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Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Essenbach

Das ISEK als Grundlage fiir die stadtebauliche Entwicklung

Stadtebauliche Entwicklun-
gen sind stets langfristige
Entwicklungen. Dem gegen-
Uber stehen im téaglichen
Handeln Akteure in der
Kommune oft kurzfristig

zu treffende Entscheidun-
gen. Viele Ziele lassen sich
jedoch nur erreichen, wenn
Uber einen langen Zeitraum
zielgerichtete Entscheidun-
gen auf konkrete Zielsetzun-
gen hin getroffen werden.
So ist das Verhandeln lang-
fristiger Zielsetzungen auf
einer moglichst breiten Ba-
sis ein wesentliches Funda-
ment flr eine zielorientierte
stadtebauliche Entwicklung.
Voraussetzung fiir die
Festlegung sinnvoller Ziele
wiederum ist die Kenntnis
der Ausgangsgangssituation
eines Ortes mit seinen spezi-
fischen Starken und Schwa-
chen, Chancen und Risiken.
Diese ,SWOT-Analyse” steht
am Ende der Bestandsauf-
nahme- und Analysephase

im ISEK als gemeinsames
Zwischenergebnis.

In einem nachsten Schritt
kdnnen dann Zielsetzun-
gen definiert, und die zu
deren Erreichen sinnvollen
Maflnahmen und Projekte
festgelegt werden.

Das integrierte stadtebau-
liche Entwicklungskonzept
formuliert als Ergebnis aus
der Betrachtung der Aus-
gangssituation sowie der
spezifischen Starken und
Chancen der Marktgemein-
de Essenbach eine Gesamt-
konzeption fiir die Ortsent-
wicklung der nachsten 10
bis 15 Jahre.

Beriicksichtigt werden
neben der stadtebaulichen
Situation auch soziale, de-
mografische und wirtschaft-
liche Rahmenbedingungen.
Wie alle Kommunen
unterliegt auch Essenbach
einem standigen Wandel.
Dieser zeigt sich sowohl auf
Uberdrtlicher Ebene in der

Stellung und Funktion der
Marktgemeinde innerhalb
der Region oder z.B. durch
die Errichtung der B15neu,
durch die fiir die Marktge-
meinde neue Rahmenbe-
dingungen gesetzt werden.
Auch innerértlich gibt es
laufend Veranderungen im
stadtebaulichen Geflige,
beispielsweise durch die
verdanderte Fldchennach-
frage flr bestimmte Nut-
zungen.

Anstelle eines situativen
Reagierens auf einzelne
Verdnderungen schafft ein
Integriertes Stadtebauliches
Entwicklungskonzept die
Rahmenbedingungen fiir
ein strategisches Handeln
in Richtung auf ein gemein-
sames, positives Zukunfts-
bild fur die stadtebauliche,
wirtschaftliche und soziale
Entwicklung der Markt-
gemeinde. Der mdgliche
Gewinn an Ortlicher Attrak-
tivitat und Lebensqualitat

wird aus dem Zukunftsbild
deutlich und die Chancen
der Gemeindeentwicklung
werden erkennbar.

Ein stadtebauliches Leitbild
zeigt dabei eine lohnende
Perspektive auf und dient
als Handlungsgrundlage fiir
kommunale Entscheidungs-
trager und Akteure, um ge-
meinsam an der Umsetzung
des Zukunftsentwurfes zu
arbeiten und die kommuna-
le Planungshoheit zielge-
richtet auch zur Steuerung
privater MaBnahmen und
Investitionen anzuwenden.
Nicht alle MalBnahmen
kdnnen durch die Gemein-
de umgesetzt werden. Die
offene Darstellung der Ziele
fur die Gemeinde soll auch
bei privaten Investoren oder
Grundstlickseigentiimern
flr Planungssicherheit
sorgen und private Investi-
tionen in die Richtung der
gemeinsamen Ziele lenken.






Bestandsanalyse - Uberortliche Rahmenbedingungen
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Aufgabe der Bestandsanalyse

Ausgangsbasis fiir alle Uber-
legungen zur kiinftigen
stadtebaulichen Entwick-
lung ist die Kenntnis der
aktuellen Situiation. Das
ISEK tragt dabei die exter-
nen Rahmenbedinungen
aus Landes- und Regio-
nalplanung, dem Einfluss
umliegender zentraler Orte
und regionaler Faktoren
ebenso wie konkrete, ort-
liche Rahmenbedingungen
zusammen, um einen Ge-
samtlberblick zu erreichen.
Kommunale Planungen und
Aktivitdten sind in diesem
Gesamtbild ebenso rele-

vant wie Vorhaben privater
Akteure und Unternehmen
im Ort.

Aus der Erfassung und
Analyse des Ist-Zustandes
werden sowohl strukturelle
Defizite als auch besonde-
re Starken und Potenziale
sichtbar, die wiederum
Ansatzpunkte fiir die Defi-
nition der Handlungsfelder
des ISEKs bieten. In diesen
Handlungsfeldern werden
langfristige, Gibergeordne-
te Ziele definiert und mit
MafBnahmen und Projekten
hinterlegt.
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Uberortliche Betrachtung

Die grof3rdumige Lage der
Marktgemeinde Essenbach
und die Raumstruktur, in
der diese eingebunden ist,
pragen ihre Standortqualitat
und ihre Wettbewerbssitu-
ation gegeniiber anderen
Standorten.

Beide Faktoren beein-
flussen die Entwicklungs-
moglichkeiten, die sich der
Gemeinde kinftig bieten.
Beispielsweise bestimmen
sich aus der Verteilung der
Bevolkerungsschwerpunkte
in der Region sowie der
Ausstattung und Erreichbar-
keit der unterschiedlichen

Zentren bereits im Wesent-
lichen das Einzugsgebiet der
Kommune und damit auch
die Tragfahigkeit des ort-
lichen Angebotes im Bereich
des Einzelhandels.

Im Rahmen der iberort-
lichen Betrachtung wird
deshalb untersucht, welche
Rolle der Ort innerhalb der
Region aktuell Gbernimmt,
und wie er sich in diesem
Umfeld, letztlich im Wettbe-
werb mit anderen Kommu-
nen und zentralen Orten,
kiinftig positionieren kann
um seine eigene Entwick-
lung zu fordern.
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Raumstruktur - Lage in der Region Landshut

Die Marktgemeinde Essen-
bach liegt als eigenstandiges
Unterzentrum am Schnitt-
punkt der Entwicklungsach-
sen Landshut-Regensburg
und Miinchen-Deggendorf
innerhalb des Stadt-und Um-
landbereiches der Bezirks-
hauptstadt Landshut.

Der Regionalplan sieht dabei
in Essenbach insbesondere
die Starkung der Einkaufs-
zentralitat des Unterzent-
rums vor, zumal die Markt-
gemeinde Essenbach zum
Zeitpunkt der Fortschrei-
bung des Regionalplanes
den fiir die Bestimmung der

Unterzentren im LEP (Lan-
desEntwicklungsProgramm)
geforderten Mindestwert
von 25 Mio. € Einzelhandels-
umsatz nicht erreicht hatte.
Nach Beschluss der Teil-
fortschreibung des LEP am
01.06.2023 sind die Regional-
plane innerhalb von drei Jah-
ren an das LEP anzupassen.

Verkehrsanbindung Strallennetz

Durch die Lage an den Bun-

desstral3en B15, B15n und der

Autobahn A92 mit je einer
Ausfahrt auf Hohe Altheim
und Essenbach weist die
Marktgemeinde eine sehr
gute Anbindung an das Kfz-
StraBennetz auf.

Das benachbarte Ober-
zentrum Landshut istin 15
Minuten erreichbar, Regens-
burg und das Doppelzent-
rum Deggendorf-Plattling in
etwa 40 Minuten, in die Lan-

deshauptstadt Miinchen und
nach Passau dauert die Fahrt
jeweils etwa 70 Minuten.
Ubliche Fahrzeiten zu den
nachstgelegenen Mittel- und
Oberzentren betragen etwa:

Landshut 15 min
Dingolfing 21 min
Plattling: 35 min

Deggendorf: 40 min
Regensburg: 42 min

Freising: 45 min
Passau: 70 min
Minchen: 72 min

Uberortliche Verkehrswege im Ort

So sehr die Marktgemeinde
von der guten Verkehrsan-
bindung profitiert sind die
Ubergeordneten StraRen-
verbindungen auch eine
Belastung, mit der es umzu-
gehen gilt.

Die B15 quert Essenbach
von Norden nach Stiden,
mit einem Anschlusspunkt
der St2141 im Hauptort.

Die St2074 fiihrt von West
nach Ost durch die Ortsteile
Altheim, Ohu, Ober- und
Unterahrain, jeweils mit An-
bindungen an das Kreisstra-
Bensystem.

Die Verkehrsmengenkarte
des Bayerischen Stral3en-
informationssystems weist
dabei fiir die B15 in Essen-
bach eine durchschnittlich
tagliche Verkehrsstarke (DTV)
von 11.781 Fahrzeugen,
davon 892 Schwerlastfahr-
zeuge aus.

Fir die St2074 ist auf Hohe
Ahrain eine DTV von 6.735
mit 461 Schwerlastfahrzeu-
gen ausgewiesen, flr die
B15n weist die Karte nordlich
von Essenbach 13.111 Kfz mit
einem SV-Anteil von 2.432
Fahrzeugen aus.



Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeitnehmer 2015-2020

Gegenstand der Nachweisung h

2020

4828
3474
weiblich 1354
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 52
Produzierendes Gewerbe 2908
Handel, Verkehr, Gastgewerbe 988
Unternehmensdienstleister 532

Beschaftigte am Arbeitsort

davon mannlich

darunter ?

Offentliche und private Dienstleister 348
Beschéftigte am Wohnort 5042

Y Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008).

Aus: Statistik kommunal 2021, Bay. Landesamt f. Statistik

O

5184
3594
1590
58
3144
1047
516
419
5405

Aus: Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung bis 2041, BayLfS

Verkehrsanbindung OPNV

Essenbach ist mit vier Bus-
verbindungen an das OPNV-
Netz angebunden:

- Linie 6232 (308) Landau
(Isar) - Landshut und zuriick
- Linie 6246 (307) UnterkolIn-
bach-Weng-Essenbach-
Landshut und zurlick

- Linie 6247 (306) Paindl-
kofen - Landshut und zurtick
- Linie 6263 (305) Ergolds-
bach - Landshut und zurtick.
Uber den Landkreis Lands-
hut ist die Gemeinde in den
Landshuter Verkehrsverbund
(LAVV) eingebunden, der ein
einheitliches Tarifsystem fir
den Stadt-Umland-Bereich

Arbeitsplatzzentralitat

Der Vergleich der Zahlen zu
sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeitsort
Essenbach und sozialver-
sicherungspflichtig Beschaf-
tigten am Wohnort Essen-
bach zeigt einen leichten
Uberhang der Auspendler
von etwa 4% der Beschaf-
tigten (5.405 zu 5.184), der
sich im Betrachtungszeit-
raum des Berichtes aus dem
Bayerischen Landesamt fir
Statistik zwischen 2015 und
2020 als stabil darstellt.
Insgesamt ist die Zahl der
Arbeitsplatze am Ort von
2015 bis 2020 um 7% ge-
stiegen.

um Landshut aufspannt.
Von den benannten Linien
stellt die 6246 mit werktags
zwolf Fahrten eine ver-
gleichsweise gute Erreich-
barkeit Landshuts vom
Hauptort Essenbach und
den Ortsteilen Ohu, Altheim
und Unterwattenbach und
Mettenbach her. Die Fahrt-
zeit Essenbach-Landshut
betragt dabei ca. 20 Minu-
ten. Die friiheren Bahnstatio-
nen Mirskofen, Altheim und
Ahrain werden aktuell nicht
vom Bahnverkehr bedient.

Die gerade fiir Kfz-Nutzer
verkehrsglinstige Lage
macht Essenbach zu einem
geeigneten Wohnstandort
flr Beschaftigte im Land-
kreis Landshut und dariiber
hinaus. Auffallig ist bei der
Verteilung der Arbeitsplatze
ein relativ groBBer Anteil an
Arbeitspldtzen im produzie-
renden Gewerbe (60%), der
sich Giber den Betrachtungs-
zeitraum ebenfalls als stabil
zeigt.

Bevolkerungsentwicklung

Die regionalisierte Bevol-
kerungsvorausberechnung
des Bayerischen Landes-
amtes fir Statistik weist fir
den Landkreis Landshut

mit +13,2% die bayern-

weit grofte zu erwartende
Zunahme der Bevolkerung
aus. Dem gegeniber stehen
Regionen, in denen eine Ab-
nahme der Bevolkerung um
bis zu 9,1% erwartet wird,
bei in Bayern insgesamt
zunehmender Bevolkerung
(+5,4%).

Das Landesamt sieht damit
eine merkliche Zunahme
der Einwohnerzahlen, die
sich gerade im direkten

Umlandbereich der Be-
zirkshauptstadt Landshut
insbesondere auf dem
Wohnungsmarkt bemerkbar
machen wird.

Neben der Verdanderung der
absoluten Zahl der Einwoh-
ner weist die Bevolkerungs-
vorausberechnung eine
veranderte demographische
Zusammensetzung der Be-
volkerung in Bayern aus: ins-
besondere die Altersguppe
der Personen mit 65 Jahren
oder mehr steigt bayernweit
um etwa 27%.

1



Bevolkerungsentwicklung & Demografie

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Statistik kommunal 2021
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Bevolkerungsentwicklung

Die Daten des Landesamtes
fur Statistik zeigen fiir das
Ortsgebiet Essenbachs ein
langsames, lineares Wachs-
tum der Einwohnerzahlen
von ca. 2.800 Einwohnern im
Jahr 1840 bis etwa 4.200 Ein-
wohner huntert Jahre spater
im Jahr 1939 - etwa vierzehn
Einwohner im Jahr.

Nach der Fllichlingswelle
1950 beginnt in den 1970er
und verstarkt ab den 1990er
Jahren ein dynamisches
Wachstum, das bis zum Ende
des Betrachtungszeitraumes

zu einer Einwohnerzahl von
etwa 12.600 Einwohnern im
Ortsgebiet der Gesamtge-
meinde gefiihrt hat.

Die Bevolkerungsvoraus-
berechnung des Bayerischen
Landesamtes fiir Statistik
geht fur den Landkreis
Landshut von einem weite-
ren Wachstum der Einwoh-
nerzahlen bis 2041 um ca.
11,2% aus.

Demografische Entwicklung

Bei der Entwicklung des
Durchschnittsalters der Be-
volkerung liegt Essenbach
leicht Gber der zu erwarten-
den Entwicklung im Land-
kreis Landshut, jedoch unter
der dem Durchschnitt des
Regierungsbezirkes.

Fir die Altersgruppe der
Uber 65-jahrigen wird bis
2039 eine Zunahme um 52,9
Prozent erwartet.

Diese Altersgruppe ist in der
Regel durch das Ausscheiden
aus dem beruflichen Alltag
mit viel Freizeit tagstiber in
der Gemeinde prasent.
Entsprechende Angebote

an Treff- und Aufenthalts-
maoglichkeiten fir aktive
Senioren, aber auch an
Unterstltzungsangeboten
fir Menschen mit Bewe-
gungseinschrankungen oder
besonderen Nutzungsan-
forderungen werden umso
wichtiger.

Wahrend auch bei der
Altersgruppe unter 18 Jahren
ebenfalls eine leichte Zu-
nahme erwartet wird, zeigt
die Vorausberechnung eine
Abnahme bei den berufs-
tatigen Erwachsenen (18-65)
um 7,5%.

Bevélkerungsbewegungen

Bei der natiirlichen Bevdl-
kerungsentwicklung zeigt
im gesamten Betrachtungs-
zeitraum ein Uberhang der
Geburten gegeniber den
Sterbefallen, aus dem insbe-
sondere zwischen 1975 und
2020 ein wesentlicher Teil
des Bevolkerungszuwachses
generiert wurde.

Deutliche Bevdlkerungs-
gewinne aus Wanderungs-
bewegungen liegen in den
Jahren 1990 bis 2005, sowie
nach einer Pause in den Nul-
lerjahren wieder ab 2010.
Mit der verkehrsgiinstigen
Lage im Stadt-Umland-

bereich Landshuts ist ein
positives Wanderungssaldo
dann erreichbar, wenn ein
Nachfrage entsprechender
Wohnraum zur Verfiigung
gestellt werden kann.
Zusammen mit dem nega-
tiven Bevolkerungssaldo
der Vorausberechnung in
der Altersgruppe der 18 bis
65-jahrigen ist hier eine der
Aufgabenstellungen fir die
Kommune definiert.



Bestandsanalyse - gesamtortliche Rahmenbedingungen

(C) opentopomap

(Natur)raumliche Einordnung

Essenbach liegt zentral im
Landkreis Landshut und ist
raumordnerisch der Region
Landshut (13) zugeordnet.
Geologisch betrachtet

ist das Gemeindegebiet

Teil des Unterbayerischen
Tertidren Hiuigellandes (06),
das sich vom unteren Isartal
bis zum unteren Inntal er-
streckt.

Naturrdumlich wird das Ge-
meindegebiet Essenbachs
im Wesentlichen als Teil des
Unteren Isartals (061) dem
Unterbayerischen Hiigelland
zugeordnet, die nordlichs-
ten Bereiche noch dem

Topografie Gesamtort

Die topografische Situation
Essenbachs ist im Wesent-
lichen durch die Lage im
nordlichen Talraum der Isar
gepragt. Die Pragungen des
tertidren Higellandes sind
mit der nordlichen Hang-
leite des Isartals und seiner
Nebentéler deutlich spiirbar.
Die Talebene liegt auf Hohe
Essenbachs bei etwa 375-
380m U.NN, oberhalb des

Talraumes liegende Gemein-

deteile auf einer Hohe von
bis zu 480-490m U.NN.

Die Hohenunterschiede im
Gemeindegebiet mit ca.
100m sorgen aus den Ho-

Donau-Isar-Hiigelland (062).
Charakteristisch flr das
Untere Isartal ist eine acker-
gepragte, offene Kulturland-
schaft auf den fruchtbaren
Boden des vier bis funf
Kilometer breiten Kastentals
der Isar, die durch den Bau
mehrerer Staustufen im Ver-
lauf des 20. Jhd. wesentliche
Veranderungen erfuhr.

Das Klima der Region ist
stark kontinental gepragt,
mild und mafig feucht mit
750-850mm Jahresnieder-
schlag.

henziigen heraus fur weite
und eindrucksvolle Sichtbe-
ziehungen in die Ebene.

Im Ortszusammenhang
innerhalb des Talraumes
hingegen sind die Hohen-
unterschiede weitgehend
moderat.
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Mirskofen

(C) Arc Architekten

Q: bayernatlas

Q: bayernatlas
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Ober-/Unter-
wattenbach

Mettenbach

Griinstrukturen Gesamtort

Grol3ere, zusammenhdngen-
de Grunstrukturen finden
sich im Gemeindegebiet
von Essenbach im Wesent-
lichen unmittelbar am Isaru-
fer sowie an den nordlichen
Hangkanten des Isartales.
Im Bereich des Talraumes
selbst dominieren auBBer-
halb der Siedlungsrander
landwirtschaftliche Nutzfla-
chen den Eindruck im Natur-

Gewasser & Hochwasser

Mit dem im Slden bis an
die Isar heran reichenden
Gemeindegebiet waren
Hochwasser bis zur Errich-
tung der Staustufen und der
Hochwasserschutzmafnah-
men regelmaBige Ereignisse
im Gemeindegebiet der
stdlichen Gemeindeteile.
Die aktuelle Hochwasserge-
fahrenkarte zeigt die noch
verbliebenen Gefahrenfla-
chen im Rlickstaubereich
der Zuflisse des Feldbaches
bei Ergolding und des Sen-
delbaches, der durch Mirs-
kofen westlich an Essenbach
vorbei flieSt und hier im

raum. Mit den Waldflachen
im nordlichen Gemeinde-
gebiet westlich und nord-
lich von Mirskofen, ab auch
nordlich von Wattenbach
und Mettenbach erreichen
die Waldflachen insgesamt
aber immerhin einen Fla-
chenanteil von ca. 19,7% der
Bodenflachen im Gemein-
degebiet insgesamt.

Hochwasserfall die Flachen
stdlich von Essenbach und
ostlich von Altheim bis zum
Damm der A92 betrifft.
Tatsachlich betroffene, be-
siedelte Gebiete liegen im
westlichen Bereich des Orts-
teils Ohu, Teilen von Ahrain
und in Mirskofen.

In den Ortsteilen Watten-
bach, Mettenbach und
Altheim gibt es keine
wesentlichen kartierten Ge-
fahrenflachen.

Biotope und Schutzgebiete

Die Biotopkartierung zeigt
im Ortsgebiet von Essen-
bach neben den Schutz-
gebieten in den Isarauen
(Au- und Feuchtwalder)
zahlreiche Wiesenbiotope
(auch als Biotopneuanlagen
und viele kleinteilige Bio-
tope in Form von Hecken,
Gebiisch und Geholzstruk-
turen, Obstwiesen und

Schilfbestanden.

Teile des Gemeindegebietes
umfassen ein Vogelschutz-
gebiet fir Wiesenbriter

im Unteren Isartal und die
kartierten Flora-Fauna-Ha-
bitatgebiete (FFH) ,Metten-
bacher, Grie3enbacher und
Konigsauer Moos (Unteres
Isartal)”.



Essenbach

Altheim

Q: Arc Architekten

r=500m

Q: Arc Architekten

Nahversorgung & Einzelhandel

Die Ubersicht der Nahver-
sorgungsstandorte zeigt
die klare Orientierung der
Betreiber an der jeweiligen
Verkehrsanbindung.

Der Standort Altheim mit
Discounter und Drogerie-
markt liegt unmittelbar an
der B15 und der Anschluss-
stelle der A92. Der Standort
ist fullaufig (<500m) nur flr
ein kleines Siedlungsquar-
tier in Altheim erreichbar.
Bei den Standorten in
Essenbach hat sich vor dem
Hintergrund des Baus der
B15n eine Verschiebung der
Nahversorgerstandorte in

Q: Arc Architekten

Richtung der Anschlussstel-
len zur B15n ergeben.

Der Vollsortimenter im Be-
reich der Ortsmitte versorgt
von seinem Standort an

der Ortsdurchfahrt der B15
fuBlaufig einen wesent-
lichen Teil des ortsnahen
Siedlungsbereiches in
Essenbach und ist fur die
Nutzerfrequenz im Bereich
der Ortsmitte ein wichtiger
Faktor.

Der Verbundstandort an der
St2141 versorgt noch die
Ostlichen Siedlungsbereiche
Essenbachs in fullaufiger
Entfernung.

r=500m
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Stadtebauliche Analyse - Siedlungsstruktur

Mirskofen

Oberwattenbach
Mettenbach
Unterwattenbach
Essenbach
Oberahrain
Altheim
Ohu

Umgriff der Untersuchungsbereiche

Das Gemeindegebiet von
Essenbach umfasst eine
Gesamtflache von ca.
83,6km? mit insgesamt 31
Gemeindeteilen und ist
damit die flachenbezogen
zweitgrote Gemeinde des
Landkreises Landshut.

Die Marktgemeinde Essen-
bach ist in ihrem heutigen
Umgriff aus den Altgemein-
den Altheim, Essenbach,
Mirskofen, Oberwattenbach,
Mettenbach und Ohuim
Zeitraum von 1971 bis 1978
entstanden und im Jahr
1998 zur Marktgemeinde
erhoben worden. Heute
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leben von den etwa 12.300
Einwohnern Essenbachs ca.
3.700 im namensgebenden
Ortsteil Essenbach. Der
Ortsteil Ohu mit Ober- und
Unterahrain folgt mit ca.
2.800 Einwohnern, Mirsko-
fen und Altheim mit jeweils
etwa 1.900 Einwohnern. In
den kleineren Ortsteilen
Mettenbach und Watten-
bach leben jeweils 900
bzw. 1.000 Einwohner. Fiir
die Aufgabenstellung des
ISEKs war aufgrund der
einwohnerstarken anderen
Ortsteile tGber die Befassung
mit dem Ortsteil Essenbach

Abgestimmer Umgriff Untersuchungsgebiet, Reg. v. NdB

hinaus eine Offenheit fiir
Themen aus diesen Ortstei-
len vorgesehen.

Ein Untersuchungsgebiet fiir
vorbereitende Untersuchun-
gen im Sinne des besonde-
ren Stadtebaurechts §141
BauGB wurde fiir den oben
dargestellten Siedlungsum-
griff beschlossen.

Um aus der Analyse und
Beteiligung im Gebiet der
Gesamtgemeinde Aufgaben
sowohl fiir zentralortliche
Funktionen wie ortsteilspe-
zifische Aufgabenstellungen
identifizieren zu kdnnen,
wurden bei Bestandsauf-

nahmen und Beteiligungs-
formaten die Ortsteile als
eigenstandige Bereiche
erfasst. Uber das urspriing-
lich beauftragte stadtebau-
liche Leitbild fiir den Ortsteil
Essenbach hinaus wurde

in der Folge auch fur Ohu/
Ahrain ein stadtebauliches
Leitbild entwickelt und
angepasst. In den weiteren
Ortsteilen wurden einzelne
Aufgabenstellungen identi-
fiziert, die teils des Ver-
héltnis der Altgemeinden
untereinander betreffen,
teils im jeweiligen Ortsteil
zu verorten sind.



(c) Arc Architekten

Siedlungsstruktur Essenbach

Der Schwarzplan des Orts-
teils Essenbach zeigt im Be-
reich der Ortsmitte noch die
kleinteiligeren, differenzier-
ten Mischgebietsstrukturen
aus der Zeit des Siedlungs-
ursprunges. Angegliedert
an den Ortsmittenbereich
sind die wenig differenzier-
ten Siedlungsbereiche er-
kennbar die seit den 1960er
Jahren als weitgehend
monofunktionale Einfami-
lienhausgebiete entstanden
sind. Eine bewusste Gliede-
rung der Einfamilienhaus-
gebiete ist auf dieser Ebene
kaum erkennbar, groBBere

gliedernde Griinzlige oder
bewusst von Bebauung

frei gehaltene, offentlich
genutzte Flachen gibt esim
Bereich der Ortsmitte und
der Wohngebiete nicht.
Auch der Bereich der Orts-
mitte selbst ist noch von der
kleinteiligen Flurgliederung
des urspriinglichen Haufen-
dorfes gepragt, die sich im
Urkataster zeigt.

Sudlich der Ortsmitte finden
sich die grof3eren baulichen
Strukturen des Schul- und
Kulturbereiches mit Eskara-
Halle, Schule und Musik-
schule, sowie dem derzeit

im Bau befindlichen Stand-
ort des Landratsamtes.

Im Osten des Siedlungs-
korpers sind die Strukturen
des Gewerbe- und Industrie-
gebietes als groBmalsta-
blichere Gebdude deutlich
erkennbar, ebenso Richtung
Norden und Nordosten an
den AusfallstralSen ange-
siedelte Einzelhandels- und
Versorgungsstandorte.

Das hinterlegte Luftbild
zeigt hier deutlich die Be-
ziehung zum Trassenverlauf
der B15n.

Kaum topographische
Herausforderungen oder

naturliche Grenzen fir

die Siedlungsentwicklung
haben zu einem vom Sied-
lungsursprung ausgehen-
den Wachstum jeweils nach
Flachenverfiigbarkeit ge-
fuhrt; so sind auch groRere
Licken im Siedlungskorper
entstanden, die bis heute
fortbestehen.
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B15
A92
St2074
Unter-
ahrain
Ober-
ahrain
Ohu
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Siedlungsstruktur Altheim

Altheim wird durch die
Trasse der A92 in einen
nordlichen und einen stid-
lichen Ortsteil getrennt, die
weitgehend unabhangig
voneinander funktionieren.
Der Schwarzplan zeigt im
nordlichen Bereich den

an der DorfstraBe entlang
gewachsenen Siedlungs-
korper mit seinem Ursprung
im Umfeld von Kirche und
Pfarramt, der im weiteren
Verlauf noch mehrere Drei-
und Vierseithofe einschlief3t.
Um den Autobahnanschluss
der B15 auf die A92 beginnt
der gewerblich-industrielle

Schwerpunkt von Altheim,
der zwischen der Auto-
bahntrasse und der stidlich
verlaufenden Staatsstral3e
St2074 nur wenige Wohn-
gebietsbereiche rund um
Moosstral3e, Gartenstralle
und Bahnhofstraf3e auf-
weist.

Sudlich der Staatsstral3e be-
finden sich i.W. noch land-
wirtschaftliche Nutzflachen
auf den wertvollen Acker-
boden bis zum Nordufer des
Altheimer Stausees.

Siedlungsstruktur Ohu - Ahrain

Die Gemarkung der Altge-
meinde Ohu umfasst heute
die Ortsteile Ohu, Oberah-
rain, Unterahrain und Gaden
nach Altheim.

Alle Ortsteile Ohus ent-
wickeln sich entlang der
St2074 nordlich des Langen-
miihlbaches im nérdlichen
Isartal. Der insgesamt relativ
schlanke Siedlungskorper
wird in seiner Entwicklung
im Norden durch die Bahn-
linie und im Stiden Uber
weite Strecken durch den
Langenmihlbach begrenzt.
Der Schwarzplan zeigt in
weiten Teilen auch hier

homogene, nicht nutzungs-
gemischte Wohnsiedlungs-
gebiete. Vereinzelt liegen
gewerbliche und &ffentliche
Nutzungen ebenfalls direkt
an der 5t2074 und unter-
brechen die Mal3stablichkeit
der Einfamilienhausbebau-
ung, eine deutliche, auch
stadtebauliche, Schwer-
punktbildung ist bisher
nicht erkennbar.

Siedlungsstruktur Mirskofen

Mirskofen zeigt im Bereich
des Siedlungsursprunges
beidseits des Sendelbaches
noch die gemischte Struktur
aus Wohngebauden und oft
groBeren landwirtschaftli-
chen Nebengebauden.
Nach Norden, Sidwesten
und Nordosten schlie3en
weitgehend homogene
Wohnsiedlungsgebiete
Uberwiegend mit Einfa-
milienhausbebauung an,
am Ortsausgang Richtung
Osten und entlang der den
Bach im Ort begleitenden
Sendelbachstral3e finden
sich vereinzelte gewerbliche

Nutzungen. Nach Westen
wird die Siedlungsentwick-
lung durch die Bahnlinie
von Miinchen-Landshut-Re-
gensburg begrenzt.
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(c) Arc

Siedlungsstruktur Mettenbach

men mit einem benachba-
ren Einfamilienhausquartier
stdlich der Landshuter
Straf3e (St2141) am Ortsrand.

In Mettenbach liegt der
Siedlungsursprung an der
am HangfuB des Veits-
bergs von Stidosten nach
Nordwesten verlaufenden
Dorfstral3e, von der aus sich
der Siedlungskorper nach
und nach beidseits, jedoch
verstarkt im Bereich des
ebenen Talraumes ausge-
dehnt hat.

Der Schwarzplan zeigt
einzelne Drei- und Vier-
seithofstrukturen tiber den
gesamten Siedlungskorper
verteilt.

Jingere gewerbliche Ent-
wicklungen liegen zusam-

Siedlungsstruktur Wattenbach

Wattenbach mit den beiden  Siedlungskdrpers, sondern
Teilen Oberwattenbach und  in den Siedlungskorper inte-
Unterwattenbach zeigen grierte Nachfolgenutzungen
im Bereich Ihres jeweiligen in den ehemaliges von land-
Siedlungsursprunges noch wirtschaftlichen Anwesen
eine vielfaltige, dichte dorf-  genutzten Grundstiicken.
liche Siedlungsstruktur.

wahrend in Unterwatten-

bach ein grofflachiges

Einfamilienhausquartier im

Anschluss an den nordli-

chen Siedlungsrand ent-

wickelt wurde, zeigt sich

Oberwattenbach noch als

kompakter Siedlungskorper.

Beide Ortsteile zeigen keine

isolierten gewerblichen

Nutzungen am Rand des
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Stadtebauliche Analyse - Siedlungsentwicklung

(c) Bay. Vermessungsverwaltung

Maria
Himmelfahrt

Urkataster Essenbach 1860

Das Urpositionsblatt aus
der Mitte des 19. Jahrhun-
derts zeigt in Essenbach
eng vernetzte Haufendorf-
struktur, deren Mitte ein
kleiner Anger nordlich des
Rathauses bildet. Alle Flur-
stlicke weisen neben den
rot dargestellten Hauptge-
bduden ein oder mehrere
Nebengebaude auf, die den
landwirtschaftlichen Bezug
erkennbar machen. Schlan-
ke Verkehrswege von Siiden
(aus Landshut), Norden
(Regensburg) und Osten
(Straubing) treffen sich hier
im Ort. Der heute noch
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bestehende kleine Weiher

in der Ortsmitte ist schon
auf dem Urkataster einge-
tragen, die zweite Wasser-
flache in der Ortsmitte
ostlich der Querstralle heute
Uberbaut. Uber den Verlauf
der offentlichen Verkehrsfla-
chen ist der FuBabdruck der
historischen Situation bis
heute erhalten, wenngleich
der Maf3stab der Bebauung
sich mit dem Wachstum der
Kommune insbesondere an
den Hauptverkehrsachsen
verandert hat.

(c) Bay. Vermessungsverwaltung



(c) Bay. Vermessungsverwaltung

(c) Bay. Vermessungsverwaltung

(c) Bay. Vermessungsverwaltung

Urkataster Altheim um 1860

Das Urpositionsblatt von
Altheim zeigt sehr schon
den Ausgangspunkt der
Siedlungsentwicklung auf
einem kleinen Hohenrilicken
am nordlichen Rand des
Isartals.

Die Anlage der Verkehrswe-
ge auf dem lokalen Hoch-
punkt und die Errichtung
der ersten Gebaude beid-

seits dieser ErschlieBungs-
wege sorgte schon in der
Mitte des 19.Jhd dafir, dass
die Gebdude bei moderaten
Hochwasserereignissen
auBerhalb der vom Hoch-
wasser der Isar stark bedroh-
ten niedrigeren Uferberei-
che lagen.

Urkataster Ohu-Ahrain um 1860

Flir den Bereich der heuti-
gen Ortsteile Gaden, Ohu,
Ober- und Unterahrain
zeigen die Positinosblatter
von 1860 im wesentlichen
eine von Stdwesten nach
Nordosten fiihrende Wege-
verbindung mit einzelnen,
vertreut liegenden landwir-

(c) Bay. Vermessungsverwaltung

schaftlichen Anwesen.
Auch hier wurde mit der
Anlage von Weg und ersten
Gebauden auf die Bedro-
hung durch Isahochwasser
reagiert, indem die Siedlun-
gen etwas hoher gelegen
errichtet wurden.

Urkataster ,,Mirschkofen” um 1860

Hochwasserfreiheit war

fur den Siedlungsursprung
Mirskofens, der beidseits
des Sendelbaches in der
Senke eines in das Isartal
miindenden Nebentales
liegt, nicht zu erzielen.
Diesen Nebental anderer-
seits fuhrte auch dazu, dass
Mirskofen beim Bau der in
Nord-Sid-Richtung am Ort
vorbeitfiihrenden Bahnline
von Landshut nach Regens-
burg eine eigene Bahn-
station etwas westlich des
Siedlungsgebietes erhielt.
Eine lange, in der Jungstein-
zeit beginnende Siedlungs-

geschichte hat historisch
bedeutende Spuren
hinterlassen. Von der Zeit als
Adelssitz und eigenstandige
Hofmark zeugen Schloss
und Pfarrkirche.
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(c) Bay. Vermessungsverwaltung

(c) Bay. Vermessungsverwaltung

(c) Arc: Mirskofen
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Oberwattenbach

Unterwattenbach

Urkataster Ober-/Unterwattenbach um 1860

Der Siedlungsursprung von
Ober- und Unterwattenbach
liegt an der Miindung bzw.
dem westlichen Hangful3
eines weiteren Nebentals
zum lIsartal.

Auch hier liegt der Beginn
der Besiedelung bereits in
der Jungsteinzeit. Unter
wechselnder kirchlicher und
sakularer Agide wuchsen die
beiden Orte durch Sied-
lungstatigkeiten beidseits
der jeweiligen Dorfstral3e
im Zusammenhang mit der
vorwiegend landwirtschaft-
lichen Nutzung. In beiden
Orten zeugen eigenstandi-

ge Kirchenbauten (Filialkir-
che St. Martin in Oberwat-
tenbach, und die Kirche St.
Agidius in Unterwattenbach
von der urspriinlichen
Eigenstandigkeit der Orts-
teile.

Urkataster Mettenbach um 1860

Zum Zeitpunkt der Urauf-
nahme zeigt sich in Met-
tenbach eine beidseits der
von der Wegeverbindung
Landshut-Straubing nach
Norden fihrenden Stral3en-
verbindung am westlichen
Hangful3 eines weiteren
Nebentales, entlang des
namensgebenden ,Met-
tenbaches” entstandene,
landwirtschaftlich gepragte
StraBendorfstruktur.

Neben vielen kleinteiligen
Hofstellen finden sich meh-
rere imposante Drei- und
Vierseithofe, wie beispiels-
weise im Umfeld der Kirche

St. Dionysius, deren Entste-
hung der bis zur Sakularisa-
tion kirchlichen Tragerschaft
des Ortes zugeordnet
werden durften.

(c) Bay. VVW



Bestandsanalyse - Rahmenbedingungen Ortsteil Essenbach

Vertiefung Ortsteil Essenbach

Wdhrend zu Beginn der
Bestandaufnahme und Ana-
lyse der Gesamtort, seine
Geschichte und Verflechtun-
gen im Vordergrund stand,
bringt die Aufgabenstellung
im weiteren Verlauf des

ISEK-Prozesses eine Fokus-
sierung auf den auch fir die
Versorgung der Einwohner
der Ubrigen Ortsteile mit
zentralen Einrichtungen und
gesamtortlichen Angeboten
wichtigen zentralen Ortsteil

Essenbach. Mit dem Ver-
waltungssitz, wesentlichen
Versorgungsangeboten in
den Bereich Nahversorgung,
Bildung und Kultur tber-
nimmt der Ortsteil fiir den
Gesamtort zentrale Funktio-

nen, die durch die Angebote
(Ortsteilschulen, Kinder-
garten, Versorgung) in den
Ubrigen Ortsteilen ergdnzt
werden, wo die jeweilige
Situation im Ortsteil dies
erlaubt.

Kommunale Liegenschaften Essenbach

Den Flachen im Eigentum
der Kommune kommt bei
der Ortsentwicklung eine
besondere Bedeutung zu,
weil hier eine unmittelbare
Gestaltungsmaoglichkeit
besteht.

Im Ortsteil Essenbach ver-
fugt die Kommune neben
den bereits flr 6ffentliche
Funktionen genutzten
Grundstilicken von Schule,
Kindergarten, Musikschule,
Spielplatzen, Sportanla-
gen, Eskara-Halle usw. nur
Uber wenige, bisher nicht
baulich genutzte Grund-
stlicke. Im weiten Umfeld

verfiigt die Kommune Gber
eine groBere Anzahl von
Grundstucken, die teilweise
als Ausgleichsflachen im
Rahmen des Okokontos des
Marktes Essenbach bereits
aktiviert sind oder als kinfti-
ge Tausch- und Ausgleichs-
flachen zur Verfligung
stehen.

Baurechtsreserven & Potentialflachen

Die Verfligbarkeit von
Grundstticken ist eine ent-
scheidende Rahmenbedin-
gung fur die Siedlungsent-
wicklung einer Kommune.
So entstehen haufig Flachen
im Ort, bei denen eine
vorrangige Entwicklung
zwar naheliegend ware, die
Grundstlickseigentiimer
daran jedoch aktuell kein In-
teresse haben. Der Umgang
mit diesen meist nicht mit
einer Bauleitplanung be-
legten Flachen ist neben der
Aktivierung der bereits tber
einen Bauleitplan oder die
Lage im bebauten Zusam-

menhang nach §34 BauGB
mit Baurecht versehenen
Flachen eine wichtige Auf-
gabe der Innenentwicklung
einer Kommune vor dem
Hintergrund des wachsen-
den Siedlungsdruckes und
der begrenzten Moglich-
keiten zur Erweiterung des
Siedlungskorpers

Wahrend die im Eigentum
der Gemeinde befindlichen
Flachen unmittelbar ver-
flgbar sind, ist bei den in
Privatbesitz befindlichen
Flachen ein aktives Zugehen
der Gemeinde auf die Eigen-
timer erforderlich.
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Stadtebauliche Analyse - Funktionsverteilung

Funktionale Gliederung - Nutzungsverteilung im Bestand

Die Nutzungs- und Funk-
tionsverteilung in Essen-
bach zeigt ein den gesam-
ten Siedlungsursprung
einschlieBendes und darii-
ber hinaus gehendes Misch-
bzw. Dorfgebiet, innerhalb
dessen sich auch die Funk-
tionen Rathaus, Heimathaus
und Kirche befinden.
Nordlich dieses als Misch-
gebiet definierten Bereiches
schlieBen grof3flachige,
weitgehend homogen mit
Einfamilienhausstrukturen
bebaute Wohngebiete an.
Misch- und Sondergebie-

te fur Einzelhandel und
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Gewerbe liegen jeweils an
den Ortsausfahrten der
Ubergeordneten Hauptver-
kehrsachsen von B15 und
St2141. Stdlich schlie3t an
den Ortsmittenbereich ein
Sondergebiet mit 6ffentli-
chen Nutzungen von Schule
und Sporthalle, der Musik-
schule, Bicherei und der
Eskara-Halle als Giberregio-
nal bedeutendem Veranstal-
tungsort an.

Mit dem Landratsamt
entsteht in diesem Be-

reich gerade eine weiterer
Schwerpunkt 6ffentlicher
Nutzungen mit Gberortli-

cher Bedeutung.
Gewerblich-Industrielle
Nutzungen befinden sich
schwerpunktmafig im 6stli-
chen Bereich des Siedlungs-
korpers, mit relativ geringen
Beriihrungsflachen (und
damit Stérungspotenzialen)
gegenilber den Wohnnut-
zungen im angrenzenden
Mischgebiet. Die dazwi-
schen situierten Sportan-
lagen tragen hier zu einer
weiteren Entscharfung bei.
Quell- und Zielverkehr der
Gewerbebetriebe kann
nach Fertigstellung der
Anschlussstellen von B15n

und LA7 ohne Stérungen
der Wohnnutzungen im Ort
direkt eine Gibergeordnete
Verkehrsverbindung er-
reichen.

Insgesamt ist damit eine
sinnfallige funktionale
Grundordnung im Bestand
gegeben, wobei die Dimen-
sionierung des Misch- und
Dorfgebietes in weiten
Teilen Bereiche einschlief3t,
in denen die Wohngebiets-
nutzungen bereits stark
Uberwiegen und Einzelhan-
dels- oder Gewerbefunk-
tionen kiinftig schwer zu
erganzen sein werden.



Bestandsuntersuchungen - Werte und Mangel

Mangel- und Wertelibersicht

Wdhrend die absolute An-
zahl an leer stehenden oder
mindergenutzten Gebau-
den in Essenbach uber-
schaubar ist, sind doch im
Ortsmittenbereich und im
Bereich der hoch frequen-
tierten Ortsdurchfahrt der
B15 einige mindergenutzte
und sanierungsbeddrftige
Gebaude.

Die noch weitgehend erhal-
tene stadtebauliche Struktur
der Siedlungsgriindung im
Bereich des Rathausplatzes
war durch die Lage abseits
der Ortsdurchfahrt weit-
gehend unbeeintrachtigt

und ist mit gutem Mal3stab
noch heute raumliche Mitte
Essenbachs. Im Bereich der
BundesstraBe fehlen attrak-
tive Nutzungen im Aul3en-
bereich und in Teilen der
Erdgeschosszone aufgrund
der Belastungen durch den
Verkehr im StraBenraum.
Die Mangel- und Werte-
Ubersicht zeigt eine Zusam-
menfassung der Aufgaben
und Werte, denen sich die
Neuordnung im Bereich der
Ortsmitte widmen sollte: die
noch vorhandenen ortsbild-
pragenden Gebaude und
stadtebaulichen Struktu-

ren, aber auch funktionale
Zusammenhange und
Angebote wie vorhandene
und fehlende Wegeverbin-
dungen abseits des Fahr-
zeugverkehrs, die Situierung
frequenzbringender und
frequenzbeddrftiger Nut-
zungen und Ankniupfungs-
punkte fiir eine Starkung
der Griinstrukturen im
Bereich der Ortsmitte im
Sinne des Klimaschutzes
und Hitzeschutzes fir die
kommenden Jahrzehnte.

Im Umgriff der Kartierung
liegen in der Folge die we-
sentlichen vorgeschlagenen

Eingriffe und Ergdnzungen
in der stadtebaulich-raum-
lichen Struktur des Ortes.
auf den folgenden Seiten
werden die einzelnen
Themenbereiche der ,Wer-
te- und Mangelkartierung”
nadher betrachtet.
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Wertvoller stadtebaulicher Raum

Die wesentlichen identitat-
tragenden stadtebaulichen
Raume liegen in Essenbach
im Bereich des Siedlungs-
ursprunges, also im Umfeld
von Kirche und Rathaus.
Ein gut proportionierter
offentlicher Raum mit
definiertem Abschluss
durch das Rathaus bzw. ein
Geschaftsgebaude an der
Landshuter Straf3e, teilweise
offene Beldge und beglei-
tende Baume sorgen fir
einen guten MaR3stab. Die
Platzaufweitung nordlich
der Kirche ist stark vom ru-
henden Verkehr dominiert.

Bei Veranstaltungen oder
auch dem vierzehntatig
stattfindenden Markt wird
erkennbar, was der vom
Durchgangsverkehr durch
den Ort wenig belastete
Rathausplatz leisten kann.
Positiv ist in der Ortsmitte
auch die Durchwegung und
die kleinen Griinbereiche
+Am Weiher”.

Stadtebaulich-raumliche Mangel

Im Bereich der stark durch
den Verkehr der B15 im Orts-
bereich belasteten Raume
finden sich kaum stadtebau-
lich wertvolle Bereiche. Hier
Uberwiegen Nutzungen, die
von der hohen Frequenz
profitieren kdnnen, wie
etwa der wichtige Nahver-
sorger in der Ortsmitte, die
aber auch durch ihre funk-
tionalen Bedarfe Belastun-
gen fir den stadtebaulichen
Raum mit sich bringen wie
etwa die notwendigen Zu-
fahren, Anlieferbereiche und
Stellplatze.

Es Gberwiegen parzellen-

bezogen entwickelte,
nutzungsoptimierte Ge-
baude, oft zu Lasten des
offentlichen Raumes. Auch
die Oberflachen und Aus-
stattung von offentlichem
Raum begleitenden Ful3-
wegen sind stark funktio-
nal gepragt, gliedernde
Grinstrukturen, Aufent-
haltsangebote und maf3-
stabgebende Elemente
fir den FuBganger fehlen
weitgehend.



Ortsbildpragende Gebaude

Die wesentlichen Identi-

tat tragenden baulichen
Strukturen im Ort sind meist
historische, seit langer Zeit
bestehende Gebaude, an
denen sich Struktur und Ent-
wicklung des Ortes ablesen
lassen.

Im Fall Essenbachs sind das
im wesentlichen Gebaude
im Bereich des Siedlungs-
ursprunges, wie etwa die
Pfarrkirche Maria Himmel-
fahrt oder das Rathaus, die
schon im Urkataster sichtbar
werden, aber auch aus der
Zeit des landwirtschaftli-
chen Nutzungsschwerpunk-

tes erhaltene Strukturen wie
das Heimathaus am Rat-
hausplatz.

Haufig sind diese Gebaude
auch als Einzeldenkmale
kartiert.

Dariiber hinaus gibt es
einzelne, mit erhdhtem
gestalterischen Anspruch
entwickelte 6ffentliche und
private Gebaude wie etwa
die Eskara-Halle, Musik-
schule oder auch Geschafts-
gebaude im Ortsmitten-
bereich) die aber jedoch
Beziehungen zueinander
aufbauen.

Leerstand & Sanierungsbedarf

Leerstande und Mindernut-
zungen schwachen ins-
besondere in Erdgeschoss-
bereichen von Gebauden

an offentlichen Flachen den
Auftritt des Ortes. Bestehen
sie Uber einen langeren
Zeitraum oder vermehrt sich
lhre Zahl, verlieren insbe-
sondere private Vorhabens-
trager schnell das Vertrauen
in den Fortbestand einer
lebendigen, frequentierten
Ortsmitte. Die Erfassung leer
stehender Gebdude und

die Verfolgung der Ent-
wicklung ist deshalb eine
wichtige Informations- und
Handlungsgrundlage fiir die
Kommune.

Haufig treten Sanierungs-
rickstande in Verbindung
mit leer stehenden Gebau-
den oder Gebaudeteilen
oder einer Mindernutzung
der vorhandenen Flachen
auf. Zum Zeitpunkt der
Kartierung wiesen insbeson-
dere im Bereich der hoch

frequentierten, dadurch
auch belasteten Ortsdurch-
fahrten eine Anzahl von
Gebauden einen deutlichen
Sanierungsriickstand auf.
Im Wesentlichen handelt

es sich dabei um Objekte in
Privatbesitz.

Neben Sanierungsriick-
standen gibt es auch
unabhdngig von Alter und
Nutzung einige Gebaude,
die in MaBstablichkeit oder
gestalterischer Ausformung
einen zumindest gestalte-
rischen Sanierungsbedarf
aufweisen.

Im Bereich privater Ge-
baude kann die Gemeinde
zwar nicht direkt, jedoch
Uber Anreize aus Forderpro-
grammen oder als Ideen-
geber Uber stadtebauliche
Rahmenplanungen eine
positive Entwicklung unter-
stutzen.
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Wichtige & Fehlende Wegebeziehungen

Kleine, auch teils informelle
Wegeverbindungen er-
lauben Biirgern und Gasten
sich auf kurzem Weg abseits
des Fahrverkehrs im Ort zu
bewegen und den Ort in der
eigenen Geschwindigkeit
sicher kennenzulernen.

Die Aufwertung und Er-
gdnzung dieser Wegever-
bindungen tragt erheblich
zur Qualitat des Ortes fiur
FuBganger bei.

An einigen Stellen Essen-
bachs fehlen die kurzen Ver-
bindungen zwischen zwei
Verkehrswegen oder eine
Maglichkeit, eine hoch be-

lastete StraBe auf einfache
Weise zu Uberqueren.

Auch in den Wohn- und
Siedlungsgebieten spielen
kurze Wege insbesondere
flr FuBganger und Rad-
fahrer eine wichtige Rolle

- Umwege von mehr als 30%
der direkten Verbindung
werden als unangenehm
wahrgenommen. Die Dichte
und Vernetzung der Ful3-
und Radwegverbindungen
ist daher ein wichtiges, lang-
fristiges Qualitatskriterium
fur das Erleben des Ortes.

Griinstrukturen im offentlichen Raum

Ortsbildpragende, gréBere
Grunstrukturen finden sich
in Essenbach nur in sehr be-
grenztem Umfang.

Eine wertvolle Ausnahme
bildet das Friedhofsumfeld
und der Bereich zwischen
BachstraBe und Landshu-
ter StralBe in der Nahe des
Rathauses, wo schon im Ur-
kataster eine gréBere, nicht
bebaute Parzelle dargestellt
ist.

Daruber hinaus finden

sich klimawirksame, altere
Baumbestande in Essen-
bach hauptsachlich in den
alteren Siedlungsbereichen

als Haus- und Gartenbdume,
weniger im 6ffentlichen
Raum.

Bei der Anndherung oder
dem Verlassen des Ortes
sind jedoch die bewaldeten
Hangkanten des Inntals von
vielen Stellen aus sichtbar,
was die Wahrnehmung des
Ortes durchaus mit be-
stimmt, indem jeweils hinter
der Bebauung eine griine
Kante sichtbar wird.

Erste Ansatze, den Griin-
anteil im Ort zu erh6hen,
sind am Rathausplatz oder
in der SchulstraBBe Richtung
Eskara-Halle zu erkennen.



Beteiligung & Burgerstimmen

Expertengesprache, Biurgerwerkstatt & Marktrat

Fir die Durchfiihrung der
Burgerbeteiligung wurde

in der Marktgemeinde
Essenbach nach intensiver
Diskussion des Marktge-
meinderates ein Sonderweg
gewahlt.

Neben den beiden o6ffent-
lichen Biirgerversammlun-
gen und den Expertenge-
sprachen mit Akteuren in
der Kommune sollte eine
Lenkungsgruppe den Pro-
zess begleiten, die jedoch
abweichend von der tibli-
chen etwa paritatischen Be-
setzung als im Wesentlichen
aus Vertretern der Blirger-
schaft besetztes Gremium
installiert wurde.

Neben den zwolf fir die
Bereiche Glaubensgemein-
schaften, Gastronomie,
Wirtschaft und Gewerbe, Se-
nioren, Bauen und Wohnen,
Soziales und Integration,
Vereine, Kultur und Bildung,
Okologie/Klima/Energie, Ju-
gend/Familie, Infrastruktur

und Verkehr und Landwirt-
schaft ausgewahlten Ver-
tretern aus der Biirgerschaft
begleiteten der erste und
zweite Blirgermeister und
die fest im Ort installierte
Klimamanagerin den Pro-

zess in der Lenkungsgruppe.

Eine Blirgerworkshop am
Ende der Bestandsauf-
nahme und eine weitere
Burgerversammlung zur
Vorstellung des Konzeptes
waren fir alle interessierten
Birgerinnen und Biirger
offen.

Die Riickmeldungen aus
den Beteiligungsformaten
wurden im weiteren Prozess
in die Handlungsfelder,
Maflnahmen und Projekte
integriert.

Auffallig oft wurden die
Punkte Aufenthaltsqualitat
und Griin im offentlichen
Raum, der Wunsch nach
alters- und nutzergruppen-
spezifischen Treffpunkten
im o6ffentlichen Raum und

Fragen der Versorgung in
den Ortsteilen benannt.

Um den Marktrat friih mit
in den ISEK-Prozess ein-
zubinden wurde am Ende
der Bestandsaufnahme ein
eigenstandiger, zusatzlicher
Workshop fir die Mitglieder
des Marktgemeinderates
angeboten, bei dem die bis-
her erarbeiteten Inhalte dis-
kutiert und mit den Eindri-
cken und Informationen aus
dem Marktrat erganzt wur-
den. Als eine wesentliche
Aufgabe wurde dabei das
weitere Zusammenwach-
sen der Gesamtgemeinde
Essenbach aus den ehemals
eigenstandigen Ortsteilen
Altheim, Essenbach, Metten-
bach, Mirskofen, Ohu und
Wattenbach identifiziert,
deren starke eigenstandige
Identitat bis heute insbeson-
dere im sozialen Miteinan-
der der Gesamtgemeinde
eine wichtige Rolle spielt.
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Fazit der Standortanalyse

Starken -Schwachen - Chancen - Risiken (SWOT Analyse)

Starken

Starken sind Standorteigen-
schaften der Gemeinde
Essenbach, die als besonde-
re Standortqualitat auf-
gefasst werden kdnnen, da
sie einen Vorteil im Wettbe-
werb mit anderen Kommu-
nen oder fiir bestimmte
Zielgruppen bzw. Entwick-
lungen bieten.

Starken

« Raumliche Nahe zu den
Oberzentren Landshut,
Deggendorf-Plattling

« raumliche Nahe zum Mit-
telzentrum Dingolfing

« Positive natirliche Bevo-
lerungsentwicklung in
den letzten Jahren

- Positive Beschaftigungs-
entwicklung

- Versorgungsfunktion
Unterzentrum an einer
Entwicklungsachse

« hohe Freizeitqualitat,
landschaftlich reizvolle
Umgebung

- aktives Vereins- und
Kulturleben

+ hervorragende Verkehrs-
anbindung (B15, B15n,
A92)

« positive Bevolkerungs-
prognose

- geringes Pendlerdefizit
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Schwachen

Schwachen sind Stand-
orteigenschaften der
Gemeinde Essenbach, die
einen Standortnachteil im
Wettbewerb mit anderen
Kommunen oder fiir be-
stimmte Zielgruppen bzw.
die kiinftige Entwicklung
bedeuten.

Schwachen
. fehlende Identifikations-
punkte in der Ortsmitte

. fehlende Aufenthalts-
bereiche im 6ffentlichen
Raum

+ Gestaltmangel im offent-
lichen Raum

- schwache Verkehrsan-
bindung der Ortsteile
abseits des motorisierten
Individualverkehrs

+ weit gestreckte Misch-
gebietszone mit liicken-
haftem Besatz im Bereich
der Ortsdurchfahrten

Chancen

Chancen beziehen sich
nicht auf Eigenschaften der
Gemeinde, sondern the-
matisieren Optionen und
Potenziale fir die kiinftige
Ortsentwicklung im Sinne
von positiven Rahmenbe-
dingungen, die erschlos-
sen bzw. genutzt werden
kdnnen.

Chancen

« Ausbau von Homeoffice
und Remote-Arbeitsplat-
zen

« Potenzial fiir burger-
schaftliches Engagement
und Bindung der Bevol-
kerung an den Ort

« Verringerte Abhangigkeit
der Bevolkerung von der
Erwerbstéatigkeit (Demo-
grafie)

« Vernetzung in der Region
und Ausbau von inter-
kommunalen Koopera-
tionsprojekten

« Stérkung der Ortsmitte
durch Neuansiedlung
frequenzbringender
Funktionen

+ Ausstrahleffekte der
Entwicklung Zentren
Landshut, Deggendorf-
Plattling

« Schaffung von Wohn-
raum flr alle Bevolke-
rungsgruppen

. gesteigerte Prasenz und
Frequenz durch Neuan-
siedlung des Landrats-
amtes

Risiken

Risiken sind Hemmnisse und
Gefahren fir die kiinftige
Ortsentwicklung um Sinne
von negativen Rahmen-
bedingungen oder Trends,
die moglichst vermieden
werden sollen bzw. auf die
durch entsprechende An-
passung reagiert werden
muss.

Risiken

« Verlust des sozialen Ge-
figes durch Wegfall von
Begegnungsfunktionen
(z.B. Wirtshaus)

« Strukturverlust durch un-
differenziertes Wachstum

« Verstarkte Abwanderung
von jungen Menschen

« Fortschreitende In-
dividualisierung und
Aufbrechen von Fami-
lienverbinden und Ver-
einsstrukturen

« Verlust der erwerbs-
tatigen Altersgruppen
(Demografischer Wandel)

« Zersiedelung und
Identitatsverlust durch
undifferenziertes Fla-
chenwachstum und
Siedlungsentwicklung

« Funktionsverlust & Leer-
stand in der Ortsmitte

+ Fehlende Entwicklungs-
flachen bei weiterem
Wachstum der Bevolke-
rung



Handlungsfelder & Ziele der Ortsentwicklung Essenbach

Handlungsfelder mit Zielsetzungen und MaBnahmenvorschlagen

Aus den Ergebnissen der Be-
standsaufnahme, der Arbeit
in den politischen Gremien
und der Biirgerversamm-
lung wurden Handlungs-
felder fiir das Integrierte
Stadtentwicklungskonzept
abgeleitet und Zielsetzun-
gen identifiziert.

Es werden hier sowohl bau-
liche Mal3nahmen also auch
nicht-bauliche, d.h. struktu-

Siedlung & Wohnen

Schaffung eines differen-
zierten Wohnraumangebo-
tes fur alle Nutzergruppen,
insbesondere im Bereich
kleinerer Wohneinheiten.

MafBBnahmen

+ Kleinere Wohneinheiten
als Erganzungsangebot

« Information & Bewusst-
seinsbildung ,Wohnen”

+ Generationenfolge in
EFH-Quartieren fordern

- Barrierefreies, alters-

Energie & Klimaschutz

Vorreiterkommune im Be-
reich Energieversorgung
und Resilienz

MafBnahmen

« Themensetzung ,Ener-
giegemeinde” weiter-
fuhren

+ Energie- und Klima-
schutzkonzept fortschrei-
ben

- Zubau erneuerbare Ener-

relle und organisatorische
MaBnahmen definiert.
Innerhalb der jeweiligen
Handlungsfelder werden
konkrete Malnahmen
definiert und, soweit es sich
um bauliche MaBnahmen
handelt, im Untersuchungs-
gebiet verortet.

Die vorgeschlagenen Pro-
jekte werden nach Dring-
lichkeit und Umsetzbarkeit

in unterschiedliche Priori-
tatsstufen eingeordnet,
wobei einige unmittelbar
umsetzbare erste Projekte
an den Anfang gestellt
werden.

Strukturelle Veranderun-
gen erfordern ebenso wie
bestimmte bauliche Mal3-
nahmen, fur die zunachst
Grundstticke verfuigbar
gemacht oder rechtliche

Zielsetzung Handlungsfeld

,Der Markt Essenbach ent-
wickelt aktiv differenzierte
Wohnraumangebote fiir
alle Alters- und Nutzergrup-
pen. Bei Neuausweisung
und Weiterentwicklung der
Siedlungsstruktur werden

gerechtes, bezahlbares
Wohnen

« Zentrumsnahe Wohn-
raumangebote

« Aktivierung von Bau-
rechtsreserven (baureife
Parzellen, Nachverdich-

Belange des Klimaschutzes,
der Nutzer- und Generatio-
nengerechtigkeit besonders
bericksichtigt.
Baurechtsreserven und
Potentialflachen im be-
stehenden Siedlungszusam-

tungsmoglichkeiten...)

+ Leerstande und Minder-
nutzungen verringern

« Flachensparende Wohn-
raumentwicklung

- Reserven fiir die Gewer-
beentwicklung

Zielsetzung Handlungsfeld

+Essenbach positioniert sich
als Vorreiterkommune im
Bereich Energieversorgung
und Resilienz.

Das Klimaschutzkonzept
wird kontinuierlich um-
gesetzt und weiterent-

gien: Wind, Solar

- Kommunikation & Vor-
bildfunktion der Kom-
mune

« Modellhafte Projekte zu

Energienutzung & Klima-
schutz

wickelt, in der Kommune
vorhandene Potentiale fir
erneuerbare Energien ge-
ordnet erschlossen und die
Gemeinde auf die Auswir-
kungen des Klimawandels
vorbereitet.”

« Einbeziehung der Ak-
teure in der Wirtschaftin
Umsetzung Klimaschutz-
konzept

+ Resilienz gegeniber Kli-
ma, Wetterereignissen

« Forderung diversifizierter,

Voraussetzungen geschaf-
fen werden missen, einen
gewissen zeitlichen Vorlauf.
Der kurzfristige Einstieg in
erste bauliche MaBBnahmen
soll dabei helfen, die im
Zuge der Erstellung des
Entwicklungskonzeptes bei
der Bevolkerung entstan-
dene Aufbruchsstimmung
zu nutzen und auch private
MaBnahmen anzustofBen.

menhang werden vorrangig
entwickelt.

Fir die Weiterentwicklung
des Arbeitsplatzangebotes
vor Ort werden geeignete
gewerbliche Entwicklungs-
flachen vorgehalten.”

- Attraktives Wohnumfeld

kleinteiliger Strukturen

- Regionale Produzenten
und Angebote férdern
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Freizeit & Erholung

Nutzer- und generationen-
gerechte Weiterentwicklung
des Freizeitangebotes.

MafBnahmen

« Information zu vorhande-
nen Angebote verdichten

« Erhalt und Weiterent-
wicklung der Naherho-
lungsangebote in der
Natur (Erreichbarkeit, In-
szenierung, Ausstattung)

Wirtschaft & Versor-
gung

Versorgungs- und Infra-
strukturangebote starken
und ausbauen

MafBBnahmen

- differenzierte Nahversor-
gungsangebote mit Blick
auf fuBlaufige Erreichbar-
keit weiterentwickeln

- weiche Standortfaktoren
berlcksichtigen (Wohn-
raum, Freizeit, Vereine...)

Offentlicher Raum

Qualitatvolle 6ffentliche
Raume als Ort des sozialen
Miteinanders

MaBBnahmen

« Gestalterische Aufwer-
tung von offentlichen
Raumen

- Sanierung von stadtebau-
lichen Defiziten
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Zielsetzung Handlungsfeld

,Die Marktgemeinde
Essenbach entwickelt sein
vielfaltiges Freizeit- und
Naherholungsangebot fiir
alle Alters- und Interessen-
gruppen weiter und tritt
damit Gber die Gemeinde-

- diversifizierte Angebote
flr alle Alters- und An-
spruchsgruppen: (Senio-
ren, Jugend, Familien...)

« Erhalt und Ausbau
der Freizeitangebote
(Schwimmbader, Spiel-

grenzen hinaus auf.
Naturraum- und land-
schaftsbezogene Naherho-
lungsangebote werden
ebenso wie die Veranstal-
tungserlebnisse auf Grund-
lage der vorhandenen

pldtze, Sportanlagen...)

- private und gewerbliche
Freizeitangebote beach-
ten und integrieren (z.B.
Wirtshaus)

« Vereinsvielfalt fordern
und erhalten

Zielsetzung Handlungsfeld

,Die Marktgemeinde Essen-
bach entwickelt ihre Versor-
gungs- und Infrastruktur-
angebote vorausschauend
weiter und berticksichtigt
dabei gesellschaftliche Ent-
wicklungen und kiinftige

« Gewerbestandorte flr
lokales Arbeitsplatzange-
bot vorhalten

- alternative Nahversor-
gungsangebote ermog-
lichen (Ortsteile)

+ bestehende Versorgungs-

Bedarfe durch ein diffe-
renziertes Angebot unter
Einbeziehung auch burger-
schaftlicher Initiativen.

Die Marktgemeinde setzt
sich flir den Erhalt ortlicher
Arbeitsplatze und Wirt-

angebote erhalten (Haus-
arzte, Facharzte)

« Kinderbetreuungsange-
bote erhalten & bedarfs-
gerecht ausbauen

« Schaffung diversifizierter
Arbeitsplatze am Ort

Zielsetzung Handlungsfeld

+Essenbach versteht den
offentlichen Raum in allen
Ortsteilen als gemeinsame
Gestaltungsaufgabe. Der
Markt setzt sich aktiv fir
bewusst und qualitatvoll
gestaltete offentliche und

« fuBllaufig im Wohnumfeld
erreichbare Aufenthalts-
angebote im offentlichen
Raum

« Starkung der Ortsmitte(n)
als Treffpunkt und Auf-
enthaltsort

private Flachen und Ge-
baude ein und fordert das
Bewusstsein fir die Be-
deutung des 6ffentlichen
Raumes als Ort des sozialen
Miteinanders fir alle Nutzer-
und Altersgruppen.”

« Aktivierung offentlicher
Raume und Flachen fir
Biodiversitat und Mikro-
klima

« Forderung der Aufwer-
tung privater Gebaude
und Flachen am offent-

Angebote weiterentwickelt
und gestarkt.”

+ Vernetzung & Einbezie-
hung von Vereinen

« Veranstaltungskultur
fordern und erhalten
(Eskara, Musikschule Sin-
fonietta...)

schaftsstrukturen ein und
fordert den Austausch der
Akteure untereinander und
mit der Kommune.”

fordern

- Wirtschaft & Gewerbe vor
Ort vernetzen, Austausch
fordern

lichen Raum als Teil des
Ortsbildes



Kultur & Bildung

Starkung als tGberregionaler
Tagungs- und Veranstal-
tungsort mit reichem histo-
rischen Erbe

MafBnahmen

- Multifunktionales Hei-
mathaus mit Museum

« Kunst & Kultur im offentli-
chen Raum

« Musik im 6ffentlichen
Raum (Festivals, Auftrit-
te..))

Mobilitat & Verkehr

Gleichwertige Erreichbarkeit
und fir alle Verkehrsteilneh-
mer und alternative Mobili-
tatsangebote

MafBBnahmen

+ Gleichwertige Verhalt-
nisse fir alle Verkehrsteil-
nehmer bei Sanierungs-
und UmbaumafBinahmen
beachten

- Radwegenetz auch zwi-
schen Ortsteilen sicher

Biirger & Sozialraum

Eigene Identitat der Ortstei-
le starken und Zusammen-
wachsen fordern.

MafBnahmen

« rdaumliche und soziale
Identitat der urspriing-
lichen Ortsteile anerken-
nen und férdern (,starke
Ortsteile > starker Ort”)

Zielsetzung Handlungsfeld

,Der Markt Essenbach
fordert und entwickelt
bestehende Kultur- und
Bildungsangebote insbe-
sondere in den Bereichen
Geschichte, Musik und Kunst
weiter und festigt seine

- Standort f. weiterfiihren-
de Schule entwickeln &
vorhalten (Realschule)

« Forderung und Differen-
zierung von Kultur- und
Veranstaltungsangebo-
ten

Position als Giberregional
bekannter Tagungs- und
Veranstaltungsort. Er wiir-
digt sein reiches historisches
Erbe und pflegt die vielfalti-
ge Vereinskultur als Teil der
Identitat des Ortes.”

« ldentifizierung moglicher
Standorte fiir Ubernach-
tungsangebote

- Vereinslandschaft als Teil
des Kulturangebotes ver-
stehen

« Bewusster Umgang und

Zielsetzung Handlungsfeld

~Der Markt Essenbach treibt
die sichere und gleichwerti-
ge Erreichbarkeit seiner An-
gebote fir alle unterschied-
lichen Verkehrsteilnehmer
voran. Die Sicherheit und
Durchlassigkeit fir Ful3-

und durchgangig weiter-
entwickeln

. OPNV-Standorte im
offentlichen Raum auf-
werten (Bushaltestellen,
Schutz...)

ganger und Radfahrer wird
verbessert und vorhandene
Gefahrenstellen entscharft.
Die Markgemeinde setzt
sich fur die Verbesserung
der Uberortlichen Ver-
kehrsanbindung ein und

« Forderung von Alterna-
tiven zum motorisierten
Individualverkehr (neue
Mobilitat)

« Anbindung an liberge-
ordnetes Schienennetz
vorbereiten

Zielsetzung Handlungsfeld

,Der Markt Essenbach

setzt sich fiir den Erhalt der
raumlichen und sozialen
Identitat Ihrer vielfaltigen
Ortsteile ein und fordert das
Bewusstsein fir die Starken
der wachsenden Gesamt-

. Starken der Gesamtge-
meinde sichtbar machen
und fordern

+ Gelegenheiten zu Treff
und Austausch der Orts-

gemeinde.

Im Sinne einer generatio-
nen- und nutzergerechten
Gemeinde werden Angebo-
te fur alle Alters- und Inte-
ressengruppen weiterent-
wickelt. Biirgerschaftliches

teile und Gesamtgemein-
de weiterentwickeln
« Geschichte und Geschich-

ten der Ortsteile lebendig
halten

Erlebbarkeit des histori-
schen Erbes (z.B. niedrig-
schwellige Angebote im
offentlichen Raum)

« Vernetzung von Kultur-
und Freizeitangeboten
fordern

unterstitzt Losungsansatze
fur alternative Mobilitatsan-
gebote auch unter Einbe-
ziehung biirgerschaftlicher
Initiativen.”

« Information & Forderung
Zweirad, eBike, Lastenrad

« Ehrenamt und burger-
schaftliche Kooperation
weiterentwickeln

Engagement und Ehrenamt
werden als wichtiger Teil
des Zusammenlebens und
Zusammenwachsens unter-
stiitzt.”
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Leitbild - Funktionale Ordnung Essenbach

Funktionale Ordnung fiir die kiinftige Entwicklung

Das funktionale Leitbild fur
die Entwicklung in Essen-
bach zeigt die prinzipiellen
Verflechtungen und und
Funktionsbereiche, wie sie
der kiinftigen rdumlichen
Entwicklung zugrunde ge-
legt werden sollen.

Eine wesentliche Aufgabe
dabei ist die Konzentration
frequenzbringender und
auf Publikumsfrequenz an-
gewiesener Funktionen in
einem auf die Ortsmitte be-
zogenen ,Aktiven Zentrum”
mit einem Teil der hochfre-
quentierten Ortsdurchfahrt.
Durch die Konzentration auf
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einen Kernbereich kénnen
Leerstéande, die benach-
barte Funktionen in Mitlei-
denschaft ziehen, reduziert
werden und Kopplungsvor-
gange bei Besuchen in der
Ortsmitte gestarkt werden
(bei einem Besuch im Rat-
haus noch etwas in einem
Laden in der Ortsmitte mit-
nehmen, nach dem Einkauf
im Supermarkt einen Kaffee
trinken etc.)

Ebenfalls der Besuchsfre-
quenz dienen die Mal3-
nahmen zur Férderung

der Aufenthaltsqualitat im
Bereich der Ortsmitte: die

Starkung klimawirksamer
Grunstrukturen, schatten-
spendende Baume an den
Hauptverkehrswegen oder
kleine Aufenthaltsangebote
im Bereich des Aktiven Zent-
rums. Ein deutliches Signal
am Ortseingangsbereich,
wo noch die Chance besteht
kraftige Griinstrukturen

zu erganzen, markiert den
Ortseingang und verengt

in der Wahrnehmung der
Autofahrer den Stral3en-
raum optisch, mit der Folge
langfristig reduzierter Fahr-
geschwindigkeiten.
Ausreichend Stellplatze fir

Gaste und Einwohner im
Bereich der Ortsmitte sind
ebenso wichtig wie quali-
tatvolle Flachen fir Ful3-
ganger und Radfahrer, fiir
die Einwohner des Ortsteils
Essenbach selbst sollen

die Verbindungen in die
Ortsmitte fuBlaufig und mit
dem Fahrrad so attraktiv wie
moglich gestaltet werden.
Eine fu3ldufig attraktive
Vernetzung der bestehen-
den (Rathaus, Eskara, Kirche,
Heimathaus) und kiinftigen
Nutzungsschwerpunkte
(LRA) soll helfen, Kurzstre-
ckenfahrten zu reduzieren.



Leitbildvarianten - Stadtebauliche Ordnung Essenbach

Stadtebauliche Entwicklung der Ortsmitte Essenbach

Mit einigen eigenen Flachen
im Bereich der Ortsmitte
verfugt die Marktgemeinde
an der fir die Wahrneh-
mung des Ortes entschei-
denden Stelle bereits tiber
wichtige Gestaltungsmaog-
lichkeiten. Um dartiber hin-
aus auch mit den privaten
Grundstlickseigentiimern in
Kontakt treten, deren Ziel-
vorstellungen abfragen und
positive Auswirkungen einer
abgestimmten Entwick-
lung aufzeigen zu kdnnen,
wurden fiir den Ortsmitten-
bereich in Essenbach unter-
schiedliche stadtebauliche

Varianten aufgezeigt und
diskutiert.

Welche der Varianten letzt-
endlich umgesetzt werden
kann, ist auch von der Ver-
flgbarkeit privater Grund-
stlicke bzw. der Bereitschaft
privater Eigentiimer, sich an
einer solchen gemeinsamen
Entwicklung zu beteiligen
abhangig.

Wahrend die Varianten
unterschiedliche Schwer-
punkte bei den Funktionen
und Nutzungen setzen, gib
es gemeinsame Zielsetzun-
gen, die auf unterschied-
liche Weise erreicht werden

Standortuntersuchung Parken Ortsmitte

Aktuell wird sowohl der
Rathausplatz im Bereich des
Kirchenvorfeldes als auch
grof3e Teile der unbebau-
ten Flache in der Ortsmtte
fir den ruhenden Verkehr
genutzt. Der Wunsch nach
einer moglichst multifunk-
tionalen Nutzbarkeit des
Rathausplatzes die Darstel-
lung alternativer Standorte
fur den ruhenden Verkehr.
In Abhangigkeit von den
kiinftig zusatzlich im Bereich
der Ortsmitte platzierten
Funktionen entsteht hier
auch zusatzlicher Stellplatz-
bedarf fir die jeweiligen
Nutzer. Um die zur Verfa-
gung stehenden Flachen

in der Ortsmitte effizient

Zu nutzen, sollten nicht
Uberbaute, oberirdische
Stellplatze nur im Zusam-
menhang mit den alternativ
nutzbaren Platzflachen oder
als straBenbegleitende Stell-

platze vorgesehen werden.
Nachdem Tiefgaragenstell-
pldtze aufgrund der Bau-
grund- und Grundwasser-
verhdltnisse kostenintensiv
sind, wurden alternative
Standorte und Ausfiihrungs-
moglichkeiten fiir gesta-
pelte Parkierungen in Form
von Parkdecks oder der
Kombination von gewerb-
lichen Nutzungen und
Parkierungsanlagen unter-
sucht. Denkbar ware z.B.
eine gewerbliche Nutzung
im Erdgeschoss im Bereich
der offentlichen Verkehrs-
flaichen mit angegliedertem
und in die Obergeschosse
fortgesetztem offenen Park-
deck. Als intensiv begriinte
Anlage kdnnte ein solches
Parkdeck tiber die Verduns-
tungsleistung der Begri-
nung zudem einen Beitrag
fur ein angenehmes Mikro-
klima im Umfeld leisten.

konnen. Allen Varianten

gemeinsam sind die Ziele:

- Alternativen flr den
ruhenden Verkehr zur
Entlastung des Rathaus-
platzes

« Starkung der Raumkan-
ten des Rathausplatzes
insbesondere an der
Nordseite

« Flachen fur Aufenthalt
und Begegnung

« Erhalt bzw. Starkung von
Grlnstrukturen im Be-
reich der Ortsmitte

+ Verdichtung des Wege-
netzes

Prinzipskizze
Fassade

Prinzipskizze
Schnitt

Prinzipskizze
Grundriss EG

- multifunktionelle Nutz-
barkeit des Rathausplat-
zes

Darliber hinaus werden

sehr unterschiedliche

Nutzungsschwerpunkte

fir die Grundstiicke in

der Ortsmitte untersucht:

von der Machbarkeit eines

Alternativstandortes flr den

Vollsortimenter Gber eine

Kombination von Wohnen

und Gewerblichen Nutzun-

gen bis hin zu einem neuen

Wohnungsbauschwerpunkt

mit parkartigem Umfeld

unter Einbeziehung eines

Nachbargrundsttickes.
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(ehem.)

Variante 1 - Vollsortimenter mit Wohn- und Geschaftshaus

Die erste Variante zeigt

eine Moglichkeit, auf dem
groB3en innerstadtischen
Grundstick einen Alter-
nativstandort fir einen
Nahversorger als Vollsorti-
menter zu entwickeln, um
einem Abwandern des wich-
tigen Versorgungsbausteins
an den Ortsrand vorzubeu-
gen. Darstellbar wére eine
Bruttogeschossflache von
ca. 1.600m2, die nach Abzug
der erforderlichen Flachen
fur die ErschlieBung der
Obergeschosse eine Netto-
Marktfliche von ca.1.200m?
realistisch erscheinen lassen.
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Neben einer Anzahl ober-
irdischer, der Marktnutzung
zugeordneter Stellplatze
missten die fir die weiteren
Nutzungen erforderlichen
Stellplatze in einem Park-
deck oberirdisch oder in
einer Tiefgarage dargestellt
werden.

Der dem Rathausplatz zu-
geordnete Baukorper wiirde
hier in den Obergeschossen
Dienstleistungen, Biiros
oder Arztprazen aufneh-
men, die beiden hinteren
Baukorper waren ideale
innerstadtische Wohn-
standorte fur Senioren,

Paare und andere Nutzer,
fur die das Einfamilienhaus
am Siedlungsrand weniger
geeignet ist. Zusammen
mit der Aktivierung der
Wegeverbindung zwischen
Bachgasse und Landshuter
Stral3e in einem kleinen
innerstadtischen ,Park
Mitte” kdnnte eine sinnvolle
Erweiterung des Weihers an
der Bachgasse entstehen
und das Fullwegenetz im
Bereich der Ortsmitte eine
Verdichtung erfahren. Die
Variante zeigt aullerdem
einen moglichen Standort
fur ein ,Rathaus I, das im

Erdgeschoss eine moderne
Birgerservicestelle und

in den Obergeschosses
notwendige Erweiterungs-
flachen fir die Verwaltung
aufnehmen koénnte.

Im Umfeld des Heimathau-
ses ist eine multifunktionale
erdgeschossige Erweite-
rungsflache vorgesehen,
eine kleine Verschiebung
der zugehdrigen Garten-
anlagen erlaubt die Anlage
erganzender, durch intensi-
ve Begrlinung gut integier-
barer oberirdischer Stellplat-
ze fur Veranstaltungen am
Rathausplatz.



(ehem.)

Variante 2 - kleinteilige Wohn- und Geschaftshauser

Auch Variante 2 sieht am
Rathausplatz Nutzungen
vor, die von der Frequenz
dort profitieren (im EG Han-
del, Gastronomie, Dienst-
leister, in den OGs evtl. auch
Arzte, Biiros).

In den geschiitzt dahinter
angeordneten Gebauden
kénnen qualitatvolle inner-
stadtische Wohnungen
entstehen, es sind aber auch
gemischte Nutzungen in
den Obergeschossen denk-
bar.

Bei einer Tiefgaragenldsung
stehen die Erdgeschoss-
flachen fur gewerbliche

Nutzungen mit einem
kleineren Flachenbedarf
zur Verfliigung, alternativ ist
auch eine kostengunstigere
Losung mit Gberbauten,
erdgeschossigen Stellplat-
zen denkbar.

Auch in Variante 2 werden
die Wegeverbindungen im
Quartier thematisiert und
eine kraftige Griinstruktur
als ,Park Mitte” etabliert, die
mit verschiedenen Aufent-
halts- und Treffpunktfunk-
tionen ausgestattet werden
kann. Fiir das in dieser L6-
sung kleinere Erweiterungs-
gebaude zur Ergénzung der

Flachen im Rathaus sind

im riickwartigen Bereich
ebenfalls oberirdische
Stellpldtze vorgesehen.
Intensiv diskutiert wurden
die Nutzungsalternativen
auf dem Rathausplatz am
Kirchenvorfeld.

Ein multifunktionaler Platz
an dieser Stelle soll die
Nutzung fiir den Wochen-
markt unterstitzen, Veran-
staltungen der Musikschule
oder von Vereinen erlauben
und als Aufenthaltsflache
mit schattenspendenden
Baumen ausgestattet sein.
Die Skala moglicher Ein-

griffe reicht vom Erhalt der
bestehenden Flachen und
Gebaude und der Ergan-
zung nur mobiler Ausstat-
tungselemente bis zur voll-
standigen Neuordung der
Platzflachen, bei der auch
Verkehrsstrome, Ein- und
Ausfahren zu beachten sind.
Variante 2 integriert bei-
spielhaft eine Parkdeckl6-
sung westlich der Landshu-
ter Strafle, um entfallende
Stellplatze auszugleichen
und den zusatzlich entste-
henden Bedarf ergédnzender
Nutzungen im Ortsmitten-
bereich zu decken.
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(ehem.)

Variante 3 - Gewerbe am Rathausplatz, Wohnen im Park

Diese Nutzungsvariante
zeigt exemplarisch, welche
Moglichkeiten sich eréffnen,
wenn Uber die im Besitz

der Kommune befindlichen
Grundstiicke hinaus ge-
dacht werden kann. Die Ein-
beziehung der nordostlich
angrenzenden Grundstlicke
erlaubt die Integration der
auch in dieser Variante
vorgeschlagenen innerstad-
tischen Griinflache als abge-
stuft 6ffentliche und halb-
offentliche Grinflache in ein
hochwertiges Wohnumfeld
einer neuen parkartigen
Wohnsituation unmittelbar
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in der Ortsmitte.

Schlanke Gebdude am
Rathausplatz nehmen
gewerbliche Nutzungen,
Dienstleister und Verwal-
tungsfunktionen auf und
schirmen die Wohnanlage
gegeniiber dem Stra3en-
raum ab. Ebenerdige,
oberirdische Stellplatze fir
die Nutzungen am Rathaus-
platz und in einem Sockel-
geschoss der Wohngebaude
untergebrachte Stellplatze
erlauben bei einer entspre-
chenden Modellierung des
Geldndes eine gegeniber
einer Tiefgarage wirtschaft-

lichere L6sung zur Bereit-
stellung der erforderlichen
Stellplatze, gleichzeitig
erlaubt die Gelandemodel-
lierung eine Verbesserung
der Privatheit der den
Wohnungen zugeordneten
Freiflaichen gegeniiber dem
offentlichen Raum.

Die Integration der 6ffent-
lichen Grunflachen in die
belebte Wohnanlage kann
Uber eine damit gegebene
soziale Kontrolle und eine
entsprechende Gestaltung
helfen, mogliche Probleme
bei den Aufenthalts- und
Treffpunktangeboten im

,Park Mitte” zu reduzieren.
Auch bei diesem Ansatz ist
eine Verdichtung des 6f-
fentlichen Wegenetzes Teil
des Konzeptes, Ersatzstell-
platze fur Veranstaltungs-
situationen am Rathausplatz
entstehen direkt nérdlich
angrenzend am Heimat-
hausgrundstiick und in
zweiter Reihe hinter den
Geschaftshausern.



Variante 4 - Elemente aus 2 und 3

In dieser Rahmenplan-
variante wird der flr den
Rathausplatz im Kirchenvor-
feld durch den Erwerb und
Riickbau eines Bestands-
gebaudes erweitert und so
die Nutzungsmaoglichkeiten
auf dem Platz vergroRBert.
Erst mit dieser vergrof3erten
Platzflache ist auch eine
unterirdische Parklésung

im Bereich der Ortsmitte
denkbar, die sonst aufgrund
der geringen darstellbaren
Stellplatzzahl noch aufwen-
diger ware, als aufgrund der
Baugrundverhaltnisse vor
Ort anzunehmen ist. Fir das

Erweiterungsgebaude des
Rathauses ist bei diesem An-
satz eine eigenstandige Tief-
garagenldsung vorgesehen.
Vor dem Hintergrund einer
fehlenden Umnutzbarkeit
unterirdischer Stellplatze
ware einer Parkdeckldsung
grundsatzlich der Vorzug zu
geben.

Ergdnzend wurde (rechts)
ein Ersatzneubau fiir den
Vollsortimenter auf dem
jetzigen Grundstlick unter-
sucht - mit dem Nachteil
einer Betriebsunterbre-
chung wahrend der Bauzeit.

(ehem.)
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Leitbild - Stadtebauliche Ordnung Ahrain

Zielsetzung funktionale Ordnung Ahrain

Der Ortsteil Ohu mit Ober-
und Unterahrain weist

als zweitgroBter Ortsteil

der Gesamtgemeinde
Essenbach mit etwa 2.800
Einwohnern aktuell keine
rdumlich ausgepragte ,Mit-
te” auf. Mit den Funktionen
Schule, Kirche, Bucherei
und einigen gewerblichen
Nutzungen gibt es in Ahrain
einen funktionalen Anknip-
fungspunkt fur eine auch
raumliche Schwerpunkt-
bildung. Im ndheren Umfeld
dieses Quartiers befinden
sich auch die Anbindungen
von Kindergarten, Sportan-
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lagen und Freibad, so dass
viele Einwohner auch beim
Besuch dieser Einrichtungen
das Quartier passieren. Mit
dem Erwerb des westlich an
das Areal der Grundschule
angrenzenden Grundsti-
ckes hat die Kommune hier
einen Handlungsspielraum
fur die aktive Entwicklung
einer funktionalen und
raumlichen Mitte fiir die
Ortsteile Ohu und Ahrain
geschaffen.

Um die bestehenden Ver-
sorgungseinrichtungen in
diesem Bereich zu starken
und den Charakter einer

Ortsmitte weiterzuent-
wickeln, werden an dieser
Stelle zwei prinzipielle Ziele
verfolgt: die Ansiedlung
weiterer frequenzbringen-
der Nutzungen, bevorzugt
in den Erdgeschossberei-
chen und die spurbare Aus-
bildung einer raumlichen
Mitte durch eine Uber die
Landshuter StraBe hinweg
verstandene, raumlich und
architektonisch zusammen-
hangende Gestaltung eines
offentlichen Platzes.
Stidlich der Landshuter
Stral3e, in den Obergeschos-
sen der platzbildenden

Gebdude und im tieferen
Grundstlicksbereich ist die
Ergdnzung kleinerer Wohn-
einheiten auch in Form von
Mehrgenerationen- oder
Sonderwohnnutzungen wie
etwa betreutem Wohnen
denkbar, die von im Quartier
bestehenden und ergénz-
ten Versorgungsangeboten
profitieren. Die Kommune
Ubernimmt hier die Funk-
tion eines Ideengebers und
Vermittlers, die konkrete
Umsetzung der Wohn- und
Gewerbeprojekte wird vo-
raussichtlich durch private
Vorhabenstrager erfolgen.



Stadtebauliches Leitbild Ahrain Variante 1

Die Variante 1 fir die stadte-
bauliche Entwicklung der
Ortsmitte Ahrain spannt mit
drei aufeinander bezoge-
nen Baukorpern eine klar
abgegrenzte Platzflache
Uber die Landshuter StraBe
hinweg auf.

Aktuell befinden sich zwei
der vorgeschlagenen Bau-
korper auf privaten Grund-
stlicksflachen, so dass hier
eine Abstimmung mit den
Grundstlickseigentiimern
und gdf. eine erganzende
Bauleitplanung als Voraus-
setzung fiir die Umsetzung
erforderlich ist.

Die Erdgeschossflachen
insbesondere der beiden
nordlich an der Landshuter
Stral3e platzierten Baukor-
per eignen sich besonders
flr frequenzbringende Nut-
zungen, die von der Lage an
einer 6ffentlichen Platz-
flache profitieren: denk-

bar sind gastronomische
Einrichtungen, die auch die

Platzflache mit bespielen
konnen, aber auch Versor-
gungseinrichtungen aus
den Bereichen Handel oder
Dienstleistung.

Das slidlich der Landshu-
ter Stral3e vorgeschlagene
Gebaude orientiert sich in
den Talraum des Isartales
nach Stden und profitiert
von seiner Lage an der Bo-
schungskante zum niedrige-
ren Talraum, so dass hier auf
der straBenabgewandten
Seite attraktiver Wohnraum
insbesondere in den Ober-
geschossen entstehen kann.
Mit der verkehrsglinstigen
Lage in Ahrain waren auch
Nutzungen aus dem Ge-
sundheitsbereich oder eine
Sozialstation, z.B. in Verbin-
dung mit einer betreuten
Wohneinrichtung denkbar.
Eine auch in der Architektur
der Gebaude verbinden-

de Gestaltung starkt die
platzbildende Wirkung der
Gebaudegruppe.

Die nordlich der Lands-
hutter Stral3e entstehende
Platzflache ist ausreichend
grof3, um auch kleinere Ver-
anstaltungen durchfiihren
zu kdnnen oder eine Auf-
stellflache fir ein mobiles
Versorgungsangebot vorzu-
sehen.

Mit nur wenigen Zufahrten
von der Staatsstral3e aus
kdnnen Kurzzeitstellplatze
auf der Platzflache vom
Platz aus ereicht werden.
Die erforderlichen Stellplat-
ze flir die Nutzungen in den
Gebauden werden idealer-
weise in einer Tiefgarage
untergebracht.

Im nordlichen Bereich

des Grundstiickes werden
schlanke, u-férmige Baukor-
per als Schutz gegeniber
Immissionen der Bahnlinie
vorgeschlagen die jeweils
einen geschitzten Innenhof
herstellen.

Durch die Orientierung der
Individualrdume in zu den

geschitzten Innenhofen
kénnen Stérungen durch
den Bahnverkehr reduziert
werden.

Ein weiterer Teil des Rah-
menplanes setzt sich mit
der Situation im Umfeld von
Schule und Kirche auseinan-
der: hier wurde durch eine
FuBgéngerunterfiihrung
unter den Landshuter Stral3e
der Schulweg bereits teil-
weise entscharft, es kreuzen
sich jedoch die Wege der
Pkw von Eltern und Lehr-
kraften mit den Fahrwegen
der Schulbusse und der
fuBlaufigen ErschlieBung
der Schule. Der Rahmenplan
zeigt eine prinzipielle M6g-
lichkeit der Neuordnung
dieser Flachen, um diese
Wege zu entflechten und
die erforderlichen Stellplat-
ze in zwei von der Landshu-
ter StraBe aus erreichbaren
Parktaschen unterzubrin-
gen.
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Stadtebauliches Leitbild Ahrain Variante 2

Die zweite in der Lenkungs-
gruppe diskutierte Variante
spannt den Platz fiir die
neue Ortsmitte in Ahrain
nicht Gber die Landshuter
Strae hinweg, sondern
zwischen erganzenden Ge-
bduden auf der Nordseite
der Stral3e auf.

Auch bei dieser Variante
wird eine verbindende Ge-
staltung der Gebaude im
Bereich der Ortsmitte ange-
strebt, die sich als moderner
Eingriff in der in den letzten
Jahrzehnten stark gewach-
senen Gemeinde deutlich
abzeichnen sollen. Stell-
platze mit langerer Verweil-
dauer sollen bevorzugt in
Tiefgaragen untergebracht
werden, um die Freiflachen
als Platz- oder Griinflachen
nutzbar machen zu kdnnen.
In den Gebauden nordlich
der Landshuter Stral3e sollen
bevorzugt Nutzungen mit
Publikumsverkehr unter-
gebracht werden, um die
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bestehenden und kiinftig
hinzukommenden Versor-
gungsangebote im Bereich
der neuen Ortsmitte zu
unterstitzen. In den Ober-
geschossen sind auch hier
Wohnnutzungen ebenso
wie Buros oder Arbeitsplat-
ze in Dienstleistungsunter-
nehmen oder Arztpraxen
u.a. denkbar, die von der
verkehrsglinstigen Lage
profitieren.

Auch in Variante 2 werden
ergdanzende Gebaude sid-
lich der Landshuter Stral3e
vorgeschlagen, die hier
schwerpunktmalig dem
Wohnen dienen sollen - drei
Seiten der beiden Gebdude
weisen eine gute Orientie-
rung in den Talraum der
Isar auf, die die Entwicklung
von attraktivem Wohnraum
ermoglicht. Bei entspre-
chendem Bedarf sind in den
Erdgeschossflachen publi-
kumsorientierte Nutzungen
moglich, in diesem Fall aber

auch untergeordnete Nut-
zungen unschadlich.

Uber die Platzfliche nérd-
lich der Landshuter Stral3e
werden die beiden Wohnge-
baude erreicht, die sich auch
in dieser Variante von der
Bahnline weg nach Stiden
orientieren und bei einer
Ausflihrung mit Tiefgara-
genstellplatzen in einem
attraktiven, parkartigen Um-
feld zu liegen kommen.
Erganzende Besucherstell-
platze im Zufahrsbereich an
der 6stlichen Grundstiicks-
grenze kdnnen direkt an der
Zufahrtachse untergebracht
werden. Beiden Varianten
gemein ist ein Erschlie-
Bungskonzept, das auf die
Verkehrsanbindung an das
westlich gelegene, vorwie-
gend mit Einfamilienhau-
sern bebaute Wohngebiet
verzichtet, um dieses Quar-
tier nicht mit zusatzlichem
Verkehr zu belasten.

Auch diese Variante bezieht

Grundstlicke mit ein, die
nicht im Besitz der Kommu-
ne sind, so dass hier ein Aus-
tausch mit den Eigentiimern
und die Ordnung kiinftiger
Baurechte als Vorausset-
zung fur die Umsetzung zu
sehen sind. Als Grundlage
flr genau diesen Austausch
und fiir Gesprache mit még-
lichen privaten Vorhabens-
tragern sind die Rahmen-
planvarianten zu verstehen,
die nach Klarung der voraus-
sichtlichen Nutzungen zu
vertiefen sein werden.

Auch in Variante 2 wird

eine Neuordnungsméog-
lichkeit flir das Vorfeld von
Kirche und Schule skizziert,
die eine Entflechtung der
Wege von Kfz und Schiilern
erlaubt, in diesem Fall mit
einem zusatzlichen Ge-
baude, das das Vorfeld von
Schule und Kirche gegen-
Uber dem Verkehr und der
Bushaltestelle abschirmt.



Handlungsprogramm - Bauliche Projekte Gesamtort

Projekte im Gesamtgebiet des Marktes Essenbach

Das Handlungsprogramm
ist als Zusammenstellung
der zum heutigen Zeitpunkt
erkennbaren baulichen
Aufgaben zu verstehen. Die
organisatorischen Struk-
turen flr solche Projekte
sind grundsatzlich in der
Verwaltung in Verbindung
mit externen Planungs-
biros und ausfiihrenden
Firmen vorhanden, miissen
aber in Abhangigkeit von

(c) px

Haushaltslage, Dringlichkeit
und Personalverfligbarkeit
priorisiert werden.
Wahrend Ziele und Rich-
tungsentscheidungen lang-
fristig Bestand haben sollen,
kann sich auf Projektebene
durch gedanderte Rahmen-
bedingungen (z.B. die
Verfligbarkeit von Grund-
stlicken) auch kurzfristig die
Notwendigkeit der Neu-
aufnahme oder Streichung

von Projekten ergeben. Die
konkrete Entscheidung zur
Durchfiihrung eines Pro-
jektes erfolgt jeweils im Rah-
men der Haushaltsaufstel-
lung, ggdf. in Verbindung mit
den erforderlichen Férder-
antragen. Aufgefihrt sind

in der Projektiibersicht auch
Projekte, die nach aktuellem
Stand in der Regel nicht ge-
fordert werden kdnnen, die
aber den stadtebaulichen

01 Themenwanderwege

Zielen entsprechen und
sinnvoll sind. Auch ist bei
solchen Projekten gege-
benenfalls eine Férderung
im Rahmen besonderer
Forderprogramme denk-
bar (z.B. Barrierefreiheit,
Energetische Sanierung etc.)
Bauliche Projekte werden
getrennt nach Situierung
im Gesamtort, Hauptort
Essenbach und konkreten
Ortsteilen aufgefiihrt.

Steinzeit-Romer-Hofmark

Sammeln und Entwickeln
themenbezogener Wander-
wege im Gesamtort und
zwischen den Ortsteilen.
Anknipfungspunkte bieten
die reiche Siedlungsge-
schichte und der wertvolle
Landschaftsraum des Isar-
tales.

Wechselseitige Hinweisschil-
der, erganzende Verweise

und Informationen Gber
QR-Codes oder die Verof-
fentlichung der Touren in
einschlagigen Tools sorgen
fur Bekanntheit der neu-
en Erlebnisangebote und
bieten neue Besuchs- und
Begegnungsangebote
auch Uber Ortsteilgrenzen
hinweg.

02 ,Einhundertundein Sitzplatze”

Eine Initiative zur Verdich-
tung des Angebotes an Sitz-
und Verschnaufmdoglich-
keiten mit Blick auf die alter
werdende Gesellschaft. Ziel
ist, in frequentierten Berei-
chen im fiir dltere Menschen
noch fuBlaufig zu bewal-
tigendem Abstand jeweils
eine kleine Verschnaufpause
machen zu kénnen, und

so nicht nur Begegnungen
zu ermdglichen sondern
auch den Aktionsradius

von Menschen mit Mobili-
tatseinschrankungen zu
erweitern. Moglichkeiten
zur Umsetzung bieten nicht
nur direkten MaBnahmen
der Kommune sondern
auch Bankpatenschaften
fur Vereine und Firmen,
Bankbauprojekte im Ferien-
programm, Bankspenden
mit einem entsprechenden
Hinweis auf der jeweiligen
Bank usw.
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03 Erlebnispfad Isarauen

Der ,Erlebnispfad Isarauen”
umfasst die Aufwertung der
FuB- und Wanderwege im
Isartal auf Essenbacher Ge-
meindegebiet mit Informati-
ons- und Aktivitatsangebo-
ten. Neben Aufenthalts- und
Bewegungsangeboten sind
Beobachtungspunkte mit
Informationen zu Flora und
Fauna, Gewasserschutz

und Siedlungsgeschichte
denkbar. Neben der Er-
weiterung des Freizeit- und
Naherholungsangebotes ist
es ein Ziel des Projektes, das
Bewusstsein fiir die vorhan-
denen Werte im Natur- und

Landschaftsraum zu starken
und damit die Akzeptanz fiir
den notwendigen Schutz zu
verbessern.

04 Griin im Ort - Mehr Baume fiir Essenbach

Neupflanzung von klima-
wirksamen Baumen fiir die
langfristige starkere Durch-
griinung des Ortes zur Ver-
besserung von Mikroklima,
Biodiversitat und Freiraum-
qualitat.

Alte Baume leisten mit lhrer
Verdunstungsleistung einen
wesentlichen Beitrag zum
Mikroklima - brauchen aber
Jahrzehnte, bis sie eine ent-
sprechende Grof3e erreicht
haben. Das Verdichten und
Nachpflanzen von GroR3-
baumstrukturen im Orts-
zusammenhang ist deshalb
eine kurzfristig mogliche,

jedoch erst mittel- und lang-
fristig wirksame MaBnahme.
Neben der konkreten Er-
ganzungspflanzung geht es
auch bei diesem Projekt um
die Information zur Bedeu-
tung von Griinstrukturen
und Ihrem Wert fiir den Ort.
Begleitend kdnnten die
Baumpflanzungen mit er-
ganzenden Informationen
(Lehrschilder, QR-Codes etc.)
versehen werden.

05 Erganzungen Radwegsicherheit

Fir den Landkreis Lands-
hut liegt seit 2022 ein erstes
Radverkehrskonzept des
Regionalmanagements vor,
das schrittweise umgesetzt
werden soll.

Ergdnzend gibt es manch-
mal kleine MaBnahmen,
die auch aul3erhalb eines
groBBen Konzeptes Gefah-
renstellen entscharfen oder
das Sicherheitsgefiihl ver-
bessern kdnnen.

In den Lenkungsgrup-
pensitzungen wurden
einige konkrete Punkte im
Gemeindegebiet identi-
fiziert, die von Radfahrern

als unangenehm oder als
Gefahrstelle empfunden
werden. MaBnahmen zur
Ergdanzung der Beleuchtung
oder von Markierungen an
kritischen Stellen kénnen
hier fur Abhilfe sorgen, ohne
den grof3en Weg iiber eine
Neuorganisation der Stra-
Ben- und Wegebeleuchtung
insgesamt zu gehen oder
auf eine Umsetzung auf
Landkreisebene zu warten

- moderne Solarleuchten
gewinnen lhre Energie aus
eigenen Solarzellen und
reduzieren Lichtverschmut-
zungsprobleme.



06 Mobiler Supermarkt / Nahversorgungsbau-

stein

Viele Ortsteile in Essenbach
weisen fiir einen Nahversor-
ger der verbreiteten Filialis-
tennetze einen zu geringen
Versorgungsbereich auf.
Trotzdem kommt gerade

bei einer alter werdenden
Bevolkerung der Moglich-
keit, sich selbststandig mit
Artikeln des taglichen Be-
darfes versorgen zu kénnen,
eine besondere Bedeutung
zu. Neue Betriebskonzepte
wie der ,mobile Super-
markt” oder Ladengeschafte
mit Selbstbezahlerlésungen
bieten eine Moglichkeit, Ver-

Handlungsprogramm - Bauliche Projekte Essenbach

Projekte mit konkreter raumlicher Verortung im Hauptort Essenbach

Das Handlungsprogramm
ist als Zusammenstellung
der zum heutigen Zeitpunkt
erkennbaren Aufgaben im
konkreten baulichen Bereich
zu verstehen. Die erforder-
lichen organisatorischen
Strukturen fir solche Projek-
te sind grundsatzlich in der
Verwaltung in Verbindung
mit externen Planungsbiiros
und ausfuihrenden Firmen
vorhanden, missen aber in

Abhédngigkeit von Haus-
haltslage und Dringlichkeit
priorisiert werden.
Wahrend Ziele und Rich-
tungsentscheidungen mog-
lichst langfristig Bestand
haben sollen, kann sich auf
Projektebene durch geédn-
derte Rahmenbedingungen
(z.B. die Verfligbarkeit von
Grundstiicken) auch kurz-
fristig die Notwendigkeit
der Neuaufnahme oder

Streichung von Projekten
ergeben. Die konkrete
Entscheidung zur Durchfiih-
rung eines Projektes erfolgt
jeweils im Rahmen der
Haushaltsaufstellung, ggf. in
Verbindung mit den erfor-
derlichen Forderantragen.
Aufgefiihrt sind in der Pro-
jektbersicht auch Projekte,
die nach aktuellem Stand

in der Regel nicht gefordert
werden kénnen, die aber

sorgungsangebote trotz-
dem wieder in die Flache
zu bringen. Wahrend ein
mobiler Supermarkt am bes-
ten funktioniert, wenn sich
mehrere Kommunen oder
Ortsteile mit Bedarf zusam-
menschlieBen und abstim-
men, ist eine Dorfladenbox
als Initiative einzelner mit
einem geeigneten Stand-
ort schnell auf den Weg
gebracht. Alle Lésungen
brauchen auch unterneh-
merische Initiative aus der
Blrgerschaft.

den stadtebaulichen Zielen
entsprechen und zu deren
Erreichung erforderlich sind.
Auch ist bei solchen Pro-
jekten gegebenenfalls eine
Férderung im Rahmen be-
sonderer Forderprogramme
denkbar (z.B. Barrierefrei-
heit, Energetische Sanierung
etc.)

01 Rahmenplan Neuordnung Ortsmitte

Erstellung einer, auf den
Bausteinen aus dem ISEK
aufbauenden, vertiefenden
Rahmenplanung fur den
Bereich der Ortsmitte zur
Information und Beteiligung
der Biirger, Grundstticks-
besitzer und moglicher
Vorhabenstrager.

Um die Grundstiicksver-
fugbarkeit und Interessen-
situation der Akteure in der
Ortsmitte zu klaren, wurden
Alternative Entwicklungs-
moglichkeiten im Rahmen
des ISEK Essenbach aufge-
zeigt. Eine Entscheidung fir
die langfristige Umsetzung

einer dieser Alternativen

ist unter anderem von der
Bereitschaft zur Beteiligung
der Grundstiickseigentimer
oder der Verfligbarkeit der
Grundstiicke fur die Um-
setzung durch die Marktge-
meinde abhdngig.

Eine vertiefende Rahmen-
planung mit eigenstandi-
gem Beteiligungsverfahren
soll den Kontakt der Akteure
untereinander herstellen
und die Méglichkeiten zur
Umsetzung ausloten.
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02 Sanierung Heimathaus mit Mehrzweckraum

Das Projekt umfasst die
Ertlichtigung des Einzel-
denkmals des aktuellen
Heimathauses einschlief3-
lich Garten zum barriere-
freien, multifunktionalen,
niedrigschwelligen Ort von
Geschichte und Kultur in der
Ortsmitte Essenbach.
Neben der Herstellung einer
barrierefreien Erreichbarkeit
der offentlichen Ausstel-
lungsraume soll ein Anbau
an Stelle der ehemaligen
Scheune ebenerdig Raum
flr museumspadagogische
Arbeit z.B. mit Schulklassen
schaffen, aber auch eine

niedrigschwellige Kontakt-
moglichkeit fiir Funktionen
und Veranstaltungen bieten,
die flr einen grof3eren Teil
der Essenbacher Biirger-
schaft einen Besuchsanlass
bringen: Kurse mit histori-
schem Bezug, Spielenach-
mittage, Lesungen sind
denkbar.

Eine behutsame Ergdanzung
des Einzeldenkmals in
Abstimmung mit dem LfD
erweitert die Nutzungsmaog-
lichkeiten.

03 Historischer Garten am Heimathaus

Der zwischenzeitlich am
Heimathaus angelegte
historische Garten wird

als Einrichtung erhalten,
durch die Integration der
Senkrechtparker etwas in
Richtung Haus verschoben
und neu geordnet.

Der ebenerdige Zugang
aus dem Anbau am Heimat-
haus erweitert die Moglich-
keiten zur praktischen und
padagogischen Nutzung
des Gartens - z.B. fir ein
gemeinsames Fest, in dem
die Friichte des Gartens
verarbeitet werden, er-
ganzende Ausstellungen

oder auch gelegentlich ein
wettergeschutzter Vortrag
stattfinden kdnnen.

04 Parken unter Biumen am Rathausplatz

Ein begriinter und be-
schatteter Ergdnzungspark-
platz am Rathausplatz soll
den Bereich direkt vor der
Kirche entlasten und so

die Aufenthaltsqualitat auf
dem Rathausplatz starken.
Stellplatze im Bereich der
Ortsmitte sollten gestaffelt
nach Zuganglichkeit jeweils
mehrfach genutzt werden,
um die Flache optimal zu
nutzen: Supermarktstell-
platze konnen abends auch
offentlich genutzt werden,
wer einen Termin im Rat-
haus hat, kann genauso sein
Auto auf dem o6ffentlichen

Stellplatz stehen lassen und
noch Besorgungen in der
Ortsmitte erledigen.

Um im Bereich des Rat-
hausplatzes auch Raum fir
andere Funktionen schaffen
zu kdnnen, sind im Umfeld
erganzende Stellplatze er-
forderlich, die idealerweise
mit moglichst geringem
Aufwand und der Perspek-
tive einer spateren Umnut-
zung erstellt werden.
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05 Markt- und Musikpavillons

Mit den Markt- und Musik-
pavillons am Rathausplatz
soll anlassbezogen ein
wettergeschiitzter Bereich
entstehen, der sowohl fur
die Marktnutzung als auch
flr kulturelle Angebote wie
Auftritte der ortlichen Mu-
sikschule oder Konzerte im
offentlichen Raum genutzt
werden kann. Als gegen-
Uber der B15 deutlich gerin-
ger verkehrsbelasteter Platz
eignet sich der Rathausplatz
hier auch fiir ruhigere Ver-
anstaltungen wie etwa Le-
sungen oder Theaterauffiih-
rungen. Es gilt, den Raum in

der Ortsmitte so lebendig
und vielfaltig wie moglich
zu gestalten - Markte, Feste
und Veranstaltungen von
Vereinen sorgen dafiir, dass
Frequenz und Leben in die
Ortsmitte kommt. Denkbar
ist auch der Einsatz einer
Kombination aus festen und
mobilen Uberdachungs-
und Bihnenelementen fiir
unterschiedliche Veranstal-
tungen, das im abgebauten
Zustand die Nutzung der
Platzflache als ebene Ge-
samtflache erlaubt.

06 Neugestaltung Rathausplatz

Neugestaltung des Rat-
hausplatzes zum zentralen,
multifunktionalen Aufent-
haltsbereich in der Ortsmit-
te mit erganzenden Griin-
strukturen, Stellplatzen,
barrierefreien Oberflachen
und zusatzlichen Aufent-
haltsangeboten.

Méglich ist die Durchfiih-
rung eines Wettbewerbes
oder eines kooperativen
Verfahrens zur starkeren
Einbindung der Essenbacher
Burger bei der konkreten
Ausgestaltung.
Voraussetzung fur den
Wettbewerb oder die Be-

auftragung einer konkreten
Freianlagenplanung ist die
Klarung des erforderlichen
Nutzungsprogrammes,
insbesondere die Neu-
ordnung der Stellplatze im
Rahmen der vertiefenden
Untersuchung zur Ortsmitte
(Rahmenplan Ortsmitte).
Bestehende Baume sollen
moglichst erhalten bleiben.
Eine multifunktionale Nut-
zung der gesamten Platzfla-
che wird angestrebt.

07 Rathaus Il mit Biirgerbiiro

Entwicklung eines Erwei-
terungsstandortes fur die
Verwaltungsnutzungen mit
Burgerkontakt als zeitgema-
Be, zentrale Anlaufstelle fur
die Essenbacher Biirger und
Birgerinnen in unmittelba-
rer Ndhe zum historischen
Rathaus.

Die Blindelung von Funk-
tionen mit Buirgerkontakt
an einer zentralen Stelle
erleichtert den Nutzern den
Zugang und ermdglicht die
Integration zusatzlicher,
auch aktivierender Informa-
tionsangebote etwa zu den
Themen Mobilitat, Klima-

schutz und Energiesparen.
Auch die Schnittstellen-
funktion zwischen Bedarf
und Angebot im Bereich
ehrenamtlicher Tatigkeiten
profitiert von einer offenen,
leicht zuganglichen Einrich-
tung der Marktgemeinde.
Fir die Standortsuche sind
die rdumliche Nahe zum
bestehenden historischen
Rathaus, Grundstulicksver-
fugbarkeit und Erreichbar-
keit fur die Blirgerschaft
entscheidende Faktoren.
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08 Tiefgarage/Parkdeck Ortsmitte

Die Aufenthaltsqualitat
Nutzbarkeit der Ortsmitte
hangt mit der Zahl der ver-
flgbaren Stellplatze zusam-
men: wahrend oberirdische
Stellplatze schnell zugang-
lich sind, verbrauchen sie
wertvollen Platz fiir Aufent-
haltsnutzungen. Stellplatze
in einer Tiefgarage oder
einem Parkdeck sind auf-
wendiger und weniger nied-
rigschwellig in der Nutzung,
halten aber Platzflachen fir
hochwertige Nutzungen
frei. Eine Kombination von
Stellplatzen fir langere
Standzeiten in Tiefgaragen

oder Parkdecks und schnell
zuganglichen, ebenerdi-
gen Stellplatzen fir kurze
Besorgungen bietet sich
deshalb an. Im Rahmen des
ISEKs wurden verschiede-
ne Standorte untersucht,
die in der Rahmenplanung
zur Ortsmitte hinsichtlich
Grundstiicksverfligbarkeit
und erreichbarer Stellplatz-
zahlen vertiefend betrach-
tet werden. Ein begriintes
Parkdeck, das langfristig
auch andere Nutzungen
aufnehmen kann, ggf. mit
lebendiger Nutzung im EG
ist das Ziel des Projekts.

09 Wegeverbindung Ortsmitte -
Kulturzentrum & Landratsamt

Mit dem Schulzentrum,

der Musikschule, Blicherei
und Eskara befinden sich
viele frequenzbringende
Nutzungen im nordlichen
Bereich des Sondergebietes
am Savigneux-Platz in nur 3
Minuten fuBlaufiger Entfer-
nung von der Ortsmitte. Mit
dem Standort des Landrats-
amtes entsteht gerade ein
wesentlicher, zusatzlicher
Arbeitsstandort in unmittel-
barer Nahe.

Eine attraktive Wegeverbin-
dung zwischen diesen Nut-
zungen und dem Bereich

10 Rathauspark Mitte

Aktuell gibt es im Bereich
des Essenbacher Siedlungs-
korpers wenig attraktive,
offentlich zugangliche
Griinanlagen. Dieses De-
fizits nimmt sich das Projekt
.Rathauspark Mitte” an,

das in direkter Anbindung
an die Griinanlagen am
historischen Weiher eine
grof3zligig dimensionier-
te, zusammenhdngende
Griinanlage im Bereich der
Ortsmitte vorschlagt, die
mit einer Anzahl entspre-
chender GroBbdume einen
Beitrag zum Mikroklima
und Artenschutz leistet

der Ortsmitte hilft, die wahr-
genommene Entfernung
weiter zu verringern und so
die Wahrscheinlichkeit zu
erhdhen, dass Funktionen
und Angebote im Bereich
der Ortsmitte im Verbund
genutzt werden. Mégliche
MafBnahmen sind Angebote
auf dem Weg oder eigene
Mobilitatsbausteine, die
speziell auf diese Verkniip-
fung abgestimmt werden.

und gleichzeitig Raum fiir
erganzende, differenzierte
Freizeitangebote fiur unter-
schiedliche Nutzer- und
Altersgruppen (Jugendliche,
Senioren, Familien etc.) bie-
tet und Konfliktpotenziale
reduziert.

Das Thema ,Weiher” kann
aufgegriffen werden, schat-
tige Sitz- und Aufenthalts-
angebote bieten Riickzugs-
moglichkeiten an heillen
Tagen. Eine ergénzende
Wegeverbindung durch den
~Rathauspark” verdichtet
das FuBwegenetz in der
Ortsmitte.
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11 Aufwertung Landshuter Stral3e

Aufwertung der Fu3ganger-
bereiche an der Landshuter
Stral3e mit Strallenbdaumen
und Sitzgelegenheiten.

Im Bereich der Ortsdurch-
fahrt der Landshuter Stral3e
(B15) fehlen Schatten spen-
dende und kiihlende Baume
fast vollstandig.

Wo der erforderliche Pflanz-
raum aufgrund unterirdi-
scher Sparten nicht dar-
stellbar ist, kdnnen grol3e
Pflanzgefal3e helfen, den
erforderlichen Wurzelraum
oberhalb des Belages her-
zustellen und ggf. gleich fiir
eine sparsame Bewasserung

sorgen. Mit den Baumen
und erganzenden Grin-
flachen entstehen kihlere
Rickzugsraume, mit Sitz-
gruppen und Banken kann
der Schatten fiir eine kurze
Pause oder ein Gesprach
genutzt werden.

Das erforderliche Lichtraum-
profil fir den Strallenraum
wird dabei von Bewuchs frei
gehalten.

12 Bespielbares Wasser , Trinkbrunnen

Bespielbares Wasser bietet
eine verlassliche Attraktion
fur Familien und kann,

am besten zusammen mit
schattigen Sitz- und Aufent-
haltsgelegenheiten oder
einem Café im Umfeld, an
heilen Tagen fiir Frequenz
und Leben in der Ortsmitte
sorgen.

Die Verdunstungsleistung
einer Brunnenanlage kann
zudem an heif3en Tagen hel-
fen, die Aufheizung befes-
tigter Platzflachen zu mini-
mieren und einen kihleren
Anlaufpunkt im 6ffentlichen
Raum schaffen, die in kinf-

13 Wohnen mittendrin

Ein eigener, modellhafter,
zentrumsnaher, alters-

und nutzungsgerechter
Wohnungsbau schafft ein
attraktives neues Angebot
fur verschiedene Altersgrup-
pen: Senioren, denen das
Einfamilienhaus zu grof3 und
arbeitsintensiv wird, junge
Paare, die zum ersten Mal
zusammenleben, Singles
und Alleinerziehende, fur
die ein Einfamilienhaus zu
groB ware oder neue Wohn-
formen wie Clusterwoh-
nungen oder Wohngemein-
schaften.

Auf einem gemeindlichen

tigen Hitzeschutzkonzepten
eine wichtige Rolle spielen
werden.

Ausfiihrungen mit minimier-
ter Wassertiefe oder nur
einem hohengleichen Rost
und Wasserfontdnen helfen
Unfallgefahren zu reduzie-
ren.

Auch Trinkbrunnen im
offentlichen Raum kénnen
einen Beitrag zum Hitze-
schutz und zur ausreichen-
den Wasserversorgung der
Bevolkerung leisten.

Grundstilick konnen exemp-
larisch Qualitdten im Bereich
Energieeffizienz, Ressour-
censchonung aber auch so-
zialrdumliche Qualitdten in
einem bezahlbaren Rahmen
entwickelt werden.

Die Erreichbarkeit zentraler
Versorgungs- und Kultur-
angebote in der Ortsmitte
unterstitzt die Attraktivitat
des Wohnprojektes.

Mit einer entsprechenden
Dokumentation der Projekt-
qualitaten werden private
Investitionen in ahnliche
Richtung gefordert.
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14 Taschenparks & Generationentreffs

Funktional und thematisch
unterschiedliche Aufent-
haltsangebote im gesamten
Ortsgebiet und im Bereich
der Nutzungsschwerpunkte
schaffen Treffpunkte fir die
verschiedenen Alters- und
Nutzergruppen im Ort.
Dabei kdnnen nutzungsneu-
trale Angebote die Begeg-
nung zwischen unterschied-
lichen Nutzern fordern,
Rickzugsmaoglichkeiten und
die sorgfaltige Standortwahl
Konflikte z.B. mit Anwoh-
nern durch Larm bei der
-auch nicht plankonformen-
Nutzung reduzieren.

Flr ein ausreichendes
Angebot auch einer alter
werdenden Bevolkerung
werden verteilte Standorte
in fuBlaufiger Entfernung
von den Wohnstandorten
als Grundversorgung und
erganzende Angebote in
den Aktivbereichen der
Ortsmitte entwickelt.

15 Beschilderungs- und Werbeanlagenkonzept

Im 6ffentlichen Raum finden
sich in Essenbach zahlreiche
Informationen, die tiber

die StraBenbeschilderung
hinaus gehen: Wegweiser,
Hinweisschilder, temporare
Plakate und dauerhafte
Werbeanlagen, die um

die Aufmerksamkeit von
Passanten und Autofahrern
konkurrieren.

Ein einheitliches Konzept fiir
diese gestaltungswirksamen
Elemente im o6ffentlichen
Raum hilft zu beruhigen
und sorgt daftir, dass nicht
ein Wettbewerb um die
grofte, lauteste und schrills-

te Werbeanlage entsteht,
der zu einem insgesamt
chaotischen Eindruck fihrt.
Ein von der Gemeinde ent-
wickeltes Leitsystem kann
um Hinweise fir private
Unternehmen ergdnzt wer-
den, fur zusatzliche Werbe-
anlagen werden Freihalte-
bereiche und gemeinsame
Regeln vereinbart. Wenn
notig, lasst sich am Ende
das Gestaltungskonzept in
eine Werbeanlagensatzung
Uberfuihren und verbindlich
machen.



Handlungsprogramm - Bauliche Projekte Ortsteile

Projekte mit konkreter raumlicher Verortung in einem der Ortsteile

Dieser Bereich des Hand-
lungsprogrammes widmet
sich konkreten Projekt-
vorschlagen in einem der
Ortsteile. Ausgangspunkt

ist jeweils eine identifizierte
Chance - z.B. ein Grundstiick
im Eigentum der Gemeinde
- und eine aus der Analyse
und Beteiligung identi-
fizierte Aufgabe, die er zu
I6sen gilt. Das Handlungs-
programm ist dabei nicht als

abschlieBend zu verstehen;
wahrend sich das ISEK hin-
sichtlich der MaBnahmen
grundsatzlich einen Schwer-
punkt im Hauptort legt,
sollten die hier aufgefiihrten
MaBnahmen als wichtige Er-
kenntnisse aus dem Prozess
nicht verloren gehen. Sie
werden deshalb in einem
eigenen Abschnitt zusam-
mengetragen.

01 Rahmenplan Starke Mitte Ahrain

Der Rahmenplan umfasst
eine vertiefende stadtebau-
lich-rdaumliche Ordnung

der Erganzungsfunktionen
im Bereich der Ortsmitte Ah-
rain, idealerweise mit einer
integrierten Nutzer- und
Burgerbeteiligung.

Im Bereich der Ortsmitte
Ahrain geht es insbeson-
dere darum, &ffentliche

und private Investitionen

in Richtung eines gemein-
samen Konzept zu steuern,
um langfristig eine Starkung
der Ortsmitte zu erzielen.
Wahrend als Grundlage fiir
erste Gesprache zur Grund-

stlcksverfligbarkeit und
Entwicklungsinteressen

das stadtebauliche Leitbild
aus dem ISEK herangezo-
gen werden kann, miissen

in einem nachsten Schritt
die konkreten Bedarfe und
Zielvorstellungen in einer
stadtebaulichen Planung zu-
sammengefiihrt werden.

02 CoWorking Space, Griinderzentrum Ahrain

Der CoWorking-Space Ah-
rain bietet flexibel nutzbare
Arbeitsplatze aul3erhalb

der eigenen Wohnung in
anregendem Umfeld und
nahe an einem mdoglichen
Wohnstandort.

Nicht fir alle Berufsgruppen
und Arbeitnehmer ist ein
Arbeitsplatz in der eigenen
Wohnung die ideale Losung.
CoWorking-Spaces bieten in
moglichst kurzer Entfernung
eine Maglichkeit, Privatle-
ben und Arbeitsleben star-
ker zu trennen und wahrend
der Arbeitszeit in einem
informellen Austausch mit

anderen ,CoWorkerlnnen”
soziale Kontakte zu pflegen,
sich Feedback zu holen oder
- gerade in freien oder krea-
tiven Berufen - Aufgaben
gemeinsam anzugehen.

Mit der verkehrsgiinstigen
Lage, die eine Busanbin-
dung zum Bahnhof in
Landshut in 15min beinhal-
tet, ware Ahrain auch als
Standort fur junge Unter-
nehmerlnnen interessant.
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03 Start- und Griinderwohnen Ahrain

Das Start- und Griinder-
wohnen in Ahrain verkniipft
bezahlbaren Wohnraum in
unterschiedlichen Grof3en
und -typen mit der M6g-
lichkeit im nahen Umfeld
eine eigene Geschaftsidee
auszuprobieren und dabei
die Risiken tberschaubar zu
halten.

Als modellhaft energie- und
ressourcenschonendes
Wohnprojekt in der Heimat-
gemeinde der Blirgerener-
gie Niederbayern bietet sich
die Vernetzung mit Projekt-
ideen aus dem Bereich der
Energie- und Versorgungs-

wirtschaft an.

Als Wohnprojekt mit gegen-
Uber einem Einfamilienhaus-
gebiet reduzierter Flachen-
inanspruchnahme und bei
hoherer Einwohnerdichte
sparsamerem Fuf3abdruck
ist es auch ein alternativer
Wohnstandort flir Ahrainer
und Essenbacher, denen das
Einfamilienhaus zu grof8 und
arbeitsintensiv wird.

04 Platzgestaltung Starke Mitte Ahrain

In Verbindung mit den
neuen baulichen Struktu-
ren im Bereich der Starken
Mitte Ahrain wird der Gber
den StraBenraum gezogene
Platzbereich als Aufent-
halts- und Aktivitatsbereich
neu gestaltet. Einige ober-
irdische Stellplatze erlau-
ben kurze Erledigungen,
erganzende Stellplatze fir
die Nutzungen in den Ober-
geschossen finden in den
Projekten zugeordneten
Tiefgaragen oder Parkdecks
Platz.

Strallenbegleitende Baum-
reihen und grof3e Platzbau-

me tragen im Sommer zur
Verbesserung des Mikrokli-
mas bei und bieten schatti-
ge Aufenthaltsflachen.

Die Anforderungen der
Uberregionalen Stral3en-
verbindung sind dabei
selbstverstandlich zu be-
riicksichtigen - Raume und
Platzkanten kénnen aber
auch Uber eine Staatsstral3e
hinweg gedacht und spuir-
bar gemacht werden.

05 Neuordnung Kirch- & Schulplatz Ahrain

Ziel der Neuordnung des
Kirch- und Schulplatzes ist
die Entflechtung der von
den Kindern genutzten
FuBgdngerwege und dem
Bus- und Kfz-Verkehr.

Ein mindestens wahrend der
Schulzeiten weitgehend Kfz-
freier Vorplatz erweitert die
Aufenthaltsmoglichkeiten
zwischen Schule und Kirche.
Die bestehende Unter-
fuhrung kann dabei in die
Neuordnung integriert und
angepasst oder in der be-
stehenden Form erhalten
werden.

Wesentliches Ziel ist die

moglichst kreuzungsfreie
Organisation von fu3laufi-
gen Schulwegen und dem
Kfz-Verkehr in Form von
Schulbussen, Lehrern und
Eltern, die Ihre Kinder zur
Schule bringen.



06 Neugestaltung Ortsmitte Altheim

Die Ortsmitte in Altheim

ist stark vom Autoverkehr
und den erforderlichen
Stellplatzen gepragt. Im Be-
reich der Grundschule wird
der Hol- und Bringverkehr
zusammen mit den Schul-
bussen von den Nutzern
als problematisch beurteilt.
Ziel der Neugestaltung der
Ortsmitte in Altheim ist die
Entflechtung dieser Ver-
kehrsfunktionen und die
Starkung von Aufenthalts-
qualitdt und Griin auf dem
Platz.

Denkbar ist sowohl die
punktuelle Umgestaltung

mit kleinen Interventio-

nen als auch eine ,grof3e”
Losung mit der Neuordnung
der Platzflache z.B. Giber
einen Planungswettbewerb.

07 Tagesbetreuung mit Tagescafé

Mit der alter werdenden
Bevolkerung spielen Tages-
pflegeeinrichtungen, die es
erlauben die eigene Berufs-
tatigkeit und die Pflege

von Angehdrigen leichter
miteinander zu vereinbaren,
eine zunehmend wichtige
Rolle.

Eine verkehrsglinstige Lage,
gute Erreichbarkeit und

08 Kneippbecken

Mehrfach benannter
Wunsch aus den Beteili-
gungsverfahren war die
Errichtung ergdanzender
Kneippbecken im &ffent-
lichen Raum in verschie-
denen Ortsteilen. Hierflir
geeignete Standorte zu
identifizieren und ein
Kneippbecken zu installie-
ren, ist Ziel des Projektes.

ein attraktives Umfeld sind
wichtige Standortfaktoren.
Ein angegliedertes Tages-
café kann fiir zusatzliche
Unterhaltung sorgen und
helfen, niedrigschwellig
Kontakte zwischen den
Tagesgasten, Betreuungs-
personal und anderen Ein-
wohnern zu kniipfen.

Neben den gesundheit-
lichen Aspekten kann ein
solches Kneippbecken auch
einen positiven Einfluss auf
das Mikroklima im unmittel-
baren Umfeld haben und
an heif3en Tagen, zusam-
men mit einigen Schatten
spendenden Baumen, fiir
Abkiihlung sorgen.
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Handlungsprogramm - Strategische Projekte

Organisatorische oder strukturschaffende Projekte

Wahrend viele Ziele in den
unterschiedlichen Hand-
lungsfeldern mit bauliche
Maf3nahmen zu tun haben,
gibt es viele Aufgaben im
Zusammenhang mit stadte-
baulichen Entwicklungen,
die nicht primar durch
bauliche Aktivitdten zu
|6sen sind. Sie erfordern das
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Zusammenbringen von Ak-
teuren in der Blrgerschaft,
die Herstellung erganzender
organisatorischer Strukturen
oder planerischer Grund-
lagen. Oft wird die Wirkung
baulicher MaBnhahmen und
Nutzungsangebote erst
durch die im Hintergrund
geschaffenen Strukturen

und die zugehdorige Kom-
munikationsarbeit zu voller
Wirksamkeit gebracht.

Mit diesen organisatori-
schen und strategischen
Aufgabenstellungen befas-
sen sich die hier aufgefiihr-
ten Projekte. Sie versetzen
die Gemeinde in die Lage,
aktiv Uiber das Setzen von

Regeln oder die Bearbei-
tung von Antragen hinaus
die Zielsetzungen des ISEK
voranzubringen, und die
Aktivitaten von Gemeinde,
Blrgern und Unternehmen
langfristig aufeinander ab-
zustimmen.

01 Baurechtsreservendatenbank

Wie in vielen Kommunen
gibt es auch in Essenbach
eine Anzahl baureifer, je-
doch unbebauter Grundstu-
cke. Sie stellen eine wichtige
Ressource dar, die ohne zu-
satzliche Inanspruchnahme
von Flachen am Siedlungs-
rand und ohne zusatzlichen
ErschlieBungsaufwand
genutzt werden kann, um
den Wohnungsmarkt zu
entlasten. Eine Datenbank
zur Erfassung und kontinu-
ierlichen Verfolgung von
Grundstlicken mit Baurecht,
jedoch ohne realisierte Be-
bauung in den bestehenden

02 Eigentiimeransprache

Das aktive Zugehen auf die
Eigentlimer unbebauter,
baureifer Grundstticke sorgt
im ersten Schritt fir die Kla-
rung der Entwicklungsvor-
stellungen der Eigentiimer,
schafft aber auch Bewusst-
sein fiir das kommunale
Interesse an einer Entwick-
lung dieser Flachen.

In Fallen, in denen eine
Entwicklungsvorstellung
noch fehlt, kann die Kom-
mune Uber unterstitzende
Beratung oder eine Rah-
menplanung zur méglichen
Bebauung helfen.

Gerade bei den weit ver-

Siedlungsbereichen ist eine
wichtige Grundlage fir die
vorrangige Entwicklung im
Innenbereich.

Mit dem Beschluss zur
Teilfortschreibung des

LEP im Juni 2023 wird eine
Erfassung und Bewertung
der ,begriindet nicht zur
Verfligung stehenden” In-
nenentwicklungspotenziale
Voraussetzung auch fiir Aus-
weisungen am Siedlungs-
rand, die Datenbank schaff
hier einen verwaltungsinter-
nen Uberblick.

breiteten ,Enkelgrund-
sticken”, bei denen fir

ein mogliches kiinftiges
Bebauungsinteresse aus
der Familie Grundstiicke
langfristig gesichert, jedoch
nicht bebaut wurden, kann
schon die Ansprache aus der
Gemeinde ein Uberdenken
der Zukunftsvorstellungen
auslosen - wenn etwa die
Enkel langst am anderen
Ende des Landes leben.



03 Rahmenplan Nachverdichtung

Der Rahmenplan Nach-
verdichtung umfasst die
Identifikation geeigneter
Quartiere fiir eine stadte-
bauliche Nachverdichtung
bzw. Anpassung durch Um-
bau, Erweiterung, Teilung
von bestehenden Einfami-
lienhausgrundstiicken oder
auch Einfamilienhausgebau-
den.

Wesentliche Teile des Sied-
lungsbestandes in Essen-
bach sind in den 1960er und
1970er Jahren als weitge-
hend monostrukturierte
Einfamilienhausgebiete ent-
standen. Bei einer reduzier-

ten Verfligbarkeit zusatz-
licher Siedlungsflachen und
gleichzeitig hohem Sied-
lungsdruck aus der nahen
Bezirkshauptstadt Landshut
steigt bei Eigentiimern
groBerer Grundstiicke das
Interesse an der Moglichkeit,
eine zweite Wohneinheit auf
dem eigenen Grundstiick
darstellen zu kénnen. Der
Rahmenplan ordnet diese
Wiinsche quartiersbezogen
und stellt nachbarschutz-
rechtliche Fragen sicher.

04 Klimaschutzkonzept fortschreiben

Das Klimaschutzkonzept
Essenbach wird fortge-
schrieben und unter Ein-
beziehung der Biirgerschaft
auf die veranderte Versor-
gungssituation angepasst.
Die Turbulenzen auf dem
Energiemarkt im Jahr 2022
haben auch zu einer veran-
derten Wirtschaftlichkeits-
bewertung bei regionalen
und regenerativen Energie-
quellen gefiihrt.

Mit steigenden Energie-
preisen oder sinkender
Versorgungssicherheit
werden auch zuvor als nicht
oder kaum wirtschaftlich

05 Griin gegen Hitze

Die Starkung klimawirksa-
mer Grinstrukturen hilft die
Auswirkungen von Hitze-
wellen und Starkregenereig-
nissen abzumildern.
Wahrend die Kommune im
offentlichen Raum direkt ak-
tiv werden, Baume pflanzen
und Oberflachen entsiegeln
kann, befinden sich grof3e
Teile des Gemeindegebie-
tes in privatem Besitz. Hier
kann durch Information

und Aufklarung, im Fall
neuer Bauleitplanung auch
verpflichtende Festsetzun-
gen der Versiegelungsgrad
reduziert, Regenwasserma-

eingeschatzte Mallnahmen
neu bewertet und mog-
licherweise starker nach-
gefragt - insbesondere die
Geothermienutzung und
Nahwarmenetze sind hier zu
nennen, aber auch kleinteili-
ge Photovoltaikanlagen und
die zugehdrigen Speicher-
systeme.

Mogliche Konzentrationsfla-
chen fur Windkraftenergie-
anlagen werden derzeit im
Rahmen eines Bauleitplan-
verfahrens erortert.

nagement gestarkt und die
Pflanzung klimawirksamer
Baume gefordert werden.
Ziel sind dabei nicht nur
neue Bauvorhaben, sondern
auch bestehende Wohn-
und Siedlungsgebiete, wo
gegeniber Kiesgarten und
Pflasterflachen nur Auf-
klarung und Information als
Kraut gewachsen ist.
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06 Lebensraum in der Stadt

Blihwiesen mit Erklarungen
und weiterflihrenden Infor-
mationen auf Gemeinde-
grundstiicken, erganzende
Lebensraume fiir Kleintiere
und Insekten schaffen
konkrete Riickzugsraume
und bieten eine Moglich-
keit Gber den Wert solcher
Flachen aufzuklaren und
zur Nachahmung auch im
privaten Garten anzuregen.
Erganzende Informationen
kénnen online via QR-Code
zuganglich gemacht oder in
Beratungsangeboten ver-
mittelt werden.

07 Unser Platz

In Workshops mit Kindern
und Schilern werden fiir
neu anzulegende Spiel- und
Freizeitangebote Themen
entwickelt, die fiir die Ge-
staltung zugrundegelegt
werden.

Ziel ist eine differenzierte
Gestaltung abseits des
Spielplatzeinerleis von
Schaukel und Rutsche und
eine starkere Identifikation
mit den Freizeitangeboten.
Die Einbindung von Jugend-
lichen und jungen Erwach-
senen und die Schaffung
eines Angebotes auch

fur diese Zielgruppe hilft

Konflikte aus der ungeplan-
ten Nutzung von Bolz- und
Spielplatzen zu reduzieren.

08 Unternehmerfriihstiick

Die Marktgemeinde ladt die
ortlichen Unternehmer in
regelmadBigen Abstanden
(zwei bis vier Mal jahrlich) zu
einem gemeinsamen Friih-
stlick ein, um Uber aktuelle
Herausforderungen und
Themen der Unternehmen
zu sprechen.

Dabei konnen sowohl ge-
meinsame Interessen der
Unternehmen untereinan-
der identifiziert als auch
Anliegen an die Gemeinde
herangetragen werden.

Der niedrigschwellige, aber
formalisierte Rahmen eines
gemeinsamen Frihstlicks

erfordert keinen grof3en
Aufwand oder viel Vorbe-
reitung, bringt aber Akteure
eines Themenbereiches
gezielt an den Tisch, um sich
Uber Ihre aktuellen Anlie-
gen zu auszutauschen und
Losungen zu entwickeln, die
sich sonst nicht zusammen-
finden wirden.



09 Initiative Essenbach ohne Hiirden

Neue Freianlagen und
Gebaudeprojekte werden
selbstverstandlich barriere-
frei ausgefiihrt. Hindernisse
flr die Nutzung durch Per-
sonen mit Mobilitats- oder
Wahrnehmungseinschran-
kungen existieren jedoch
auch oft in bestehenden
Strukturen. Sie zu identi-
fizieren, eine Anlaufstelle zu
bilden, an die man sich wen-
den kann wenn es ein ent-
sprechendes Problem gibt
und solche Schwierigkeiten
nach und nach abzubauen
ist die Zielsetzung der
Initiative ,Essenbach ohne

10 Platz fiir Musik

Mit der Musikschule, der
Eskara-Halle und Festivals
wie der ,Sinfonietta” hat die
Musik einen festen Platz im
Kulturleben Essenbachs.
Das Projekt ,Platz fir Musik”
soll sicherstellen, dass die
Musik auch raumlich bei
Freiraum- und Bauprojekten
mit gedacht wird: die Mog-
lichkeit, auch im o6ffentli-
chen Raum zu zeigen, was
in der Musikschule gelernt
wurde, motiviert Musik-
schiler und sorgt mit den
Zuschauern aus der Familie
gleichzeitig fir Frequenzim
Ort. Auftritte und Konzer-

11 Kunst am Platz

Mit der Neuordnung des
Rathausplatzes und der
Aufwertung der Landshuter
Stral3e sollen auch Flachen
entstehen, die dauerhaft
und temporar fir Kunst-
projekte genutzt werden
kdnnen. Der Fokus liegt
dabei auf Projekten, die zu
Interaktion und Austausch
anregen, die vielleicht
sogar einen eigenstandigen
Besuchsanlass in der Orts-
mitte schaffen. Wechselnde
Projekte und Objekte, z.B.
in Kooperation mit weiter-
fihrenden Schulen und
Hochschulen oder auch

Hirden”. Dabei geht es im
ersten Schritt um einen
Uberblick tiber die akuten
Aufgabenstellungen, dann
aber auch um ein kontinu-
ierliches Nachjustieren mit
dem Ziel eine umfassend
generationen- und nutzer-
gerechte Stadt zu werden.

te im offentlichen Raum
starken die Wahrnehm-
barkeit des Angebotes der
Musikschule und machen
Lust, selbst ein Instrument
zu lernen.

anderen Kommunen sorgen
far immer wieder neue
Besuchs- und Diskussions-
anlasse.

Zeitlich begrenzte und da-
mit immer wieder neue, ver-
anderliche Installationen im
Bereich der Innenstadt ma-
chen neugierig und locken
Besucher in die Stadtmitte.
Die posten dann gleich ein
Selfie und locken noch mehr
Essenbacher an...
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12 Junge Eskara

Die Eskara-Halle ist bei den
Essenbacher Erwachsenen
ein fest integrierter Be-
standteil des Freizeit- und
Kulturlebens. Uberraschen-
derweise ist die Uberregio-
nal bekannte Eskara-Halle
bei den Jugendlichen im Ort
kaum prasent.

Als wesentliche, identitat-
stiftende Einrichtung im Ort
soll die Eskara auch fir die
jungen Biirger und Biir-
gerinnen zu einem festen
Bestandteil des sozialen
Lebens werden.

Tanz-, Konzert- und Freizeit-
veranstaltungen speziell fiir

Jugendliche sollen dafir
sorgen, dass es auch fiir die-
se altersgruppe eine Anzahl
unterschiedlicher, positiv
besetzter Besuchsanlasse
gibt und auch diese Genera-
tion stolz auf und froh tGber
die besondere Einrichtung
ist.

13 Elektro-Zweiradinitiative

Viele Wege in Essenbach
lassen sich aufgrund der
leistbaren Entfernungen
und moderaten Hohen-
unterschiede gut mit dem
Zweirad bewaltigen. eBikes
helfen zusatzlich, und auch
bei einem Elektroroller ist
das Verhaltnis von Nutzlast
zu Fahrzeuggewicht und
damit der Energieeinsatz
wesentlich sparsamer als
beim klassischen Auto.

Die Elektro-Zweiradinitiative
zielt darauf, die Nutzung
von leichten Zweiradfahr-
zeugen fiir Fahrten im Ort
zu starken. Denkbar sind

Zuschsse fir den Umstieg
auf ein Zweirad, Leihfahr-
zeuge flr Transporte, aber
auch eine gut ausgebaute
Infrastruktur (,freie Steck-
dose”) hilft den Zweiradern
Marktanteile zu erobern.

14 Ortsteil- und Neubiirgerfest

Die besondere Situation
Essenbachs mit seinen
vielféltigen und selbst-
bewussten Ortsteilen wird
mit einem jahrlichen Fest
Uber die Ortsteile hinweg
aufgegriffen. Ein Rahmen-
programm, das Wissen tGber
die Geschichte und Identitat
der Ortsteile vermittelt sorgt
daflir, dass diese ldentitat
gestarkt und geteilt wird.
Neu zugezogene Blrger
und Birgerinnen werden
aktiv zum Fest eingeladen
und begriift, um einen
Rahmen zu schaffen, der ein
Kennenlernen auch tber die

Grenzen des eigenen Orts-
teils hinweg erleichtert.
Ideen aus der Lenkungs-
gruppe gab es reichlich:
eine Schnitzeljagd durch die
Ortsgeschichte, Quizfragen,
die Moglichkeit fiir Vereine
sich zu zeigen, ein regiona-
ler Wandertag und vieles
mehr.

Ziel ist eine offene, froh-
liche Atmosphare, die das
Gemeinschaftsgefihl starkt
und hilft neues im Ort und
Nachbarortsteil zu entde-
cken.



15 Virtuelles Netzwerk Essenbach

Weil man nur schatzen
lernt, was man auch kennt,
kommt er gegenseitigen
Kenntnis und Information
der Essenbacher Ortsteile
eine besondere Bedeutung
zu. Neben dem einmali-
gen Fest jedes Jahr sorgen
virtuelle Verknlpfungen
zwischen den Ortsteilen,
QR-Codes an offentlichen
Orten, Infoscreens und Ver-
anstaltungshinweise dafir,
dass die Gesamtgemeinde
gut dartiber informiert ist,
was in allen Ortsteilen los
ist. Kontakte entstehen
gerade Uber Kinder und Ju-

gendliche in Schule und im
virtuellen Raum, Informatio-
nen Uber Feste, Markte, Frei-
zeitangebote, Wanderwege,
neue Sitz- und Aussichts-
punkte, Lieblingsplatze,
offentliche Obstbaume (z.B.
mundraub.org) und vieles
mehr sorgen fiir ein dichtes
Netz an gegenseitigen An-
geboten.

Eine Verkniipfung mit einem
Format wie der ,Heimat-
Info"-App konnte zusatzlich
flir Reichweite sorgen.

16 Fassaden- und Geschaftsflachenprogramm

Private Investitionen in die
Ortsmitte kann ein Ge-
schaftsflachen- und Fassa-
denprogramm untersttitzen.
Der Markt zielt mit diesem
Programm darauf ab, die
Attraktivitat des offentli-
chen Raumes bzw. des Orts-
bildes zu steigern und eine
Reaktivierung verfugbarer
Geschaftsraume zu unter-
stiitzen. Die Funktionen
Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistung und Wohnen
sollen gestarkt werden. Auf
der Grundlage eines ab-
gestimmten Gestaltkonzep-
tes werden kleine private

17 Fassadenbegriinung

Begriinte Fassaden kénnen
sowohl einen Beitrag zum
Mikroklima in der Stadt leis-
ten und Lebensraume fir In-
sekten bieten als auch einen
Beitrag zur Reduzierung von
Hitzelasten in Gebauden
wahrend der Sommermona-
te leisten.

Die Marktgemeinde kann
Eigentiimer informieren

und aufklaren, im Rahmen
des Fassadenprogrammes
an geeigneter Stelle auch
finanziell unterstiitzen. Die
Veréffentlichung umgesetz-
ter Beispiele und die Erfah-
rungen von umgesetzten

Modernisierungsmalinah-
men gefdrdert, die der ge-
stalterischen Verbesserung
von Fassaden, Eingangsbe-
reichen und Schaufenstern
dienen, bauliche Missstande
und funktionale Mangel bei
Verkaufsflachen, Geschéfts-
rdumen und sonstigen
Ladenlokalen behoben.

Der Markt legt hierflr im
Vorfeld die Eckpunkte zum
Forderprogramm durch eine
Satzung fest.

Projekten helfen Vorbehalte
abzubauen (Getier im Haus,
Schaden an der Fassade...)
und neue Interessenten zu
gewinnen.
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MaRnahmen- und Projektliste
Liste der baulichen und strategischen Projekte

Rahmen eines Innenstadt-
managements oder Ver-
fugungsfonds denkbar. Die
MaBnahmen- und Projektlis-
te ist aufgrund des Betrach-
tungszeitraumes von 10-15
Jahren fir das ISEK nicht

als abschlieBend zu sehen,
sondern als im Sinne der
gesetzten Ziele aktuell sinn-
volle Bausteine.

In der MaBnahmen- und
Projektiibersicht sind die
diskutierten und vorgeschla-
genen MaBhahmen zusam-
menfassend aufgefiihrt. Die
Liste ist als Portfolio in Frage
kommender MaBnahmen
im Sinne der Zielsetzungen
des ISEK zu verstehen. Wah-
rend viele stadtebauliche
MaBnahmen erheblichen

der Offentlichkeit zu halten,
und immer wieder mit klei-
nen Eingriffen eine flihlbare
Verbesserung der Lebens-
qualitat und des Nutzungs-
angebotes zu erreichen.
Die Forderfahigkeit der
jeweiligen MaBnahmen
muss im Einzelfall mit den
Forderstellen abgestimmt
werden. Dabei ist auch die

keiten und aufgrund ihrer
Grof3enordnung auch von
der jeweiligen Haushalts-
lage abhangig sind, stellen
die erganzenden Rahmen-
plane wie auch die strategi-
schen Projekte in der Regel
geringere Anforderungen
an das Budget. Erste, schnell
umsetzbare kleinere Maf3-
nahmen sind auch dazu ge-

Vorlauf erfordern, zum Teil
von Grundstuickverfligbar-

dacht, das Themenfeld Orts-
entwicklung im Bewusstsein

Forderung von nicht bau-
lichen Projekten, etwa im

Nr.  MaBnahme - Projekt Erlauterung Mbégl. Férderung Prioritat Kosten (brutto)

Nr. |Bauliche Projekte t | 1| m Eur
01|Themenwanderwege Steinzeit-Romer-Hofmark |Entwicklung, Beschilderung und Kommunikation von Wanderwegen in und  |StbF 80.000|Eur
zwischen den Ortsteilen unter Einbeziehung aktueller Tools 1}
02|Einhundertundein Sitzplatze Verdichtung des Angebotes an Sitz- und Rastplatzen durch StbF 30.000(Eur
Bankpatenschaften, Bankbauprojekte, Bankspenden... 1
03 |Erlebnispfad Isarauen Aufwertung der FuB- und Wanderwege in den Isarauen mit Informations- StbF 60.000(Eur
und Aktivitdtsangeboten 1l
04|Griin im Ort - mehr Baume fiir Essenbach Neupflanzung klimawirksamer Baume im Ortsgebiet auch durch StbF 120.000|Eur
Baumpatenschaften, Schulprojekte, burgerschaftliche Initiativen 1}
05|Erga Rad icherheit Punktuelle Eingriffe wire z.B. Erganzung von Solarleuchten an kritischen 0.A. 30.000(Eur
Stellen der kommunalen Radwege 1l
06 |,,Mobiler Supermarkt” / Unterstiitzung der Griindung eines regional aktiven mobilen Supermarktes 0.A. 0.A.|Eur
Nahversorgungsbaustein mit regelmaRigen Standorten in unterversorgten Ortsteilen, Kistenkramer etc. 1]
Nr. _[Bauliche Projekte E: bach | 1] m Eur
01|Rahmenplan Neuordnung Ortsmitte Essenbach |Rahmenplanung fiir die bauliche Neuordnung der Ortsmitte im Umfeld des | StbF 40.000| Eur
Rathausplatzes Il
02|Sanierung Heimathaus mit Mehrzweckraum Ertlichtigung des Heimathauses einschlieRlich Garten zum barrierefreien, StbF 740.000|Eur
multifunktionalen, niedrigschwelligen Ort von Geschichte und Kultur in der |
Ortsmitte Essenbach.
03| Historischer Garten am Heimathaus Neuordnung der Freianlagen mit Integration des historischen Gartens StbF 40.000| Eur
|
04 |Parken unter Biumen am Rathausplatz Neuanlage von Stellplatzen mit GroRbaumpflanzungen als Schattenspender  |StbF 150.000|Eur
und Lebensraum im Bereich des Rathausplatzes 1l
05| Markt- und Musikpavillons Markt- und Musikhalle am Rathausplatz fiir Wochenmarkt, Musik- und 0.A. 120.000|Eur
allgemeine Kulturveranstaltungen I
06 [ Neugestaltung Rathausplatz Neugestaltung des Rathausplatzes mit Griinstrukturen, Stellplatzen, StbF 450.000|Eur
barrierefreien Oberflachen, Aufenthaltsangeboten 1]
07 [Rathaus Il mit Biirgerbiiro Erweiterungsstandort fiir die kommunale Verwaltung mit einem zeitgemaRen [o.A. 2.600.000|Eur
Burgerburo an zentraler Stelle 1l
08| Tiefgarage/Parkdeck Ortsmitte Tiefgarage / Parkdeck mit 6ffentlichen Stellplétzen als Ersatz beim Wegfall der StbF 20.000-45.000 | Eur
temporaren Stellpldtze in der Ortsmitte Il je Stpl.
09 |Wegeverbindung Ortsmitte - Kulturzentrum &  [Aufwertung der Verbindung zwischen Ortsmitte und den Bildungs- Kultur- StbF 240.000(Eur
Landratsamt und Verwaltungseinrichtungen im Sondergebiet 1]}
10|Rathauspark Mitte Entwicklung einer ausreichend dimensionierten 6ffentlichen Grinanlage als  [StbF 780.000|Eur
Aufenthalts- und Begegnungsort und zur Verbesserung von Mikroklima und 1l
Biodiversitat
11|Aufwertung Landshuter StraRe Aufwertung der FuRgéangerbereiche an der Landshuter StraRe mit StbF 200.000(Eur
StraRenbdumen und Sitzgelegenheiten 1]}
12|Bespielbares Wasser, Trinkbrunnen Bespielbarer Brunnen / Wasserspielflache als Attraktionspunkt insbesondere [StbF 80.000|Eur
fir Familien 1]
13|Wohnen Mittendrin Zentrumsnaher, modellhafter, alters- und nutzungsgerechter Wohnungsbau, |KfW, KommWFP, EOF 0.A.|Eur
besondere Wohnformen 1]
14|Taschenparks und Generationentreffs Thematisch mit den Biirgern fiir eine oder mehrere Alters- und StbF 75.000(Eur
Nutzergruppen abgestimmte Aktivitdtsangebote im Freiraum. 1
15 [Beschilderungs- und Werbeanlagenkonzept Gestaltungs- und GréBenvorgaben fiir Werbeanlagen im 6ffentlichen Raum 20.000
zur Aufwertung des 6ffentlichen Raumes 1}
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Nr.  MaBnahme - Projekt Erlauterung Mogl. Forderung Prioritat Kosten (brutto)
Nr. _|Bauliche Projekte Ortsteile I m Eur
01|Rahmenplan Starke Mitte Ahrain stadtebaulich-raumliche Ordnung der Erganzungsfunktionen im Bereich der  |StbF 30.000(Eur
Ortsmitte Ahrain mit Nutzer- und Birgerbeteiligung
02| CoWorking-Space, Griinderzentrum Ahrain flexibel nutzbare Arbeitspldtze auRerhalb der eigenen Wohnung in 0.A. 0.A.|Eur
anregendem Umfeld n
03 [Start- und Griinderwohnen Ahrain gemischte Wohnformen und -typen im Bereich der Ortsmitte Ahrain als KfW, KommWFP, EOF 0.A.|Eur
modellhaft energie- und ressourcenschonendes Wohnprojekt 1
04 |Platzgestaltung Starke Mitte Ahrain Neugestaltung eines Uber die Landshuter StraRe entwickelten Platzraumes StbF 1.200.000(Eur
mit Grin, Treff- und Aufenthaltsangeboten 1}
05| Neuordnung Kirch- & Schulplatz Ahrain Neugestaltung des Kirch- und Schulplatzes als Fuganger- und StbF 890.000|Eur
Aufenthaltsbereich. L[}
06 [ Neugestaltung Ortsmitte Altheim Aufwertung der Ortsmitte mit Neuordnung von Bushalt, Schulweg, StbF 0.A.|Eur
Stellplatzen sowie Starkung von Aufenthaltsqualitdt und Griin Il
07| Tagesbetreuung mit Tagescafé Tagesbetreuungseinrichtung mit angegliedertem Tagescafé in PflegesoNahFG6R 0.A.|Eur
verkehrsgunstiger Situation
08 |Kneippbecken Errichtung eines Kneippbeckens im 6ffentlichen Raum StbF 50.000(Eur
1]
Nr. |Strategische Projekte n{m
01|Baurechtsreservendatenbank Ermittlung, Erfassung und Darstellung von Baurechtsreserven und 0.A. 30.000(Eur p.a.
Leerstdnden im Gemeindegebiet FMD 1
02 |Eigentiimeransprache Ansprache langjahriger Eigentiimer baureifer Grundstiicke mit dem Ziel, 0.A. 20.000|Eur
bereits erschlossene Grundstticke marktverfugbar zu machen. Il
03|Rahmenplan Nachverdichtung Rahmenplédne zur Weiterentwicklung bestehender Einfamilienhausquartiere |StbF 20.000|Eur
durch Umbau, Erweiterung, Teilung 1}
04 |Klimaschutzkonzept fortschreiben Fortschreibung des Klimaschutzkonzeptes mit aktiver Einbindung der Klimaschutz 0.A.|Eur
Biirgerschaft. Modellprojekte
(2UG)
05|Griin gegen Hitze Die Starkung klimawirksamer Grunstrukturen hilft die Auswirkungen von Klimaschutz 120.000(Eur
Hitzewellen und Starkregenereignissen abzumildern. Modellprojekte Il
(2ZUG)
06 [Lebensraum in der Stadt Bliihwiesen mit Erkldrungen und weiterfiihrenden Informationen auf 0.A. 40.000|Eur
Gemeindegrundstiicken, erganzende Lebensraume fur Kleintiere und i
Insekten. Erganzende Information online via QR-Code.
07 |Unser Platz Workshop mit Schiilern/Kindern und Neugestaltung von Freianlagen und StbF 20.000|Eur
Spielplatz mit dem gemeinsam gefundenen 1]
Thema
08|Unternehmerfrithstiick Informelle Treffen in regelméaRigen Abstanden zum Austausch tiber aktuelle |o.A. 25.000|Eur
Herausforderungen und Themen der Unternehmen in der Kommune. 1]
09 |Initiative ,Essenbach ohne Hiirden” Kritische Bereiche fir Nutzer mit Mobilitdtseinschrankungen werden StbF 10.000|Eur p.a.
identifiziert und Schritt fiir Schritt entscharft, 6ffentliche Gebdude
barrierefrei umgebaut.
10|Platz fur Musik Orte und Gelegenheiten fiir Auftritte von Musikschiiler und Gésten, als StbF 50.000(Eur
verteilte Veranstaltung oder Biindelung von Angeboten an einem Standort 1]
11|Kunst am Platz Dauerhafte und temporare Kunstprojekte im 6ffentlichen Raum als StbF 50.000(Eur p.a.
Besuchsanlass und Gelegenheit zum Austausch 1]
12|Junge Eskara Verankerung der Eskara-Halle als identitatstiftende Einrichtung im Ort auch  |o.A. 10.000(Eur p.a.
bei den jungen Essenbacher Burgerinnen durch spezielle Angebote fur die 1
Altersgruppe
13 |Elektro-Zweiradinitiative Zuschusse fur den Umstieg auf ein E-Zweirad (z.B. bei gleichzeitiger E-Lastenfahrrad- 20.000(Eur p.a.
Abmeldung eines Erst-/Zweitwagens), Ladeinfrastruktur, ,freie Steckdose”... |Richtlinie (BMWK)
14| Ortsteil- und Neubiirgerfest Jahrliches Fest Uber die Ortsteile hinweg, mit einem Rahmenprogramm, das |o.A. 100.000(Eur p.a.
Wissen tiber die Geschichte Identitdt der Ortsteile vermittelt. 1]
15|Virtuelles Netzwerk Essenbach Vernetzung der Essenbacher Ortsteile durch Verweise auf Angebote anderer |o.A. 40.000| Eur
Ortsteile, z.B. QR-Codes, Infoscreens, Veranstaltungshinweise... 1]
16 | Fassaden- und Geschaftsflachenprogramm Forderung privater Investitionen zu Sanierung von Gebduden und StbF 60.000(Eur p.a.
Geschaftsrdumen 1]
17|Fassadenbegriinung Information und Unterstiitzung privater Vorhaben bei der klimawirksamen StbF 10.000(Eur p.a.

Begriinung von Gebauden
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Sanierungsgebiet als Instrument
Beispielhafte Darstellung fiir ein mogliches Sanierungsgebiet

Definition eines Sanierungsgebietes

Wesentliche Ziele des ISEKs
sind nur in der Kooperation
der Gemeinde mit privaten
Grundstlickseigentiimern
bzw. der Grundstuicks-
eigentliimer untereinander
umsetzbar.

Mit der formlichen Festle-
gung eines stadtebaulichen
Sanierungsgebietes steht im
Baugesetzbuch ein Instru-
mentarium zur Verfligung,
das Uber die besondere
Bedeutung des gemeind-
lichen Einvernehmens bei
BaumafBnahmen innerhalb
des Sanierungsgebietes
oder ein gemeindliches Vor-
kaufsrecht die gemeinsame
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Entwicklung von Quartieren
Uber einzelne Grundsticks-
grenzen hinaus erleichtert.
Das Sanierungsgebiet ist

so zu begrenzen, dass sich
die Sanierung zweckmafBig
durchfiihren lasst - gleich-
zeitig driickt der Umgriff
letztlich aus, in welchem
Bereich des Ortes die we-
sentlichen Aufgaben und
Potenziale zu finden sind.
Hier befinden sich auch die
Uberwiegende Mehrzahl der
Projekte, fir die im Rahmen
der Stadtebauforderung Zu-
schisse beantragt werden
sollen.

Der Umgriff des Sanierungs-
gebietes ist nicht zuletzt
auch deshalb von Bedeu-
tung, weil MaBnahmen

wie ein Vorflachen- und
Fassadenprogramm tat-
sachlich parzellenscharf in
ihrem Umgriff abgegrenzt
werden mussen - auch hier
bietet sich der Umgriff des
Sanierungsgebietes mit den
dort vorgesehenen wesent-
lichen Entwicklungszielen
als Abgrenzung an.

Das vorgeschlagene Sa-
nierungsgebiet umfasst im
Wesentlichen den urspriing-
lichen Siedlungskern ein-
schlieflich Rathausplatz mit

den dort situierten 6ffentli-
chen Funktionen, die daran
nordlich anschlieBenden
Entwicklungsflachen fir den
angestrebten ,Park Mitte”
und die im Bereich der Orts-
mitte liegenden Abschnitte
der B15 mit den angrenzen-
den Grundstiicken.

Ein Sanierungsgebiet wird in
einem eigenstandigen Vor-
gang mit der zugehorigen
Satzung auf Grundlage der
Erkenntnisse aus dem ISEK
als vorbereitende Untersu-
chung beschlossen.



Anwendung & Umsetzung

Ortsentwicklungskonzept als Bewertungs- und Entscheidungsgrundlage

Mit der Dokumentation
und Veroéffentlichung der
Ziele, Malnahmen und
Projekte zur Ausrichtung
der kiinftigen Entwicklung
soll Planungssicherheit auf
Seiten der offentlichen aber
auch der privaten Eigenti-
mer und MaBnahmentrager
geschaffen werden, um
auch private Investoren zur
Umsetzung von Projekten
zu motivieren, die den Ziel-
setzungen der Gesamtge-
meinde entsprechen.

Alle Vorhaben, die das
kommunale Einverstand-
nis oder planungsrecht-
liche Entscheidungen der
Kommune erfordern sollen
vor dem Hintergrund der
langfristigen Zielsetzungen
der stadtebaulichen Ent-
wicklung bewertet, und die
Umsetzungsentscheidung
davon abhdngig gemacht
werden, ob die Auswirkun-
gen eines solchen Projektes
den Zielsetzungen dienlich,

auswirkungsneutral oder
moglicherweise schadlich
sein wirden.

Um dies zu erreichen, mus-
sen die Zielsetzungen des
Ortsentwicklungskonzeptes
dokumentiert und prasent
gehalten werden.

Wahrend der Erarbeitung
des Ortsentwicklungskon-
zeptes dient eine Lenkungs-
gruppe aus kommunalen
Akteuren als Korrektiv fur
die Erarbeitung des Konzep-
tes, deren Fortbestand Uber
den Erstellungszeitraum hi-
naus das Monitoring und die
Evaluation der Umsetzung
der Ziele aus dem Entwurf
erlaubt.

Sinnvollerweise erfolgt also
kiinftig bei allen Entschei-
dungen des Gemeinde-
rates eine vorhergehende
Einordnung und Bewertung
hinsichtlich der Zielsetzun-
gen des Ortsentwicklungs-
konzeptes.

Auf diese Weise bleibt das

Umsetzung baulicher MaBnahmen

Einmal jahrlich berat der
Gemeinderat Uber die im
nachsten und den drei
darauf folgenden Jahren
durchzufiihrenden und
gegebenenfalls im Rahmen
der Stadtebauforderung zu
beantragenden Projekte.
Fir diese Projekte werden
bei der Regierung von Nie-
derbayern Mittel beantragt
und Eigenmittelanteile im
Haushalt bereitgestellt. Mit
diesem Schritt werden die
in der MaBnahmen- und
Projektliste konkret zur Um-
setzung beschlossen.
Dabei sind nicht nur
konkrete bauliche MaBnah-

men férderfahig, sondern
-in Abstimmung mit der
Forderstelle - auch vorbe-
reitende Planungen, die die
Gemeinde betreibt, um den
Stab dann an einen privaten
Investor weiterzugeben
oder die Bebaubarkeit eines
Grundstlckes zu klaren. Die
organisatorischen Struk-
turen fir die Umsetzung
baulicher MaBnahmen sind
in der Gemeinde bereits vor-
handen - zusatzlich werden
Planungsauftrage extern
vergeben.

Konzept im Bewusstsein der
Entscheidungstrager, und
erforderliche Richtungskor-
rekturen oder Ergdnzungen,
die sich aus veranderten
Rahmenbedingungen erge-
ben konnen, werden recht-
zeitig erkannt und in das

P Projekt

Idee

Gesamtkonzept integriert.
Idealerweise erfolgt diese
Evaluation jahrlich vor der
Mittelanmeldung fir For-
derprogramme des darauf-
folgenden Jahres.

mogliche
Vorhaben

Bewertung von Vorhaben auf Grundlage
des Ortsentwicklungskonzeptes

' ISEK

Projekt Idee

zielfihrende
Vorhaben

Bewertung der tatsachlichen Entwicklung auf
Grundlage des Ortsentwicklungskonzeptes

Umsetzung strategischer MalBnahmen

Viele strategische Mafnah-
men sind, einmal etabliert,
nur mit geringem Aufwand
verbunden - wie etwa das
Unternehmerfriihstlck.
Andere erfordern eine konti-
nuierliche Aufmerksamkeit,
Zeit und Ressourcen. Das
Management eines Veran-
staltungsraumes oder die
Aktivierung ehrenamtlicher
Unterstitzer der Biirger-
werkstatt sind meist aus den
personellen Strukturen der
Gemeinde nicht darzustel-
len. Uber die Einbindung eh-
renamtlicher Helfer hinaus
kann deshalb die Beauf-
tragung eines externen Sa-

nierungsbeauftragten oder
Quartiersmanagements
sinnvoll sein, wenn nicht in
der Gemeinde zusatzliche
personelle Ressourcen ge-
schaffen werden sollen oder
koénnen. Viele der baulichen
MaBnahmen kénnen ihr vol-
les Potenzial fir das Leben
im Ort aber erst entfalten,
wenn auch ein ,Kimmerer”
definiert ist, der soziale und
organisatorische Aufgaben
im Zusammenhang mit den
neu geschaffenen Raumen
Ubernehmen kann.
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Implementierung & Monitoring

Implementierung & Monitoring

Wahrend das demokratisch
gewahlte Gremium des
Gemeinderates als Entschei-
dungsebene stets gefordert
ist, wenn es darum geht, mit
konkreten Beschliissen Pro-
jekte auf den Weg zu brin-
gen und die Entwicklungs-
richtung zu definieren, sind
fur die Implementierung des
ISEK zahlreiche zusatzliche
Akteure erforderlich.

Auf der operativen Ebene
werden die beschlossenen
Projekte und MaBnahmen
durchgesetzt: Verwaltung,
bestellte Kimmerer, ort-
liche Akteure z.B. in Unter-
nehmen oder Vereinen
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und bestellte Beauftrager
nehmen die Beschlisse auf
und setzen sie in konkrete
Projekte um.

Auf der Ebene der Beteili-
gung werden projektbe-
zogen in unterschiedlicher
Weise Grundstlickseigen-
timer, Nutzer, weitere
ortliche Akteure oder ganz
allgemein die Birgerschaft
informiert, beteiligt oder
eingebunden.

Je mehr ein Projekt die
konkrete Lebenswirklich-
keit einer Personengruppe
verandert, desto wichtiger
ist eine zielgerichtete Be-
teiligung fiir den Erfolg des

Projektes: soll beispielsweise
ein Jugendtreff entwickelt
werden, kann das nur zu-
sammen mit Vertretern
dieser Interessengruppe so
passieren, dass die Akzep-
tanz des Projektes sicher-
gestellt ist.



Beteiligung & Danksagung

Mitwirkende & Danksagung

Ein ISEK kann nur dann zur
langfristigen Handlungs-
grundlage fir die kiinftige
Gemeindeentwicklung wer-
den, wenn es breite Zustim-
mung bei Birgerschaft und
Politik findet. Viele Dinge
lassen sich aus Dokumenten
und Statistiken ableiten
oder vor Ort erfassen und
kartieren. Wesentliche an-
dere Dinge aber kdnnen nur
von den Birgern und den
ortlichen Akteuren in den
Prozess kommen: die eigene
Bewertung der erfassten
Tatsachen und Zahlen, Aus-
sagen zur Wahrnehmung
der Gemeinde von innen
und zu wahrgenommenen
Quialitaten und Defiziten,

aber auch Zielen und Ent-
wicklungsvorstellungen:
Was passt zu uns? Wo
wollen wir hin? Was kdnnen
wir uns vorstellen und wo
sind unsere individuellen
Grenzen? Fir ein erfolg-
reiches ISEK mussen diese
Aussagen intensiv mit der
Burgerschaft abgestimmt
und gepriift werden. Aus
diesem Grund ist die Beteili-
gung der Birgerschaft und
der ortlichen Akteure auf
unterschiedlichen Ebenen
wahrend des gesamten
ISEK-Prozesses von entschei-
dender Bedeutung.
Besonderer Dank fiir die
Mitarbeit am ISEK Essenbach
gilt deshalb den Beteiligten

der Lenkungsgruppe, den
Mitgliedern des Gemeinde-
rates, den Essenbacher Ex-
perten, die uns in Gruppen-
und Einzelterminen Rede
und Antwort gestanden
haben, den Mitarbeitern der
Gemeindeverwaltung und
allen Essenbacher Burgern,
die uns in Gesprachen vor
Ort und im Rahmen der
Burgerversammlung lhre
Position erlautert und mit
uns diskutiert oder Feed-
back hinterlassen haben.
Wir hoffen, das ISEK Essen-
bach findet schrittweise
einen Weg in die Umset-
zung, und die beteiligten
Akteure erfreuen sich daran!
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