf Platz 124.

Im Dynamikranking lag der Lankreis Re-
gen 2016 auf Platz 156 und 2024 auf Platz
215.

Insgesamt wurden 306 Landkreisen und
kreisfreien Stadten bewertetet.

(Quelle: IW-Regionalranking 2016/2024
der IW Consult GmbH)
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2.6 Folgen der veranderten Rahmenbedingungen 2024
2.6.1 Okonomisch (Stand 2024)
Bauland: Gemeinde, VerauBerungsfille, verauBerte Flache,
Kaufpreis, durchschnittliche Kaufwerte (EUR/qm),
Baulandarten, Jahre (ab 2010)
Statistik der Kaufwerte fiir Bauland
Gemeinden (einschl. gemeindefreie Gebiete): Regen, St
VerauRerungsfalle VerauRerte Flache Verkaufspreis Durchschnittlicher Kaufwert von Bauland, EUR je gm
Bauland baureifes Bauland baureifes Bauland baureifes . .
. . . Bauland insgesamt baureifes Land
insgesamt Land insgesamt Land insgesamt Land
Anzahl Anzahl 1000 gm 1000 gm Tsd. EUR Tsd. EUR EUR/gm EUR/qm
2010
2011 19 a7} 2 13 1941 1510 91,14 112,99
2012 7 4 7 4 653 534 98,98 124,96
2013 :
2014 16 8 18 6 971 515 54,96 92,94
2015 23 21 35 23 1487 - 42,21 .
2016 23 19 31 10 2028 838 64,93 79,94
2017 28 25 33 21 1805 1581 55,28 74,35
2018 13 12 13 9 761 59,62
2019 27 23 82 20 2921 1593 35,83 81,05
2020 24 20 33 25 2 407 2302 71,88 92,66
Aus 6konomischer Perspektive resultiert In der Zwischenzeit hat sich die Bevol-
der beschriebene Bevolkerungsrickgang kerungszahl wieder stabilisiert. Dies I&sst
(ISEK 2009) in einer Verringerung der sich auch an den steigenden Immobili-
Nachfrage nach Konsumgutern, Dienst- enpreisen sowie den Preisen fir Bauland
leistungen und Wohnraum. Die rOckl&u- ablesen.
fige Nachfrage nach Immobilien fohrt
zu einer Zunahme von Leerstinden und
einem Wertverlust.
Jahr Regen BY DE
60m? Immobilie
2023 2.196,48 € 5.994,54 € 4.279,07 €
2022 2.755,39 € 6.155,53 € 4.110,28 €
2021 1.902,68 € 4.900,27 € 3.865,27 €
2020 1.677,73 € 4.562,87 € 3.466,08 €
2011 2.256,74 € 2.294,89 € 1.520,60 €
100m? Immobilie
2023 1.694,77 € 6.230,81 € 474498 €
2021 1.508,45 € 5.052,97 € 4.256,80 €
2020 1.538,76 € 4.82521€ 3.916,01 €

Immobilienpreisspiegel Regen Quelle:
wohnungsboerse.net



2.6.2 Infrastrukturell

Obgleich der Bevdlkerungsrickgang we-
niger gravierend ausfdllt als urspringlich
angenommen, sind die Preise fir Wasser
und Abwasser stdrker angestiegen als
2009 prognostiziert. Unter BerGcksichti-
gung der Preisentwicklung von 1,20 €/
m? im Jahr 2009 wurde fur das Jahr 2028
ein Preis von 1,60 €/m?® prognostiziert.
Tatséchlich werden aktuell fUr einen Ku-
bikmeter Wasser 2,55 € und fur Abwasser
4,58 € in Rechnung gestellt (die Kosten
fOr Niederschlagswasser kénnen separat
mit lediglich 0,32 € pro Kubikmeter ermit-
telt werden). Es ist zu erwarten, dass die
Preise in den kommenden Jahren weiter
ansteigen werden.

Ein Vergleich der Mengenbilanz von
2009 mit dem aktuellen Stand von 2023
zeigt, dass der Verbrauch an Trinkwasser
von 658.000 m® auf 585.000 m® gesunken
ist. Beim Abwasser ist sogar ein RUck-
gang von 1.217.000 (2009) auf 544.000
m?® (2023) zu verzeichnen. Diese signifi-
kante Reduktion ist auf die Implementie-
rung von Trennsystemen in zahlreichen
Bereichen zurUckzufGhren, wodurch eine
Vermischung von Regen- und Schmutz-
wasser vermieden wird.

Um einer weiteren Unterauslastung der
Infrastruktur und daraus resultierenden
Preissteigerungen zu begegnen, kann
das bereits etablierte Flichenmanage-
ment der Stadt Regen als Vorbild die-
nen.

ISEK

Es wird tendenziell eine leicht schrump-
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fende Bevdlkerung prognostiziert

Bevilkerungsvorausberechnung insgesamt 2042/2022 in %

Stadt Straubing
4,1

Freyung-Grafenau
-0,3

Deggendorf
11

Stadt Passau

Stadt Landshut 63

95

Veridnderung 2042/2022 in %

. unter-7,5

o> 75 -< -25
2 25 -< 25
z 25 -< 15

[} 7,5 oder mehr



2.7 Fazit (Stand 2024)

Eine aktuelle Auswertung der statisti-
schen Daten zeigt, dass die Bevolke-
rungszahl im Landkreis in den vergange-
nen Jahren Schwankungen unterlag. Im
Jahr 2010 belief sich die Bevdlkerungs-
zahl auf 78.953, wahrend sie im Jahr
2020 auf 77.313 gesunken ist. Seitdem ist
ein Anstieg zu verzeichnen, wobei die
Bevolkerungszahl im Dezember 2023 bei
77.940 lag. Dies entspricht einem RUck-
gang seit 2010 von lediglich 1,3 Prozent.
Folglich fallt der RUckgang der Bevdlke-
rung deutlich geringer aus als noch im
Jahr 2009 prognostiziert. Hier wurde ein
Wert von -7,4 % angenommen.

Es bleibt weiterhin von hoher Relevanz,
eine positive Gesamtentwicklung der
Stadt Regen anzustreben, wie dies im
Jahr 2011 in umfassender Weise darge-
legt wurde.

Das vielseitige Beschdaftigungsangebot
soll gesichert bzw. erweitert werden. Zu-
dem ist es von Bedeutung, dass bei der
Entwicklung darauf geachtet wird, dass
die Stadt weiterhin eine familien- und
kinderfreundlichen Stadt bleibt. DarGber
hinaus ist es erforderlich, altersgerechten
Wohnraum zu schaffen, um dem demo-
grafischen Wandel Rechnung zu tragen.
Nur durch diese MaBnahmen kann ein
Ausgleich der Wanderungsbilanz erzielt
und die Bevdlkerung an die Stadt ge-
bunden werden.

Ebenso ist es weiterhin von essentieller
Bedeutung, der Problematik des Leer-
stands addquat zu begegnen.

Seit dem Jahr 2013 betreibt die Stadt Re-
gen ein Flaichenmanagement, welches
in regelmdagBigen Abstdnden aktualisiert
wird. Im Rahmen dessen werden inner-
st&dtische Baulandpotenziale erhoben,
Leerstandsernebungen durchgefihrt
sowie potenzielle Leerstnde erfasst. Da-
rauf aufbauend verfolgt die Stadt Regen
seit 2014 verschiedene Strategien, um
die identifizierten stddtebaulichen Miss-
stdnde beheben zu kdnnen.

ISEK

Ein kommunales Férderprogramm der
Stadt Regen zielt darauf ab, private
BaumaBnahmen der AuBengestaltung
im Rahmen der Stédtebauférderung zu
unterstUtzen. Dadurch soll der eigenstén-
dige, ortstypische Charakter des Stadt-
kerns und der OrtsdurchfahrtsstraBen er-
halten, gestaltet und verbessert werden
(Fassadenprogramm). Durch geeignete
Erhaltungs-, Sanierungs- und Gestaltungs-
maBnahmen soll die stddtebauliche
Entwicklung der Stadt Regen unter Be-
rOcksichtigung des Ortsbildes und denk-
malpflegerischer Gesichtspunkte unter-
stUtzt werden. Die Stadt Regen schafft
dadurch Anreize, den Gebdudebestand
dauerhaft ansprechend zu erhalten,

mit dem Ziel einer dauerhaften Nutzung
bzw. Nachnutzung. Dadurch kann po-
tenziellen Leerstnden entgegengewirkt
werden.

Die bereits umgesetzten MaBnahmen
haben mit Sicherheit dazu beigetragen,
dass sich die Stadt bis dato positiv entwi-
ckelt hat.

Die durchgefuhrte Sanierung des Stadt-
platzes hat zu einer deutlichen Steige-
rung der Aufenthaltsqualitat gefuhrt.

Die ErschlieBung von Gewerbefldchen
hat dazu gefUhrt, dass sich Unternehmen
in der Region ansiedeln bzw. erweitern
konnten. Dies hat zu einem spUrbaren
Anstieg der Arbeitspl&tze gefUhrt. Die
Zahl der sozialversicherungspflichtigen
Arbeitspl&tze am Arbeitsort ist seit 2009
um 41 % gestiegen, wahrend die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschdaftigten
am Wohnort um 21 % gewachsen ist. Die
Stadt Regen stellf innerhalb des Land-
kreises einen wichtigen Arbeitsstandort
dar.

In Konsequenz dessen werden die im
Jahre 2011 definierten Ziele weiterhin ver-
folgt und im Zuge der Ergénzung mit zum
Teil neuer Priorisierung belegt.

stadtUMBAUSstelle
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3. Einzelhandelsgutachten (Stand 2011)

Im Juni 2009 wurde das Buro fur Orts- und
Regionalplanung Prof. Dr. Dr. Ulrich Pie-
trusky aus Passau mit der Erstellung eines
Einzelhandelsgutachten im Zusammen-
hang mit dem Férderprogramm ,,Stadt-
umbau West" beauftragt.

Nach Vorarbeiten erfolgte ab Anfang
Juli eine Vollerhebung der Einzelhan-
delsbetriebe und Verkaufsfidchen vor
Ort. Dabei darf anerkennend vermerkt
werden, dass die Handler die Erhebung
durch ihre groBe Auskunftsbereitschaft
maBgeblich unterstUtzten. Bis Ende Juli
erfolgte die Aufbereitung der Informa-
tionen und Daten, so dass das Einzel-
handelsgutachten Mitte August 2009 im
Entwurf fertiggestellt werden konnte.

Nachfolgend wurde eine Zusammenfas-
sung des Gutachtens in das integrierte
stGdtebauliche Entwicklungskonzepts
aufgenommen. Das gesamte Gutachten
ist bei der Stadt Regen zu den gewodhn-
lichen Offnungszeiten einsehbar.

Zundchst findet sich eine knappe Zu-
sammenfassung der Wertungen zum
Regener Einzelhandel. Diese werden aus
zwei Sichtweisen dargestellt: einmal aus
der Perspektive des externen Gutachters
und einmal aus der Sicht der Kunden vor
Ort. Beide haben unterschiedliche Ansét-
ze, ergdnzen sich aber in der Zusammen-
schau.

ISEK
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3.1 Wertung der handelsgeografischen Ergebnisse (Stand 2011)

Starken

Aus Sicht des Gutachters:

Insgesamt ein vitaler und qualifizierter
Handelsstandort Regen

mit einem breiten Angebot ohne we-
sentliche LUcken im Sorfiment

mit teilweise Uberdurchschnittlicher
Qualitat und Sortimentstiefe

und daraus folgender starker Position
im Nah- und Verflechtungsbereich
des Handels

Uberaus guter Versorgungsgrad bei
Waren des téglichen Bedarfs ohne
Defizit

mit einer groBen Breite an Betriebs-
typen und bodensté&ndigen wie spezi-
alisierten Anbietern

und einer erstaunlichen Présenz von
Nahversorgern in Wohnquartieren
und Stadtteilen

Guter Versorgungsgrad bei Waren
des mittel- und I&ngerfristigen Bedarfs
gemessen an den Erfordernissen
eines Mittelzentrum

mit moglichen, aber nicht zwingend
notwendigen Entwicklungspotentio-
len in einigen Sortimenten
AuBerordentlich hohe Bindung der
innenstadtrelevanten Sortimente an
die Innenstadt

keine innenstadtrelevante Ange-
bote an nicht integrierten Standorten
(»grine Wiese")

Aus Sicht der Kunden Regens:

Sehr hoher Zufriedenheitsgrad mit
dem Angebot an Waren des tag-
lichen Bedarfs

Freundlichkeit des Personals beson-
ders positiv wahrgenommen
Angemessenes Preisniveau und gute
Parkmaoglichkeiten im Vergleich zu
Konkurrenzstddten

Einkaufspark Regen und Kaufhaus
Bauer als bevorzugte Geschafte

Schwdchen

Inzwischen vergleichsweise geringe
Bedeutung der Handelsstandorte

in historisch gewachsener, zentraler
Innenstadtlage

Massive Konzentration der Geschdfte
und Verkaufsfldichen an einem Stand-
ort am Innenstadtrand

Fehlende attraktive Verbindung zwi-
schen den traditionellen Standorten
und dem neuen Einkaufszentrum
Gestalterische und atmosphdrische
Méangel im Umfeld der zentralen in-
nerstGdtischen Geschdfte
Konzentration von Leerstnden an
zentralen innerstédtischen Standorten
Kein erkennbar geschlossenes Auf-
freten der Handler in der zenfralen
Innenstadt

Insgesamt eher bescheidene gas-
fronomische Prdsenz in der zentralen
Innenstadt

Zu geringes Angebot, zu wenig Ge-
schafte in der Einkaufsstadt Regen

Zu wenig Flair, Abwechslung und
Besonderes

fUr einen Einkaufsbummel durch die-
Stadt

Gastronomisches Angebot nicht ganz
zufriedenstellend



3.2 Handlungsfelder und Fordergegenstande aus der Sicht des
Einzelhandelsgutachtens

Leitbild fUr eine organische und nachhaltige Weiterentwicklung des
Regener Einzelhandels

Nachfolgende Ziele mit Bezug zum Einzelhandel sollten in das Leitbild des integrierten
Stadtentwicklungskonzepts Regen einflieBen.

* Oberstes Ziel ist die behutsame Weiterentwicklung des recht leistungsfahigen Einzel-
handels von Regen, der den Aufgaben des gemeinsamen Mittelzentrums gerecht wird
und die Versorgung der Burger im Stadtgebiet und im Verflechtungsbereich sicherstellt.

e Ein durchaus moglicher Zuwachs an Verkaufsfliche muss sich zukUnftig — nach Sorti-
menten unterschiedlich bezogen — vor allem am Bedarf der Stadt und ihres Versor-
gungs- und Verflechtungsbereichs und somit an der Tragfahigkeit des innerstadtischen
Einzelhandels orientieren.

« Damit sind deutlich ausgebildete Uberkapazitéten zu vermeiden. Dies gilt derzeit insbe-
sondere fUr den Lebensmittel-Einzelhandel, bei dem eine Ausweitung der Verkaufsfla-
chen nicht vertretbar ist.

» Die Standorte neuer Kapazitdten sind so zu wéhlen, dass die Funktionsfahigkeit des in-
nerstadtischen Einzelnandels, insbesondere die des Stadtzentrums, gewahrt bleibt und
nach Méglichkeit gestérkt wird.

» Die qualitative Aufwertung vorhandener und traditionell gewachsener Handelsstand-
orte steht vor der Ausweisung und ErschlieBung neuer Areale fUr innenstadtrelevante
Sortimente oder Warengruppen auBerhalb des Innenstadt-Zentrums.

* Um dem Einzelhandel fUr die Zukunft Planungs- und Gestaltungssicherheit zu geben,
wird die Stadt ihre planungsrechtlichen Steuerungsinstrumente (Bauleitplanung mit Sor-
timentsvorgaben) verstarkt konzeptorientiert einsetzen.

* Die Stadt Regen nimmt ihr Potential als Einkaufsstadt wahr und bewirbt in ihren Tou-
rismus-Medien neben Natur, Tradition oder Kultur in angemessener Weise auch den
Handel

Erfordernisse zur Sicherung der Grundversorgung

Die Grundversorgung der Bevdlkerung erfolgt — aus der Sicht des Einzelhandels — durch
Waren des kurzfristigen Bedarfs. Diese kbnnen mit dem Begriff der ,,Lebensmittel* aus dem
allgemeinen Sprachgebrauchs gleichgesetzt werden.

¢ Um die Grundversorgung der Bevdlkerung im Stadtgebiet Regen nachhaltig zu sichern,
muss die Funktionsfahigkeit, die raumliche Streuung wie auch die Vielfalt von Angebot-
stypen und —-formen des Regener Lebensmitteleinzelnandels erhalten bleiben.

* Grundversorgung bedeutet gleichzeitig auch Nahversorgung: Es sind die Rahmenbe-
dingungen zu wahren, damit die kleinen Nahversorgungsldden im Stadtzentrum, in den
Wohngebieten (z.B. Bereich Bachgasse, Mirebeauplatz, BUrgerholz) und den Dérfern
(March, Schweinh(tt) in ohnehin sehr schwieriger Marktlage eine Uberlebenschance
bekommen.

* Dazu gehért in erster Linie, dass die bereits Gberproportional vorhandenen Lebensmit-
tel-Verkaufsfldchen in der Stadt Regen nicht mehr ausgeweitet werden.

¢ Diese kleinen aber wichtigen Stadtteil-Versorgungszentren muassten starker als bisher in
die Werbeaktionen und damit in die 6rtliche Bewusstseinsbildung einbezogen werden.
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Anpassung der innerstadtischen Infrastruktur

Aus gutachterlicher Sicht erscheint es zundchst einmal erforderlich, die vorhandenen stad-
tebaulichen Probleme richtig zu gewichten. Dabei ist der Fokus auf die Innenstadt gerich-
tet.

* Der Stadtplatz von Regen mit seinem unmittelbaren Umgriff ist die "gefuhlte”, "emotio-
nale" und gewachsene funktionale Mitte der Stadt. Die Rolle als wirtschaftliches Zen-
frum wie auch als Brennpunkt der Passantenstrome hat er allerdings verloren.

Es muss ins Bewusstsein gerufen werden, dass die Stadt Regen traditionell neben dem
Stadtplatz ein zweites Handelszentrum besal: den Bereich des heutigen Moizerlitzplatzes.
Dieser hat durch UmgestaltungsmaBnahmen seinen urspringlichen Charakter und durch
Vernachldassigung nach und nach wichtige Funktionen verloren.

* Ludwigsbrucke, Moizerlitzplatz, BahnhofstraBe und Zwieseler StraBe bilden die "Nabel-
schnur" oder zentrale Lebensader zwischen Stadtplatz und Einkaufspark. Die Verbin-
dungsachse ist aus stadtebaulich-funktionaler Sicht von hdochster Bedeutung, sofern
man den Stadtplatz in seiner Existenzfahigkeit und Lebendigkeit erhalten will.

Der Stadtplatz hat auf Dauer nur eine echte Chance auf RUckgewinnung an Vitalitat,
wenn er an die hohe Frequenz und an das Potential des Einkaufsparks angebunden bleibft.
Es muss deutlich werden, dass die notwendigen Passanten nicht vom Stadtplatz zum Ein-
kaufspark kommen, sondern umgekehrt vom Einkaufspark zum Stadtplatz geleitet werden
sollten. Der Einkaufspark wird zukUnftig ohne Stadtplatz bestehen k&nnen, der Stadtplatz
aber nicht ohne die Besucherstrome (bzw. eines Teils) des Einkaufsparks.

Die Bedeutung der Verbindungsachse liegt einmal in dem dichten Angebot an sonstigen
Dienstleistungen, zahlreichen gastronomischen Betrieben und Ladengeschdaften, die sich
zwar in den letzten Jahren reduziert haben, aber immer noch ausreichend vorhanden
sind.

* Die Achse Moizerlitzplatz — BahnhofstraBe — Zwieseler StraBe wird ihrer Aufgabe in keiner
Weise gerecht: die Aufenthaltsqualitat ist infolge Durchgangs- und Schwerlastverkehrs,
unzureichender Bewegungsrédume fUr FuBgdnger und Radfahrer und zahlreicher Ge-
staltmdangel im &ffentlichen Raum wie auch bei privaten Gebduden desolat.

Die Abwertung der Geschdfts- und Lauflage hat Leerst@nde zur Folge. Wenn der aktuelle
Imageprospekt das entspannte GefGhl des Erlebnis-Einkaufens in der ,,Perle am Fluss*
sogar als ,,Wellness-Shoppen* anpreist, so darf sich der geneigte Gast nicht in das eben
beschriebene Quartier verirren.

* Insofern erscheint es zwingend notwendig, neben dem Stadtplatz samt unmittelbarem
Umfeld (Am Platzl, Am Sand, Kirchplatz) die Verbindungsachse Uber Ludwigsbricke —
Moizerlitzplatz — BahnhofstraBe — Zwieseler StraBe als ,,Umbaugebiet* zu definieren.
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Derzeit existieren im Wesentlichen vier mogliche Verbindungsachsen zwischen Ein-
kaufspark und Zenfrum:

* Die Hauptachse erstreckt sich Uber Moizerlitzplatz und BahnhofstraBe mit wichtigen
Funktionen in Handel, Gastronomie und Dienstleistungen. Wegen ihrer funktionalen
Bedeutung ist das groBte Augenmerk auf diese Verbindung zu legen.

¢ Der eigentliche Auwiesenweg wdre den Adressen nach eine EinkaufsstraBe. Er erweist
sich tatséchlich nur als eine Zufahrt zum Einkaufspark und vermittelt dem FuBganger
eher den Eindruck von Gebd&uderUckseiten.

¢ Bei den "Kurparkpassagen" wird man vergebens die "Passagen” suchen, aber inte-
ressante Vorplatze mit gewisser Aufenthaltsqualitét finden. Die RUckseite des Auwie-
senwegs ist in diesem Fall die Schauseite. Eingeschrdnkt wird die Qualitét durch den
Umstand, dass zwischen "Passage” bzw. Freisitzen und dem Kurpark an falscher Stelle
ausgedehnte Parkplatze liegen.

* SchlieBlich besteht noch die Moglichkeit, vom Einkaufspark durch den attraktiven
Kurpark zum Zentrum zu gehen - vorausgesetzt, man findet den Ausgang und man hat
als Ortsfremder eine Karte oder ein Navi dabei. Eine Beschilderung als schlUssiges Leit-
system ist nirgends vorhanden. Der Weg durch den Kurpark ist zwar angenehm, wird
aber sicher nicht als "Einkaufsmeile" dienen kénnen.

Die Zwieseler StraBe ist insofern bis zum Fachmarktzentrum mit einzubeziehen, weil sich auf
dem ehemaligen Postareal durch EigentUmerwechsel ein Funktionswandel und auch hier
ein zusatzlicher Handlungsbedarf abzeichnet.

* Da eine komplette Umgestaltung dieses Areals in absehbarer Zeit unrealistisch ist,
sollten gleichzeitig mehrere Uber die Achse verteilte kleinere "Impulsprojekte" angegan-
gen werden, um im Sinne von "Trittsteinen" qualitativ aufgewertete Inseln zu schaffen.

¢ Diese "Trittsteine" sollen verhindern, dass die Achse weiterhin an Substanz und in abseh-
barer Zeit die verbindende Funktion verliert. Die bald zu schaffenden Inseln sollen und
durfen sich nicht auf den &ffentlichen Raum beschrdnken, sondern mussen die Sanie-
rung des privaten Baustands einschlieBen.

¢ GCleichbedeutend mit der Aufwertung des 6ffentlichen Raumes ist die funktfionale
Stérkung der angrenzenden privaten Gebdude. Damit verbunden ist in der Regel eine
Sanierung nicht nur der Fassade, sondern vor allem eine Aufwertung des "Innenlebens".
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3.3 Einzelhandelsgutachten 2017 mit Erganzung 2019

Im Rahmen der Bauleitplanung fUr die
Teilfldche des Rodenstockgeldndes
wurde 2017 ein Einzelhandelsgutachten
erstellt. Im Juli 2019 erstellte die ig-Projek-
tgesellschaft eine fachliche Einsch&tzung
zum Einzelhandelskonzept, um die aktul-
len Gegebenheiten beurteilen zu kdn-
nen, .

Rein informativ wird das Einzelhandels-
gutachten aus dem Jahr 2017 und die
Ergdnzung aus 2019 als Anlage ange-
fOogt.

Nachfolgend wird ein Auszug aus der
Folgenabschatzung Lebensmittelhan-
del Stadt Regen - ig-Projektgesellschaft
aufgefihrt:

“Das Einzelhandelsentwicklungskonzept
aus dem Jahr 2017 fasst die Ausgangs-
lage fUr die weitere kommunale Einzel-
handelsentwicklung wie folgt zusammen:

- Die bisherige réumliche Entwicklungs-
vorstellung, die von einer bipolaren
Grundstruktur ausgeht, wobei der
Einkaufspark und sein Umfeld den einen
Pol darstellen und der Moizerlitzplatz
zusammen mit dem Stadtplatz den
anderen Pol, ist nicht geeignet,

um eine homogene Handelslage
auszubilden. Insbesondere dem
Stadtplatz fehlt die Anziehungskraft und
Versorgungsfunktion im Einzelhandel,
um ihn als Versorgungsbereich von
Uberdrtlicher Bedeutung einzustufen. Vor
dem Hintergrund der Ausgangslage im
ortlichen Standortwettbewerb sind auch
perspektivisch die Voraussetzungen nicht
mehr gegeben, um den Stadtplatz und
sein Umfeld mit einer Handelsfunktion zu
entwickeln, die wettbewerblich gegen
den Standortbereich Zwieseler StraBe
bestehen kénnte. Der , klassischen®
Strategie, die eine Verkaufsfildchen-
ausweitung auBerhalb der Stadtmitte
planerisch unterbindet und Neuan-
siedlungen auf die Stadtmitte lenkt,
fehlen somit die Grundvoraussetzungen.

- Die rdumliche Strategie der
Ausbildung einer geschlossenen
Handelslage zwischen Stadtplatz

und Einkaufspark ist nicht umsetzbar,
da zum einen die Distanz fUr eine
fuBldufige Nutzung im Rahmen von
EinkaufsaktivitGten zu groB ist und zum
anderen der Stadtplatz nicht mehr die
erforderliche Anziehungskraft aufweist,
um ergdnzend zum Standortbereich
Zwieseler StraBe einen zusatzlichen
Besuchsanlass im Rahmen von Einkaufs-
aktivitédten zu bieten. Dementsprechend
sollte eine zumindest in Teilen funktional
komplementdre Entwicklungsstrategie
zwischen den Arealen Stadtplatz und
Einkaufspark/Kaufhaus Bauer verfolgt
und im ISEK auch starker dargelegt
werden.

- Der Einkaufspark entspricht in

seiner rumlichen Organisation

und Aufenthaltsqualitat nicht mehr

den heutigen Anforderungen an ein
wettbewerbsfahiges Einkaufszentrum
und weist Modernisierungs- und
Revitalisierungsbedarf auf.
Weiterentwicklungsbedarf besteht

auch bei den Themen Aufenthalts- und
Verweilqualitdt aber auch hinsichtlich
der rGumlichen Anordnung der
Magnetbetriebe, der WegefGhrung und
des Besatzes.

- Der Standortbereich Zwieseler StraBe
(Fachmarktzentrum, Einkaufspark und
Kaufhaus Bauer) dominiert die o&rtliche
Wettbewerbssituation. Der Besatz und
damit die Anziehungskraft und Frequenz
an diesem Areal setzt den MaBstab im
ortlichen Standortwettbewerb. Neue
Handelsstandorte in der Stadt Regen, die
dem Verkauf von Warengruppen

der Stadtmitterelevanten Sortimente
dienen, sind nur dann wettbewerblich
Uberlebensfdhig, wenn Sie im Vergleich
zum Standortbereich Zwieseler

StraBe Standortvorteile besitzen.
Dementsprechend musste hierfOr

eine GréBenordnung redlisiert und



mit einem Magnetbetrieb aus dem
Lebensmitteleinzelhandel kombiniert
werden, die deutlich Uber die &értliche
Tragfdhigkeit hinausreicht und letztlich
VerdrGngungs- bzw. Verlagerungspro-
zesse in Gang setzt. Das noch nicht
ausgeschopfte Planungsrecht

auf dem Rodenstock-Gelé@nde

sowie der Umstand, dass fUr das
Sondergebiet Einkaufszentrum keine
Fldchenobergrenzen festgesetzt

sind, verscharfen diese Situation und
mindern die Entwicklungsmoglichkeiten
von Standorten ohne Bezug zum
Einkaufspark/Kaufhaus Bauer weiter.

- Die Lebensmittelmarkte konzentrieren
sich auf der sudlichen Seite des

Regen und weisen damit eine
vergleichsweise schlechte Zuordnung

zu den &rtlichen Wohngebieten auf.
Lediglich der Lebensmittelmarkt am
Stadtplatz (Anmerkung: der aber
mittlerweile geschlossen ist) erschliet
ein tatsdchlich fuBlaufiges Einzugsgebiet
auf der nérdlichen Seite des Regen. Die
Weiterentwicklung des Systems der
Grundversorgungsstandorte in Regen
muss berUcksichtigen, dass der heutige
Besatz hinsichtlich der Anzahl der Mdarkte
bereits die rechnerische Tragfdhigkeit
ausschopft.

Grundlage der kommunalen Steuerung
der kunftigen Einzelhandelsentwicklung
ist ein entsprechendes rGumliches

und versorgungsfunktionales
Steuerungsleitbild, das im Einzelhan-
delskonzept 2017 definiert ist. Es

umfasst die von kommunaler Seite
angestrebten Entwicklungsziele

sowie eine darauf abgestimmte
Steuerungsstrategie. Nachfolgend sind
die Zielsetzungen der kommunalen
Einzelhandelsentwicklung der Stadt
Regen definiert und die damit
verbundenen, relevanten Aspekte
erlgutert.

Zielsetzung A

ISEK

Erhalt und Weiterentwicklung der
zentralérilichen Versorgungsfunktion der
Stadt Regen durch Weiterentwicklung
des zentralen Versorgungsbereichs.

- Mit dem Einzelhandelsgutachten
2009 hat die Stadt Regen den
gesamten Standortbereich im

Umfeld der Zwieseler StraBe der
Standortkategorie Stadtmitte
zugeschrieben und als zentfralen
Versorgungsbereich der Stadt
weiterentwickelt. Die Anziehungskraft
der Anbieter in diesem Bereich sichert
im Wesentlichen das Uberdrtliche
Einzugsgebiet der Stadt Regen

im Bereich der zentrenrelevanten
Sortimente. Dementsprechend tréagt die
Revitalisierung und Weiterentwicklung
dieses Standortbereichs zur Sicherung
der mittelzentralen Versorgungsfunktion
bei und fUhrt das bisherige planerische
Verhalten der Stadt Regen weiter.

Zielsetzung B

Sicherung der Multifunktionalitéat der
Stadtmitte und Weiterentwicklung
ihrer gesamtstadtischen Funkfion

als Dienstleistungsstandort sowie als
Treffpunkt und Ort der Kommunikation.

- Sicherung der Nahversorgungsfunktion
fUr die Stadtmitte: Die Aussagen aus dem
Einzelhandelsentwicklungskonzept zur
Sicherung der Nahversorgungsfunktion
das Stadtplatzes beruhten auf

dem Besatz des Stadtplatzes mit

einem Lebensmittelmarkt. Mit der
SchlieBung dieses Anbieters hat sich
die Ausgangssituation wesentlich
verdndert. Der Stadtplatz tragt

keinen Grundversorgungsanbieter
mehr, dessen Bestandsfestigkeit
gesichert werden kénnte und auch

die Neuansiedlung eines derartigen
Betreibers ist unter den gegebenen
wettbewerblichen Bedingungen nicht
leistbar. Damit entfallt dieser, auf

einen Lebensmittelmarkt bezogene
Aspekt der obigen Zielsetzung sowie die
damit verbundene Einschrénkung der
Standortentwicklung im Standortbereich
der Zwieseler StraBe. Dagegen bleibt der
nachfolgende Aspekt, die Entwicklung
der Stadtmitte mit gesamtstadtischer
Funktion als Dienstleistungsstandort
bestehen und gewinnt an Relevanz.

- Entwicklung der Stadtmitte mit
gesamitstadtischer Funktion als
Dienstleistungsstandort:

Neben dem Einzelhandel tragen

die Gastronomie und sonstige
Dienstleistungen zur Multifunktionalitat
der Stadtmitte und zur funktionalen
Dichte der ErdgeschoBzone bei. Wah-
rend sich die Uberértlich relevante
Handelsfunktion in Regen auf den
Erweiterungsbereich auBerhalb der
historischen Stadtmitte konzentriert,
bietet der Stadtplatz und sein Umfeld
nach wie vor eine gesamtstadtische
Versorgungsfunktion in den

Bereichen Gastronomie und sonstige
Dienstleistungen. Mit der Sanierung des
Stadtplatzes wurde die Aufenthalts-
qualitadt insgesamt verbessert

und so bietet der Stadtplatz
geeignete Voraussetzungen, um die
Dienstleistungsfunktion auBerhalb des
Einzelhandels mit gesamtstadtischer
Bedeutung weiterzuentwickeln.
Dementsprechend gilt es speziell die
Bereiche Gastronomie und sonstige
Dienstleistungen als Besatz fur den
Stadtplatz zu sichern und eine Funkti-
onsanreicherung innerhalb

der besonderen rdumlichen
Organisationsformen des Einzelhandels
(Fachmarktzentrum, Einkaufszentrum) mit
derartigen Dienstleistungen planungs-
rechtlich einzuschrénken.
Dementsprechend sollten in den
bestehenden Sondergebieten

fOr Einzelhandel die FlGchen for
Gastronomie, sonstige Dienstleistungen,
BUros oder Praxen so weit als mdglich
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reduziert werden und bei neuen
Einzelhandelsvorhaben sollten

Fldchen fUr Gastronomie und sonstige
Dienstleistung allenfalls eine deutlich
untergeordnete Rolle spielen, FiGichen
fUr BUros und Praxen sollten nicht
vorgesehen werden. Als Anhaltspunkt
fUr eine ,untergeordnete Rolle" kann
gelten, dass die Verkaufsfldchen fir
Gastronomie und sonstige Dienstleistung
eine GréBenordnung von 6 % der
Verkaufsfldche im Einzelhandel nicht
Uberschreiten sollte.

Zielsetzung C

BUndelung der Handelsfunktion auf den
zentralen Versorgungsbereich.

Zielsetzung D

Weiterentwicklung des Grundversor-
gungsangebotes als Nahversorgungsan-
gebot.

- Eine wohnstandortnahe Grundversor-
gung ist insbesondere unter versorgungs-
bezogenen Aspekten ein wichtiger
Bestandteil des stédtischen Einzelhan-
delsangebotes. Ziel der Stadt Regen
ist es, die Standortverteilung der Grund-
versorgungsstandorte rumlich ausge-
wogener zu gestalten. Hierfur kann im
nordlichen Bereich des Hauptortes ein
Grundversorgungsstandort entwickelt
werden.

FUr eine differenzierte planungsrecht-
liche Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Regen formuliert
das Einzelhandelsentwicklungskonzept
Steuerungsgrundsétze, die den einzel-
nen Kategorien von Handelsstandorten
jeweils eine spezifische Versorgungsfunk-
tion zuweisen."

Bei Umsetzung der Ziele des
Einzelhandelsgutachtens kann dem
Bedeutungsverlust des Stadtzentrums
entgegen gewirkt werden.
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4. Bestandsaufnghme und Analyse ISEK 2011 mi} Er-
ganzungen bezuglich des Erweiterungsgebiets (2024)

4.1 Untersuchungsmethodik
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Untersuchungsgebiet - gesamtstadtisch

Die vorbereitenden Untersuchungen %
umfassen das gesamte Stadtgebiet der @
Stadt Regen mit einer groBen rGumlichen \
Ausdehnung und einer sehr komplexen

Bebauungs- und Nutzungsstruktur. In
dieser gesamtstadtischen Untersuchung
werden die wichtigsten Ausgangsdaten <
ermittelt und gesamtstadtische Planungs- B
aussagen geftroffen. Aufgebaut ist diese
gesamtstadtische Betrachtung wie folgt:

Die sozialrbumliche Analyse zeigt die
Entwicklung der Stadt Regen in Bezug
auf den standig fortschreitenden Struk-
turwandel, sowohl in demografischer als
auch wirtschaftlicher Hinsicht, auf.

Die stGdtebauliche Bestandsanalyse be- i o
fasst sich vor allem mit den vorhandenen \
Strukturen der Stadt in den Bereichen
Siedlungsentwicklung, Nutzungsvertei-
lung, duBere Gestalt und Zahl bzw. Hirar-
chie 6ffentlicher RGume und Zentren.

Die gesamtstddtische Betrachtung er- =Ll

folgt nicht geb&udebezogen, sondern = -
blockbezogen und endet mit einer Ge- b A B\l
bietsbewertung, die bei der Auswahl des
Fordergebietes des Stadtumbaus heran-
gezogen wird. Die Abgrenzung orientiert
sich dabei am stadtebaulichen Kontext
und den voraussichtlich realisierbaren
Entwicklungsmdglichkeiten.

Innerhalb des Férdergebietes erfolgt
dann eine vertiefende, gebietsbezogene FOALS
Betrachtung, welche schlieBlich in das \
integrierte Handlungskonzept mundet. N
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4.2 Gesamtistadtische Betrachtung

4.2.1 Lage im Raum (Stand 2011)

Regen ist die Kreisstadt des gleichna-
migen Landkreises im Regierungsbezirk
Niederbayern und liegt im Bayerischen
Wald am Schwarzen Regen.

Der Landkreis Regen gilt gemdaB Landes-
entwicklungsprogramm als I&ndlicher
Teilraum, dessen Entwicklung in besonde-
rem MaBe gestarkt werden soll. Die Stadt
Regen stellt darin einen zentralen Ort dar
der mit Zwiesel ein Mittelzentrum bildef.

Dank der Direktlage an zwei Bundes-
straBen, der B 85 und der B 11, und der
Anbindung an das Schienennetz verfigt
Regen Uber eine gute Verkehrsanbin-
dung sowohl zu den benachbarten
Mittelzentren Viechtach und Zwiesel, als
auch zum Oberzentrum Deggendorf.
Dies kann als positiver Standortfaktor
angesehen werden.

Allerdings ist neben der guten regio-
nalen Anbindung auch die Ndhe zu den
bedeutenden wirtschaftlichen Agglo-
merationen in Deutschland und dem
benachbartem Ausland fUr Uberregional
operierende Unternehmen ein wichtiges
Standortkriterium.

Die Uberregionale Lage der deutschen
Regionen wird im wesentlichen von der
rdumlichen Verteilung der betrachteten
Agglomerationszentren bestimmt und
erst in zweiter Linie von dem benutzten
Verkehrssystem und seiner Qualitat.

Da sich die Agglomerationszentren mit
internationaler Bedeutung im Westen
Deutschlands und den westlichen Nach-
barstaaten besonders stark konzenftrie-
ren, neben Kaoln, Essen, Frankfurt/Main,
Mannheim und Stuttgart auf deutscher
Seite, wurden Liege, Strasbourg, Eind-
hoven, BrUssel, ZUrich, Basel, Rotterdam,
Amsterdam, Antwerpen und Utrecht in
die Berechnung mit einbezogen, be-
finden sich die Regionen mit der gun-
stigsten rGumlichen Lage dazu entlang
des Rheins.

Daneben stellt sich vor allem der Raum

im Dreieck Bremen-Hamburg-Hannover
positiv dar, begUnstigt durch den Be-
rechnungsalgorithmus der genau die
durchschnittliche Fahrzeit zu den n&ch-
sten 3 Agglomerationszentren ermittelt.

Die Regionen entlang den Grenzen im
Norden und Osten Deutschlands kén-
nen meist die in den Nachbarstaaten
betrachteten Agglomerationszentren
auf Grund der groBen Distanzen nicht
addquat erreichen (Lodz, Prag, Kopen-
hagen, Wien) und weisen daher eine
ungunstige Uberregionale Lage auf.

Die durchschnittliche Pkw-Fahrzeit von
Regen zu den drei zeitndchsten Agglo-
merationszentren (MUnchen, NUrnberg,
Prag) betragt 144,5 Minuten.
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Raumbeobachtung
am de

Erreichbarkeit von
Agglomerationszentren im Pkw-
Verkehr

Name: Regen

Wert: 144,5

Durchschn. Pkw-Fahrzeit zu den
nachsten 3 von 36
Agglomerationszentren in
Deutschland und dem Benachbartem
Ausland 2007 in Minuten

[ ] bhis unter 60

[] €0 bis unter 90
[ 90 bis unter 120
B 120 bis unter 150
I 150 bis unter 180
I 120 und mehr

——— Bundesautobahnen

Schienenfernverkehr

Datenbasis: Erreichbarkeitsmodell des
BBR

el
. !‘("

Erreichbarkeit von
Agglomerationszentren im Pkw-Verkehr

@ BESR Bonn 2009
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4.2.2 Geschichte

Am 2. November 1207 wird Regen erst-
mals als Dorf erwdhnt. Der Name der
heutigen Kreisstadt hat sich vom Fluss auf
die Ortsansiedlung in dessen unmittel-
barer Ndhe Ubertragen.

Die eigentliche GrGndung Regens voll-
zieht sich am 01. April 1270 durch einen
Tauschvertrag zwischen Herzog Heinrich
Xlll. und Abt Hermann von Niederalteich.
Die damit verbundene Aufteilung von
Grund und Boden an die Bewohner
Regens zeigen die vom Herzog beab-
sichtige Schaffung von Gemeinwesen.
Der lebensnotwendige Bedarf an Nah-
rungsmitteln konnte durch einen gleich
verteilten Besitzstand gesichtert werden.
Im Gegenzug mussten die BUrger Hand-
werk und Handel betreiben, um die
bduerliche Bevdlkerung der Umgebung
zu versorgen. D.h. es wurden alle Funkti-
onen erflllt, die die bewusste Grundung
des Marktes Regen rechtfertigte.

Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP)

Noch heute kommt die Stadt Regen
seiner Uberortlichen Versorgungsfunktion
nach. Gemdans Landesentwicklungspro-
gramm wird Regen als zentraler Ort ein-
gestuft, derim Zusammenhang mit der
Stadt Zwiesel ein Mittelzentrum im land-
lichen Raum bildet. Die heute zu erful-
lenden Funktionen eines zentralen Ortes
sind vom Grundgedanken mit denen aus
der Zeit um 1270 durchaus vergleichbar.

Zum erhalt dieser Versorgungsfunktion
muB auch zukUnftig eine nachhaltige
Raumentwicklung gesichert werden, die
Standortfaktoren missen gestarkt wer-
den und die Schaffung und Sicherung
von Arbeitspldtzen muUssen Ziel des zen-
fralen Ortes sein.

Strukturkarte LEP 2009

I. Ziele der Reumordnung

a} Zeichmerisch verbindliche Darstellungen
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Herausgober: Bayerisches Staatsministerium fir
Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologia
Stand 1. September 2008

4.2.3 Siedlungsentwicklung

Den historischen Ursprung hat die Stadt
Regen um den auch heute noch erhal-
tfenen Stadtplatz. Um 1829 befand sich
dort das Rathaus als Mittelpunkt des
Platzes. DarUber hinaus waren in dem
Gebdude noch der Sitzungs- und Veran-
staltungssaal, das Schulhaus, ein Brot-
laden, eine Fleischtheke, die Arrestzelle
und das Lager fUr Feuer- und BUrgerwehr
untergebracht. Westlich des Rathauses
war das Bezirksamt zu finden und 6st-
lich, auf einer Anhdhe gelegen, war

die Kirche mit ihrem Kloster bereits von
weitem fUr die Bewohner und Besucher
Regens ersichtlich. Der Barndorfer Bach
floss noch oberirdisch von Nord nach Sud
Uber den Marktplatz.

Die Aufnahme um 1917 zeigt, dass mit
der Anordnung der damaligen Behérden
und sonstiger éffentlicher Einrichtungen,
der Geschafte und Gaststétten sich das
oOffentliche Leben um den Marktplatz
herum abspielte. Die Funktionen eines
Marktes wurden ausreichend erfullt.

Behorden/ dffentliche
Gebdude

Geschafte/ Handwerk
spater Banken

Gaststatten

Auch heute noch ist, wie der Lageplan
von 2009 zeigt, die urspringliche Struktur
des Stadtplatzes weitesgehend erhalten
geblieben. Allerdings weien bereits be-
stehende Teilleerstinde auf vorranschrei-
tende Funktionsverluste der Innenstadt
von Regen hin.
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4.2.4 LEP Strukiurkarte (Stand 2024) 4.2.5 Siedlungsentwicklung im Bereich des Stadtplatzes bis 2024

Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP)

Das LEP wurde seit 2011 fortgeschrieben.
FUr Regen hat sich hinsichtlich der aus-
sagen gegenUber 2011 keine Anderung
ergeben. Weiterhin wird Regen gemaB
Landesentwicklungsprogramm als zen-
traler Ort eingestuft, der im Zusammen-
hang mit der Stadt Zwiesel ein Mittelzen-
trum im I&ndlichen Raum bildet.

Stadt Regen 2011

Behorden/ offentliche

Gebdude
Geschdafte/ Handwerk
spater Banken
Gaststatten
Struktukarte LEP Stand 2023
Ziele der Raumordnung {Regionalplan) hing(” Zand! M T« : | H
D werbaler Ziele §
[ ] Unterzentrum rdckenb: D.m o EI e|e1
(®] Kleinzentrum . ieghtach E E
A Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort = ;'ffg“ (| ™ E N
Zentrale Doppaiorte sind durch Verbindungsiinien gekannzsichnet okl jeiegstrpl - l'" Lh" Linfibetg
o ) ) ! Kbl DY 1 q 4z 1
(LEP 2006) ) I i g P "4 "‘ﬂ%\lan 5 ST
[] tendicherRaum = A ™~ A
] i ! BhANz ’ 2}, S‘”hb{ ol | f Stadt Regen 2024
CaE = nsfeiddn frd, ! C s . . . — - ; TSRS
putatmiiiaalilll. 5 L ' F v b gl ST R BTT A Die Siedlungsentwicklung im Bereich des “"Il!.\ 3 Ve
besonderem Nalc skt werden s ) ncker BN {ﬁ‘ Rals Satdtplatzes seit dem Jahr 2011 ist positiv <A
® - . : 1 T Y Tt bt zu bewerten. Die ansdssigen Gastrono-
@ twwm ‘ 191 Ty | REE s\ o miebetriebe sind weiternin vorhnanden
M g g ]'\{ e und weitere Gastronomie hat sich ange-
Fay Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort R 2 1" s Ll 1 i Siede”.
Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungsiinien gekennzeichnet Ak o of sunding gsgng ‘5 .)k
i wihhe » N\ Ringglai
BN Entwicklungsachse 3o P s Eg .
EEEEN Grenze der Region S, 1 :! _:Gfggﬁr:s'_:' E >'ﬂ‘“r\_ "Ji
; % U CIC Y o = :
e NN seds B @R i)
s aliygh e co(m)s e vy Ro
Wallers: ) :: i :.:'. ban (] g trs
R Lot e VT TR TN et
; ! bers . . . Fh g e e * ¥ Y s Bl
i porin L g Ne s hoselll Mecsomssse Fufsts "‘*ug\
gever  Regionaler Donau-Waid * A} WEeless Bﬂfw- ssoR® B csccdes giflg @ Sgeg st i% -
:il’a;e:‘r;l : "o :O;h’;hsf@- N AR o B lmin al




Bestandsaufnahme und Analyse - gesamtstédtische Betrachtung ISEK

Kreisstadt Regen heute Stand 2009

Einwohner:
Flache:
Gliederung:

ca. 11.800
65,15 km?
5 Stadtteile
55 Ortsteile

Einwohnerentwicklung

1280:
1828:
1904:
1974:
2000:
2008:
2024:

Regen um 1590

ca. 200 EW
ca. 1200 EW
ca. 2350 EW
ca. 9000 EW
ca.12.500 EW
ca.11.900 EW
ca 11.009 EW

Strukturwandel

Wandelnde Rahmenbedingungen vor
allem in den Bereichen Demografie und
Wirtschaft fUhren zu st&ndigen Bewe-
gungen in der Siedlungsentwicklung.

Stadte sind als dynamische Siedlung-
formen diesen sich permanet verén-
derten Bedingungen ausgesetzt und
erfahren dabei einen regelImdaBigen

Strukturwandel.

Sowohl in funktioneller (wie z.B. die Stel-
lung/Funktion der Stadt innerhalb des
Umlandes) als auch rGumlicher Hinsicht
(wie z.B. die Verteilung der Nutzungs-
formen innerhalb der Stadt) fUhrt der
Wandel zu Verdnderungen.

Bild rechfts: Luffaufnahme von heute
(2009)

stadtUMBAUSstelle
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Siedlungsentwicklung am Stadtplatz

oben: Regen u
.

m 1 900 unten Regen 1920er
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Regen 1950

Regen 2007

Regen 1950

Regen 2007
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4.2.6 Stadtebauliche Analyse

Stand der Bauleitplanung 2011

FUr die Stadt Regen besteht ein Fldchen-
nutzungsplan aus dem Jahr 2003. Die
urspringliche Fassung aus den 60er Jah-
ren wurden mit der Uberarbeitung 2003
aufgehoben.

Im rechtskraftigen FiGchennutzungsplan
wird die starke Gewichtung an Wohn-
baufldchen vor allem nérdlich des Re-
gens ablesbar.

Eine Mischnutzung aus Fl&chen for
Wohn-, Misch-, und Kerngebiete und FI&-
chen fur Gemeinbedarfseinrichtungen
zeichnet sich um den Stadtplatz herum
ab und wird sudlich des Regens durch

ein groBes Mischgebiet fortgefUhrt. Ost-
lich grenzt ein relativ groBes Sonderge-
biet fUr den Einzelhandel und ein Gewer-
begebiet, auf dem sich der Sitz der Firma
Rodenstock befindet, an.

Durch die Ausweisung der Sonderge-
bietsfldchen im Osten bildete sich ge-
genUber dem eigentlichen Stadtkern ein
neuer Versorgunsschwerpunkt.

FiIGchennuztungsplan (Ausschnitt)

stadtUMBAUSstelle
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Auszug Legende Fldchennutzungsplan

Art der baulichen Nutzung

- Reines Wohngebiet (§3BauNVO)
- Allgemeines Wohngebiet (§4BauNVvO)
- Besonderes Wohngebist (§ 4a BauNVvO)
- Dorfgebiet (§5BauNvO)
- Mischgebiet (§6BauNvO)
- Kemgebiet (§7BauNvO)
- Gewerbegebiet (§8BauNvO)
- GE, eingeschrénkt nutzbar ( §8i.V. mit§1Abs.4 Bau NVO )
- Industriegebiet (§9BauNvO)
- mgiigg;l:iues;irgolung) (§ 10 BauNVvO)
- §ondergebiete s‘onstiger Art (§ 11 BauNVvO)

)
Flachen fiir den Gemeinbedarf
- Gemeinbedarfsflache

Griinflichen

Gemeinbedarfsfldchen

Wasserwirtschaft

Wasserflachen

Land- und Forstwirtschaft
Flache fur die Landwirtschaft

Vorrangzone fir die landwirtschaftliche Betriebsent-
wicklung

N

gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende Freiflachen;
Fluk-, Kerb- und Wiesentaler. Von Aufforstung und Be-
bauung freizuhalten. Details siehe Landschaftsplan.



Stand der Bauleitplanung 2024

Der 2003 erstellte und 2009 als Grundlage
fUr das Integrierte Stadtentwickungs-
konzept (ISEK) herangezogene Fl&chen-
nutzungsplan wurde 2024 einer Uberar-
beitung unterzogen und bildet nun die
Grundlage fUr die Stadtentwicklungsplo-
nung. Im Geltungsbereich sellbst wur-
den keine Anderungen vorgenommen.
Der Bereich der Erweiterung Nord ist als
Wohngebiet ausgewiesen.

A
_
‘\\I\\{ %

; .“\“

VIR
N YR LV

ISEK

Die bauliche Nutzung entspricht der tat-
sdchlichen Nutzungsstruktur, wie sie bei

der Bestandsaufnahme im Rahmen des
ISEKs im Jahr 2009 festgestellt wurde und
auch heute noch Gultigkeit hat.

Fldchennuztungsplan
2024

Legende Flachennutzungsplan

Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiete

Allgemeines Wohngebite

Gewerbegebiet

GE, eingeschrénkt nutzbar

Sondergebiete sonstiger Art
(Bundeswehr, gewerblicher Fremndverkehr)

e Abgrenzung von unterschiedlichen Nutzungsarten

Flachen fur den Gemeindebedarf

Flachen fir Gemeinbedarf

Parkplatze

stadtUMBAUSstelle
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(§ 3 BauNVO)

(§ 4 BauNVvO)

Besonderes Wohngebiete (§ 4a BauNVO)
@ Dorfgebiet (§ 5 BauNVvO)

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Kerngebiet (§ 7 BauNVO)

(§ 8 BauNVvO)

(§ 8i.V. mit §1Abs. 4 BauNVO)

Industriegebiet (§ 9 BauNVvO)
Sondergebiete Erholung (§ 10 BauNVO)
(Wochenendhausgebiet)

(§ 11 BauNVO)
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Tatsdchliche Nutzungsstrukturen 2011

Die Bestandsaufnahme wurde im Zeit-
raum zwischen Juni und September 2009
durchgefuhrt. Die Kartierung erfolgte

CGamein badorffiGehe

Blockbezogen bzw. zum Teil GrundstUcks- WahnkaufiGehan
bezogen.
. . . Erochiitzhen
Die Nutzungskategorie wurde dabei der
Pti b i

jeweils vorherrschenden Nutzung zuge- famng

wiesen. wiohner/'Dk=nsh. HnasdbordeliGastm.
In den Kemn- und Mischgebietsfiichen Frizslhardelilierni.f Gaska.
wurden die Nutzungen zusatzlich unter-
gliedert und in der Darstellung gegenus-
ber dem FIGdchennutzungsplan differen-

zierter dargestellt.

Taflesarsidndey Leaisidnde

e LaliaC hen

Die Nutzungsstruktur entspricht in etwa
den Ausweisungen des Fldchennutzungs-
plans.

Innerhalb der ausgewiesenen Wohn-
gebiete befindet sich eine Vielzahl an
unbebauten Parzellen. RUckschlUsse auf
den Bedarf an Wohnbaufldchen konn-
ten dadurch allerdings nicht abschlie-
Bend gezogen werden, da die Besitzver-
hdltnisse nicht in vollem Umfang geklart
werden konnten.

Apiferiensch

lond . Mt Gchen

‘walky

Grlinfitc e

JCEACAN [N EN

AulEnitealls-, Bholngpbereiths

Die reale Ausdehnung des Mischge-
bietes sudlich des Regens stellt sich als
wesentlich geringer dar. Nur entlang der
Hauptverkehrsachse ,,BahnhofstraBe*
konnte eine tatséchliche Mischnutzung
verzeichnet werden. Daran angrenzend
gleicht die Nutzungsstruktur eher einem
allgemeinen Wohngebiet als einem
Mischgebiet.

Auffallend hoch ist die bereits vorhan-
dene Leerstandsproblematik innerhalb
des Stadtzentrums. Die Darstellung be-
zieht sich dabei nicht auf einzelne Ge-
bdude, sondern kennzeichnet groBia-
chig Bereiche, in denen Leerst@nde bzw.
Teilleest&nde bereits vorhanden sind.
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Tatsdchliche Nutzungsstrukturen 2024
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Nutzungsbereiche - vereinfachte Darstellung 2011

Mit der vereinfachten Darstellung der
tatséchlich vorhandenen Nutzungsbe-
reiche wird die st&dtebauliche Struktur
von Regen klarer ablesbar.

Es ist deutlich zu erkennen, dass aus-
gehend vom Stadtplatz zuné&chst eine
Mischnutzung zu verzeichnen ist, die
immer mehr in eine reine Wohnnutzung
Ubergeht.

AN DR sy G LSO WAT ‘ oA e galE >\ " DarUberhinaus wird das vorhandene

] “"4“;‘ Q = 10O . e\t S\ et SN (et g \ WP e A Ubergewicht an Versorgungseinrich-
L i b LY ~y/oe P g S| L) Ll oA NGy ' tungen im Osten deutlich.

Die ausgepragten Grinbereiche entlang
des Flusses treten positiv in den Vorder-
grund, jedoch ist auf die fehlende Durch-
gdngigkeit hinzuweisen.

||m“m“li"|||n||i&;;“|’ 22X ST
o Yy N
3 _-'u|||||M!H||Iiﬂﬁiii|llll“'"“' ﬁumllnllt

Legende

- Einfamilienhausbebauung

- Einfamilienhausbebauung/
Mischnutzung

- Mischnutzung
D Gewerbenutzung

D Versorgung

- Aufenthalt/ Erholung

ﬂ]ﬂﬂﬂﬂ]ﬂﬂﬂmﬂm Bildung und Kultur
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Bewertung der Nutzungsbereiche 2011

- Einfamilienhausbebauung
Monostruktur ,,Wohnen*
* wenig differenziertes Erscheinungsbild

* starker durchzogen mit Grin- und
Freifidchen (Privatgdrten, offentliche
Freirdume)

e Ndhe zum Stadfzentrum, zentrale
Wohnorte

e noch unbebaute Fl&chen
vorhanden

Wohngebiet im nérdlichen Stadtbereich

Einfamilienhausbebauun
] / Mischbebauung °

* vom Stadtzentrum ausgehend bereits
teilweise Mischnutzung vorhanden
(Wohnen, Arbeiten, 6ffentliche Ein-
richtungen)

* gering ausgepragte Gestaltungs-
qualitGten

* wenig Grun- und Freifléchen (unat-
fraktiver StraBenraum, keine privaten
Vorbereiche)

geringe Differenzierung von 6ffent-
lichen, halbdffentlichen und privaten
Bereichen (Hauszuwege und Ein-
gangsbereiche durch Mischnutzung
aus FuBwegen, Parkplatzen bzw. Ga-
ragenzufahrten gekennzeichnet)

wenig einladendes Erscheinungsbild

als ,,Adresse" fUr Bewohner, Dienstlei-
ster, L&dden usw. nicht attraktiv

wachsende Leerstandsproblematik,
Wertverlust der Immobilie, Investitions-
stop

StraBenraum Deggendorfer Strale

StraBenraum VdK-StraBe

- Mischnutzung

gemischte Nutzungsstrukturen als
Kennzeichen von Urbanitdt und
Qualitat einer Stadt noch vorhanden
(Wohnen, Arbeiten, Dienstleistung,
Versorgung, Gastronomie, Laden)

o Offentliche RGume definieren sich
Uberwiegend als Verkehrsfldchen,
zum Teil als Grinfléichen

¢ Platz mit stadtischer Funktion als Ort
des 6ffentlichen Lebens nicht vorhan-
den

e Funktionsverluste und Leerstandspro-
blematik treten vermehrt auf

* gering ausgepragte Gestaltungsqua-
litGten

* fehlende halbdffentliche Vorbereiche
e unattraktiver StraBenraum

Typische Situation &ffentlicher Raum

stadtUMBAUSstelle
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Vorbereiche - AuBenverkaufsfiichen
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E Versorgung

Nahversorgungs- und Einkaufszentrum

Aufenthalts-
L] /Erholungsbereiche

* zenfrale &ffentliche Grinanlage
(Kurpark mit Erweiterung) bereits auf
vorhandenes Potential ,,Fluss Regen*
eingegangen

* Gestaltungsideen aus der Entste-
hungszeit (90er Jahre) erkennbar,
aber nicht fortgesetzt bzw. entspre-
chen z. T. nicht mehr den heutigen
Anforderungen (z. B. Spielplatze)

* fehlende Durchgdngigkeit der Grin-
anlagen

* ungleiche Gewichtung gegenUtber
eigentlichem ,,Hauptzentrum*

* dezentrale Lage

* mangelnde stddtebauliche Raumbil-
dung

* einseitige Verteilung von Funktionen
gegenUber dem Stadtgebiet

* starke Gestaltungsmdangel

Zwieseler StraBe

¢ fehlende AnschlUsse an Naherho-
lungsgebiete

D Gewerbe

vorwiegend gewerbliche Nutzung

e zum Teil Konfliktnutzung gegenUber
angrenzender Bebauung

* zum Teil unterwertige Nutzungen ge-
genuber der Lage des Standortes

* geringe gestalterische Qualitét im Be-
reich Freifldchen, Versiegelungsgrad,
Gebdudegestalt und StraBenraum

BahnhofstralBe * negative Héhenstaffelung der Ge-
bdude

Ende der.Uferpromenode

Spielplatz GuntherstraBe

Zwieseler StraBe Leerstand Rodenstockgeldnde Grinanlage Kurpark
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Nutzungsbereiche - vereinfachte Darstellung 2024

Die Nutzung hat sich Im Bereich der
Erweiterungsfldche Nord seit 2009 nicht
gedndert.

m Rahmen der gesamtstadtischen Ano-

lyse wurde der Geltungsberich der ,,Er-

weiterungng Nord" im Zuge der Erarbei-
tung des ISEK 2009 wie folgt eingeordnet:

Ausgehend vom Stadtplatz ist zundchst

Mischnutzung vorzufinden, diese geht in

Einfamilienhausbebauung Gber.

Legende

]
o
]
]
]
]
I

Einfamilienhausbebauung

Einfamilienhausbebauung/
Mischnutzung

Mischnutzung
Gewerbenutzung
Versorgung

Aufenthalt/ Erholung

ISEK

Bestandsaufnahme und Analyse - gesamtstédtisch
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Bewertung der Nufzungsbereiche im Erweiterungsgebiet 2024

- Ein- und Mehrfamilienhaus-

bebauung
Monostruktur ,,Wohnen"

stérker durchzogen mit Grin- und
Freifidchen (Privatgdrten, offentliche
Freirdume)

Ndahe zum Stadtzentrum, zentrale
Wohnorte

kaum unbebaute Fldchen
vorhanden

Wohngebiet im nardiichen Bereic
Pfleggasse

Whngeie’r SeitenstraBe der Pfleggasse

Il Wohn- und Mischbebauung

vom Stadtzentrum ausgehend teil-
weise Mischnutzung vorhanden
(Wohnen, Arbeiten, 6ffentliche Ein-
richtungen)

gering ausgepragte Gestaltungs-
qualitdten

wenig Grun- und Freifldchen (unat-
traktiver StraBenraum, keine privaten
Vorbereiche)

geringe Differenzierung von &ffentli-
chen, halboéffentlichen und privaten
Bereichen (Hauszuwege und Ein-
gangsbereiche durch Mischnutzung
aus FuBwegen, Parkpl&tzen bzw. Ga-
ragenzufahrten gekennzeichnet)

wenig einladendes Erscheinungsbild

als ,,Adresse" fUr Bewohner, Dienstlei-
ster, L&den usw. nicht attraktiv

wachsende Leerstandsproblematik,
Wertverlust der Immobilie, Investitions-
stop

StraBenraum Pfleggasse
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Bewertung der Nutzungsbereiche im Erweiterungsgebiet 2024 -Eiskeller

Besonderheit im Bereich der Pleggasse
sind die Historische Eiskeller.

Derzeit sind 6 von 23 Eiskellern erschlossen.
Die ErschlieBung weiterer Eiskeller ist der-
zeit nicht geplant.

Die Lage der Eiskeller - Luftbild Erweite-

rungsgebiet Nord Der StraBenbereich vor den Eiskellern

bietet Aufwertungspotential

Eingangssituation Eiskeller
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4.2.7 Gebietsbewertung 2011

ISEK
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Gebietskulisse

Die Gebietsbewertung erfolgte auf
der Basis der vorangegangenen stad-
tebaulichen Bestandsanalyse.

Sie bildet die Grundlage zur Auswanhl
des Férdergebietes. Dabei wird das
Stadtgebiet in Kategorien eingeteilt:

Konsolidierte Gebiete weisen keine
oder nur geringe Leerstande auf. Hier
besteht kein besonderer Handlungs-
bedarf.

In den Konsolidierte Gebiete mit
Beobachtungsbedarf sind erste Funk-
tionsverluste zu verzeichen. Grund-
satzlich besteht noch kein Handlungs-
bedarf. Die Gebiete sind allerding

in ihrer langfristigen Entwicklung zu
beobachten, so dass gegebenenfalls
rechtszeitig reagiert werden kann.

Erhaltungsgebiete, die fUr die Ge-
samtstadt eine besondere Bedeu-
tung haben, wichtige Funktionen
erfUllen und deren Struktur zu erhalten
ist. Es besteht Handlungsbedarf, wenn
erhebliche LeerstGnde und Funktons-
verluste vorliegen.

In Erhaltungsgebieten mit Prioritat
sind bereits erhebliche Leerstinde
und Funktionsverluste zu verzeichnen.
Da die Gebiete fur die Gesamftstadt
eine erhebliche Bedeutung haben
herrscht akuter Handlungsbedarf.

Umstrukturierungsgebiete, die in der
bestehenden Struktur die Funktions-
fahigkeit nicht mehr erflllen kbnnen
und einer UmstrukturierungsmaB-
nahme beduUrfen.

Als mogliche Siedlungserweiterung
werden Fldchen bezeichnet, die
aufgrund ihrer Lage und unter Einbe-
ziehung der topografischen Gege-
benheiten und der angrenzenden
Nutzungen im Bedarfsfall fUr Bau-
fldchenerweiterung herangezogen
werden sollten.

)
K\
u.."a
[a]d
[]

Frlvoy
T
5 1y

/]

\GeET

ATCID

etewta
\

1L

‘ “--‘
L
R

N

L

i N 73

e P BT NS

¢ “;{.:Q%Qy %
v %t

[~ ST e
A

o
PM@ CETCD
2y LOCe
i #3»‘59‘4‘!@15? g%fr’\

77
%% :
& ey,

; “
e 3 e
i
'Sy

o/
28 \‘w

88 |

| 89



stadtUMBAUSstelle
Bestandsaufnahme und Analyse - gebietsbezogen ISEK REGEN

4.3 Vertiefende Untersuchungen - gebietsbezogen 2011

Zur abschlieBenden Festlegung des
Fordergebietes erfolgt auf Grundlo-
ge der gesamtstadtischen Betrach-
tungen die gebietsbezogene Un-
tersuchung. Diese vertiefende
Untersuchung gemaB § 141 BauGB
erfolgt zur Feststellung stadtebau-
licher Missstinde gemdaB § 136 Abs. 3
BauGB gebdudebezogen.

Der gebietsbezogene Teil des Ent-
wicklungskonzepts mundet in ein
integriertes Handlungskonzept, das
Ziele und MaBnahmen einschlieBlich
Kosten im Férdergebiet enthailt.

Erhaltungsgebiet

Erhaltungsgebiet
mit Prioritat

- Umstrukturierungsgebiet

Grunflachen
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Darstellung des Untersuchungsgebiets 2011 mit der Erweiterung Nord 2024

Das Untersuchungsgebiet von 2011
(grin)umfasste eine GréBe von ca.
63 ha und wird durch die Erweiterung
Nord (blau) um 2,78 ha auf insgesamt
66 ha vergroBert.
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4.4 Vertiefende Untersuchungen - Erweiterung Nord 2024

Gebietskulisse im Erweiterungs-
gebiet 2024

Im Rahmen der Uberarbeitung erfolgt
eine Darstellung des Bereichs der Erwei-
terung Nord auf der gesamten Fldche
als Erhaltungsgebiet mit Prioritat. Dies ist
dadurch begrindet, dass im Bereich der
Pfleggasse neben einer guten Substanz
bereits erhebliche Leerstdnde und Funkfi-
onsverluste zu verzeichnen sind. Dies fUhrt
zu einer Abwertung des Gebietes.

Mit der Ansiedlung des Grinen Zentrums
in Stadtplatzndhe ist es von entschei-
dender Bedeutung, an dieser Stelle an-
zuknUpfen und die Potenziale im direkten

Umfeld umfassend zu nutzen.

In Konsequenz dessen erfolgt eine vertie-
fende Untersuchung gemdaB BauGB und
entsprechende MaBnahmen erarbeitet.

Erhaltungsgebiet

Erhaltungsgebiet
mit Prioritat

Umstrukturierungsgebiet

Grunflachen
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4.4.1 Stadtebauliche Analyse

Nutzungsstruktur 2011

Kulturelle, soziale und 6ffentliche Ein-
richtungen:

Die Schulen und Kindergdrten, so-
wie die berufsbezogenen Bildungs-
einrichtungen befinden sich alle
nordlich des Stadtplatzes. In Bezug
auf die Verkehrsanbindung liegen
diese Einrichtung dezentral und fUh-
ren zu den schulischen Kernzeiten zu
Verkehrsproblemen in den angren-
zenden Wohngebieten und vorallem

GrOHd— und Ho'ustchuIe Regen

Die wichtigsten kulturellen Einrich-
tungen, abgesehen vom Kino, sind
ebenfalls auf der nérdlichen Fluss-
seite, unmittelbar um den Stadtplatz
herum zu finden.

‘Eingojng Bier- und Eiskeller

96 |

Nieerboyr. Landwirtschafsmuseum

Die Einrichtungen fUr Freizeit sind Uber
das gesamte Stadtgebiet verteilt.
Von Bedeutung Uber das Stadtgebiet
hinaus sind das Freibad am west-
lichen Rand des Geltungsbereichs
und das Kino im Stdosten. Der Spiel-
platz Pfarrerwiese und der Kurpark
sind vorallem auf das Stadtgebiet
bezogene Einrichtungen.

Versorgung:

Mitte 2009 wurden in der Stadf Re-
gen laut Einzelhandesgutachten 146
Einzelhandelsbetriebe mit zusammen
rund 42.500 m? Verkaufsfldche ermit-
telt. Davon entfallen 82 Prozent auf
integrierte Lagen und zwei Drittel auf
die Innenstadt.

Diese zundchst positive Wertung muss
allerdings etwas relativiert werden
betrachtet man den ganz eindeutig
dominierenden Standort am &stlichen
Innenstadtrand. Der Einkaufspark
Regen, das Kaufhaus Bauer und das
unmittelbar dstlich anschlieBende
Fachmarktzentrum stellen allein Uber
50 Prozent der gesamten innen-
stadirelevante Verkaufsfldche! Im
Innenstadt-Zentrum befinden sich
dagegen rund 8 Prozent innenstadt-
relevante Verkaufsfldchen.

Auszug Einzelhandelsgutachten

\4" ==any
A e

Stad

Teilleerstdinde / Leerstdnde:

Der Bereich Stadtplatz weist aufgrund
der Konzentration von gewerblichen
Leerstinden bzw. Teilleerstinden Pro-

O Einkaufspark Regen
O Kauhaus Baver

Einzelhandelsgutachten fir die
it

ssssss

eeeeee
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bleme auf, wodurch sich ein Hand-
lungsbedarf ergibt, der zudem aus
der erhbhten Verkehrsbelastung und
geringen Aufenthaltsqualitét entsteht.

Auch entlang der BahnhofstraBe
und Zwieseler StraBe befinden sich
gewerbliche Leerstdnde. Das Firmen-
gel@nde Rodenstock weist mehrere
ungenutzte Gewerbeeinheiten bzw.
Teilleerst&nde auf, die einen st&ad-
tebaulichen Missstand, gleichzeitig
aber auch ein Entwicklungspotenzial
fUr die Stadt Regen darstellen.

Gewerbeeinheit Rodenstockgeldnde

Leerstinde im privaten Wohnsektor
gibt es vorrangig entlang der Deg-
gendorfer StraBe.

Gastronomie:

Regen mit den frUher Uberregional
bedeutsamen Ochsenmdarkten, ge-
legen am damails einizigen wich-
tigen Handelsweg des mitleren Ba-
yerischen Waldes, hatte von je her
eine Uberdurchschnittlich hohe Zahl
an Brauereien und Gaststatten am
Stadtplatz zu verzeichnen. Aus dieser
Tradition heraus befinden sich auch
heute noch zahlreiche Gastronomie-
betriebe am und um den Stadtplatz.
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Nutzungsstruktur 2011
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Bewertung Nutzungsstruktur 2011

Aus der Analyse der Nutzungsstruktur lassen sich Konflikte und Mangel sowie Poten-

ziale und Starken ableiten.

Konflikte und Mdangel:

Die stark verkehrsbelasteten StraBen
und Platze (BahnhofstralBe, Zwiese-
ler StraBe, Moizerlitzplatz, Stadtplatz)
stellen Barrieren im rGumlichen Ge-
fuge dar. Die Lage der Bildungs-
einrichtungen verscharft die Lage
diesbezUglich noch im Bereich des
Stadtplatzes.

Gestalterische Mangel mit negativer
Signalwirkung am &stlichen Ortsein-
gang stellen die Leerst@nde in diesem
Bereich dar. Die radumliche Konzen-
tration unterschiedlicher Nutzungen
(Gewerbe / Wohnen / Versorgung)
ruft zudem Nutzungskonflikte hervor.
Andererseits bieten sie aber auch
Entwicklungspotenziale.

Nutzungen an der Ludwigsbrucke
und weiter im Westen des Geltungs-
bereichs verhindern eine durchgdn-
gig hochwertige Gestaltung des Ufer-
bereiches mit Naherholungsfunktion.

Der bereits jetzt stark dominierende
Versorgungsschwerpunkt ist in Bezug
auf das gesamte Stadtgebiet be-
trachtet denzentral angeordnet. Eine
mabgliche weitere VergroBerung wir-
de die bereits jetzt bestehende starke
Konkurenz gegentUber den Versor-
gungseinrichtungen im Stadtzentrum
weiter verstarken und evtuell langfri-
stig zu weiteren Fuktionsverlusten am
Stadtplatz fGhren.
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Potenziale und Stdrken:

Die Vielzahl an kulturellen, sozialen
und &ffentlichen Einrichtungen im
Stadfzentrum bietet vorallem fUr den
Tourismus Potenziale, auf denen auf-
gebaut werden sollte. Aufgrund der
rdumlichen Ndhe zueinander kdnnen
positive Synergieeffekte entstehen.

Trotz der bereits vornandenen Leer-
standsproblematik am Stadtplatz ist
das groBe Angebot an Gastrono-
miebetrieben ebenfalls als positiv zu
bewerten.

Eine weitere Stdrke ist der durch das
Stadtgebiet laufende Fluss Regen mit
seinen zum Teil attraktiv gestalteten
Uferbereichen.

Allerdings sollten die beschriebenen
Starken nach auBen hin starker profi-
liert werden, um eine bessere Aullen-
wirkung zu erzielen.

stadtUMBAUSstelle
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Bewertung Nutzungsstrukiur 2024 im Bereich Erweiterung Nord

Im Bereich der Erweiterung Nord haben sich bezogen auf den Stand 2011 keine
grundsdatzlichen Anderung ergeben. Mit der Fortschreibung wird dieses Gebiet in
der stddtebaulichen Analyse jedoch genauer betrachtet und die Bewertung der

Nutzungsstruktur wie folgt aufgefihrt:

Konflikte und Mangel:

Im Erweiterungsgebiet zeigen sich
Schwdchen, die sich in Leerstnden,
gestalterischen Mdangeln sowie einer
negativ gestalteten StraBenraumge-
staltung manifestieren und eine nega-
tive Signalwirkung entfalten.

Potenziale und Starken:

Die bereits vorhandene Wohnbebau-
ung, die sich zum Teil in einem guten
Zustand befindet, bietet ein geeig-
netes Umfeld fUr weitere Wohnbe-
bauung. Baulicken und LeerstGnde
ermdglichen neue Entwicklungen.

Die historischen Eiskeller bieten ein
touristisches Potential.

Der StraBenraum im Bereich der
Eiskeller schafft Raum fUr eine attrak-
tive Gestaltung des AuBenbereiches,
wodurch eine Aufwertung desselben
erfolgen kann.

Die Fladchen sind im Besitz der Stadf,
sodass die Realisierung des Vorha-
bens gewdhrleistet ist.

Die zentrale Lage in fuBlaufiger Entfer-
nung zum Stadtplatz ist als vorteilhaft
ZU bewerten.
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Gestalt und Bausubstanz 2011

Das Plangebiet wird stark durch die
Gebdudesubstanzen gepragt und
kann diesbeziglich in zwei Bereiche
aufgeteilt werden.

Am Stadtplatz und in seiner ndheren
Umgebung findet sich eine Vielzahl
von Gebduden, die in der Denkmalli-
ste aufgefUhrt sind und zum Teil zu-
sammen ein Denkmalschutzensemble
bilden. Viele dieser Gebd&ude zeigen
derzeit einen groBer Sanierungsbe-
darf. Zudem sind bei einigen Gestal-
tungsmdangel zu verzeichnen, die
beispielsweise bei fruheren Instand-
setfzungsmaBnahmen begangen
wurden.

DarUberhinaus zeigt sich hier, dass an
vielen Stellen Bausubstanzen im Laufe
der Jahre durch Neubauten ersetzt
wurden, was mit entsprechenden
Gestaltverlusten im &ffentlichen

Ortsbildpragende Gebdude am
Raum verbunden ist. Stadtplatz

Dennoch sind am Stadtplatz auch
einige fur das Ortsbild positive Ge-
bdude zu verzeichnen, wodurch sich
der Bereich Stadtplatz vom zweiten
Bereich, der BahnhofstraBe und Zwie-
seler StraBe unterscheidet.

Innerhalb dieser StraBenzuge finden
sich fast ausschlieBlich Gebdude mit
Gestaltungs- und Sanierungsbedarf.
Private Investitionen fanden Gber
Jahre hinweg nicht oder nur kaum
statt. Von offentlicher Hand wurden
in diesem Bereich ebenfalls keine
positiven Signale gesetzt, so dass die
StraBenzige mehr und mehr inre At-
traktivitat verloren.
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DarUberhinaus finden sich &ffent-
liche bzw. halbdffentliche RGume
innerhalb des gesamten Innenstadt-
Zentrums die einen erhdhten Gestal-
tungsbedarf aufweisen.

offentlicher Parkplatz Moizerlitzplatz

Parkplatz Brauerei Falter /Holz Schiller
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Gestalt und Bausubstanz 2011
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Bewertung Gestalt / Bausubstanz Bewertung Gestalt / Bausubstanz
2011 2024 im Erweiterungsgebiet Nord

Zur Steigerung der Attraktivitat des
Innenstadt-Zentrums ist primdar auf
die Modernisierung sowie Sanierung
der Gebdude im Bestand zurUckzu-
greifen. Investitionen im &ffentlichen
Raum kénnen beispielsweise in Ver-
bindung mit der Installation eines
Fassadenprogramm zu Investitionen
im privaten Bereich fUhren und das
gesamte Erscheinungsbild der Stadt
aufwerten.

Um in diesem Zusammenhang ein in
sich stimmiges Gesamtbild zu erhal-
ten, sind gestalterische Vorgaben in
Verbindng mit einem Fassadenpro-
gramm unumgdanglich.

Desweiteren sollte die Stadt versu-
chen Zugriff auf derzeit unattraktive
halb&ffentliche Bereiche im Innen-
stadt-Zentrum zu erhalten, um diese
in die UmgestaltungsmaBnahmen mit
einbeziehen zu kbnnen.

Im Erweiterungsgebiet Nord sind
Leerst@nde mit extrem mangelhafter
Bausubstanz anzutreffen, die zur Ab-
wertung des 6ffentlichen Raums und
zum Wertverlust der benachbarten
Immobilien fUhren.

Im Bereich der Erweiterung Nord zeigt
sich eine abweichende Bausubstanz
im Vergleich zu der von 2011. Teilwei-
se wurden Gebdude bereits saniert,
wobei sich an anderen Gebduden
inzwischen Sanierungsbedarf zeigt.
Infolgedessen wurde die Darstellung
im Erweiterungsbereich aktudlisiert.
Die Pfleggasse, welche eine direkte
Verbindung zum Stadtplatz aufweist
und als SammelstraBe fungiert, tragt
in erheblichem MaBe zum Ortsbild
bei. In Anbetracht ihrer Relevanz for
die Gesamtstadt besteht ein drin-
gender Handlungsbedarf.

Gestaltungs- und
Sanierungsbedarf

Gestaltungsbedarf
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Verkehr (Stand 2011)

Keine Anderungen im Bereich der Erweiterung Nord 2024

StraBennetz:

Die Stadt Regen ist direkt an die zwei
fUr die Region wichtigsten Hauptver-
bindungsstraBen, die BundesstraBen

B 11 und B 85, angebunden. Vor dem
Bau der UmgehungsstraBe verlief die
B 11 auf den Trassen der Bahnhofstra-
Be und Zwieseler StraBe direkt durch
das Stadtgebiet. Insbesonders als
AbkUrzung oder als Ausweichstrecke
wdahrend der jGhrlichen Tunnelin-
standsetzung wird diese Strecke auch
heute noch zur reinen Ortsdurchfah-
rung genutzt. Die BahnhofstraBe und
ZwieslerstraBe sind aus diesem Grund
zu den Spitzenzeiten haufig Uberlastet
und es kommt zu RUckstaus.

Eine weitere Hauptverkehrsachse
stellt die Staatsstrasse St 2135 dar,

die eine Verbindung nach Langdorf
und Bodenmais herstellt. Allerdings
bedeute dieser Anschluss eine zusatz-
liche Belastung fUr die Zwieseler Stra-
Be und BahnhofsstraBe, da regelma-
Big beobachtet werden kann, dass
die Ortsdurchfahrt von LKW’s aus
Richtung Bodenmais als AbkUrzung
in Richtung Viechtach oder Deggen-
dorf genutzt wird.

Weiterer Verkehrsknotenpunkt in
Regen ist vorallem zu den schulischen
Kernzeiten der Stadtplatz. Die Bil-
dungseinrichtungen von Regen sind
alle an SammelstraBe angebunden,
die, wenn man auf die SUdseite des
Regens kommen will, Richtung Stadt-
platz den Verkehr leiten.

o KiGa
Grund- und Hauptschul
Berufsschule

FOS /BOS

W Realschule

Stadtplatz 8.,

11V

Verkehrsstrome Schulverkehr

Verkehrssitua

tion am S’rodLou’rz

y -

Ruhender Verkehr:

Im zentralen Geschdaftsbereich des
Stadtplatzes, der BahnhofsstraBe und
Zwieseler StraBe bestehen zu allen
Tageszeiten ausreichend Stellplatzka-
pazitGten.

Das Parkdeck wird vorallem von den
Angestellten der umliegenden BUro-
und Geschdaftshduser genutzt. Tou-
risten nutzen diese Parkmaoglichkeit
eher selten.

stadtUMBAUSstelle

REGEN

Offentlicher Personennahverkehr:
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Regen verfugt Uber einen eigenen Stadtbus, mit dem drei Linien im Stadtgebiet
abgedeckt werden. Aufgrund der groBen Routen mit nur einem Fahrzeug entste-
hen allerdings unverhdltnismdaBig lange Fahrzeiten.

Die Buslinien der RBO fahren innerhalb des Stadtgebietes einige neuralgische
Punkte, wie z. B. den Stadtplatz, Moizerlitzplatz und Einkaufspark an und stellen eine
Verbindung zu den umliegenden Ortsteilen und Nachbarstadten her.

FuBwege:

Das FuBwegenetz ist durch groBe Ma-
schenweiten gekennzeichnet. Insbe-
sondere vom Stadtzentrum aus fehlen
aftraktive, selbst@ndig gefUhrte FuB-
wegeachsen.
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Verkehr

ISEK
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Strassenraum (Stand 2011)

Platzlichen:

Lediglich zwei Fldchen im Untersu-
chungsgebiet kbnnen als Platz wahr-
genommen werden, der Stadtplatz
und die Platzfldche Am Sand. Weitere
potenzielle PlatzfiGchen sind wegen
der Verkehrsfldchen und Gestaltungs-
defizite bislang nicht nutzbar, so etwa
der Moizerlitzplatz, der Kirchplatz und
der Bereich Am Platzl.

Blick Richtung Am Platz

12|

Der Stadtplatz ist gepragt vom Bus-
wendeplatz auf der einen Seite der
DurchgangsstraBe und vom vor meh-
reren Jahren erstellten Stellplatzprovi-
sorium auf der anderen Seite. Aufent-
haltsmdglichkeiten sind zwar zum Tell
geboten, eine Nutzung findet jedoch
aufgrund der Larmbeldstigung nur
selten staft.

Der Platz Am Sand wurde vor einigen
Jahren im Zuge einer Stadtebaufor-
dermaBnahme saniert. Aufenthalts-
qualitdten sind gegeben und werden
von der Bevdlkerung auch angenom-
men.
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StraBenraum:

Entlang der Hauptverbindungsach-
se BahnhofstraBe - Zwieseler StraBe
sind nur an den nicht bebauten
Ortseingdngen Baumpflanzungen
vorhanden. Auch sonst finden sich
im Innenstadt-Zentrum hauptsdchlich
aufgrund der Uberdimensionierung
der Verkehrsfldchen nur selten Stra-
Benbdume, was zu der im nachfol-
genden Plan aufgezeigten negativen
StraBenraumgestaltung beitragt.

StraBenraum BahnhofstraBe

Zum Teil mit BGumen begrunte Stro-
Ben sind der Auwiesenweg (ndhe
Einkaufspark), die Amtsgerichtstralle
(Vhs) und die Pfleggasse.

stadtUMBAUSstelle
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BaulUcken:

Durch den RUckbau ursprunglich vor-
handener Gebdude tauchen Uber
das Innenstadt-Zentrum verteilt BaulU-
cken im Stadtbild auf.

Baulucke am Stadtplatz
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Bewertung Verkehr - StraBenraum 2011

Verkehr:

Durch fehlende Ubergdnge und ho-
hes Verkehrsaufkommen in der Bahn-
hofstraBe, Zwiesler StraBe bis hin zum
Moizerlitzplatz werden diese Bereiche
als groBe Barrieren zum Stadtplatz
wahrgenommen. Die eigentlich an-
gedachte Funktion einer ,,Einkaufs-
meile* kann kaum erfullt werden, was
bereits durch die voranschreitende
Leerstandsproblematik deutlich wird.

AuBerdem ist dadurch die fur den
Stadtplatz zwingend notwendige fuB-
lGufige Verbindung zum Einkaufspark
wenig attraktiv und einladend.

Im Sinn einer nachhaltigen stad-
tebaulichen Umstrukturierung und
Weiterentwicklung des Rodenstock-
geldndes ist es unumgdnglich auch
in diesem Zusammenhang auf diese
Missstinde einzugehen. Nur so kann
eine sinnvolle Anbindung an vorhan-
dene Strukturen, wie z. B. den Ein-
kaufspark entstehen.

Die Verkehrssituation am Stadtplatz
stellt sich ebenfalls als problematisch
dar. Geringe AufenthaltsqualitGten,
Uberdimensionierte Verkehrsfidchen,
hoher Versiegelungsgrad und starkes
Verkehrsaufkommen lassen keiner-
lei st&dtebaulichen Qualitaten zu
und fGhren zu einer unterwertigen
Nutzung des Platzes. Die Lage der
Bildungseinrichtungen und die Ver-
kehrsleitung der Busse Uber den
Stadtplatz, bzw. die Nutzung als
Busbahnhof verscharfen die Situation
zudem.

Dennoch stellen sowohl der Stadt-
platz als auch die anderen in der
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Analyse aufgefUhrten Platze (Moi-
zerlitzplatz, Kirchplatz, Am Platzl) ein
Potenzial fUr die Stadt Regen dar.

Das Parkplatz-Bewirtschaftungskon-
zept von Regen benachteiligt das
Innenstandt-Zentrum durch das Erhe-
ben von Gebuhren gegenUber den
gebUhrenfreien Standorten am Au-
wiesenweg und im Einkaufspark.

Auch aus gestalterischer Sicht ist die
Parkplatzsituation vorallem im Bereich
BahnhofstraBe und Stadtplatz als ne-
gativ zu bewerten.

Die Tatsache dass Regen Uber einen
eigenen Stadtbus verfugt ist grund-
satzlich als positiv zu betrachten und
soll als Einrichtung erhalten bleiben.
Allerdings ist das Fahrzeug nicht bar-
rierefrei und es bestehen aufgrund
der RoutenfUhrung unverhaltnismasig
lange Fahrzeiten. Gerade weil fUr den
Anteil der Senioren in der Bevdlke-
rung ein weitaus gréBerer Prozentsatz
prognostiziert wird, ist es wichtig, eine
Mobilitat zu schaffen, fUr die hundert-
prozentige Fithess und Unversehrtheit
nicht Grundvoraussetzung sind.

ISEK

StraBenraum:

Konfliktschwerpunkte konzentrieren
sich in Bereichen mit hoher Nutzungs-
Uberlagerung von StraBenrGumen.
Dies betrifft insbesondere die stark
Kfz-frequentierten Hauptverkehrsach-
sen mit Kreuzungsbereichen, aber
auch das Gebiet um den Stadtplatz.
Hier sollten verstarkt MaBnahmen ge-
troffen werden

e zur Abschirmung von FuBgdngern
in aufenthaltsintensiven Bereichen,
insbersondere den Platzbereichen

e zur aftraktiveren Gestaltung des
StraBenraums durch z. B. Begru-
nung oder Belagswechsel

e zur Verlangsamung der Fahr-
bahnen im Innenstadt-Zentrum

* zur Steigerung der Aufenthaltsqua-
litdt in den Platzbereichen

Die Gassensituationen um den Stadt-
platz herum (MUhlleite, Sand, Pfleg-
gasse, Kirchsteig) sind stéddtebaulich
intferessante Bereiche, an die im Zuge
dieser StddtebauférdermaBnahme
angeknuUpft werden sollte.

Die im Zuge der Untersuchung fest-
gestellten fehlenden Raumkanten,
vorallem am Moizerlitzplatz und
Stadtplatz, fGhren zu stddtebaulichen
Missst@dnden. Durch den Verlust der
raumbildenden Gebdude kann der
Platz als solches nicht mehr gefasst
werden. Die BaulUcken sollten nach
Méglichkeit wieder geschlossen wer-
den.

stadtUMBAUSstelle
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Bewertung Verkehr - Stra3en-
raum 2024
im Erweiterungsgebiet Nord

Verkehr/StraBenraum:

Im Zuge der SanierungsmaBnahmen
hat sich die Verkehrs- und StraBen-
raumsituation vor allem im Bereich
des Stadtplatzes grundlegend ge-
andert. So dient der Stadtplatz nicht
mehr als Buswendeschleife und hat
eine deutliche Aufwertung erfahren.
Im Bereich des Erweiterungsgebiets
Nord hat sich seit 2011 keine Verdn-
derung ergeben. Die Funktion als
SammelstraBe ist geblieben. Diese
zieht sich bis an die grenze des Sanie-
rungsgebiets.

Die Pfleggasse (Erweiterungsgebiet
Nord) um den Stadtplatz wird als
stGdtebaulich interessante Gassen-
sifuation beschrieben und im Zuge
der Uberarbeitung des ISEKs als Erhal-
tungsgebiet mit Prioritdt eingestuft.
Nach der Sanierung des Stadtplatzes
sollen nun die angrenzenden Be-
reiche in den Fokus genommen wer-
den, um auch hier eine Aufwertung
ZU erreichen.

Planausschnitt ISEK 2011
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Freiraum und Grun (Stand 2011)

Der Kurpark mit seiner Erweiterung

ist die zentrale attraktive dffentliche
Grinfldche im Stadtgebiet von Re-
gen. Sowohl Kinder, als auch Erwach-
sene nutzen die Anlage zur Naherho-
lung.

FOr Jugendliche stellt sich der Park
aufgrund seiner Angebote allerdings
als wenig attraktiv dar.

Kurpark

Pfarrerwiese

Ansonsten ist auBer der zweiten gro-
Beren Grunflache, der sog. Pfarrer-
wiese, keine nennenswerte Grinfla-
che im Stadtgebiet zu finden.

18|

Die Uferbereiche sind haufig nicht
oder nur beschrankt offentlich zu-
gdnglich, wodurch die Stadt Regen
keinereil Handhabe in Bezug auf de-
ren Gestaltung hat.

Schillerinsel

Fehlende private Vorbereiche

In den Wohngebieten sind zum Teill
sehr kleine bzw. keine privaten Vorbe-
reich zu verzeichnen.

stadtUMBAUSstelle
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Freiraum und Grun (Stand 2011)
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Bewertung Freiraum und Grin (Stand 2011)

Die Benutzbarkeit aller Freifldchen im
Innenstadt-Zentrum kann in drei Kate-
gorien eingeteilt werden.

Die grun gekennzeichneten FIdchen
kdnnen uneingeschrdnkt zu jeder
Tages- und Nachtzeit von jedermann
benutzt werden. Sie stehen den Be-
wohnern als Spielplatz, zum Spazier-
gang oder einfach zum Verweilen zur
VerfGgung.

Orange gekennzeichnete Fldchen
sind nur eingeschrdnkt nutzbar. Da-
bei handelt es sich um Flachen, die
zwar offentlich zuganglich sind, sich
allerdings im Privatbesitz befinden.
Die Nutzbarkeit ist daher nicht unein-
geschrénkt und kann jederzeit vom
Besitzer verweigert werden. DarUber-
hinaus sind diese Fldchen nicht ent-
sprechend konzipiert, dass sie zur
Naherholung dienen wurden.

Die dritte Kategorie, im Plan rot dar-
gestellt, steht der Offentlichkeit Uber-
haupt nicht zur VerfUgung. Diese
Bereiche befinden sich in Privateigen-
tum und sind nur von den Besitzern
oder Mietern nutzbar. FUr die Naher-
holungs- und Freizeitqualitat haben
sie fUr die Stadt Regen keine Bedeu-
tung.

Die beiden letztbeschriebenen Ka-
tegorien stellen eine Trennwirkung
zwischen den einzelnen o6ffentlich zu-
gdnglich Grunflachen dar. Vor allem
entlang des Flusses ist dadurch keine
durchgdngige uneingeschrdnkte Nut-
zung der Uferbereiche maglich.
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Aufgrund seiner Lage, der GréBe und
Attraktivitat stellt der Kurpark im Be-
reich Freiraum und Grin das goBte
Potenzial im Stadtgebiet dar. Neben
der BahnhofstraBe und Zwieseler Stra-
Be, die als sog. , Einkaufsmeile* eine
Verbindung zwischen Stadtplatz und
Einkaufspark darstellt, ist der Kurpark
das zweite wichtige bindende Glied.
Aus diesem Grund sollten verstarkt
Grunverbindungen ausgehend vom
Kurpark zum Stadtplatz, Einkaufpark
und zur ,,Einkaufsmeile” hergestellt
werden, um eine besser Verzahnung
erreichen zu kdénnen.

Neben den positiven Beispielen der
Freiraumgestaltung sind mehrere
Bereiche mit einer negativen Gestal-
tung und derzeit unterwertigen Nut-
zung aufgefallen. Dies ist zum einen
der Stadtplatz, der der eigentlich
Funktion eines Stadtplatzes , nGmlich
hohe Aufenthaltsqualitdt, nicht nach-
kommt.

DarUber hinaus gibt es Bereiche, wie
z. B. der Parkplatz der Brauerei Falter
oder die sog. Schillerinsel, die auf-
grund ihrer Nutzung und Gestaltung
potenzielle GrGnverbindungen behin-
dermn.

Die GrundstUcke entlang der ,,De-
ggendorfer StraBe* unterscheiden
sich z. B. grundlegend von denen im
weiter nérdlich gelegenen Baugebiet
»Kalvarienberg". Erstere verfugen
Uber eine geringeren Anteil an pri-
vaten Grunfldchen, weshalb deren
Wohnqualitat geringer einzustufen ist.
Gleichzeitig ist die Zahl der Leerstan-
de hier deutlich héher, was ein Indiz
fUr die schlechtere Wohnqualitat ist.

stadtUMBAUstelle

Bewertung Freiraum und Grin 2024 im Erweiterungsgebiet Nord

Im Bereich der Erweiterung Nord
hat seit dem Jahr 2011 keine Ande-
rung stattgefunden. Die dargestellte
Baumstruktur ist erhalten geblieben
und findet im Zuge der Neugestal-
tung BerUcksichtigung.

REGEN
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4.4.2 Zusammenfassung stadtebauliche Analyse 2011

Starken - Schwachen

Die Starken und Schwdchen stellen eine Zusammenfassung der Einschdatzung des
Verfassers des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes sowie der Au-
Berungen aus der Burgerbeteiligung dar.

STARKEN

NUTZUNGSSTRUKTUR
* Vielfaltigkeit der Nutzungen im Stadtzentrum

» gute Infrastrukturversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs und Dienstlei-
stungen

* positive Synergieeffekte durch rGumliche N&he der verschiedenen Einrich-
tungen

» attraktive Freibereiche zur Naherholungsnutzung
* groBes Angebot an Gastronomien

* vielfdltige Bildungsmaoglichkeiten

o attraktive Naherholungsfldchen

GESTALT UND BAUSUBSTANZ

* Gebdude mit positivem Ortsbild am Stadtplatz

* Haufung von denkmalgeschitzten Gebduden am Stadtplatz
* vereinzelte positiv sanierte Gebdude im Innenstadt-Zentrum

VERKEHR UND STRASSENRAUM

* Potenzial Umgehungsstrasse

* Parkhaus in unmittelbarer Stadtzenrumsndhe

* mehrere kleine Parkplatzfldchen, verteilt auf das gesamte Stadtgebiet
» Stadtbus

* viele stGdtebaulich eindeutigen StraBenrGume

* hohes Potenzial durch vorhandene Platzfldchen

* Gassensituationen um den Stadtplatz

stadtUMBAUSstelle
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SCHWACHEN

NUTZUNGSSTRUKTUR
* stark verkehrsbelastete Bereiche als Barrieren im rGdumlichen Gefige
* Lage der Bildungseinrichtungen

* Nutzungskonflike durch réumliche Konzentration unterschiedlicher Nutzungen
(Gewerbe / Wohnen / Versorgung)

* viele Leerstinde, besonders im Stadtzentfrum und am Rodenstockgeldnde
e unterwertige Nutzung am Falter Geldnde und am Rodenstockgeldnde

* dezenftraler Versorgungsschwerpunkt im Osten des Stadtgebietes

* fehlende Treffpunkte und Freizeitmdodglichkeiten fur Jugendliche

GESTALT UND BAUSUBSTANZ

e sehr groBer Anteil von Gebduden entlang der HauptverkehrsstraBen, die einen
Gestaltungs- und einen Sanierungsbedarf haben

* besonders im Stadtzentrum viele Gebdude mit Sanierungsbedarf
* Uber das Sanierungsgebiet verteilt einige Gebdude mit Gestaltungsbedarf

VERKEHR UND STRASSENRAUM
* groBes Verkehrsaufkommen am Stadtplatz: Verteilerfunktion
* mangelnde Vernetzung von FuBrundwegen

* Belastung durch Durchgangsverkehr und die trennende Wirkung der Hauptver-
kehrsstraBen

* keine verkehrsberuhigten Bereiche
* Umgehungsstrasse wird zu wenig angenommen
» fehlende Verkehrsleitung > dadurch Parkplatzsuchverkehr
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Starken - Schwdchen
STARKEN SCHWACHEN
FREIRAUM UND GRUN VERKEHR UND STRSSENRAUM

weitlaufige 6ffentlich zug&ngliche Grinfldichen am Regen « viele stadtebaulich prégnante Baulicken

bereits sanierte &ffentliche Fldchen mit positiver Raumwirkung (um die Kirche St. Michael und am . .
Musikpavillon) * Gestaltungsmdangel zentraler Platze und StraBen

* keine klar definierten Ortseingdnge

FREIRAUM GRUN

» fehlendes &ffentlich zugdngliches Grin an exponierten Stellen direkt am Regen
* keine Spielanlage am Stadtplatz

* groBe o6ffentliche Platze mit Gestatmdngeln

* vielle Gebdude mit sehr kleinen privaten Freifldchen

* HaupterschlieBungsstraBen mit mangelhaftem StraBenraum

e groBe Fldchen mit Gestaltmdangeln an exponierten Fldchen (z.B.Schillerinsel)

* fehlende Freifldchen als Treffpunkt fur Jugendliche

ZUSAMMENFASSUNG

Die Bewertung des Innenstadt-Zentrums zeigt deutlich, dass in den allgemeinen
Themen die negative Bewertung Uberwiegt. Allerdings ist die Grundstruktur des

Innenstadt-Zentrum mit ihrer noch vor-handenen Vielschichtigkeit als Starke her-
vorzuheben. UnUberwindbare Grundprobleme, die auch durch Verbesserungs-
maBnahmen nicht zu beheben sind, sind nicht vorhanden.

Die Schwdchen betreffen in der Regel raumliche Teilbereiche, insbesondere die
der StraBen- und PlatzrGume sowie der Grun- und Freifldchen. DarUber hinaus sind
auffallend starke Gestaltmdangel sowohl im &ffentlichen, als auch privaten Raum zu
verzeichnen.

Zusammenfassend kann man allerdings von einer gunstigen Ausgangslage spre-
chen, da durch geziel-te EinzelmaBnahmen Verbesserungen im staddtebaulichen
Bereich geschaffen werden kénnen.
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4.4.3 Zusammenfassung stadtebauliche Analyse 2024
im Erweiterungsgebiet Nord

Starken - Schwachen

Zusammenfassung der Starken und Schwdchen speziell auf das Erweiterungsgebiet
Nord bezogen:

STARKEN

NUTZUNGSSTRUKTUR
* homogene Nutzungsstruktur (Wohnen)

GESTALT UND BAUSUBSTANZ
e zum Teil Gebdude mit guter Bausubstanz
* vereinzelte positiv sanierte Gebdude

VERKEHR UND STRASSENRAUM
* ansprechende Gassensituation zum Stadtplatz fGhrend

FREIRAUM UND GRUN

e |m Bereich der Eiskeller weitet sich der StraBenraum auf. Einzelbdume sind vor-
handen. Diese 6ffentlichen Fldchen, haben das Potential durch Aufwertung
Aufenthaltsqualitét zu erlangen.

ISEK
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SCHWACHEN

NUTZUNGSSTRUKTUR
e keine

GESTALT UND BAUSUBSTANZ
* Gebdude mit Gestaltungs- und Sanierungsbedarf
e Leerstnde mit sehr schlechter Bausubstanz

VERKEHR UND STRASSENRAUM
* Gestaltungsmdngel im Bereich des StraBenraums

FREIRAUM UND GRUN
e im Bereich der StraBenaufweitung (Eiskeller) Gestaltungsmdangel

ZUSAMMENFASSUNG

Die Bewertung des Erweiterungsgebietes zeigt, dass hier eine gestalterische Auf-
wertung des StraBenraumes notwendig ist und im Bereich der Eiskeller durchaus Po-
tential vorhanden ist. DarUber hinaus ist neben einer sehr guten Gebdudesubstanz
teilweise ein groBer Mangel an Bausubstanz festzustellen, der sich in Leersténden,
Gestaltungs- und Sanierungsbedarf duBert. In Teiloereichen hat bereits eine Sanie-
rung bzw. Revitalisierung der Gebdude stattgefunden.

Die Ausgangssituation ist ginstig. Eine gestalterische Verbesserung kann z. B. durch
eine Aufwertung im Bereich der StraBenaufweitung (Eiskeller) erreicht werden.

| 129



ISEK

5. Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

2024

5.1 Entwicklungsziele fur das Innenstadt-Zentrum Regen

Wesentlich fUr die Umsetzung des
Programm:s ,,Stadtumbau West* war
und ist eine stadtteilbezogene, ganz-
heitliche Vorgehensweise unter Be-
rcksichtigung aller Lebensbereiche
der Bewohnerinnen und Bewohner
und BUndelung aller zur Verfugung
stehenden Ressourcen. Grundlage fur
diese Arbeitsweise bildet das inte-
grierte stadtebauliche Entwicklungs-
konzept.

Das Konzept stellte 2011 quasi den
,Roten Faden" der Stadtentwicklung
dar, das zum einen die Basis fUr die
konkrete Projektentwicklung bildete
zum anderen aber auch offen und
flexibel fUr Modifikationen und Wei-
terentwicklung sein sollte. Mit der
Fortschreibung 2024 findet nun diese
Weiterentwicklung statt.

Neben den Zielen und Handlungs-
feldern, die 2011 weitgehend mit
den Akteuren und Betroffenen vor
Ort erarbeitet wurden, werden neue
Handlungsfelder ergdnzt, die die
aktuellen gesellschaftlichen Themen,
wie Klimaschutz, Mobilitét und Woh-
nen aufgreifen.
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ZIELE

Die Stadt Regen spUrt bereits seit
lGngerem die Auswirkungen der
quantitativen und strukturellen de-
mografischen Verdnderungen. Die
Eigenheiten der Bevolkerungsstruktur
und die dominanten Trends waren
bereits 2011 Thema und werden die
Stadtentwicklung auch zukUnftig pra-
gen. Die Bevdlkerung der Stadt wird
alter. Die lange Zeit vorherrschende
negative Einwohnerentwicklung hat
sich etwas erholt. Allerdings muss
langfristig davon ausgegangen wer-
den, dass die derzeitige Stagnation
aufgrund der demografischen Ent-
wicklung tendenziell wieder rockldu-
fig sein wird, sofern nicht gegenge-
steuert wird.

Die Entwicklungsziele wurden entspre-
chend formuliert und sollen deshalb
vorrangig den Folgen des fortschrei-
tenden demografischen Wandels
entgegenwirken.

2011 stand noch die negative Wan-
derungsbilanz im Vordergrund. Mit
dem gestiegenen Angebot an Ar-
beitsplatzen hat sich dies zum jet-
zigen Zeitpunkt wesentlich verbessert.
Um auch zukUnftig eine positive Ent-
wicklung erzielen zu kénnen stehen
nach wie vor MaBnahmen im Fokus,
die nachhaltig eine positive Wan-
derungsbilanz herbeifGhren und vor
allem die jUngere Bevolkerung an die
Stadt langfristig binden.

Folgende Themenfelder ergaben
sich 2011 aus diesen Zielvorgaben,
welche auch 2024 noch Gultigkeit
haben:

e Stdrkung des Innenstadt-Zentrums

* Verbesserung der Verkehrs-
sifuation

* Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat im offentlichen Raum
und Aufwertung stddtebaulicher
Potentiale

Starkung des Innenstadt-Zentrums

Den erheblichen Funktfionsverlusten
im Innenstadt-Zentrum konnte mit
MaBnahmen, welche im Zuge des
ISEKs 2011 entwickelt wurden bereits
begegnet werden. Der Stadtplatz mit
seinen unmittelbar angrenzenden
Strukturen ist dabei hervorzuheben.
Dem anknUpfend sind jedoch nach
wie vor erheblichen Funktfionsverluste
zu verzeichnen. Hohe Verkehrsbela-
stungen und daraus folgende nied-
rige AufenthaltsqualitGten sowie ein
erhebliches MaB an LeerstGnden fUh-
ren zu einem insgesamt schlechten
Image der Innenstadt als Einkaufs-
standort.

Ziel ist die behutsame Weiterent-
wicklung des recht leistungsfahigen
Einzelhandels von Regen, der den
Aufgaben des gemeinsamen Mittel-
zentrums gerecht wird und die Versor-
gung der Burger im Stadtgebiet und
im Verflechtungsbereich sicherstellt.

Ein durchaus moglicher Zuwachs an
Verkaufsfldche muss sich zukUnftig
— nach Sortimenten unterschiedlich

stadtUMBAUSstelle
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bezogen - vor allem am Bedarf der
Stadt und ihres Versorgungs- und Ver-
flechtungsbereichs und somit an der
Tragfdhigkeit des innerstadtischen
Einzelhandels orientieren.

Die Standorte neuer Kapazitaten sind
so zu wdahlen, dass die Funktionsfahig-
keit des innerstadtischen Einzelhan-
dels gewahrt bleibt. Wesentlich bei
jeglicher innerstadtischer Weiterent-
wicklung ist zudem das Ziel der Stér-
kung des Stadtzentrumes.

Durch VerkehrsberuhungsmaB-
nahmen und einer konfinuierlichen
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
kann sich das Zenfrum gegenuber
dem Versorgungsschwerpunkt im
Osten der Stadt profilieren. Dem-
entsprechend soll eine zumindest

in Teilen funktional komplementare
Entwicklungsstrategeie zwischen dem
Zentrum (Stadtplatz) und dem Versor-
gunsschwerpunkt im Osten verfolgt
werden. Mit der Entscheidung auf
vorhandene Strukturen im Stadtzen-
trum aufzubauen werden die Schwer-
punkte Dienstleistung, Gastronomie
und Wohnen neu gesetzt.

Eine stGdtebaulich sinnvolle Losung
der Verbindung der beiden Pole
bilden die Voraussetzung fur eine
positive Entwicklung des Innenstadt-
Zentrumes.

Um dem Einzelhandel fUr die Zukunft
Planungs- und Gestaltungssicher-
heit zu geben, wird die Stadt ihre
planungsrechtlichen Steuerungsin-
strumente (Bauleitplanung mit Sorti-
mentsvorgaben) verstarkt konzeptori-
entiert einsetzen.
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Die Stadt Regen nimmt inr Potential
als Einkaufsstadt wahr und bewirbt in
ihren Tourismus-Medien neben Natur,
Tradition oder Kultur in angemessener
Weise auch den Handel.

Zur Starkung des Zentrums gehort
auch die WeiterfUhrung und der Aus-
bau des Bereichs “Kultur und Stadt-
marketing”. Regen hat sich durch
vielerlei AktivitGten in diesem Bereich
frOhzeitig in der Region plaziert. Inzwi-
schen ist man jedoch durch Stillstand
in dieser Entwicklung ins Hintertreffen
geraten.

In einem Stadtmarketing-Kreis aus
Vetretern der Stadt, der kulturellen
Einrichtungen und des Einzelhandels
sollten MaBnahmen zur Wiederbele-
bung und zum Ausbau vorhandener
Ressourcen erarbeitet werden.

Verbesserung der Verkehrssituation

Hohes Verkehrsaufkommen pragt das
Innenstadt-Zentrum von Regen. Vor
allem die Hauptverkehrsachsen und
der Stadtplatz sind von diesem Pro-
blem betroffen.

Zudem lassen sich erhebliche funk-
tionale und gestalterische Defizite
feststellen. Die Zwieseler StraBe und
BahnhofstraBe weisen erhebliche ge-
stalterische Mangel sowie Verkehrssi-
cherheitsprobleme, insbesondere fur
FuBganger (fehlende Ubergange)
auf. Der Missstand kann nur durch
eine konsequente Verkehrsleitung
des Uberortlichen Ziel- und Quellver-
kehrs (Schwerlastverkehr raus, bessere
Nutzung der vorhandenen Ortumge-
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hung) behoben werden.

Weiterhin geht es darum, fehlende
FuBwegeverbindung innerhalb des
Geltungsbereiches zu ergdnzen, um
ein attraktives innerdrtliches FuBwe-
genetz zu erhalten. Bei der Ausge-
staltung der Wegebeziehungen sollte
auch auf die Barrierefreineit geachtet
werden. Ebenso ist auf eine abge-
stimmte Ausschilderung der FuBwege
zZuU achten.

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
im offentlichen Raum und Aufwertung
stadtebaulicher Potentiale

Innerhalb des Untersuchungsgebietes
sind insbesondere in den an den
Stadtplatz angrenzenden Bereichen
wie der Pfleggasse oder der ,,Deg-
gendorfer StraBe* vermehrt Leerst@n-
de -auch bei Wohnungen- zu beo-
bachten. Grinde liegen dabei unter
anderem im zu engen und negativ
gestalteten StraBenraum sowie im
Modernisierungsruckstand. Das groBe
Potential dieser Bereiche liegt ein-
deutig in der Nahe zum Stadtplatz
und der dabei vorhandenen hohen
Konzentration éffentlicher, kultureller
und sozialer Einrichtungen.

FUr das Stadtbild von Regen ist es
wichtig, auf diese positiven Strukturen
aufzubauen, den Modernisierungs-
rockstand zu beseitigen und die Leer-
stdnde mdglichst zeitnah zu nutzen.

Es ist Ziel des Projektes, sowohlim
Bereich der StraBenraumgestaltung,
der offentlichen Freifldchen und
offentlichen Gebdude Modernisie-

ISEK

rungsmaBnahmen unter Beteiligung
der Bewohner durchzufUhren, als
auch Anreize zur Modernisierung und
Sanierung in privatem Gebdudebe-
stand anzuregen. Ziel ist ein Wohn-
umfeld mit hoher Aufenthaltsqualitat
zu entwickeln, das gleichzeitig ein
geordnetes Nebeneinander der ge-
werblichen Nutzung und der Wohn-
nutzung erlaubt. Durch die Schaffung
von positiven Gestaltakzenten im di-
rekten Wohnumfeld wird eine positive
AuBenwirkung erwartet, was sowohl
den idellen Wohnwert hebt als auch
dem Wertverlust der Immobilie entge-
genwirkt.

Die Initierung eines Fassadenpro-
gramms und die Aufwertung der
Freifldchen im 6ffentlichen Raum ist
dabei ein sehr positiver Schritt.

Im Sinne der Verbesserung der in-
nerstadtischen Naherholung gilt es,
die bestehenden &ffentlichen Frei-
und Parkfldchen in ihrem Bestand zu
sichern bzw. deren Angebot durch
mittel- bis langfristige Flidchenerweite-
rung zu erganzen.

stadtUMBAUSstelle
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Alle Entwicklungsziele sind miteinan-
der verknUpft und sollen als Uberge-
ordnetes Ziel den Folgen des demo-
grafischen Wandels entgegenwirken.

So ist z.B. die “Verbesserung der Auf-
enthaltsqualitat des offentlichen
Raums” (StraBenraumgestaltung,
Platzgestaltung usw.) mit dem Ent-
wicklungsziel “Stérkung des Innen-
stadt-Zentrums” (WeiterfGhrung und
Ausbau des Bereichs ,,Kultur und
Stadtmarketing®) vernetzt.

Die “Verbesserung der Verkehrssi-
tuation” wirkt sich ebenfalls auf die
“Starkung der Innenstadt-Zentrums”
als auch auf die “Aufwertung stad-
tebaulicher Potentiale” aus. Eine
Vernetzung der Ziele ist daher unum-
gdnglich und erwUnscht.

Jedes der aufgezdahlten Beispiele
tragt zur Wertsteigerung der Stadt bei
und soll damit das Fortschreiten der
negativen Wanderungsbilanz auf-
halten bzw. die Stadt als Wohn- und
Arbeitsstandort fUr alle Altergruppen
wieder attraktiver machen.
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Entwicklungsziele

5.2 Handlungsfelder

Aus den drei dargestellten Entwick-
lungszielen lassen sich Handlungs-
felder ableiten, die das Spekirum des
integrierten stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes darstellen und denen
jeweils EinzelmaBnahmen zugeordnet
werden:

Handlungsfeld 1:

Wirtschaft / Handel / Tourismus
Wirtschaft

In Anbetracht der durch den demo-
grafischen Wandel verursachten Ver-
anderungen bleibt es weiter wichtig,
ein vielseitiges Beschaftigungsange-
bot in der Stadt zu sichern und, wenn
moglich, zu erweitern. Nur so kann die
Wanderungsbilanz ausgeglichen und
die jUngere Bevdlkerung an die Stadt
gebunden werden. Dies erfordert
nicht nur eine weitsichtige Vorhaltung
von Gewerbefldchen fur Neuansied-
lungen, sondern auch neue Inifio-
tiven, die die lokale Wirtschaft bei
inrem Weg auf die globalen Markte
unterstUtzen, um neue Moglichkeiten
der Kooperation auf den Mdrkten
Mittel- und Osteuropas zu nutzen.

Neue Nufzungsmoglichkeiten in Leer-
stinden mUssen als Chance fur eine
Neuorientierung innerhalb der Stadt
betrachtet werden. Innerdrtliche Ent-
wicklungsfilédchen auf Brachfldchen
kdnnen die RUGckkehr vom Umland in
die Stadt bedeuten, wodurch Neu-
ausweisungen von Baugebieten auf
der ,,grinen Wiese" in den Hinter-
grund treten kdnnen.
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Handel

Die Kunden wissen es zu schdtzen,
dass die Regener Einzelhdndler sich
gegenuber der Konkurrenz durch
gute Servicebereitschaft und eine
groBe Freundlichkeit des Personals
auszeichnen.

— Servicepolitik und Kundenorientie-
rung sind von den Handlern aktiv und
gemeinsam nach AuBen zu tragen,
um den Einzelhandelsstandort Regen
auf Dauer konkurrenzfahig zu halten.
Das AuBenmarketing ist insgesamt zu
verstarken, wobei die Handler ge-
schlossen auftreten sollten.

Tourismus

Dem Tourismus kommt als wichtigem
Wirtschaftsfaktor in der Stadt Regen
eine groBe Bedeutung zu. Die groBen
Potenziale, die durch den attraktiven
Naturraum Bayerischer Wald gege-
ben sind, gilt es weiterhin nachhaltig
zu nutzen. Aber auch die Potenziale
im Stadtgebiet, wie z. B. der Fluss Re-
gen, die Burg Weissenstein oder die
zahlreichen kulturellen Einrichtungen
bzw. Veranstaltungen bieten ausrei-
chend Mdglichkeiten ein abgestimm-
tes Netzwerk an Freizeiteinrichtungen
fUr Touristen und Einheimische zu
schaffen. Mit der Ansiedlung des Gru-
nen Zentrums in unmittelbarer Stadt-
platzndhe werden vorhandene Struk-
turen, wie z. B. das Niederbayerische
Landwirtschaftsmuseum gestdarkt.

Die Qualitatssteigerung in der Ver-
marktung und den Informations-
moglichkeiten in Tourismus ist in dem
Zusammenhang ein wesentlicher

ISEK

Baustein.

DarUber hinaus ist der Erhalt und
konsequente Ausbau des Flusses als
naturnahe Freizeiteinrichtung weiter
zu forcieren.

Aus einer engen Verzahnung der
kulturellen Einrichtungen am und um
den Stadtplatz mit den Angeboten
der Einzelhdndler gilt es Synergieef-
fekte zu erreichen.

MaBnahmen:

* M1 _Umgestaltung Bahnhofstra-
Be/Rinchnacher StraBe mit An-
schluss an das Rodenstockgelan-
de

* M2 _Umgestaltung Zwieseler Stra-
Be mit Anschluss an das Roden-
stockgelande

* M 3_Grunes Zentrum
* M 4__Erweiterungsgebiet Nord

e M 8 _Sanierung und Neugestal-
tung Platzl

* M 9 Moizerlitzplatz

* M 10 _Innerstadtischer Radweg
mit barrierefreier FOhrung von FuB-
gdngern

stadtUMBAUSstelle
REGEN

Handlungsfeld 2:
offentlicher Raum /Stadtgestalt

An erster Stelle steht die Verbesse-
rung der Aufenthaltsqualitat der
offentlichen StraBenrGume. Diese be-
zieht sich auf die gesamte Achse von
Stadtplatz Gber Ludwigsbriocke, Moi-
zerlitzplatz und BahnhofstraBe bis zur
Zwieseler StraBe. Mit der Ansiedlung
des Grunen Zentrums hat sich die Be-
trachtungsweise auch nach Norden
in die Pfleggasse ausgeweitet.

— Zundchst einmal gilt es, ein durch-
gdngiges Konzept zu formulieren,
das die — in weiten Teilen — Uppigen
Kfz-Verkehrsfidchen auf Regelfahr-
bahnbreite (ca. 5,5 m) reduziert und
dafur gestalterische und funktionale
FreirGume schafft.

— Um den Fahrverkehr zu bremsen,
sind alle akfiven wie passiven MaB-
nahmen zu prufen: die Reduzierung
der Geschwindigkeit im verkehrsbe-
ruhigten Geschdaftsbereich (mit 20
km/h), Fahrbahnbreitenreduzierung,
Fahrbahnverschwenkung und Schaf-
fung von Torwirkungen (durch B&u-
me) wie Querungshilfen (Belagwech-
sel).

— Gleichzeitig sind die Rechte fUr FuB-
gdnger, MUtter mit Kindern, Behinder-
te und Radfahrer zu erweitern.

—Vor den Geschaften sollen kleine,
autofreie, nutzbare und lebendige
Bereiche entstehen.

— Ein Umbau der EinmUndungssitu-
ation Moizerlitzplatz-Ludwigsbricke
erscheint erforderlich.

| 135



Handlungsfelder

— Im Einkaufspark Regen ist darauf
hinzuwirken, dass dieser sich nicht
nach Innen hin als autonome Institu-
tion abschofttet, sondern sich rdum-
lich-funktional in Richtung Zentrum
mit schlUssigen Wegeverbindungen
offnet.

— Dazu sind ergdnzend die Wegebe-
ziehungen zwischen Einkaufspark und
Zentrum durchgehend auszuschil-
dern.

MaBnahmen:

e M1 _Umgestaltung Bahnhofstra-
Be/Rinchnacher StraBe mit An-
schluss an das Rodenstockgelan-
de

e M2 _Umgestaltung Zwieseler Stra-
Be mit Anschluss an das Roden-
stockgelande

* M4 _Erweiterungsgebiet Nord

e M7 _Sanierung und Umgestaltung
Deggendorfer StraBe mit Falter
StraBe und RRB TSV Regen

* M8 _Sanierung und Neugestal-
tung Platzl

* M9 _Moizerlitzplatz

* M 10 _Innerstadtischer Radweg
mit barrierefreier FUhrung von FuB-
gdngern

e M 11 _Beginn von punktuellen
MaBnahmen in der BahnhofstraBe
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Handlungsfeld 3:
Bildung / Kultur /Wohnen

Wie bereits im Kapitel ,,Warum Stadt-
umbau West in Regen* ausfUhrlich
dargestellt sieht sich die Stadt Regen
weiterhin mit den Herausforderungen
des demografischen Wandels kon-
frontiert.

Bildung

Aufbauend auf die bereits vorhan-
denen BemUhungen, Regen zu ei-
ner familien- und kinderfreundlichen
Stadt zu etablieren muss das kinder-
und familienbezogenes Angebot
kontinuierlich ausgebaut werden.
Dazu gehort z.B. der Ausbau der
Kinderbetreuungseinrichtungen und
Freizeitangebote.

Da die Stadt Regen selbst nicht
Standort fUr alle weiterfUhrenden
Bildungseinrichtungen ist, muss sie alle
Méglichkeiten ausschépfen, die Er-
reichbarkeit dieser Angebote in den
Nachbarstddten, auch auBerhalb der
schulischen Kernzeiten zu verbessern.

Wohnen

Viele zentrale Stadtquartiere haben
in den vergangenen Jahren Wohn-
bevdlkerung verloren. Damit gehen
Verddung in einzelnen Stadtrdumen
einher, oft auch Wohnungsleerstan-
de. Zugleich ist aber auch ein neuer
Trend zum Wohnen in der Innenstadt
erkennbar.

Wohnungen als essentielle Grundlo-
ge fur Lebensqualitdt mussen wieder
starker einen selbstverst@ndlichen
Platz im Stadtzentrum einnehmen.
Unterschiedliche Anspruche an Woh-

nung und Wohnumfeld kdnnen ge-
rade hier erfGllt werden. Denn diese
verfugen Uber soziale und kulturelle
Infrastruktur sowie Uber kurze Wege
zu Dienstleistern, Handel, Hand-

werk, Freizeit- und Versorgungsein-
richtungen. Durch qualitative und
energetische Aufwertung des Ge-
bdudebestandes und durch neue
Wohnungen auf Brachfldchen oder in
BaulUcken kann attraktives innerstad-
tisches Wohnen entstehen. Allerdings
darf die energetische Sanierung nicht
zu einer Verdr@ngung benachteiligter
Bevdlkerungsgruppen fuhren.

Quelle: Bundesministerium fUr Wohnen, Stadtentwicklung
und Bauwesen

Die Gruppe der dlteren Bevolkerung
wird Jahr fUr Jahr einen gréBeren
Anteil an der Gesamtbevodlkerung
ausmachen. Daher ergeben sich
neue Aufgaben fUr die Stadt und ihre
Wirtschaft. Beide mUssen vermehrt fOr
neue Angebote in altersgerechtes
Wohnen und fUr eine altersgerechte
Freizeitgestaltung sorgen.

Ebenso wird der Umgang mit den
6konomischen und infrastrukturellen
Verdnderungen fUr die Stadt Regen
eine wichtige Aufgabe sein. Der
bereits vorhandenen Leerstandspro-
blematik muss im Sinne einer nach-
haltigen stddtebaulichen Entwicklung
entgegengewirkt werden.

Die Verbesserung des Wohnumfeldes
und die Schaffung finanzieller An-
reize fUr private Investitionen (Sanie-
rungs- und Fassadenprogramm) soll
langfristig zur RUckverlagerung des
Wohnens in das Innenstadt-Zentrum
und dessen unmittelbar angrenzende
Bereiche fUhren.

stadtUMBAUSstelle
REGEN

Dabei kdnnen Bereiche, welche
bereits im Bestand zum Tell gut funkfi-
onierende Wohnstrukturen aufweisen
gestarkt werden. (z.B. Erweiterung
Nord - Pfleggasse)

Kultur

Auch der Kultur als einem die Lebens-
qualitat prdgenden Bereich kommt
eine wichtige Bedeutung in diesem
Zusammenhang zu. Dabei sollte der
Erhalt und die Qualitatssteigerung
der vorhandenen kulturellen Einrich-
tungen in Regen im Vordergrund
stehen. Im Hinblick auf die Attraktivi-
tat eines Wohnstandortes spielt das
kulturelle Angebot der Stadt eine
wichtige Rolle.

Zudem sollte die Stadt dafir sorgen,
dass offentliche Einrichtungen auch
von der dlteren Bevolkerung genutzt
werden kdnnen und dass das Wissen
und die Leistungsfahigkeit der alteren
Bevolkerung aktiv in das Leben des
Gemeinwesens eingebracht werden
kénnen. (Ein interessantes Feld fur die
Nutzung des Wissens der dlteren Be-
volkerung kénnen z.B. nachschulische
Betreuungsangebote sein. Neue
Initiativen in dieser Richtung sollten in
jeder Form unterstUtzt werden.)
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Handlungsfelder

MaBnahmen:
e M3 _GrUnes Zenftrum

e M4 _Erweiterungsgebiet Nord

e M5 _Ausbau Spielplatz Pfarrerwie-
se zum ,Erlebnisspielplatz*

* M6 _Schrittweise Ausweisung von
zentrumsnahen Wohnfldchen -
ehem. SO Fremdenverkehr

e M7 _Sanierung und Umgestaltung
Deggendorfer StraBe mit Falter
StraBe und RRB TSV Regen

e M8 _Sanierung und Neugestal-
tung Platzl

* M 10 _Innerstadtischer Radweg
mit barrierefreier FOhrung von FuB-
gdngern

Handlungsfeld 4:
Grunflachen / Naherholung

Das optische Erscheinungsbild einer
Stadt sowie die Wohnzufriedenheit
der Menschen wird wesentlich durch
die Quantitdt und insbesondere
durch die Qualitat inrer Grunflachen
bestimmt.

Parks, Grinanlagen und Gdarten sind
bestimmende Elemente einer posi-
tiven |dentifikation mit der Stadt.

Die demografische Entwicklung erfor-
dert wohnungsnahe Park- und Gron-
anlagen in der Stadt, die auch bei
geringer Mobilitat erreicht werden
kdnnen.

Bestimmte Sportaktivitdten wie z.B.
Joggen und Walken werden nicht

in Sportstatten ausgeubt sondern in
offentlichen Park- und Grinanlagen.

Die Stadt Regen besitzt mit dem
durch die Innenstadt fieBenden FluB
und dessen Uferbereiche ein riesiges
Potenzial, welches zum Teil schon
genutzt wird, aber auch noch weiter
ausgeschépft werden kann.

Der Kurpark ist in dem Zusammen-
hang ein positives Beispiel auf dem
unbedingt aufgebaut werden muss.

FreirGume und Grinfldchen wirken
sich zudem wertsteigernd auf Grund-
stGcke und Immobilien aus (Wohnen
am Park, Wohnen im Grinen) und
spielen in der Vermarktungsstrategie
l&ngst eine wichtige Rolle. Grun ist
heute entscheidend fUr die Adressbil-
dung, so der Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immobilienun-

stadtUMBAUSstelle
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ternehmer.

Somit wird der Zustand o6ffentlicher

Grunfléchen auch zum Indikator fUr
den Wirtschafts- und Wohnstandort
einer Kommune.

MaBnahmen:
* M4 _Erweiterungsgebiet Nord

e M5 _Ausbau Spielplatz Pfarrerwie-
se zum ,Erlebnisspielplatz*

e M6 _Schrittweise Ausweisung von
zentrumsnahen Wohnfldchen -
ehem. SO Fremdenverkehr

e M7 _Sanierung und Umgestaltung
Deggendorfer StraBe mit Falter
StraBe und RRB TSV Regen

e M 10 _Innerstadtischer Radweg
mit barrierefreier FOhrung von FuB-
gdngern
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Handlungsfeld 5:
Mobilitat

Mobilitét ist ein GrundbedUrfnis einer
jeden modernen Gesellschaft. Hierfur
bedarf es einer gut ausgebauten, lei-
stungsfahigen und intelligenten Ver-
kehrsinfrastruktur. Sie ist die Lebensa-
der fUr jede moderne Volkswirtschaft
und eine wichtige Voraussetzung for
wirtschaftliches Wachstum, Beschafti-
gung und Teilhabe des Einzelnen am
gesellschaftlichen Leben. (quele: Baye-

risches Saatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr)

Entgegen aller Zielvorgaben steigen
die Emissionen im Verkehrssektor
nach wie vor. Verursacht wird das
vor allem durch den StraBenverkehr.
Kommunen kdnnen hier in drei Rich-
tungen arbeiten:

* Verkehrsvermeidung

* Verkehrsverlagerung auf umwelt-
vertraglichere Verkehrstrdger und

* Verkehrsoptimierung hinsichtlich
einer besseren Auslastung beste-
hender Kapazitaten.

Um hier etwas bewegen zu kdnnen,
mussen auf der Angebotsseite die
notwendigen Voraussetzungen ge-
schaffen werden. Dazu gehdren
leistungsfahige Infrastruktureinrich-
tungen wie z.B. atftraktive FuB- und
Radverkehrsnetze, ein flexibler Nah-
verkehr und Férderung von E-Mobili-
tat.
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MafBnahmen:

* M1 _Umgestaltung Bahnhofstra-
Be/Rinchnacher StraBe mit An-
schluss an das Rodenstockgelan-
de

* M2 _Umgestaltung Zwieseler Stra-
Be mit Anschluss an das Roden-
stockgelande

* M7 _Sanierung und Umgestaltung
Deggendorfer StraBe mit Falter
StraBe und RRB TSV Regen

e M9 _ Moizerlitzplatz

* M 10_Innerstadtischer Radweg mit
barrierefreier FOhrung von FuBgan-
gern

e M 11 _Beginn von punktuellen
MaBnahmen in der BahnhofstraBe
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Handlungsfeld 6:

Klimaschutz/-anpassung

Die Regionalplanung, als Bindeglied
zwischen unterschiedlichen Ebenen,
(Fach-)Ressorts sowie offentlichen
und privaten Akteuren ist geeignet,
um regionale Handlungsstrategien zur
Klimaanpassung zu entwickelnh und
umzusetzen. So kann sie Vorgaben
des Bundes und der Lander regions-
spezifisch und sektorentbergreifend
konkretisieren und mit den Interessen
der Kommunen zusammenfUhren.
Grundsatzlich bestehen Beitrdge der
Regionalplanung zur Klimaanpassung
in der Festlegung (z. B. Ausweisung,
Freihaltung, Sicherung) von Fldchen
fUr Nutzungen, durch die Klimarisiken
und Schadens-potenziale reduziert
werden sollen.

(Quelle : Umwelt Bundesamt)

Als relevante Handlungsfelder fur die
regionalplanerische Klimaanpassung
gelten hierbei fUr die Stadt Regen:

* Vorbeugender Hochwasserschutz

e Schutz vor Hitze und Starknieder-
schldge in Siedlungsbereichen

e Erhalt und Schutz von Wasserres-
sourcen

* Erhalt der biologischen Vielfalt

Im Hinblick auf zukUnftige MaBnah-
men sollen Uberall dort, wo die Stadt
Einfluss nehmen kann, diese Hand-
lungsfelder BerUcksichtigung finden.
So ist es moglich positiv auf das The-
ma Hochwasserschutz in Form von
RegenrUckhalteeinrichtungen - bzw.
-Becken zu reagieren. Einen wesent-
lichen Beitrag kann dabei auch die
dezentrale RUckhaltung in Form von
Grunddchern oder Rigolen leisten.

stadtUMBAUSstelle
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Die Wasseraufnahmefdhigkeit der
nicht Uberbauten Fldchen soll erhal-
ten werden und wo méglich sollen
MaBnahmen zur Entsiegelung ge-
férdert werden (Thema Schwamm-
stadt).

Bei der Aufstellung von Bebauungs-
pldnen mUssen die Themen Wasser,
Versiegelung und Durchgrinung aus-
fOhrlich behandelt werden.

Auch der Schutz und Aufbau hoch-
wertiger Fldchen fOr den Naturhaus-
halt fragen wesentlich zum Klima-
schutz bei.

Der Ausbau regenerativer Energiefor-
men bei 6ffentlichen Bauvorhaben
sollte zum Standard werden.

MaBnahmen:
* M4 _Erweiterungsgebiet Nord

* M 6 _Schrittweise Ausweisung von
zentrumsnahen Wohnflachen -
ehem. SO Fremdenverkehr

* M7 _Sanierung und Umgestaltung
Deggendorfer StraBe mit Falter
StraBe und RRB TSV Regen

e M 10 _Innerstadtischer Radweg
mit barrierefreier FUhrung von FuB-
gdngern

* M 11 _Beginn von punktuellen
MaBnahmen in der BahnhofstraBe
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5.3 MaBnahmenkatalog 2011 - Stand 2024

Seit der Erstellung des In-
tegrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes im Jahr
2011 sind nunmehr 13 Jahre
vergangen. Einige MaBnah-
men wurden in der Zwi-
schenzeit bereits umgesetzt,
andere sind fUr die Zukunft
weiterhin vorgesehen.
Wenige MaBnahmen sollen
nicht mehr zur Ausfhrung
kommen, da sich die Rah-
menbedingungen gedn-
dert haben.

Die Uberarbeitung des ISEK
konzentriert sich im We-
sentlichen auf das Gebiet
der Erweiterung Nord. Die
Bewertung der anderen
Bereiche wurde nicht Uber-
arbeitet.

An dieser Stelle soll der Um-
sefzungsstand der einzelnen
MaBnahmen anhand des
MaBnahmenkatalogs auf-
gefUhrt werden:
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MaBnahmenkatalog aus 2011 - Sachstand 2024

Installation eines Verkehrsleitsystems mit Infotafel for
Sehenswirdigkeiten

wird nicht weiterverfolgt

Sanierung und Neugestaltfung des Stadtplatzes mit Platzl

Sanierung Stadfplatz =

) (einschl. Anbindung bois Parkdeck) umgesetzt
Umgestaltung Platzl = muss
noch erfolgen
Stadtebauliche Neuentwicklung von Teilbereichen des
3 .. muss noch erfolgen
Rodenstockgeldndes
4 |Beginn von punktuellen MaBnahmen in der BahnhofstraBe  |muss noch erfolgen
Stadtumbaumanagement Stadtumbaukataster umgesetzt
5
Stadtumbaumanager wird
nicht weiterverfolgt
6 Anderung der Vorfahrisregelung "PanzerstraBe” - Zwieseler uE s
StraBe
Sanierung Moizerlitzplatz mit Buswartebereich Buseritsiozrelel Sieriieuiselis
; umgesetzt
Aufwertung der Platzsituation
wird nicht weiterverfolgt
8 |Aktionsraum fUr Jugendliche umgesetzt
9 |Ausbau Spielplatz Pfarrerwiese zum "Erlebnisspielplatz’ mmuss hOCh erfolgen da nur
teilweise umgesetzt -
10 |Neugestaltung Umfeld Eis- und Bierkeller muss noch erfolgen
11 |Umgestaltung Stadtbibliothek (Lesecafe) umgesetzt
12 |EinfUhrung einer kostenlosen Parkdauer fir 2 Stunden wird nicht weiterverfolgt
Umgestaltung Zwieseler StraBe mit Anschluss an das .
13 . in Planung
Rodenstockgeldnde
Zusammenlegung der Einzelhandelsfldchen sowie Fassaden-
14 |und Wohnungssanierungen im Innenstadtbereich umgesetzt
(Férderprogramm)
15 |Systemdnderung Stadtbus umgesetzt

Einrichtung eines Veranstaltungsraums am
Landwirtschaftsmuseum

Umsetzung im Zuge des
"GrUnen Zentrums"

Sanierung Kirchplatz/ Kirchsteig

umgesetzt

Sanierung und Umgestaltung “"Am Sand" (teilw.) -
Deggendorfer StraBe mit Falterparkplatz und Treppe zum
Rathaus

"Am Sand" = umgesetzt Treppe
Rathaus = umgesetzt

"Deggendorfer StraBe" = muss
noch erfolgen

Falterparkplatz = muss noch
erfolgen

Ausbau und Erweiterung eines durchgehenden Grinzuges
entlang des Regenflusses mit FuB- und Radwegverbindung

wird nicht weiterverfolgt

Innerstadtischer Radweg mit barrierefreier FGhrung von

FuBgdngern NEU
Schrittweise Ausweisung von zentrumsnahen Wohnfléchen -

NEU
ehemals SO Fremdenverkehr
RRB bei TSV Regen NEU

ISEK
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5.3.1 Uberarbeitung des MaBnahmenkatalogs 2024

Eine Uberarbeitung des MaBnahmenkatalogs aus dem Jahr 2011 ist ndtig, da zum
einen MaBnahmen daraus bereits umgesetzt, andere nicht mehr weiterverfolgt
wurden. Neue Erkenntnisse aus der sté&dtebaulichen Analyse und der Uberarbei-
tung der Handlungsfelder fUhrten zudem im Zuge der Fortschreibung des ISEKs zur
Festlegung weiterer MaBnahmen.

MaBnahmenkatalog 2024

Umgestaltung BahnhofstraBe/Rinchnacher StraBe mit Anschluss an das
Rodenstockgeldnde

2  |Umgestaltung Zwieseler StraBe mit Anschluss an das Rodenstockgelénde

3 Grines Zentrum

4 |BErweiterungsgebiet Nord

5 |Ausbau Spielplafz Pfarrerwiese zum "Erlebnisspielplatfz”

Schrittweise Ausweisung von zentrumsnahen Wohnfldchen - ehemals SO
Fremdenverkehr

Sanierung und Umgestaltung Deggendorfer StraBe mit Falterparkplatz und RRB
TSV Regen

8 |Sanierung und Neugestaltung Platzl

9  |Moizerlitzplatz

10 [Innerstadtischer Radweg mit barrierefreier FOhrung von FuBgdngern

11 |Beginn von punktuellen MaBnahmen in der BahnhofstraBe
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5.3.2 Ubersichtsplan mit den Geltungsbereichen der EinzelmaBnahmen
Stand 2024
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Die EinzelmaBnahme M 10_Inner-
stadtischer Radweg mit barrierefreier
FUhrung von FuBgdngern bezieht sich

auf den gesamten Geltungsbereich
und ist deshalb in der Karte nicht dar-

gestellt.
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MaBnahmen

M 1_Umgestaltung BahnhofstraBe/Rinchnacher Stra3e

mit Anschluss an das Rodenstockgelande
M 2_Umgestaltung Zwieseler StraBe mit Anschluss an das

Rodenstockgelande

H 1_Wirtschaft / Handel / Tourismus
H 2_o&ffentlicher Raum / Stadtgestalt
H 5_Mobilitat

Ausschnitt:
Iwieseler StraBe

@Nlllh_,

||| o

Die Zwieseler, BahnhofstraBe und die
Rinchnacher StraBe befinden sich in un-
mittelbarer Ndhe des Rodenstockgeldn-
des.

Dieses groBfléchige Industriegeldnde im
Innenbereich der Stadt Regen wurde
mittlerweile durch die Aufstellung eines
Bebauungsplans Uberplant und fur die
Entwicklung mit groBfidchigen Einzelhan-
delsbetrieben vorbereitet. Der sUdliche
Teil des Geldndes an der BahnhofstraBe
wird von der Firma Rodenstock noch vor-
nehmlich als Ingeneering-Center genutzt.

Untrennbar von der Neuentwicklung des
ehemaligen Rodenstockgeldndes ist die
Zwieseler StraBe, die BahnhofstraBe und
die Rinchnacher StraBe mit ihren derzeit
sehr unatraktiv gestalteten StraBenrdu-
men. Im Bereich des Bahnhofs wurden
der offentliche straBenraum bereits mit
hochwertigen Materialien attraktiv gestal-
tet - hieran soll angeknUpft werden.
Aufgrund des jeweilligen Volumens der
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einzelnen MaBnahmen wird eine gleich-
zeitige Umsetzung zwar nicht moglich
sein, planerisch sind die MaBnahmen
aber in ihrer Gesamtheit zu betrachten.

MaBnahmen:

FUr die Untersuchung des Gebietes und
der Entwicklung eines Planungskonzeptes
wurde im Jahr 2011 das Instrument des
stéddtebaulichen Rahmenplanes gewdahlt.
Er diente als Diskussions- und Entschei-
dungsgrundlage fUr kUnftige stddtebau-
liche Entwicklungen des bereits teilweise
leer stehenden Rodenstockgeldndes. Do-
mals wie heute zielt die Kommunikation
und Abstimmung zwischen den Akteuren
darauf ab, weitere Entscheidungen (z.B.
PrioritGten einzelner MaBnahmen, Auf-
stellung von Bebauungspl&nen, Erteilen
von Baugenehmigungen) konfliktarm und
schnell zu ermdglichen, ohne die langfris-
tig zu gestaltende Gesamterscheinung
des Stadtteils aus dem Blick zu verlieren.
Auf dem westlich angrenzenden Areal

wird derzeit die Fachoberschule und Be-
rufsoberschule neu errichtet. Von diesem,
fOr den gesamten Landkreis wichtigen,
Bauvorhaben werden positive Auswirkun-
gen auch auf die Zwieseler StraBe und
das Rodenstockgeldnde erwartet. Die
Neuausrichtung des Gebietes kann von
diesem GroBprojekt wesentlich beeinflusst
werden.

Verkehr:

Das Gebiet ist sehr gut an die Uberge-
ordneten HaupterschlieBungsstraBen an-
gebunden. Die unmittelbare N&he zum
Bahnhof und Busbahnhof kann zudem
einen Standortvorteil darstellen. Innerhalb
des Geldndes verlaufen verschiedene
VerbindungsstraBen welche den Fir-
meninternen Betriebsablauf bedienten
und teilweise in groBflachig asphaltierte
Bereiche Ubergehen.

FUr eine weitere Entwicklung des ein-
heitlichen Geldndes ist eine gegliederte
Parzellierung erforderlich. Zusatzlich zu
den bestehenden Gebietszufahrten
kdnnte eine weitere Zufahrt von der
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Ausschnitt:
BahnhofstraBe/Rinchancher
StralBe

BahnhofstraBe aus erfolgen. Diese neue
Gebietseinfahrt eréffnet die Méglichkeit,
parallel zur Zwieseler StraBe eine weitere
ErschlieBungsachse durch das Gelédnde
zu fGhren.

Die derzeitige Hauptzufahrt von der
Lwieseler StraBe aus, welche seitlich ver-
sefzt zum Auwiesenweg verlduft, sollte
kUnftig gegenUberliegend platziert wer-
den. Die Anordnung eines Kreuzungs-
punktes kbnnte zu einer Entflechtung der
Verkehrsstréme fUhren mit gleichzeitig
geschwindigkeitsbremsender Wirkung fir
Fahrzeuge aus Richtung Zwiesel kom-
mend.

Freiraum/FuBgdanger:

Der StraBenbereich der Zwieseler Stra-

Be entlang des Einkaufsparks und des
Kaufhauses Bauer ist durch Verkehr stark
frequentiert. Eine gefahrenfreie Uberque-
rung der StraBe ist fUr FuBgdnger nicht
maéglich. Innerhalb des Geldndes sind
aufgrund der derzeitigen Nutzung keine
wesentliche Grunstrukturen und FuBweg-
verbindungen vorhanden.



MaBnahmen

M 1_Umgestaltung BahnhofstraBe/Rinchnacher Stra3e

mit Anschluss an das Rodenstockgelande

M 2_Umgestaltung Zwieseler StraBe mit Anschluss an das
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Rodenstockgelande

Im Zuge einer Neustrukturierung sollen sich Haupt- FuB3- und
Radwegeverbindungen durch hohe Umfeldqualitét auszeich-
nen. FuB- und Radwege mussen sicher, rasch und bequem
ZU begehen bzw. zu befahren sein. Vorgeschlagen werden
ausreichend breite EingrGnungsstreifen entlang der internen
HaupterschlieBungsstraBen, in denen die kinftigen FuB- und
Radwege gefUhrt werden. Zusatzlich zur hohen Qualitat der
Wege kann gleichzeitig eine gegliederte Durchgrinung des
weitlaufigen Areals erreicht werden. Ebenso von Bedeutung
ist die Entwicklung von fuBlaufigen Verbindungen abseits der
HaupterschlieBungsstraBen, welche eine direktere Verbin-
dung von der FOS/BOS und vom Einkaufspark zum Bahnhof
schaffen.

Durch die Umgestaltung der Zwieseler Strasse soll die Ver-
knUpfung zwischen dem Einkaufspark und dem Regener
Stadtplatz verstarkt werden.

Zudem bietet sich eine weitere FuBwegverbindung von der
geplanten HaupterschlieBungsachse aus nach Norden zur
Iwieseler StraBe an, welche Uber einen bereits bestehenden
FuBweg bis zum Kurpark weitergefUhrt werden kann.

Stadtebau:

Die Bebauung des Rodenstockgeldndes ist von Gebdude
gepragt, welche in lhrer Anordnung und Gestalt vornehmlich
nach den beftrieblichen Anforderung ausgerichtet waren
und sind. Stddtebauliche Aspekte liegen hier im Hintergrund.
Durch das sich zwischenzeitlich zum Einkaufsschwerpunkt ent-
wickelte Umfeld, genugen diese Gebdude nicht mehr den
Anforderungen an einen abgestimmt strukturierten Stadte-
bau.

Im Jahr 2012 wurde ein Bebauungsplan fUr die im Plan darge-
stellten zur VerfUgung stehenden Fldchen aufgestellt.

Schwerpunkt der Planung ist die Ansiedlung von Einzelhan-
delsfldchen in Ergdnzung zum gegenUberliegenden Ein-
kaufspark.

2024 wurden die Fldchen an einen Investor verduBert, der
derzeit in enger Abstimmung mit der Stadt Regen die zukunf-
tige Entwicklung des Quartiers erarbeitet.

Aufgabe der Stadt Regen ist es dabei die vorhandenen und
geplanten Nutzungen in Einklang zu bringen und alle M&g-
lichkeiten der EinfluBnahme auf eine st&dtebaulich hohe
Qualitat zu lenken.

Ein gut gestalteter StraBenraum kann dabei einen wesent-
lichen Beitrag zum Erfolg der Quartiersneubildung leisten.

Der derzeitige Schwerpunkt auf den flieBenden Verkehr sollte
abgeldst werden und sich auf gesteigerte Aufenthaltsquali-
taten im &ffentlichen Raum ausrichten.

ISEK
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Bahnhof Regen:
hier wurde der Au-
Benbereich bereits
attraktiv gestaltet
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MaBnahmen

M 3_Grines Zentrum

H 1_Wirtschaft / Handel / Tourismus
H 3_Bildung / Kultur / Wohnen

Seit 2009 beschdaftigt sich die Stadt Re-
gen intensiv mit der Aufwertung des
Stadtzentrums, um Leerstdnde, sowohl
im Wohn- als im Geschdftsbereich, ent-
gegenzuwirken. Herausragendes Projekt
hierbei war in diesem stetig fortgeschrie-
benen Prozess der Stadtplatzumbau.

Die Ansiedlung eines Grunen Zentrums
am Stadtplatzist ein zusdtzlicher ent-
scheidender Meilenstein und wird fUr
weitere wichtige Impulse bei der Bele-
bung der Innenstadt sorgen.

In dem Quartier des Grinen Zentrums
befindet sich in dem ehemaligen Bezirk-
samt bzw. Landratsamt das Niederbaye-
rische Landwirtschaftsmuseum.

Dass das Gebdude ursprunglich nicht for
die Nutzung als Museum errichtet wurde,
ist deutlich zu erkennen. Dies zeigt sich
sowohl in der GuBeren Gestaltung, indem
die Lochfassade fur Ausstellungszwecke
geschlossen werden musste, als auch im
Ausstellungskonzept selbst. Der Grundriss
erweist sich als zu kleinteilig, um die Ex-
ponate zu den Themen Landwirtschaft
angemessen prdsentieren zu kénnen.

Mit der Ansiedlung des grinen Zentrums
wurde entschieden, das Gebdude des
Museums an den Freistaat zu Uberge-
ben. Dadurch kann das Gebdude ent-
sprechend seiner urspringlichen Funktion
als Amtsgebdude genutzt werden. Die
Stadt Regen wird fUr das Museum einen
funktfionalen Ersatzbau errichten, der den
heutigen Anspruchen eines Museums
gerecht wird.

Mittlerweile wurde fUr den Bereich

des Grunen Zentrums ein Bebauungs-
plankonzept erarbeitet. Mit der geplant-
en Umsetzung im Rahmen eines Bau-
leitplanverfahrens waren zukunftig die
Rahmenbedingungen fur diesen Bereich
durch Festsetzungen gefasst. Ein Be-
schluss zu diesem Bebauungsplanentwurf
ist bis lang jedoch noch nicht gefasst.
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Das Planungskonzept des Bebauung-
splans beschreibt folgendes:

Im Planungsgebiet ist die Errichtung eines
GrUnen Zentrums vorgesehen. Dieses soll
Einrichtungen mit landwirtschaftlichem
Bezug, wie das Amt fUr Ernéhrung, Land-
wirtschaft und Forsten, den Bayerischen
Bauernverband sowie die FUhrungsakao-
demie an einem Ort zusammenfUhren.
Der Museumsneubau stellt dazu auf-
grund seiner thematischen Ausrichtung
eine bereichernde Ergénzung dar.

Im Vorfeld des Aufstellungsverfahrens
wurde hierfUr ein st&dtebauliches Kon-
zept erstellt, welches die Grundlage fur
die weiteren Plungen bildet.

Mit der Ausweisung des Sondergebiets
,Bildung und Verwaltung* sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden, um die vorgese-
henen Einrichtungen umsetzen zu kén-
nen.

Die bestehenden StraBen werden in die
Planung integriert. An der Schulgasse
entsteht ein neuer FuBweg, welcher
zusammen mit den geplanten Verkehrs-
fldchen eine umlaufende fuBlaufige
ErschlieBung des Grinen Zentrums bildet.
Die bestehenden StraBen sind in der Plo-
nung berUcksichtigt und verbinden das
Gebiet mit Zentrum, Rathaus und
sonderpddagogischem Férderzentrum.
Sie erméglichen weiterhin die Erschlie-
Bung der umliegenden Bebauung sowie
die des Sondergebiets. Stellplatze fUr das
GrUne Zentrum werden Uberwiegend in
die geplanten Baukdrper integriert.
Durch die vorhandene Topographie sind
mehrgeschossige Parkgaragen maéglich,
welche sich hdhenmdaBig dennoch gut
der umgebenden Wohnbebauung un-
terordnen. Offentliche Stellpl&ize sind im
StraBenbereich, sowie sudlich der Schul-
gasse vorgesehen.

StraBenbegleitgrin und private Grin-
fldchen mit Baumstellungen betonen
WegefUhrungen und bilden innerhalb
des Grunen Zentrums eine durchldssige
Abgrenzung der unterschiedlichen
Nutzungsbereiche.

Im Zuge der Umsetzung ist es von Bedeu-
tung einen Anschluss an den &ffentlichen
Raum mit stddtebaulich hoher Qualitat
zu lenken. Dabei ist die Anbindung an
den unmittelbar angrenzenden Stadt-
platz von groBer Bedeutung.

stadtUMBAUSstelle
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MaBnahmen

M 4_Erweiterungsgebiet Nord

H 1_Wirtschaft / Handel / Tourismus
H 2_o&ffentlicher Raum / Stadtgestalt
H 3_Bildung / Kultur / Wohnen

Gestaltungs- und
Sanierungsbedarf

@ Denkmalgeschitzte Gebdude

1 Gestaltungsbedarf im
-] Offentlichen bzw.
halb&ffentichen Raum

Die Pleggasse war Bestandteil des MaB-
nahmenkatalogs im Jahr 2011. Bereits
damals stellte man den kulturellen Wert
in den Vordergrund, der mit der Freile-
gung und Sanierung der Eiskeller einher-
geht. Der touristische Nutzen ist dabei
hervorzuheben. .

Die Stadt moéchte im Zuge der Uberar-
beitung den Umgriff mit der MaBnahme
wErweiterung Nord" ausdehnen, um ei-
ner fortschreitenden Ausweitung bereits
vorhandener Misssténde zu begegnen.
Die Gestaltung des 6ffentlichen StraBen-
raums, vorrangig unter den Aspekten des
Handlungsfeldes H é_Klimaschutz- und
anpssung, steht dabeiim Vordergrund.

Mit der Festlegung der Sanierungssat-
zung wird der Stadt ein Vorkaufsrecht
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H 4_Grinfldchen / Naherholung
H é_Klimaschutz/ -anpassung

eingerdumt. Dadurch besteht die M6g-
lichkeit langfristig in Besitz von straBen-
begleitenden Fldchen zu gelangen. Eine
Ausweitung der 6ffentlichen Fldchen
ermoglicht Handlungsspielraum sowohl
im Bereich der GrGnraumgestaltung, als
auch im Sinne der immer wichtiger wer-
denden BerUcksichtigung von Wasser-
rOckhaltung und -pufferung.

Der Vorplatz der Eiskeller soll wie schon
2011 geplant, gestaltet werden:

Die Aufenthaltsqualitat im Bereich des
Zugangs zu den Eiskellern soll durch
Grunflachengestaltung, Wege, Sitzmog-
lichkeiten etc. gesteigert werden. Die
ParkplatzfiGche soll an die StraBe rucken.

Ziel der MaBnahme ist zum einen die Be-

ISEK
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lebung der Pleggasse mit direkter Anbin-
dung an das Grune Zentrum.

Die Bindung von Touristen (Gruppen)
ans Stadtzentrum (z.B. aus dem Gldaser-
nen Wald) und die Schaffung attraktiver
Angebote steigert dabei nicht nur die
Qualitat im unmittelbaren Umgriff, son-
dern trégt zur Belebung des gesamten
Stadtgebietes bei. Zudem wird durch
die Ausweitung des MaBnahmengebiets
eine Aufwertung erreicht und somit
dem Werteverlust begegnen.

Eingangsbereich
WeiBbierkeller

VerknUpfung kultureller und touristischer Attraktionen
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M 5_Erlebnisspielplatz Pfarrerwiese

H 3_Bildung / Kultur / Wohnen
H 4_GrUnfldchen / Naherholung

Insgesamt sind in Regen 28 6ffentliche
Spielplatze vorhanden, 16 befinden sich
im AuBenbereich, 12 im eigentlichen
Stadtgebiet. Diese Verteilung verhdlt sich
damit indirekt proportional zur Verteilung
der Kinderzahl.

Bisher wurde immer mehr auf Quantit&t
denn auf Qualitat gesetzt. Die Spielplatz-
gestaltung ist mit wenigen Ausnahmen
stereotyp (Schaukel, Rutsche, Sandkas-
ten, Karussell, Wippe). Die Spielplatze auf
der Pfarrerwiese bzw. im Kurpark werden
ausgesprochen gut angenommen. Sie
sollten weiter entwickelt und aufgefrischt
werden (man verspricht sich hier auch
eine weitere Attraktivitatssteigerung

und Belebung fUr das Stadtzentrum). Bei
anderen Spielpl&tzen kbnnte eine inhalt-
liche Differenzierung stattfinden (beson-
ders bei rdumlicher N&he: z.B. Riedham
und Wieshof), wahrend der eine eher mit
Spielgeraten ausgestattet ist, kédnnte der
andere eher ein Ort der Kommunikation
fUr versch. Altersschichten (durchaus bis
Senioren) werden, an denen u.a. auch
altersgemdaBe Spielmdglichkeiten ange-
boten werden (Inliner, Schach, Asphalt-
schieBen etc.) und gentgend Bdnke,
Unterstdnde etc. vorhanden sind.

i, M

Beispiele Erebnisspielplo’rz

Spielplo’rz Pfarrerwiese

.

Spielplatz im Kurpark
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M 6_Schrittweise Ausweisung von zentrumsnahen Wohnfldchen
- ehemaliges SO Fremdenverkehr

H 3_Bildung / Kultur / Wohnen
H 4 Mobilitat
H é_Klimaschutz/ -anpassung

Im Bereich de; ehemaligen SO Fremden- Luftbild mit Geltungsbereich fir die
verkehr, westlich des Stadtzentrums, soll Entwicklung von zentrumsnahen
eine schrittweise Ausweisung von zent- Wohnfidchen

rumsnahem Wohnen entwickelt werden.
Die Flachen werden derzeit landwirt-
schaftlich genutzt. Der ca. 10 ha gro-

Be Innenstadtbereich befindet sich in
fuBlaufiger Verbindung zum Stadtplatz.
Rings um die Fldche grenzt Wohnbebau-
ung an.

Bei der Aufstellung des fur die Entwick-
lung notwendigen Bebauungsplanes ist
besonderes Augenmerk darauf zu legen,
die Vorgaben des Bundes und der Lan-
der regionsspezifisch und sektorUbergrei-
fend zu konkretisieren und mit den Inter-
essen der Kommune zusammenzufUhren.

Im Hinblick auf die Klimaanpassung ist
neben einer ausgewogenen Durchgru-
nung (Erhalt der biologischen Vielfalt)
insbesondere auf die Ausweisung, Frei-
haltung und Sicherung von Flachen for
die RegenrUckhaltung zu achten, um
einen Beitrag zum Klimaschutz und zum
vorbeugenden Hochwasserschutz zu
leisten. Auch die dezentrale RUckhaltung
in Form von Grind&chern oder Rigolen
kann hier in Form von Festsetzungen Be-
rocksichtigung finden.

o~

ahe Woflachn_ .

~
e
e -

Um ein attraktives Wohnumfeld zu schaf-
fen, ist bei Neuausweisungen von An-
fang an auf eine ansprechende Gestal-
tung des offentlichen Raumes zu achten.
Hier ist auch das Thema Mobilitat zu be-
rOcksichtigen. So soll neben Platzen zum
Verweilen mit ansprechender Begrinung
auch eine leistungsfahige Infrastruktur in
Form von attraktiven FuB- und Radwege-
verbindungen geschaffen werden.

Auch die Anbindung an das stadtische
Busnetz ist zu berUcksichtigen.
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M 7_Umgestaltung Deggendorfer

StraBBe
H 2_o&ffentlicher Raum / Stadtgestalt

H 3_Bildung / Kultur / Wohnen
H 4_Grinfldchen / Naherholung

Problemstellung:

Die StraBe ,,Am Sand" schlieBt direkt an
den Stadtplatz an und geht westlich

der Brauerei Falter in die Deggendorfer
StraBe Uber. Mit den zum Teil sehr schma-
len BUrgersteigen und der Gefdhrdung
durch den Verkehr ist dieser Bereich fur
den FuBgdnger sehr unattraktiv. Vor al-
lem die H&user zur Hangseite sind in ihrer
Orientierung zur StraBe fur Wohnzwecke
kaum mehr vermarktbar. Viele Wohnun-
gen und Geschdfte stehen leer, in Teilbe-
reichen wirkt die StraBe verwahrlost. Die
StraBe selbst ist sehr uneben, mit vielen
Kanaldeckeln bestickt und insgesamt
sanierungsbedurftig.

Losungsvorschlage:

Es sollte die Moglichkeit geschaffen wer-
den, nicht mehr genutzte und bendtigte
Gebdude abzubrechen um somit groBe-
re Freirdume fUr die restlichen Gebd&ude
und damit eine Aufwertung des Umfel-
des und der Wohnqualitét zu erlangen.
Aufgrund der Innerstédtischen Lage
bietet sich der StraBenzug auch kinftig
als Wohnquartier an.

ISEK

H 5_Mobilitat
H 6_Klimaschutz/ -anpassung

Den EigentUmern der abzubrechenden
Gebdude sollte daher durch eine ent-
sprechende Bauleitplanung eine spdatere
erneute Bebauungsmaoglichkeit ermog-
licht werden. Zur AttraktivitGtssteigerung
des StraBenzuges ist es angebracht
eventuelle Ersatzbauten von der StraBe
in Richtung Norden abzuricken und den
Iwischenbereich fUr Terrassengdrten zu
nutzen. Langfristig kann dadurch eine
verdichtete Bebauung mit héherem
Wohnwert geschaffen werden. In Teilbe-
reichen ist die Umsetzung von Terrassen-
garten bereits jetzt mit geringem bauli-
chem Aufwand maoglich.

Der StraBenzug der Deggendorfer StraBe
wirkt insbesondere durch zahlreiche Eng-
stellen. Durchgehende FuBwege wdaren
in diesen Bereichen kaum maéglich.

Eine L&sungsmoglichkeit kdnnte ein Kon-
zept namens ,shared space* bieten.

FuBgdnger, Radfahrer und Autos teilen
sich unter dem Motto «Shared Space»n
gemeinsam den Verkehrsraum.
»Shared Space” ist ein in mehreren
EU-Pilotprojekten erfolgreich erprobtes

g S

Baufeld mit Vorgartenzone

Stadtebau- und Verkehrskonzept, das
von dem niederl@ndischen Verkehrs-
planer Hans Monderman begrindet
wurde und dessen ldeen inzwischen auf
Europdischer Ebene durch das Shared-
Space-Institut weiterentwickelt und koor-
diniert werden.

Das Konzept entstand aus der Einsicht,
dass immer mehr strafbewehrte Verkehrs-
regeln, Verkehrsschilder, Ampelanlagen
und bauliche MaBnahmen zur Trennung
zwischen FuBgdangern, Fahrradfahrern
und Autos letztlich nicht immer zu mehr
Verkehrssicherheit fUhren, sondern oft nur
zu einem gefdhrlichen Schein von Sicher-
heit. Ampeln mégen an vielen Stellen
sinnvoll sein, aber wenn dort mal etwas
passiert, dann oft mit fatalen Folgen.
Manche MaBnahmen scheinen sogar
eher den Zweck zu haben, das Haftungs-
risiko fUr die Verwaltung zu minimieren,
als die Unfallzahlen zu senken. All dies
verursacht aber immense Kosten und
verschandelt unsere Innenstédte und
Dorfer.

In einer Shared-Space-Zone gibt es au-
Ber dem Gebot der gegenseitigen RUck-
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sichthnahme nach §1 der StVO nur noch
das Rechts-vor-Links-Gebot, das Rechts-
fahrgebot und die innerdrtliche Hochst-
geschwindigkeit von 50 km/h, sémtliche
Verkehrszeichen und Ampelanlagen
entfallen. Gleichzeitig wird durch bauli-
che MaBnahmen dafur gesorgt, dass die
Autos langsamer fahren und Kinder nicht
durch parkende Fahrzeuge verdeckt
werden. Dazu gehoéren ein andersfarbi-
ger StraBenbelag, Wegfall des Bordsteins
zwischen FuBweg und StraBe und eine
schmalere Fahrspur zwischen den Stra-
Benlaternen fUr die Autos. Der fidchen-
hafte, nicht klar abgegrenzte Bereich der
Fahrbahn signalisiert, dass sich hier alle
Verkehrsteilinehmer den gemeinsamen
Raum fair teilen muUssen. Ein Autofahrer
muss jederzeit mit kreuzenden FuBgan-
gern oder Fahrradfahrern rechnen.

Die Erfahrungen mit redalisierten Pilotpro-
jekten haben gezeigt, dass die Autofah-
rer dort instinktiv langsamer und aufmerk-
samer fahren, was die Verkehrssicherheit
fUr alle Verkehrsteilnehmer deutlich er-
hoht.

Neben der Aufwertung der Deggendor-
fer StraBe mdchte man, zur Anpassung
an den Klimaschutz im Bereich des Sport-
platzes auf stadtischem Grund ein Re-
genrUckhaltebecken errichten.
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M 8_Sanierung und Neugestaltung Platzl

H 1_Wirtschaft / Handel / Tourismus
H 2_o&ffentlicher Raum / Stadtgestalt
H 3_Bildung / Kultur / Wohnen

Die Sanierung des Platzls steht in enger 2. Steigerung der Aufenthaltsqualitct I . : .
Verbindung mit der bereits abgeschlos- Problemstellungen: 7 | FortfGhrung der NeugesToITungsmanohen am Stadfplatz im Bereich Platz

senen Neugestaltung des Stadtplatzes. iy 2 A

Die stadtebaulichen Misssténde haben
sich Uber Jahre angehduft. Der unmit-
telbar angrenzende Stadtplatz in seiner
sanierten Form fUhrte zwar dazu, dass die
Missst@nde nicht weiter voranschritten.
Verbesserungen durch Privatinitiativen
ergaben sich bis dato nicht.

Folgende Handlungsbereiche wurden
untersucht und dazu Lésungsvorschlage
unterbreitet:

1. ErschlieBung

Problemstellungen:

Das Platzl ist durch ein sehr hohes
Verkehrsaufkommen belastet. Es befin-
det sich zwischen Ludwigsbricke und
Stadtplatz. Die Gefdhrdung fir FuBgan-
ger ist aufgrund der UnUbersichtlichkeit
in diesem Bereich erheblich. Das Platzl
liegt tiefer als der Stadtplatz und wird
bei Starkregenereignissen regelmasig
Uberschwemmt, was bei den Anwohnern
bereits zu groBer Verdrgerung und zu
massiven Beschwerden gefUhrt hat.

Lésungsvorschlage:

Aufgrund der beengten Verhdltnisse

des &ffentlichen StraBenraums und der
Problematik bei Starkregenereignissen

ist es nicht zielfGhrend FuBg&dnger- und
StraBenbereich auf eine Ebene zu setzen.
Es ist bei zukUnftigen Gestaltungsmai-
nahmen wichtig im Sinne der Barrierefrei-
heit die BedUrfnisse dabei in Einklang zu
bringen. Gezielte Querungshilfen kénnen
Barrierefreiheit fur Menschen mit Geh-
behinderung ermoglichen und gleichze-
itig Menschen mit Seebehinderung im
offentlichen StraBenraum schitzen.
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MaBnahmen

M 9_Moizerlitzplatz

H 1_Wirtschaft / Handel / Tourismus
H 2_o&ffentlicher Raum / Stadtgestalt
H 5_Mobilitat

Traditionell betrachtet war der Bereich
des heutigen Moizerlitzplatzes neben
dem Stadtplatz ein zweites Handelszen-
frum in Regen. Dieser hat jedoch durch
UmgestaltungsmaBnahmen im 20. Jahr-
hundert seinen ursprunglichen Charakter
und durch Vernachléassigung nach und
nach seine wichtige Funktionen verloren.

al?: -*.."‘ ;
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Moizerlitzplatz 1829

Sowohl der Bau der Ludwigsbricke, als
auch die Verédnderungen durch den Bau
der neuen VerbindungsstraBe 1935 und
die Br&nde im Jahr 1945 waren mit tiefen
Einschnitten in die bauliche Substanz des
Moizerlitzplatzes verbunden.

Die groBe Enge, sowohl der Holzbricke
als auch der Auffahrt, war zwischen den
dicht aneinander stehenden und bis zum
Regenufer reichenden Hdusern wie ein
Nadeldhr. Um den erforderlichen Platz
zu schaffen, mussten zwei Hauser an der
rechten BrUckseite abgebrochen wer-
den.

fpil =L A
Abbruch von Gebduden fUr den
BrUckenbau
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In der Mitte der 30er Jahre wurde die
StraBe Deggendorf — Bayerisch Eisenstein
— Regen auf die linke Seite des Regen-
flusses verlegt. Diese BaumaBnahme
fUhrte zu einer volligen Verdnderung der
stadtauswdarts gesehenen linken Seite
des Moizerlitzplatzes.

oben: stddtebauliche Situation nach
dem BrUckbau

unten: Moizerlitzplatz nach der StraBen-

Problemstellung:

Noch heute dient der Platz lediglich als
Verkehrsfldche und bietet keinerlei Auf-
enthaltsqualitGten. Durch den RUckbau
der urspringlich vorhandenen raumbil-
denden Gebdude ist der Platz als sol-
ches nicht mehr wahrnehmbar. Vorallem
in Blickrichtung stadtauswarts verliert der
Platz stadtebaulich betrachtet seinen
Halt.

In Bezug auf das fUr Regen vorgesehene
stadtebauliche Gesamtkonzept stellt

der Moizerlitzplatz ein wichtiges Binde-
glied zwischen dem Stadtplatz und dem
Einzelhandelsschwerpunkt rund um den
Einkaufspark dar.

Der Stadtplatz hat auf Dauer nur eine
echte Chance auf RUckgewinnung an
Vitalitét, wenn er an die hohe Frequenz
und an das Potential des Einkaufsparks
angebunden bleibt bzw. angebunden
wird.

Die fUr den Stadtplatz notwendigen
Passanten mussen vom Einkaufspark zum
Stadtplatz geleitet werden.

Die Achse Moizerlitzplatz — Bahnhofstra-
Be — Zwieseler StraBe wird ihrer Aufgabe
aber in keiner Weise gerecht: die Auf-
enthaltsqualitat ist infolge Durchgangs-
und Schwerlastverkehrs, unzureichender
Bewegungsrdume fur FuBgdnger und
Radfahrer und zahlreicher Gestaltman-
gel im offentlichen Raum wie auch bei
privaten Gebd&uden desolat.

Losungsvorschlag:

Vorrangiges Ziel dieser stddtebaulichen
MaBnahme ist die Aufwertung des
Platzes und die Steigerung der Aufent-
haltsqualitat, so dass der Moizerlitzplatz
wieder zur attraktiven Anlaufstelle in
Regen wird. Wechselnde Fahrbahnbe-
I&ge und zum Teil die Verengung der
Fahrspuren kdnnen zum Bespiel gestalte-
rische Mittel sein, die den Platz sowohl for
Besucher, als auch fUr die Anwohner und
vorallem fUr die vorhanden Geschdfte,
atftraktiver machen. Eine Aufwertung
kann zudem durch die Pflanzung von
Baumreihen erreicht werden, die die
Bewegungsrdume fur FuBgdnger und
Radfahrer abgrenzen.

Langfristig betrachtet kénnte durch den
Bau eines raumbildenen Gebdudes
stadtauswarts der Platz wieder besser
wahrnehmbar werden. Zudem kdénnte
dadurch der bislang nicht eindeutig defi-
nierte Ortseingang ablesbar werden. Aus
Blickrichtung BahnhofstraBe in Richtung
Moizerlitzplatz kdnnte zudem ein klarer
Abschluss der geplanten ,,Flaniermeile*
(siehe auch M 2 und M 11) geschaffen
werden und die Passanten weiter stad-
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Iick Bohhofs’rroBe Richtung Moizerlitz-
platz frGher und heute

raumbildendes Gebdude

teinwarts Richtung Stadtplatz geleitet
werden.

Um dem flieBenden Verkehr Rechnung
zu tragen soll ein Kreisverkehr die derzei-
tige Kreuzungssituation mit Ampelrege-
lung im Bereich des Moizerlitzplatzes mit
Anschluss an die Ludwigsbricke abldsen.
Querungshilfen in Form von Inseln sollen
eine sichere Wegefihrung der FuBgd&n-
ger garantieren.
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M 9_Moizerlitzplatz

Umstrukturierungsgebiet Moizerlitzplatz
_'_'_'_,_o-*
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M 10_Innerstadtischer Radweg mit
barrierefreier Fihrung von FuBBgdngern

H 1_Wirtschaft / Handel / Tourismus H 4_GrUnfldchen / Naherholung
H 2_o&ffentlicher Raum / Stadtgestalt H 5_Mobilit&t
H 3_Bildung / Kultur / Wohnen H é_Klimaschutz/ -anpassung

Lwischen den zentralen Bereichen Stadt-
platz, Einkaufspark und Bahnhof beste-
hen derzeit keine eindeutigen FuB- und
Radwegeverbindungen.

Im Zuge einer Neustrukturierung sollen

die FuB- und Radwegeverbindungen i fj.\ .
eine hohe Aufenthaltsqualitét aufweisen Cﬁ b !
et Haherholengsgebaet

und die Bereiche zusammenfUhren.

Dies entspricht auch den MaBnahmen in
der BahnhofstraBe, Zwieseler StraBe und
Rinchnacher StraBe.

F.ammirmmr

Vorgeschlagen werden separate FuB-
und Radwege entlang der Haupter-
schlieBungsstraBen. Diese kdnnen sich
durch unterschiedliche Belagsarten von
einander absetzen.

Um ein gefahrloses Uberqueren der
StraBen fUr FuBgdnger zu ermdglichen,
ist ein besonderes Augenmerk auf eine
barrierefreie FUhrung mit sicheren Que-
rungsmaoglichkeiten zu legen. Dies kann
in Form von taktilen Leitlinien, abgesenk-
ten Bordsteinen etc. erfolgen.

. Q EfieEnm spaeiplair

1
gl Flarerese

In diesem Zusammenhang kénnten
ebenfalls Verbindungen zu den angren-
zenden Erholungs- und Freizeitgebieten
geschaffen werden.

Rundwege kénnten entstehen, die ne-
ben dem Thema Erholung auch andere,
fUr den Tourismus interessante, Themen
aufnehmen, welche die Potentiale der
Stadt aufgreifen und zu einer besseren
AuBenwirkung beitragen.

) A\
/i.,I'Lulmr - HUHM
o T
R
Einkaufs - Rundweg
L A

B Erganzende
Grinverbindungen

\ 74
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M 11_Umgestaltung BahnhofstraBe StraBe

H 2_o&ffentlicher Raum / Stadtgestalt
H 3_Bildung / Kultur / Wohnen
H 6_Klimaschutz/ -anpassung

Variante_1

A=

SIS
ol i ||m.'.m| il -

I

" AuBenverkaufsflaichen

7zugeordnete Stellplatze

168 |

Problemstellung:

Wegen ihrer funktionalen Bedeutung ist
das groBte Augenmerk auf die Verbin-
dungsachse zwischen Stadtplatz und
Einkaufspark zu legen, welche sich Uber
Moizerlitzplatz und BahnhofstraBe erstre-
cken soll.

Die Bedeutung liegt in dem dichten An-
gebot an Dienstleistungen, zahlreichen
gastronomischen Betrieben und Laden-
geschdaften, die sich zwar in den letzten
Jahren reduziert haben, aber immer
noch ausreichend vorhanden sind.
Infolge Durchgangs- und Schwerlastver-
kehrs, unzureichender Bewegungsrdume
fUr FuBgdnger und Radfahrer und zahl-
reicher Gestaltmangel im &ffentlichen
Raum wie auch bei privaten Gebduden
ist die Aufenthaltsqualitat desolat.

Losungsvorschlage:

Da eine komplette Umgestaltung der
Verbindungsachse in absehbarer Zeit
unrealistisch ist, sind zundchst Uber die
Achse verteilte kleinere MaBnahmen
geplant, um im Sinne von ,,Trittsteinen*
qualitativ aufgewertete Inseln zu schaf-
fen.

Der Bereich BahnhofstraBe spielt inner-
halb der Achse eine zentrale Rolle und
wird deshalb als erste MaBnahme vor-
geschlagen. Dabei sind zwei Varianten
vorstellbar:

Die Variante 1 sieht im Zusammenhang
mit der Neugestaltung des FuBweges
und der Geschdftsvorbereiche eine Fahr-
bahnverengung mittels Planzung einer
Baumreihe und Fahrbahnmarkierungen
vor. Zwischen den B&dumen entstehen so
fUr die Geschdafte, Dienstleistungen und
Gastronomiebetriebe dringend notwen-
dige Stellfidechen. Die derzeitig unzufrie-
denstellende Parkplatzsituation (Stellla-
chen zum Teil auf dem FuBweg) kann
dadurch beseitigt werden.

Variante 2 greift darUberhinaus punktu-
ellin die Asphaltfidche ein, in dem der
Belag des FuBweges hdhengleich in die
Fahrbahn gezogen wird und so groB-
zUgigere Vorbereiche entstehen, die je
nach Bedarf unterschiedlich genutzt-
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werden kénnen. In Zusammenhang mit
einem Fassadenprogramm kénnen evil.
durch die Inaussichtstellung eines gro-
Beren Vorbereiches Privatinvestitionen
angekurbelt werden und die Aufwertung
der BahnhofstraBe Uber den 6ffentlichen
Raum hinaus auch auf private Gebdude
ausgeweitet werden.
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5.4 MaBnahmen - Kosten - Plan 2024
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Planungizphasa

" Bauaustithrung

MzBnahmen - Zeit- und Finanzienmgsplan

Mr. | MaBnahme 205 | 2028 | ¥ | 2035 | 2028 | 2030

2031

32

2035

ik ]

Kosten brutto

Umpestalhune Babrnotsiafier
Rinchnaches Srafe m
Anzchluss an das
Fodenstockeriinde

500000 €

Limgestattore Pwieseier Strafe
it AMSCRSS 2
Rodensiocigeling:

100.000€

Granes Zentrum nkdashe

Fudzang=rm

35
Limfeid mtatiung FMing
4 |Erweiteruncseebiet Non 50,000 €
Aushzg Speiplety Plamerese
i “Ertrbeisspeelplot® 100.000 €
Schriffeeme Auswaisons yon
semtrumsnahen WobnRdchen LAMio€
Ehemals 50 Framaemns ke
Sami=ung und masstamung
7 Demendorter Strase mit 1.;'.\ Mio £
Fatemarkplat wrd FRE T3V
Repes
Samneung und Neugrstafung =
. B 500.000°€
Platzl
5 |moirerimplatr 20Mic £
InnermSdtischer Radwes mot
10 |bamensteier Fihrungwn 1LoMioE

Begen punkmueles Mainsomen
Hahnhotstrnse

700000 €

MaBnahmen und Sanierungsgebiete:

Teilweise liegen die MaBnahmen auBerhalb
der aktuellen Sanierungsgebiete. Vor Beginn
einzelner MaBnahmen werden ggf. neue
Sanierungsgebiete festgelegt.

ISEK

Integriertes stddtebaulichen Entwicklungskonzept

5.5 Monitoring und Evaluierung 2024

Definition:

Monitoring ist ein Uberbegriff fir alle
Arten der unmitteloaren systema-
tischen Erfassung (Protokollierung),
Beobachtung oder Uberwachung
eines Vorgangs oder Prozesses mittels
technischer Hilfsmittel oder anderer
Beobachtungssysteme.

Evaluation (Evaluierung) bedeutet
allgemein die Beschreibung, Analyse
und Bewertung von Projekten, Prozes-
sen und Organisationseinheiten.

(Quelle: http://de.wikipedia.org)
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Zur Frage, mit welcher Vorgehens-
weise die besten Ergebnisse fUr die
Innenstadt von Regen erreicht wer-
den kénnen, gibt es derzeit folgende
Ansatze:

Wichtig wird sein, die Wirksamkeit der
einzelnen MaBnahmen regelmdaBig zu
beobachten.

Die Lenkungsgruppe ist fur diese
Aufgabe sicherlich das geeignete
Gremium, welche in einer jahrlichen
Sltzung das ISEK auf den Prufstand
bringen soll.

Der Istzustand muss dabei mit dem
Sollzustand verglichen werden und
bei einer zu starken Abweichung
sollten MaBnahmen erarbeitet wer-
den, welche den geplanten Stadt-
umbauprozess wieder starker forcie-
ren.

Die Ergebnisse der jahrlichen Sit-
zungen dienen dem Stadtrat als Ar-
beitsgrundlage. Dessen Aufgabe wird
es sein, im Sinne eines Controllings die
erabeiteten EinzelmaBnahmen regel-
mMAagig zu initiieren und priorisieren.

Im Sinne eines Qualitdtsmanage-
ments sollte dann die Evaluierung im
Rahmen der jeweiligen EinzelmaB-
nahmen durchgefuhrt werden. Dabei
sollten bei Beginn der MaBnahme, je
nach Erfordernis, Leistungen und Ziele
vereinbart werden. Die Lenkungs-
gruppe kann diese dann auswerten
und die Ergebnisse in den Jahresbe-
richten zusammenfassen.

Mit der jGhrlichen Fortschreibung des
ISEK kann ein kontinuierlicher Uber-
blick erreicht werden.
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5.6 Festgelegte Sanierungsgebiete Stand 2024

- , e VA

‘ \4 - Sondergebiet Griines Zentrum
& - Erweiterung Nord
- Sanierungsgebiet Innenstadt (nach Teilaufhebung)

2 - Sanierungsgebiet Moizerlitzplatz

- Sanierungsgebiet Innenstadt Regen Erw. Ost
(wird aufgehoben)

Aufgrund bereits durchgefUhrter
SanierungsmaBnahmen und dem
Wunsch der Stadt Regen das ISEK
von 2011 fortzuschreiben, wurden
die dargestellten Sanierungsgebiete
festgelegt.

Das Sanierungsgebiet ,,Innenstadt

Regen Erweiterung Ost * wird auf-

gehoben, da hier die MaBnahmen
abgeschlossen sind.

s
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6 Anlagen VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 11.06.2024 die Fotschreibung des

6.1 Einzelhandelsentwicklungskonzept 2017 Stadt Regen integrierten Stadtebauliche Entwicklungskonzepts ISEK beschlossen.
6.2 Folgenabschatzung zur Verlegung des EDEKA- Verbrauermarktes 2. Beteiligung der Biirger erfolgte im Rahmen einer Biirgerversammlung am
20.11.2024
3. Beteiligung Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange von

25.06.2025 bis 18.08.2025

4. Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen im Stadtrat 04.11.2025

5. Satzung
Der Stadtrat hat am 04.11.2025 den Beschluss als neues integriertes

Stadtebauliches Entwicklungskonzept der Stadt Regen gefasst.

6. Inkrafttreten

Mit dieser Bekanntmachung ist das integrierte Stadtebauliche

Entwicklungskonzept in Kraft getreten.

Andreas Kroner
1. Burgermeister
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