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Vorwort

Die eigene Gemeinde fit fir die Heraus-
forderungen der nachsten zehn bis flinfzehn Jahre
machen: welch spannende und herausfordernde
Aufgabe zugleich. Die Birger:innen der Gemeinde
Otzing haben sich zusammen mit dem Gemeinde-
rat, der Gemeindeverwaltung und unter fach-
licher Begleitung der Stadtebauforderung an der
Regierung Niederbayern sowie der Planungsbiiros
Dr. Fruhmann & Partner und PLANWERK STADT-
ENTWICKLUNG genau dieser Aufgabe gestellt.
Mit dem vorliegendem Bericht des Integrierten
Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) besitzenwireine
Grundlage, um Entwicklungen zu steuern und Ver-
anderungsprozesse zu initiieren. Zugleich sind
Fakten geschaffen, um mit staatlichen Forder-
mitteln die aufgezeigten MaRnahmen weiter zu
verfolgen und zu realisieren.

Das entstandene Konzept veranschaulicht die Er-
gebnisse aus dem guten Zusammenwirken vieler
Beteiligter mit Anregungen engagierter Blirger:in-
nen.

Es gibt viel zu tun: Der Umbau des Evangelisations-
zentrums und dessen Umfeld hin zu einer leben-
digen Ortsmitte stellt das wichtigste Kernprojekt
dar. Innenentwicklung, Schaffung von Raum-
angeboten fir die Kinderbetreuung, Beseitigung
von Leerstanden und das Fortbestehen der
wesentlichen Daseinsvorsorge im Ort sind weitere
Leitlinien flr unser zukiinftiges Handeln.

Bei den Herausforderungen helfen die Be-
trachtungen und Beispiele der beauftragten Pla-
ner durch ,,die Sicht von auBen”. Mit den zukunfts-
orientierten Aussagen kann unsere Gemeinde ihr
Profil weiterentwickeln. Jetzt sind wir in der Lage,
strategisch, Uberlegt und nach geordneten Priori-
taten vorzugehen, um bedarfsorientiert die Kon-
zepte bis zur Planreife ausarbeiten zu lassen.

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Abbildung 1: 1. Biirgermeister Johannes Schmid

Im gesamten ISEK-Prozess hatten wir folgenden
Grundgedanken stets im Blick: Die Verbindung
von Wohnen, Landwirtschaft, Gewerbe, Nahver-
sorgung, Bildung und Kultur soll auch zukinftig
in der Ortsmitte von Otzing bestehen und als at-
traktives Lebensumfeld fir alle Mitblrger:innen
dienen.

Ich danke abschlieBend allen, die zum Gelingen
dieses ISEKs beigetragen haben.

i

Ihr Johannes Schmid
1. Blirgermeister
Gemeinde Otzing
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1. Einfuhrung

1.1 Anlass, Aufgabe und Ziel der
Untersuchung
Die Gemeinde Otzing verfligt in ortszentraler Lage
zwischen Schule und Kirche entlang der nérdlich
abknickenden HauptstraBe (DEG22) neben dem
noch in Funktion befindlichen Pfarrhaus (HNr. 70)
Uber einen Gebaudekomplex, bestehend aus dem
alten Pfarrhof und das (iber einen Verbindungs-
bau angebundenen Pfarr- und Jugendheim.

Vor allem das zentrale Gebdude des
Evangelisationszentrums steht seit vielen Jah-
ren leer (u. a. Probleme beim Brandschutz) und
soll nach dem Willen des Gemeinderats wieder
mit Leben erfiillt werden. Grundsatzlich schwebt
der lokalen Politik ein Gemeindezentrum vor, in
dem lokale Vereine, Jugend, Senioren und kirch-
liche Funktionen, vielleicht auch Funktionen der
benachbarten Schule und Kita untergebracht
werden konnen. Das umgebaute, neue Zentrum
soll zudem Raume fiir Daseinsvorsorge und Ver-
anstaltungen anbieten kdnnen.

Mit der Thematik hatte sich der Otzinger Ge-
meinderat bereits in nichtoffentlicher Sitzung am
29.10.2020 beschaftigt und verschiedene Ideen
gesammelt, die sich mit dem Evangelisations-
zentrum (Abbildung 2), dem Pfarrgarten und dem
Pfarr- und Jugendheim beschaftigen.

Abbildung 2:  Das Evangelisationszentrum

Grundsatzlich hat die Gemeinde daraus die Idee
abgeleitet, den Bereich um das Evangelisations-
zentrum zur ,Neuen Mitte” der Gemeinde zu ent-
wickeln. Als moglicher Weg wurde formuliert, eine
Machbarkeitsstudie fiir dieses Areal ausarbeiten
zu lassen. Zur Unterstiitzung der Gemeinde hat
sich diese an die Regierung von Niederbayern
SG34 / Stadtebauférderung gewandt.

Von Seiten der Regierung wurde grol3es Interes-
se an dem Projekt signalisiert und der Gemeinde
empfohlen, durch die Erstellung eines Integrierten
Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) die
Grundlage fir die Aufnahme in eines der Forder-
programme der Stadtebauférderung zu schaffen.

Daraufhin hat die Gemeinde Otzing ein ISEK aus-
geschrieben und die Planungsbiiros Dr. Fruhmann
& Partner, Parsberg, und PLANWERK STADTENT-
WICKLUNG, Nirnberg, mit der Durchfiihrung be-
auftragt.

Die Herausarbeitung der wesentlichen Ent-
wicklungen auf gesamtkommunaler Ebene wurde
im ISEK in anschaulicher Form abgehandelt. Der
interkommunale Bezug zu den Nachbarorten
wurde, soweit zur Zielerreichung erforderlich,
ebenfalls beriicksichtigt. Der Schwerpunkt der
ISEK-Bearbeitung lag entsprechend den Wiin-
schen der Gemeinde in Abstimmung mit der
Regierung auf der Entwicklung von Umsetzungs-
moglichkeiten und Wegen fiir den Bereich des
Evangelisationszentrums und den angrenzenden
Gebduden und Flachen.

Am 06.02.2025 wurde der Bericht zum ISEK vom
Otzinger Gemeinderat zustimmend zur Kenntnis
genommen (T6B) und am 08.05.2025 beschlossen.

1.2 Vorgehen

Trotz der Fokussierung des ISEK auf den zentralen
Bereich um das Evangelisationszentrum, wurde
die Konzeptarbeit fir das ISEK gesamtgemeind-
lich angelegt. Das heilst verschiedene raumliche
Analysen fanden auf Ebene der Gesamtgemeinde
statt, wahrend vor allem strukturelle Analysen
u.a. zum Baubestand oder zu Nutzungsstrukturen
auf den Hauptort konzentriert wurden.

Gemeinde Otzing
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Abbildung 3:  Das Untersuchungsgebiet in Otzing
Karte in A3-Ansicht im Anhang

Im Hinblick auf die Mdoglichkeit der begriindeten
Festlegung eines Sanierungsgebiets wurde zu Be-
ginn des Prozesses ein Untersuchungsgebiet von
26 ha GroBe abgegrenzt, festgelegt und in der
Sitzung des Gemeinderates vom 31.8.2023 be-
schlossen und dann nochmals 2025 zur Berichts-
fassung angepasst.

Wesentliche gebdudebezogene Datenanalysen
wurden im Weiteren auf den Bereich des Unter-
suchungsgebietes beschrankt.

2023
Herbst/ Bestandsaufnahme und -analyse, Begehungen
Winter
2024
Friihjahr Ortsspaziergang
sommer Formulierung von MaRBnahmen
Herbst Ziel- und MalRnahmenkonzept
Winter
Berichtfassung im Entwurf
2025
Frihjahr Finaler Bericht

Abbildung 4:  Ablauf ISEK-Prozess in Otzing

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Die Erarbeitung des ISEK mit baulicher Vertiefung
im Bereich des Untersuchungsgebiets gliedert
sich in folgende Bearbeitungsschritte:

Analyse von vorhandenen Gutachten,
eigenen Bestandsaufnahmen und Datenana-
lysen mit verfligbaren Daten (z.B. Landes-
amt)

Gesprachsrunden mit lokalen ,Experten”
und Akteuren im Bereich der Entwicklung
der ,Neuen Mitte”

Beteiligung der Burgerschaft und der lokalen
Politik

Ausfihrliche Begehung des Areals um das
Evangelisationszentrum in Kooperation mit
einem hinzugezogenen Architekten zur bau-
lichen Bewertung

Aus den geblindelten Erkenntnissen der Analysen
und der Ortsbegehungen wurden

wesentliche Handlungsfelder abgeleitet, die
fiir den geplanten Raum von wesentlicher
Bedeutung sind

Starken und Schwachen, Bedrohungen und
Potenziale in Form einer SWOT-Analyse ab-
geleitet

daraus Ziele der Gemeindeentwicklung

mit dem Schwerpunkt auf den Bereich der
,Neuen Mitte Otzing” formuliert

und davon im abschlieRenden Schritt MaR-
nahmenvorschlage abgeleitet.

A




Die Beteiligung der Biirger:innen am Entwicklungs-
konzept fand schwerpunktmaRig im Rahmen eines
Ortsspaziergangs statt, dessen Ergebnisse von den
Planungsbiiros bewertet und in das ISEK mit auf-
genommen wurden.

Wichtig im Rahmen der Beteiligung war die Ak-
teursbeteiligung, auf deren einzelne Schritte unter
1.3 eingegangen wird.

1.3 Beteiligung der Offentlichkeit
und Akteure

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Erstellung
des Entwicklungskonzepts ist fiir die Gemeinde
Otzing ein zentraler Erfolgsfaktor. Nur durch die
Diskussion mit den Blirger:innen, welche parallel
zur Konzepterstellung stattfindet, kann die Quali-
tat und Akzeptanz der erarbeiteten MalRnahmen
gewahrleistet werden. Die Planer:innen sehen die
Bevolkerung als lokale Experten:innen, welche
wichtige Impulse fir die Inhalte des ISEKs geben.
So wissen die Einwohner:innen Otzings um Star-
ken und Schwachen ihrer Gemeinde und kdnnen
einen wichtigen Beitrag zur Analyse beisteuern.
Mit der Blrgerbeteiligung kénnen zudem das Ver-
standnis fir andere Meinungen und die Identi-
fikation mit den Zielen und MalBnahmen gestarkt
und damit auch Verzégerungen bei der Umsetzung
dieser minimiert werden.
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Abbildung 6:  Ortsspaziergang Aufsenfldchen der

Unternehmen an der HauptstrafSe
wurden diskutiert

1.3.1. Akteursrunden / Sitzungen

Im Rahmen der Konzepterstellung wurden ver-
schiedene Akteure einbezogen. Die erste Akteurs-
runde fand mit den lokalen Beteiligten statt, die als
potenzielle, zukilnftige Nutzer eines Gemeinde-
zentrums in Frage kommen kdnnten.

- gt e s, :

Abbildung 5:  Pinnwand aus der Akteursrunde (ldeen und Ergebnisse aus der Diskussion z. Nutzung)

Gemeinde Otzing



Akteursrunde Nutzer am 07.11.2023
Biurgermeister | Geschaftsfiihrer VG | Kirchenver-
treter | Ratsvertreter | Vereinsvertreter

Die Visualisierung der Ergebnisse der Akteursrun-
de ist in Abbildung 5 dargestellt. Das Protokoll
dazu befindet sich im Anhang.

Ein wesentlicher Faktor flr die zukinftige Ent-
wicklung des Evangelisationszentrums ist die Kla-
rung der Eigentumsstruktur des Areals. Die aktuel-
le Situation sieht das relevante Areal im Eigentum
von drei verschiedenen Stiftungen der Kirche. In
Vorgesprachen mit der Gemeinde und der Kirche
kam klar zum Ausdruck, dass ein Erwerb durch die
Gemeinde grundlegende Voraussetzung flr den
weiteren Entwicklungsprozess.

Zur Sondierung der Kaufer- bzw. Verkauferseite
fand eine spezifische Sitzung mit den potenziellen
Beteiligten des Grundstiicktransfers statt.

Sondierungstermin mit dem Bistum Regensburg
am 04.03.2024

Burgermeister | Geschaftsfihrer VG | Vertreter
Pfarrei Otzing | Vertreter Didzese Regensburg |
Planungsbiiros

Im Rahmen des Sondierungstermins konnte
grundsatzlich geklart werden, dass die Didzese
einem Verkauf des Areals nicht ablehnend gegen-
Uber steht. Die Ubliche Vorgehensweise sieht vor,
dass der Pfarrgemeinderat einen Beschluss fasst,
das Areal an die Gemeinde Otzing zu verkaufen.
Darauf aufbauend kann das zustdndige Gremium
der Baukommission im Bistum seine grundsatz-
liche Zustimmung geben.

Von Seiten der Gemeinde besteht ebenso die
grundsatzliche Bereitschaft das Areal zu erwerben.
Die Kommission des Bistums tagte im Mai 2024
und gab dem Projekt seine Zustimmung. Somit
kann fiir den weiteren Prozess davon ausgegangen
werden, dass ein Eigentimerwechsel evtl. noch
vor Abschluss des ISEKs stattfinden kann.

Begehung des Evangelisationszentrums mit
Architekt Baumgartner am 21.05.2024

| = Kirchenareal
Darschngleng Dy {FH55)

Dalem: 06 237 3051

Eariaiy.

—

Abbildung 7: Abgrenzung des Kaufbereichs
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Als wichtiger Baustein fiir die weitere Konzeption
des zukiinftigen Gemeindezentrums ist die grund-
satzliche, bauliche Machbarkeit abzuklaren. Dazu
fand am 21.05.2024 zusammen mit Architekt
Baumgartner vom gleichnamigen Planungsteam
aus Osterhofen eine Begehung statt. Dabei wurde
die grundsatzliche Machbarkeit bestatigt. Die aus-
fihrliche Begutachtung durch Herrn Baumgartner
ist im Anhang einzusehen.

Gemeinderatssitzung zum ISEK am 20.06.2024

In der Sitzung des Gemeinderats wurde durch
Planer Dr. Fruhmann der aktuelle Stand des ISEKs
bzw. die weiteren geplanten Schritte vorgestellt.
Im Rahmen der Sitzung wurde unter anderem
der Vorschlag diskutiert, vergleichbare Projekte
im Rahmen einer Exkursion zu besuchen. Zudem
wurde das Untersuchungsgebiet bzw. das kiinftige
Sanierungsgebiet angepasst.

Abstimmungstermin mit der Regierung v. Nieder-
bayern (Fr. Schiederer) am 30.07.2024

Um dem weiteren Projektverlauf die ent-
sprechende Umsetzungssicherheit zu geben, fand
in der Runde mit Blirgermeister, Geschaftsleiter
und Planern ein Gesprach mit der Vertreterin
der Regierung v. Ndb. SG 34 (Fr. Schiederer) statt.
Grundsatzlich signalisiert die Regierung eine
Forderung der Kosten des Grundstiickskaufs auf
der Grundlage des Wertgutachtens. Im weiteren

tzing

inde O
Eniwicklungskonzept (ISEK) Gemeln e

Sprechen Sie mit!
Wie soll Otzing
estaltet werden? Wie soll
as Evangelisationszentrum
ger ant werden?
Welche Angebote
starken die
Ortsentwicklung?

15/03/24
15:30-18:00

Treffpunkit:
BMW Autohaus WeiB
HauptstraBe 4

Abbildung 9:  Ausschnitt Plakat zum Ortsspaziergang

Abbildung 8: Beim ehemaligen Raiffeisengeldnde

Projektverlauf sind die MaRnahmen Sanierung
des Eva-Zentrums inkl. ggf. Anbauten, Riickbau
der nicht nutzbaren Gebaudeteile aus den 80er
Jahren sowie Gestaltung eines Dorfplatzes als
Forderprojekte denkbar.

Die Fragestellung, ob dies als EinzelmaBnahme
oder im Rahmen eines Sanierungs- oder Forder-
gebietes forderfahig ist, hangt laut der Regie-
rung auch davon ab, in welches Forderprogramm
die Gemeinde Otzing mit ihren Projekten auf-
genommen wird. Die Entscheidung welcher Weg
zu gehen ist, muss zum Abschluss des ISEK durch
das politische Gremium getroffen werden. Das
vorliegende ISEK wird beide Wege grundlegend
ermoglichen.

1.3.2. Ortsspaziergang am 15.03.2024

Der Ortsspaziergang durch den zentralen Orts-
bereich des Hauptortes Otzing bildete einen der
wesentlichen Beteiligungsbausteine im Rahmen
des ISEK.

Dazu wurde dieser Uber die Tagespresse, die
Webseite der Gemeinde sowie Aushdnge im Ge-
meindegebiet beworben. Er fand am 15. Marz
2024 am Nachmittag statt. Interessierte Bur-
ger, Vertreter der Gemeindeverwaltung und die
Planungsbiiros nahmen daran teil, wobei letztere
flr Planung und Routenfiihrung, Moderation und
Dokumentation zustdandig waren. Die Informatio-
nen zur Route, zu Schwerpunkten sowie ersten
Projektideen sind liber die Dokumentationen im
Anhang einsehbar.

Gemeinde Otzing



Der Treffpunkt war beim Autohaus WeiR am 0Ost-
lichen Ende der HauptstralRe vereinbart. Die Tour
fuhrte die HauptstraRRe entlang bis zu Pfarrkirche,
Schule und Evangelisationszentrum — mit einem
kleinen Abstecher tber die BahnhofstralRe. Es ist
das sogenannte alte Dorf, das in Augenschein ge-
nommen wurde. Hierbei ging es darum, Ideen zu
sammeln, wie die Attraktivitdit der Gemeinde in
Sachen Lebens-, Erholungs- und Wirtschaftsraum
zu erhalten und zu verbessern ist.

Beim Rundgang zeichneten sich vier erste
Themenfelder ab:

die Schaffung von Wohnraum, der gut ins
Dorf integriert und vor allem bezahlbar ist

die Nutzung leerstehender Gebaude als
Chance fiir Start-Ups und kleinere Firmen

Strukturwandel in der Landwirtschaft setzt

grolle Flachenpotenziale auf den Hofstellen

frei

sowie attraktive Treffpunkte fiir alle Gene-

rationen

Schaffung einer Neuen Mitte Otzing
Auch bendtigt die Gemeinde langfristig neue
Raume fir die ab 2026 schrittweise kommende
Ganztagesbetreuung ihrer Schiler in der Grund-
schule. Daflir wiirde sich ggf. das umgebaute
Evangelisationszentrum in der Dorfmitte an-
bieten.

Abbildung 10: Start beim Ortsspaziergang

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Eine weitere Station auf der Route war das ehe-
malige Raiffeisengeldnde in der BahnhofstralRe.
Der Birotrakt von damals steht aktuell komplett
leer:

- Nachnutzungsmoglichkeit fir Start-Ups oder
fur Co-Working-Spaces.

Die Hallenauf dem Geldnde werden derzeit als Zwi-
schen- und Sammellager fir landwirtschaftliche
Produkte (Getreide, Diinger) genutzt; dadurch
tritt saisonales / punktuelles Verkehrsgeschehen
auf. Der gesamte Bereich wird momentan auch als
Treffpunkt von Jugendlichen genutzt.

Abbildung 11:

Der Volksfestplatz vor der Grund-
schule

2’_ if-.: :
) T

Abbildung 12:  Geldnde des Raiffeisenlagerhauses



Im Zuge der Begehung wurden als weitere Punkte
thematisiert:

Eine aktive Vermarktung von Leerstdnden
in der Gemeinde zusammen mit der Wirt-
schaftsférderung des Landkreises oder in
Kooperation mit der IHK / HWK zur Existenz-
grindung.

Der Volksfestplatz vor der Schule muss

als multifunktionale Flache erhalten blei-
ben. Dieser kann hochstens mit mobilen
Spielgeraten etc. genutzt werden, ist aber
vorrangig auch wichtig als Bolzplatz fiir die
Schulpause.

Attraktivere Gestaltung des Pausenhofs der
Grundschule. Einrichtung von Bewegungs-
spielgeraten fur Kinder (ldee: auf der Grund-
lage einer Schilerbefragung); Verbesserung
der Situation bzgl. Beschattung; Schaffung
einer Elternzone um Nutzungskonflikte mit
Elterntaxi zu vermeiden (trotz Zufahrts-
verbot).

Aufwertung der Freiflaichen auf dem Firmen-
geldnde an der Hauptstrale

Nachste Station war das Otzinger Sportgeldande
zwischen der JahnstraBe und Schulweg. Dis-
kussionsstoff bot dort u.a. die Vereinsgaststatte,
die aktuell ohne Pachter ist.

Letzter Standort auf der Route des Ortsspazier-
gangs war das Evangelisationszentrum mit Pfarr-
und Jugendheim. Hier wurde der aktuelle Stand
der kommunalen Planung mit der Entstehung
einer ,Neuen Mitte Otzing” kommuniziert, funk-
tional vor allem den 6ffentlichen Raum betreffend.
Das Gebdude des Eva-Zentrums soll erhalten blei-
ben; nur der Innenumbau soll realisiert werden.

Abbildung 13:  Otzinger Sportgeldnde Jahnstrafse

Im Zuge der Diskussion um diesen neuen Standort
in der Dorfmitte wurden weitere Ideen bzw. An-
regungen zusammengetragen:

Platz fiir Beratung und medizinische Da-
seinsvorsorge.

Gestaltung des Pfarrgartens als sozialer und
gruner Ort.

Rickbau der Mauer zum Kirchenparkplatz.

1.3.3. Formliche Beteiligung nach BauGB §§
137,139

Die vorgeschlagenen Ziele und MalRnahmen
sowie die Priorisierung dieser MaRnahmen
durch das Planerteam wurden vom Ge-
meinderat geprift, diskutiert und per
Beschluss am 06.02.2025 bestatigt. Gleich-
zeitig hat der Gemeinderat mit Wirkung zum
17.03.25 die Beteiligung der Betroffenen
sowie der Trager offentlicher Belange zur
formlichen Festlegung eines Sanierungs-
gebietes gemaR BauGB § 142 beschlossen.
Bis zum 15.4.2025 hatten diese die Moglich-
keit ihre Stellungnahmen bei der Gemeinde
einzureichen. Auch wurde der interessier-
ten Offentlichkeit im gleichen Zeitraum die
Moglichkeit der Beteiligung eingerdaumt. Von
diesem Recht haben Gebrauch gemacht:

13 Stellungnahmen von 7 Behérden
keine Stellungnahmen von Privatpersonen

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden ge-
prift und soweit moglich eingearbeitet. Der
Gemeinderat hat am 08.05.2025 {ber die Ab-
wagungsvorschlage entschieden.

Mit gleichem Datum vom 08.05.2025 billigt der

Gemeinderat die vorliegende, abschliefende Fas-
sung des ISEK.

Gemeinde Otzing
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2. Ubergeordnete
Zusammenhange

2.1 Lage im Raum, Funktion,

regionalplanerische Einordnung
Die Gemeinde Otzing liegt im Regierungsbezirk
Niederbayern westlich von Plattling an der Grenze
des Landkreises Deggendorf zum Nachbarland-
kreis Dingolfing-Landau.

Otzing weist laut dem Bayer. Landesamt fiir Sta-
tistik und Datenverarbeitung zum 31.12.2023 eine
Einwohnerzahl von 1.969 Einwohnern auf. Neben
dem Hauptort Otzing existieren in der Gemeinde
sieben weitere Ortsteile. VerwaltungsmaRig ge-
hort die Gemeinde zur Verwaltungsgemeinschaft
Oberporing zusammen mit Oberpdéring und Wal-
lerfing.

Otzing ist eine flr die Region typische, struk-
turell und optisch von Landwirtschaft geprégte
Gemeinde im landlichen Raum des siidlichen
Gdubodens. Das Landesentwicklungsprogramm

Straubing {Eﬁ

Dingolfing

Abbildung 14: Ortsansicht an der Otzinger Haupt-
strafse

Bayern verortet Otzing im allgemeinen land-
lichen Raum und weist der Gemeinde auch im
Regionalplan keinen zentralortlichen Rang zu.
Die Gemeinde Otzing grenzt direkt an Plattling,
das zusammen mit Deggendorf ein Doppel-Ober-
zentrum bildet.

Deggendorf

Abbildung 15: Die Lage Otzings in der Region (eigene Darstellung)

Gemeinde Otzing
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Abbildung 16:

Otzing liegt von der A92 6 km sowie 5 km von
der B8 Straubing-Passau entfernt. Des Weiteren
befindet sich die Gemeinde an der Bahnstrecke
Landshut-Plattling mit einem eigenen Bahnhof,
der jedoch 2009 stillgelegt wurde. Zukiinftig soll
die Haltestelle Plattling-West von der DB ge-
schaffen werden, welche dann nur wenige Kilo-
meter vom Hauptort Otzing entfernt sein wird.

Ausschnitt (Raumstruktur) des Landesentwicklungsprogramms 2023

2.2 Ortsraumliche Planungen
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde
Otzing stammt aus dem Jahr 1995 und steuert
seither die kommunale Flachenentwicklung. Die
heute rechtskraftige Fassung beinhaltet mehre-
re Anderungen. Die letzte Anderung erfolgte im
Marz 2022. Der Plan gliedert das gesamte Ge-
meindegebiet in verschiedene Fldachen anhand
ihrer Nutzungsarten. Die Abbildung 17 zeigt einen
Auszug des digitalisierten FNPs der Gemeinde.

Abbildung 17:

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Ausschnitt aus dem Fléchennutzungsplan von Otzing



Der Ausschnitt der Ortsmitte von Otzing im
Flachennutzungsplan legt alle Flachen mit Funk-
tionen als Flachen fiir den Gemeinbedarf fest.
Die Flache des Eva-Zentrums und die Gebdude
entlang der HauptstralRe sind als Dorfgebiet (MD)
festgelegt, die Gbrigen Sport- und Griinflachen als
ortsgestaltende Griinflachen.

Bebauungsplane

Der Flachennutzungsplan bildet als vor-
bereitender Bauleitplan die Grundlage fiir Be-
bauungsplane, welche die Gemeinde aufstellt. Im
Hauptort Otzing bestehen nach aktuellem Stand
10 rechtskraftige Bebauungspléne, die in der
Karte 18 dargestellt sind. AuRerdem sind drei B-

Abbildung 18:  Ausschnitt der Ortsmitte aus dem Pldne zu Errichtungen von Photovoltaikanlagen
im Gemeindegebiet rechtskraftig:

FNP von Otzing

I Hofacker I,II&11l (2010)
Otzing-West (1998)
[ Bahnacker | (1966)
Bahnécker Il (1968)
Ledererfeld (1996)
Gartendcker(1998)
Bauerfeld (1982)
Leebacker(1977)

I Otzing-Ost (1999)

[0 Hofwiesen 1&I1 (1976 & 1992)

I Erweiterung SO Photovoltaik 0 100 200 m
Bahnacker | (2021) ||

T3 Untersuchungsgebiet

Abbildung 19:  Bebauungspldne im Ort Otzing

12
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SO Photovoltaik Bahnacker V (2022)
SO Photovoltaik Bahnacker 1 (2021)
SO Photovoltaik Sautinger Feld (2021)

Denkmalschutz

Die Auswertung der Liste der Baudenkmaler (siehe
Anhang) fiir den Hauptort Otzing zeigt, dass bau-
licher Denkmalschutz, bezogen auf die Fallzahlen,
von untergeordneter Bedeutung fiir Otzing ist.
Nur die beiden Kirchen sowie eine Heiligenfigur
an der St.Laurentius-Kirche sind denkmalrechtlich
geschitzt.

Ganz anders allerdings die Situation im Bereich
der Bodendenkmadler. Der Siedlungsraum ent-
lang der Isar und Donau war auf Grund seiner
landwirtschaftlichen Wertigkeit und glinstigen
Raumlage bereits in friihester Zeit als Siedlungs-
raum interessant. Entsprechend finden sich im
Gemeindegebiet von Otzing u.a. Siedlungen der
mittleren bis jlingeren Linearbandkeramik mit
Siedlungsbestattungen und Herdstellen/Ofen des
Mittelneolithikums (SOB/Stichbandkeramik), des
Jungneolithikums (Minchshéfener und Altheimer
Gruppe, letztere mit Grabenwerk), der alteren
Glockenbecherkultur, der Bronze-, Urnenfelder-
und Hallstattzeit sowie der mittleren bis spaten
Latenezeit. (Eine genauere Auflistung ist aus der

Abbildung 20:
Quelle: Bayernatlas

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Stellungnahme des Landesamtes sowie des Land-
ratsamtes im Rahmen der Tragerbeteiligung ent-
halten).

Interkommunale Kooperation

Otzing stellt eine der sechs Mitgliedskommunen
der ILE Donau-lsar dar, die sich nach der MaR-
gabe ,Gemeinsam sind wir starker” zusammen-
geschlossen haben. Ohne die eigene Identitat
der einzelnen Gemeinden aufzugeben, erarbeitet
die Kooperation gemeinsame Lésungen zu aktu-
ellen 6konomischen, 6kologischen und sozialen
Anforderungen. Im Zusammenhang mit der ILE-
Donau-lsar werden unter anderem auch MaR-
nahmen im Rahmen der landlichen Entwicklung
inkl. Innenentwicklung mit Vitalitatscheck und
Flachenmanagement durchgefiihrt.

Einer der zentralen Handlungsansatze der ILE Do-
nau-lsar ist die Thematik der regionalen Lebens-
mittel.

Die Region der ILE rund um Donau und Isar im
Landkreis Deggendorf ist ein Hot Spot fiir die Er-
zeugung von Lebensmitteln in Bayern. An kaum
einer anderen Stelle ldsst sich die Nahrungsmittel-
produktion so komplett vom landwirtschaftlichen
Anbau bis hin zum fertigen, hochwertigen Pro-
dukt erleben.

s
_~

Bodendenkmdiler im zentralen Bereich der Gemeinde Otzing
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Dieser Aspekt pragt die Region vielleicht mehr, als
der erste Blick vermuten lasst. Im Alltag ist es fir
die meisten Birger selbstverstandlich, dass alles
Uberall und jederzeit verfligbar ist. Die Konsu-
menten finden Produkte aus der Region auf den
Wochen- und Bauernmarkten, beim Hofverkauf,
beim Metzger, Backer oder Getrankemarkt und
auch im Supermarktregal.

Aktuel! Anpacisn! | Progekie | Pegicnale Lebeamiiel |Linssrs LF | Kook

Der kommunale Zusammenschluss der Stadte
und Gemeinden rund um die Isarmiindung hat
sich zur Aufgabe gemacht, den Reichtum und die
Vielfalt der Lebensmittelerzeugung ins regionale
Bewusstsein zu bringen und férdern.

Vorhandene Konzepte und Fachplanungen
Dariiber hinaus sind auf Landkreisebene Konzepte
zu folgenden Themenschwerpunkten vorhanden,
die eine Grundlage fiir die gemeindeeigene Be-
schaftigung mit den Themen bilden:

Seniorenpolitisches Gesamtkonzept
Regionaler Gesundheitsbericht

ILE <=
L el

o ——

Abbildung 21:
Quelle: Simon Waldherr

Ausschnitt aus der Webseite der ILE Donau-Isar

Die beiden genannten Konzepte wurden im Rah-
men dieses ISEK-Prozesses gesichtet sowie ana-
lysiert und finden in diesem Bericht wiederholt
Berlicksichtigung.

Gemeinde Otzing



Bestandsaufnahme und Analysen

SEITE 1S

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept



16

3. Bestandsaufnahmen
und Analysen

3.1 Stadtebau und
Siedlungsstruktur
Das folgende Kapitel befasst sich mit dem stadte-
baulichen Erscheinungsbild und der Siedlungs-
raumqualitdt in der Gemeinde Otzing. Es wird
dabei auf besonders priagende Elemente, wie
Denkmaler sowie charakteristische Landschafts-
bestandteile eingegangen.

Ferner wird das Untersuchungsgebiet naher
auf positive sowie sich negativ auf das Gesamt-
bild oder die Funktion auswirkende Aspekte
untersucht. Die Ergebnisse dieser Betrachtung
werden entsprechend textlich und bildlich dar-
gestellt.

Die historische Siedlungsstruktur lasst sich
heute im Ortskern des Hauptortes rund um die
Kirche mit dem angrenzenden Pfarreigeldnde
ablesen. Entlang der Hauptstralle von der Kir-
che aus Richtung Osten siedelten sich landwirt-
schaftliche Hofe an. Die neueren Wohngebiete
mit weitgehend freistehenden Einfamilien-
hausern entwickelten sich um diesen alten
Dorfkern herum im Westen, Norden und Osten
sowie zwischen den Hofen, die aktuell nur noch
zum Teil bewirtschaftet werden.

Einzelne zentrale Gebaude sind dreigeschossig
angelegt. In der Regel bestehen sie aus zwei
Vollgeschossen plus Dachgeschoss, darunter das
Pfarrwohnhaus, das Evangelisationszentrum,
die Grundschule und das Wohngebaude an der
Hauptstralle neben dem Kirchparkplatz.

Die Bebauung im Untersuchungsgebiet be-
steht groRtenteils aus zweigeschossigen Wohn-
gebduden (EG + OG/DG) sowie eingeschossigen
Nebengebduden (Scheunen).

3.1.1. Siedlungsgeschichtliche Entwicklung

Wie bei der Bewertung der Bodendenkmaler
bereits aufgezeigt wurde, besitzt der Raum
um Otzing eine weitreichende historische
Siedlungsentwicklung. Schon im sechsten Jahr-

Abbildung 22: Hauptstrafie 8

Abbildung 24: Hauptstrafie 71

Gemeinde Otzing
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Abbildung 28:  Otzing Ortsplan ca. 2010
Quelle 24-27: Bayernatlas

Abbildung 29:  Ein fiir die Region typischer Dreiseit- Abbildung 30: Das Raiffeisengeldnde an der Bahn-
hof hofstrafSe
Quelle 28/29: Der Landkreis Deggen-
dorf, Ein Heimatbuch, 1969
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Abbildung 31:  Baualter im Ort Otzing

tausend v. Chr. wurde das Gebiet an der Isar be-
siedelt. Das beweisen archdologische Funde, die
im Gemeindegebiet Otzing in den vergangen Jah-
ren entdeckt wurden. Ein mehr als 7000 Jahre
altes Skelett in einem Hockergrab, vorchristliche
Higelgraber und ein Keltenhain erzahlen von der
geschichtlichen Entwicklung der Gemeinde.

Auch zur Romerzeit wurde Otzing bewohnt. Die
rémischen Stralen flihrten direkt daran vorbei.
Im heutigen Haunersdorf war ein groRRer Lager-
platz errichtet. Im 6. und 7. Jahrhundert Uber-
nahmen die Bajuwaren die einstmals rémischen
Siedlungen.

Eine Bebauung Otzings geht auf das Friihmittel-
alter im Jahr 709 n. Chr. zurlick, wie man an-
hand eines Brunnenfundes 2009 sowie weiteren
Keramikrelikten und Bestattungsstellen feststellen
konnte.

3.1.2. Baualter

Bei der Beurteilung des Baualters wurden die
stadtebaulich relevanten Gebadude, also vor-
wiegend Hauptgebdude und pragende Neben-
gebaude, nach dem tatsachlichen Erscheinungs-
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L Untersuchungsgebiet

Baualter

I 1882-1918

1919-1947

- 1948-1989
[ 1990-heute

bild eingeschatzt. Dementsprechend wurde der
Grad der Uberformung subjektiv beurteilt. Neben-
gebaude in Form von Scheunen etc. wurden bei
der Beurteilung weitestgehend vernachlassigt.

Die Plandarstellungen auf Seite 17 verdeutlichen,
dass zwischen dem Urkataster und der Mitte des
20. Jhd. nur sehr punktuell Entwicklungen statt-
gefunden haben. Am auffalligsten ist, dass Otzing
an das Bahnnetz angeschlossen wurde.

Die starkste Entwicklung der Gemeinde fand in
den 50er Jahren und den 80er Jahren statt. Dabei
flllte sich vor allem der Bereich zwischen Miin-
chener StraRRe und Bahnlinie. Zuletzt fand und fin-
det noch eine Erweiterung in Westrichtung west-
lich der HauptstralRe und siidlich der DEG 5 statt.

Im Untersuchungsgebiet der erfassten Gebdude
ging die Entwicklung vorrangig in der Nachkriegs-
zeit vor (50er-80er Jahre). Einzig die Kirche St.
Laurentius und ein Wohngebaude an der Haupt-
strale 40 sind noch aus der Epoche des aus-
gehenden 19. Jhd. erhalten (siehe Abb.30). Einige
landwirtschaftliche Gebdude im &stlichen Bereich
sind bereits im Plan von 1950 (S. 17) zu erkennen.

Gemeinde Otzing



3.1.3. Bauzustand

Der Bauzustand der Gebaude (Hauptgebaude
und einige pragende Nebengebdude) im Unter-
suchungsgebiet wurde in folgende Kriterien
unterteilt:

Die Kategorie 1 (neuwertig, kein Bedarf) ist selbst-
erklarend.

Kategorie 2 (Instandhaltungsbedarf) ist gewahlt
worden, wenn keine grundlegenden Eingriffe in
die Substanz des Gebaudes erforderlich sind.

In der Kategorie 3 (Modernisierungsbedarf) ist
in 3.1 (leicht) und 3.2 (hoch) unterteilt worden,
wenn grundlegende Eingriffe flr eine weitere
Nutzung notwendig bzw. Komplettsanierungen
erforderlich sind.

Die Kategorie 4 (Riickbau) beschreibt die letzte
Phase des Gebdudes.

Insgesamt wurden 105 Gebdude im Unter-
suchungsgebiet erfasst.

Gebadudezustand Kategorie 1
Anzahl Gebdude: 38
Anteil in Prozent: 36 %

Gebadudezustand Kategorie 2

Anzahl Gebdude: 28
Anteil in Prozent: 27 %

Gebaudezustand Kategorie 3.1

Anzahl Gebaude: 20
Anteil in Prozent: 19 %

Gebaudezustand Kategorie 3.2

Anzahl Gebdude: 16
Anteil in Prozent: 15 %

Gebaudezustand Kategorie 4

Anzahl Gebaude: 3
Anteil in Prozent: 3 %

Fir ca. 63% der Gebdude ist somit kein Handlungs-
bedarf im Rahmen des anstehenden Sanierungs-
prozesses festzuhalten.

Fir 37% der betrachteten Gebdude im Unter-
suchungsgebiet besteht entsprechender
Handlungsbedarf, wobei nur 15% hoheren
Modernisierungsbedarf aufzeigen und 3% nach
aulerlicher Einstufung nicht mehr erhaltenswert
zu sein scheinen. Auch der 6ffentliche Raum im
Untersuchungsgebiet, bei dem es sich fast aus-
schlieBlich um Straenraum handelt, ist in gutem
Zustand ohne zwingenden Handlungsbedarf.

3.1.4. Nutzungsstrukturen Erdgeschosszone

Die Einschatzung der Gebaudenutzung erfolgte
durch Begehung und Abgleich mit der Gewerbe-
liste. Die Mehrheit an Gewerberdumen in den
Erdgeschosszonen entlang der HauptstraRe ist in
Betrieb.
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Abbildung 32: Gebdudezustand
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Wohnen

Die Hauptnutzung im Untersuchungsgebiet ist
deutlich erkennbar das Wohnen. Dabei ist festzu-
halten, dass haufig tiber den Gewerbeflachen im
Erdgeschoss Wohnraume im OG vorhanden sind.
So gibt es nur wenige Gebaude, die nicht auch
eine Wohnnutzung aufweisen.

Offentliche Einrichtungen und Versorgungs-
strukturen

Einzelne Laden zur wohnortnahen (fuRldufigen)
Versorgung mit Glitern des periodischen und
aperiodischen Bedarfs befinden sich entlang der
Hauptstralle. Dort findet sich ein Lebensmittel-
markt (Vollsortimenter mit Backerei) mit Glitern
des taglichen Bedarfs und eine Metzgerei. Eine
fuBlaufige Versorgung bzw. eine Grundversorgung
mit Gutern des taglichen Bedarfs im Unter-
suchungsgebiet ist daher gegeben. Weitere Ver-
sorgungsstandorte (Vollsortimenter, Discounter,
Fachgeschéfte) sind im nahegelegenen Plattling
erreichbar.

Die offentlichen Einrichtungen sind am Schul-
weg mit der Grundschule und dem Kindergarten
(mit Angeboten der Krippe und des Hortes) etwas
rickversetzt von der HauptstraBe nordlich vom
Evangelisationszentrum vorzufinden.

Die Gemeindekanzlei ist auBerhalb des Unter-
suchungsgebiets an der Arndorfer Stral3e ansassig

Abbildung 34: Leerstand an der Hauptstrafse
3.1.5. Leerstand

Im Untersuchungsgebiet stehen aktuell vier Ge-
baude vollstandig leer. Aullerdem kann davon
ausgegangen werden, dass weitere Gebdaude bzw.
Geschossbereiche leer stehen oder nur noch teil-
weise genutzt bzw. untergenutzt werden, was von
aulen nicht immer offensichtlich erkennbar ist.
Der Leerstand verteilt sich vor allem entlang der
Hauptstrale und den anliegenden (ehemaligen)
landwirtschaftlichen Hofen. Bei der Betrachtung
der rlcklaufigen Entwicklung an landwirtschaft-
lichen Betrieben sowie des demografischen
Wandels ist damit zu rechnen, dass die Zahl der
Gebaudeleerstiande, besonders die der Neben-
gebaude, kiinftig zunehmen wird (vgl. Abb. 32).
Gleichzeitig bildet der bereits angesprochene zu
erwartende Siedlungsdruck durch die BMW-An-
siedlung in Strallkirchen ggf. ein Potenzial fur die
Umnutzung mindergenutzter Anwesen.
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Abbildung 33: Leerstand & Nutzungen

wichtige raumliche Zusammenhange
Leerstand
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3.2 Bevdlkerung und Wohnen

3.2.1. Bevélkerungsstruktur und
Bevolkerungsentwicklung

Die Gemeinde Otzing weist nach aktueller Daten-

lage des Bayerischen Landesamtes fir Statistik

1.969 Einwohnerinnen und Einwohner auf (Stand

2023).

Seit 1990 verzeichnet die Gemeinde einen Be-
volkerungsanstieg von ca. 32 Prozent. Damit liegt
Otzing im Jahr 2023 Giber den Werten von Bayern,
Niederbayern und den ausgewahlten Vergleichs-
gemeinden. Den starksten Zuwachs verzeichnet
die Gemeinde in den Jahren zwischen 1998 bis
2005. Seitdem bleibt die Bevolkerungszahl an-
nahernd gleich bei rund 2.000 Personen. Die
Vorausberechnung der Bevolkerungsentwicklung
zum Jahr 2033 zeigt einen leichten Anstieg von
1%.

Der Wanderungssaldo der Gemeinde Otzing weist
zwischen 2000 bis 2023 starke Schwankungen auf.
In den Jahren 2007, 2019 sowie 2020 liegen deut-
lich mehr Fortzlige als Zuzlige vor. Im Jahr 2000

Bevdélkerung Gem. Otzing

1990 bis 2023, Vorausb. 2025 bis 2039
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Quelle: Bayer. Landesamt f. Statistik, Stand 2025 H

Abbildung 36:  Prognose Bevélkerungsentwicklung

besitzt die Bevolkerungsveranderung den gréfSten
Zuwachs aufgrund eines signifikanten positiven
Wanderungssaldos.

Diese volatile Entwicklung ist zum einen auf die
Aufnahme und Integration von deutschen Spat-
aussiedlern zurickzufiihren, die aber teils auch
wieder wegzogen. Gleiches gilt fiir Bevolkerungs-
bewegungen in Verbindung mit der Wiederver-
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Abbildung 35: Bevdlkerungsentwicklung in Otzing 1990-2023
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Jahrliche Bevodlkerungsveranderung
Gem. Otzing 2000 bis 2023
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Abbildung 37:  Bevdlkerungsverdnderung 2000-2023

einigung. Zum anderen wirkt sich hier die Aus-
weisung groBerer Neubaugebiete phasenweise
aus.

Insgesamt hat die Gemeinde Otzing seit dem Jahr
2000 knapp 300 Einwohner alleine durch den
positiven Wanderungssaldo gewonnen. Im selben
Zeitraum war der Saldo aus Geburten und Sterbe-
fallen mit +26 nur ganz leicht positiv.

3.2.2. Altersstruktur

In der Gemeinde Otzing Uberlagern sich hinsicht-
lich der Altersverteilung mehrere Prozesse. Zum
einen fihrt das starke Bevolkerungswachstum
zwischen 1990 und 2005 zu einem Zuwachs der
Gesamtbevolkerung und in allen Altersklassen.
Damit werden Prozesse des Alterwerdens der Ge-
sellschaft nicht wirklich sichtbar. Anders ist dies
zwischen 2005 und der heutigen Situation. Die
Gesamtbevolkerung schwankt zwischen 1.900
und 2.000 Einwohnern.

Bei der jungen Bevolkerung ist ein Riickgang von
436 unter 18-Jahrigen 2005 auf 325 im Jahr 2023
erkennbar, ein Minus von 25%. Die Prognose
des Landesamtes sieht hier bis 2033 wieder eine
leichte Zunahme.

Die Altersklasse der 65-Jahrigen und Alteren zeigt
dagegen eine kontinuierliche Entwicklung mit
dauerhaften Zunahmen auch im Prognosezeit-
raum. Von 1990 217 Personen (iber 2023 403 Per-
sonen werden 2033 wohl 500 Personen in dieser
Altersklasse erreicht. Also ein prozentualer An-
stieg um 130% von einem Anteil von 14,5% auf
dann 25,0%.

Letztlich verbleibt die Altersklasse derer im er-
werbsfahigen Alter (18-64J.), die bis 2005 steil
gewachsen ist, bis heute etwa auf diesem ab-
soluten Niveau verblieben ist und in Zukunft
sogar etwas zurlickgehen wird. Bezogen auf die
Gesamtbevolkerung heifit dies von heute 63,0%
auf 2033 56,5% bzw. einem Riickgang von ca. 100
Personen. Eine Entwicklung, die sich zukiinftig vor
allem im Bereich des Mangels an Arbeitskraften
auswirken wird.

Gemeinde Otzing
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Entwicklung der Altersgruppe der unter 18-Jahrigen
Gem. Otzing 1990 bis 2023, Vorausb. 2025 bis 2033
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Abbildung 38:  Entwicklung Altersgruppe unter 18 Jahre
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Entwicklung der Altersgruppe der iiber 64-Jahrigen
Gem. Otzing 1990 bis 2023, Vorausb. 2025 bis 2033
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Abbildung 39:  Entwicklung Altersgruppe liber 64 Jahre
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Anteil der Uber 65-Jahrigen in Prozent
laut Zensus 2022 im 100x100m Raster
0-10

10- 20

20-50

50-75

75- 100

Gemeindegrenze

ORER

Die obige Darstellung zeigt, wo im Ortsgebiet
Menschen mit 65 Jahren und dariiber wohnen.

Wie zu erwarten, sind hier groBere Anteile dort
festzustellen, wo altere Bausubstanz besteht oder
bei geringeren Bebauungsdichten auch einzelne
Personen stark zu Buche schlagen.

Abbildung 40:  Verteilung der tiber 65-Jéhrigen (Datengrundlage Zensusatlas, eigene Darstellung)
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Entwicklung der Altersgruppe der 18 bis 65-Jahrigen
Gem. Otzing 1990 bis 2023, Vorausb. 2025 bis 2033

ISEK Gem. Otzing 2025

Quelle: Bayer. Landesamt fir Statistik, Stand 2025
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Abbildung 41:  Entwicklung Altersgruppe 18 bis unter 65 Jahre

3.2.3. Wohnen

Die Dynamik der Baufertigstellungen im Be-
reich Wohnen in Otzing zeigt sich durch starke
Schwankungen geprdgt. Die Schwankungsbreite
reicht von einer fertiggestellten Wohnung (2014)
bis zu 37 Baufertigstellungen im Jahr 2001.

Wie in vielen Orten bayernweit war das Zeitfenster
um die Jahrtausendwende im Nachgang der Ost-
6ffnung von einer intensiven Bautatigkeit gepragt,
auch so in Otzing. Zwischen 1997 und 2002 wur-
den knapp 150 Wohnungen fertiggestellt. Blickt
man nochmals zurlick auf die Entwicklung der
Gesamtbevolkerung, ist dies auch der Zeitraum
mit dem hochsten Bevolkerungswachstum.

Bis ca. 2014 ging die Zahl der Baufertigstellungen
dann kontinuierlich zurlck, immer aber mit
leichten Schwankungen. Hier schlugen die Aus-
wirkungen der damaligen Wirtschaftskrise ent-
sprechend durch. Nach 2015 ist wieder ein An-
stieg zu verzeichnen, der natirlich auch auf die
in diesem Zeitraum stattfindenden Fliichtlings-
bewegungen zuriickzufiihren ist.

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Betrachtet man den Unterschied zwischen
Wohnungsbau im Bereich von Ein- und Zwei-
familienhdusern und von Mehrfamilienhdusern
mit 3 und mehr Wohnungen wird deutlich, dass
hier ein krasses Missverhaltnis besteht. Von ins-
gesamt 375 Wohnungen, die im Zeitraum 1992
- 2023 fertiggestellt wurden, sind nur 35 in Mehr-
familienhdusern und 340 in Ein- und Zweifamilien-
hausern.

Somit besteht hier auch im Bestand ein Defizit, das
sich auswirkt auf die Méglichkeit von Senioren aus
ihrem zu grolRen Haus in eine passende Wohnung
zu ziehen, oder von jungen Berufseinsteigern, die
zum Berufsstart erst mal eine verniinftige Bleibe
suchen.

Ein Blick auf die Ublichen Immobilienportale
macht deutlich, dass in diesem Segment kaum
Angebot zu verzeichnen ist.

In der weiteren grafischen Darstellung geht es um
die Wohnungen nach ihrer GroRRe, gemessen an
der Zahl der Raume. Hierbei wird nochmals das
bereits angesprochene Missverhaltnis deutlich,
bei nur 3 Wohnungen mit einem Raum, 18 Woh-
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Abbildung 42:  Baufertigstellungen-Wohnungen in Otzing seit 1990

nungen mit 2 Rdumen und 71 Wohnungen mit
3 Rdumen. Alleine die groBen Wohnungen mit 6
bzw. 7 und mehr Raumen machen ca. 58% des Ot-
zinger Wohnungsbestandes aus.

Bestand an Wohnungen nach der Raumzahl

Gem. Otzing 2021
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Abbildung 43:

o

Wohnungen nach der Raumzahl in
Otzing 2021

Auf den nachfolgenden zwei Seiten sind dann
noch die Kategorien HaushaltsgréSen und Wohn-
fliche je Bewohner als 100 * 100 Meter-Raster
auf der Basis der Ergebnisse des Zensus von 2022
dargestellt.

Bei einer durchschnittlichen HaushaltsgrofRe von
ca. 2,4 Personen pro Haushalt liegt dieser Wert
in Otzing im Vergleich relativ hoch. In der rdum-
lichen Verteilung weisen die alteren Siedlungs-
bereiche eher geringe HaushaltsgrofRen, die neu-
eren Siedlungsbereiche groRere Haushalte auf.

Die Wohnflache pro Kopf belduft sich in der Ge-
meinde auf 56,1 m? und liegt damit deutlich Gber
dem bayerischen Mittelwert von 49,1 m2. Dies
deckt sich mit der Erkenntnis, dass der Wohnungs-
bestand Uberwiegend aus Ein- und Zweifamilien-
hausern besteht. Innerortlich sind Bereiche mit
geringer Wohnflache pro Person (< 50 m?), aber
punktuell auch mit sehr hohen Werten von (iber
100 m? pro Person (= hoher Anteil dlterer Haus-
halte).

Gemeinde Otzing



Durchschnittliche HaushaltsgréRRe in Personen
laut Zensus 2022 im 100x100m Raster
1-2
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B -4
B a-s
Bl 55
) Gemeindegrenze
Abbildung 44: Durchschnittliche HaushaltsgréfSe in Otzing (Datengrundlage Zensusatlas, eigene Darstellung)
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Wohnflache je Bewohner in m?
laut Zensus 2022 im 100x100m Raster
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Abbildung 45:  Wohnfléche je Bewohner in der Gemeinde (Datengrundlage Zensusatlas, eigene Darstellung)
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3.2.4. Wohnsituation von Senioren

Besonders zu beachten in Bezug auf die
Wohnungssituation ist die Zielgruppe der Senio-
ren und Seniorinnen. Diese bildet aufgrund ver-
schiedener Faktoren einen Sonderstatus.

Wie in der vorangegangenen Betrachtung bzgl.
der Entwicklung der Altersgruppen zu erkennen
ist, nimmt die Anzahl der Personen Uber 65 Jahren
in der Gemeinde in den letzten Jahren stetig zu.
Dies ist nicht nur ein regionales Phanomen, son-
dern entspricht der allgemeinen Alterung unserer
Gesellschaft in Mitteleuropa.

Heute leben Menschen in Deutschland nicht sel-
ten bis ins hohe Alter im eigenen Wohnumfeld.
Im landlichen Raum besteht dies meist aus Ein-
familienhdusern oder landwirtschaftlichen An-
wesen. Diese flachenintensiven Immobilien sind
fur die Bewohner:innen ohne Unterstiitzung
kaum Instand zu halten. Zudem ist aufgrund der
zumeist alten Bausubstanz eine Barrierefreiheit
nicht gegeben.

Hier bietet sich die Moglichkeit, dass die dltere Ge-
neration den angehenden oder jungen Familien
diese Flachen zur Verfligung stellt. Als Option zu
den grofRflachigen Einfamilien- und Landhausern
sind ausreichend seniorengerechte Angebote in
den Gemeinden zu schaffen. Dies sollten neben
Pflegeheimen auch alternative Wohnkonzepte
sein, da die heutige altere Generation vermehrt
ein selbstbestimmtes Leben in den eigenen vier
Wanden flihren mochte. Bezogen auf die Ge-
meinde Otzing befinden sich die nachstgelegenen
stationdren Senioreneinrichtungen im circa fiinf
Kilometer entfernten Wallersdorf und in Plattling.

3.3 Medizinische Versorgung und
Pflege

Der Versorgungsatlas der KVB zum Stand 2024
gibt an, dass 32 Hausdrzte und Hausarztinnen
(Personenzahlung) eine Niederlassung im Land-
kreis Deggendorf aufweisen. Damit wird ein
Versorgungsgrad von 93,3% erreicht. Dabei sind
37,5% der Arzte und Arztinnen 60 Jahre oder ilter,
im Vergleich zu Bayern betrifft dies 35,9%. Somit
ist der prozentuale Anteil im Landkreis groRer als
im bayernweiten Vergleich. Das Durchschnitts-
alter hingegen betrdagt im Landkreis 54,0 Jahre
und liegt damit leicht unter dem Niveau Bayerns
(55,0 Jahre) oder Niederbayerns (55,2 Jahre).

Informationen zu Standorten von Einrichtungen
zur medizinischen Versorgung sind im digitalen
Pflegewegweiser zu finden. Wesentliche Ein-
richtungen der medizinischen Versorgung stellen
Hausarzte und Allgemeinmediziner sowie Kinder-
und Jugendmediziner dar. Vom Ort Otzing aus
sind innerhalb von flinf Kilometer vier Hausarzte
und Allgemeinmediziner zu erreichen. Die genaue
Ortsangabe ist der Tabelle unten zu entnehmen.
Innerhalb von zehn Kilometer sind 13 Hausarzte
und Allgemeinmediziner ansdssig sowie ein Kin-
der- und Jugendmediziner. In einem 25 Kilo-
meterradius sind 100 Hausarzte und Allgemein-
mediziner sowie 15 Kinder- und Jugendmediziner
zu erreichen. Von einer genauen Auflistung wird
hier abgesehen.

Eine Ubersicht zu weiteren medizinischen Ein-
richtungen in der Ndhe zur Ortschaft Otzing sowie
deren grobe Verortung sind im Folgenden dar-
gestellt:

Innerhalb 5 km Innerhalb 10 km Innerhalb 25 km
Hausarzt/ Allgemein- |4 13 100
medizin
Wallersdorf Wallersdorf, Plattling, | /
Niederporing
Kinder- und Jugend- | 0 1 15
medizin
Plattling /

Tabelle 1:  Arzte im engeren und weiteren Einzugsbereich (eigene Darstellung)

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
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Altersstruktur

19,40%
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9,70%
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Abbildung 46:  Altersverteilung Arzte im Planungsbereich Deggendorf 2023
Quelle: Versorgungsatlas KVB
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Abbildung 47:  Entwicklung sozialversicherungspfl. Beschdftigte am Arbeitsort Otzing
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3.4 Wirtschaft und Handel

Die Gemeinde Otzing ist eindeutig mehr Wohn-
als Arbeitsort. Die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten am Wohnort ist seit 2008
mit leichten Schwankungen um 30% angestiegen
von 686 Personen auf 888 im Jahr 2022. Und
das, obwohl im gleichen Zeitraum die Zahl der
Einwohner in etwa gleich geblieben ist. D.h. die
Erwerbsbeteiligung hat sich deutlich erh6ht und
dies vor allem bei den Frauen in Otzing.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schéftigten am Arbeitsort seit 2008 um 4% ge-
wachsen, d.h. von 240 auf 250 Personen. Diese
Zahl beschreibt die Arbeitspldtze in Otzing. Mit
dieser Entwicklung liegt Otzing deutlich hinter
den meisten Vergleichskommunen, aber auch hin-
ter dem Landkreis und dem bayernweiten Durch-
schnitt.

250 sozialversicherungspflichtige Arbeitnehmer
(ohne Selbststandige) lassen einen Faktor von
1:8 von Beschéftigten zu Einwohnern errechnen.
Zieht man die offizielle Arbeitsplatzdichte heran,
(sozialvers.pfl. Beschaftige pro 1.000 Einwohner
von 15 bis unter 65 Jahren) landet Otzing mit
einem Wert von 195 relativ weit hinten. Bayern-

weit werden 676 erreicht, im Landkreis Deggen-
dorf 654. Dieser Faktor ist flir eine Kommune im
landlichen Raum nicht zwingend ungewdhnlich,
unterstreicht aber nochmals die Aussage, dass es
sich bei Otzing um eine Kommune mit vorrangiger
Wohnfunktion handelt.

Betrachtet man die Arbeitsplatze nach den jewei-
ligen Wirtschaftsbereichen, weist die Gemeinde
Otzing einen durchschnittlichen Anteil im Bereich
des produzierenden Gewerbes auf, gleichzeitig
allerdings sehr uberdurchschnittlich im Bereich
Handel, Verkehr, Gastgewerbe. Die Arbeitsplatze
im Bereich der Dienstleistungen liegen erkennbar
unter den Vergleichswerten. Somit dirfte hier am
ehesten Handlungs- d.h. Ansiedlungsbedarf be-
stehen.

Die Relation von erwerbsfahigen Einwohnern und
Arbeitspldtzen bildet die Grundlage fiir das Auf-
kommen an Ein- und Auspendlern.

Die Zahl der Personen, die zum Arbeiten in die
Gemeinde Otzing einpendeln, ist deutlich gerin-
ger als die der Auspendelnden. 2023 stehen 198
Einpendelnde 859 Auspendelnden gegeniber.
Die Zahl der Einpendelnden ist iber den Be-

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
nach Wirtschaftsbereichen

Bayern
Niederbayern
Deggendorf (Lkr)
Otzing

Auerbach
Iggensbach

Moos

ISEK Gem. Otzing 2025

Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik, Stand 2025
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Abbildung 48:  Beschdftigte nach Wirtschaftsbereichen 2022 (wg. Datenschutz teilweise geschdtzt)
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Abbildung 49:  Pendlerstatistik in Otzing

trachtungszeitraum seit 2008 nahezu konstant ge-
blieben, wobei die Zahl der Auspendelnden bis auf
die Corona-Delle kontinuierlich zunahm, von 2008
615 Auspendlern auf 2023 859 Auspendlern, d.h.
einem Zuwachs um 40%, der wiederum auch den
Anstieg der Erwerbstdatigen am Wohnort gleich
kommt.

Das haufigste Ziel von beruflich auspendelnden
Personen sind die Stadte Deggendorf und Platt-
ling. Deggendorf weist mit fast 60% einen
Uberproportional hohen Anteil im Bereich der
Dienstleistungen auf, erklarbar durch die vie-
len Behdrdenstandorte und die Bedeutung als
Bildungsstandort (Hochschule). Plattling zeichnet
sich als wichtige Basis im Bereich des produzieren-
den Gewerbes aus. Sondereffekte wie Leiharbeit
und die groRe Bedeutung der BMW-Standorte in
der Region sind auBerdem zu erwahnen.

Die Auswirkungen des neuen BMW-Standortes in
StraRkirchen sind noch nicht im vollen Umfang ab-
zusehen. Es muss aber mit einem zunehmenden
Druck bzw. einer steigenden Nachfrage auf den
Otzinger Wohnungsmarkt gerechnet werden.

Im Bereich des landwirtschaftlichen Sektors ist
laut dem Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten ein Riickgang von 53 Betrieben 2005 auf
41imJahr 2024 zu verzeichnen. In Tabelle 2 unten
ist eine Aufstellung zur GréRe der aktuellen Be-
triebe im Gemeindegebiet vorzufinden (Zahlen
von 2024):

GroRe Lw-Betrieb Anzahl Lw-Betriebe
<5ha 5
5-10ha 3
10-20ha 9
20-50ha 13
50ha> 11

Landwirtschaftl. 1.420ha

Flache insg.:

1.397ha
Tabelle 2:  Daten zu landwirtschaftl. Betrieben (AELF)

davon Acker
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Gasthduser, Pensionen sowie Hotels gibt es in der
Gemeinde aktuell keine. Bis zur Coronapandemie
war die Sportgaststatte des SV Otzing an einen
Gastronomen verpachtet. Die nachstgelegenen
Speiselokale sind heute in Wallersdorf und Platt-
ling vorzufinden.

3.5 Kultur, Brauchtum und Freizeit
Gelegenheiten zum Radfahren, Wandern, Laufen
und Erholen bieten sich in der landlich gepragten
Region auf kleineren StralRen, Feldwegen und bei-
spielsweise entlang von Bachen, wie dem Reifin-
ger und dem Laillinger Bach.

Im Siidwesten vom Hauptort liegt der Otzinger
Weiher, umgeben von einem kleinen Wald.

Im Siden grenzt das Gemeindegebiet an das
Landschaftsschutzgebiet Untere Isar an, wo auch
der gut ausgebaute Isar-Radweg zu finden ist.
Ebenso bietet die Isarmiindung in die Donau eine
reizvolle Landschaft, durch welche man auf meh-
reren Wegen Wanderungen unternehmen kann.
Dort besteht ein bedeutender Lebensraum fir
viele bedrohte Pflanzenarten und ein Brutgebiet
fur zahlreiche seltene Vogel. Dieser schiitzens-
werte Auen- und Altwasserbereich ist teilweise
als Naturschutzgebiet ausgewiesen.

Weitere Freizeitangebote in Otzing sind vor
allem in Vereinsstrukturen mit unterschiedlichen
Schwerpunkten vorzufinden. Dazu zdhlen Kultur-
sowie Geselligkeitsvereine, kirchliche Organisatio-
nen, Natur- und Heimatvereine, politische Grup-
pen und Sport-und Schiitzenvereine.

Isar-Radweg bei Niederpéring

Abbildung 50:
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Abbildung 51:

Landschaftsschutzgebiet Untere Isar

Der Sportverein SV Otzing besitzt ein eigenes
Vereinsgelande mit Freisportanlage in der Jahn-
stralle. Die angrenzende Mehrzweckhalle wird
von der Grundschule und dem Sportverein ge-
nutzt. Das Sportheim sowie die beiden Tennis-
platze in der JahnstraBe gehdren zum Tennisclub
Otzing e.V. Der SV Otzing betreibt dariiber hinaus
auch ein Sportgelande nordlich der Bahnlinie.

Des Weiteren steht den Otzingern das Jugend-
heim in einem Gebaude der Pfarrei zur Verfligung.
Jedes Jahr findet aullerdem neben weiteren
jahreszeitlichen Markten und Festen im Sommer
das Otzinger Volksfest statt. Auch der Pfarrgarten
zwischen Evangelisationszentrum und Pfarrhaus
wird als Veranstaltungsort genutzt.

In Otzing selbst zdhlen die Pfarrkirche ,St. Lau-
rentius”, erbaut 1899 in neuromanischem Stil mit
Apostelfiguren aus der Stiftskirche ,St. Jakob”
in Straubing, die Wallfahrtskirche ,St. Ottilie” in
Haunersdorf und die Dorfkirche ,,St. Nikolaus” in
Lailling (bereits um 1200 urkundlich erwdhnt) zu
den weiteren Sehenswiirdigkeiten.

3.6 Bildung und Betreuung

Die Gemeinde Otzing verfiigt lGber eine Kinder-
tageseinrichtung. Die genehmigten Platze liegen
dort aktuell bei 78 Ganztagesplatzen fiir Kinder-
gartenkinder (davon 11 fir Hortkinder) und 12
Ganztagesplatzen fiir Krippenkinder. Es besteht
zudem die Moglichkeit von Platz-Sharing. Ab 2026



tritt das Ganztagsforderungsgesetz in Kraft. Es gilt
die daraus resultierende Bedarfe im Bereich der
Ganztagsbetreuung (Hort) im Blick zu behalten.

Im Hauptort Otzing befindet sich eine einzligige
Grundschule mit 4 Klassen und 78 Schiiler:in-
nen (Zahl aus dem Schuljahr 23/24), wobei der
Grundschulsprengel exakt das Gemeindegebiet
von Otzing umfasst. Ansonsten sind keine weiter-
fihrenden Schulen im Gemeindegebiet vor-
handen.

Die nachsten Mittelschulstandorte liegen in
Wallersdorf, Wallerfing und Plattling, wobei
die Gemeinde Otzing zum Mittelschulverbund-
sprengel von Plattling zahlt.

Die weiterflihrenden héheren Schulen befinden
sich in Plattling (Realschule) und Deggendorf
(Gymnasien, berufliche Schulen und staatliche
Hochschule).

3.7 Mobilitat und Verkehr

Verkehr, als sichtbare GroRe der Mobilitat, ist
Folge und Ursache von ortsgestalterischen Ent-
scheidungen. Der Hauptort Otzing wird haupt-
sachlich von zwei groReren Strallenverkehrs-
achsen in Ost-West-Richtung durchzogen, der
Miinchner StraBRe und der HauptstralRe. Teils
ungeniligende Anbindungen an den o6ffentlichen
Personennahverkehr im landlichen Raum for-

dern das motorisierte Verkehrsaufkommen umso
mehr. Weitere Mobilitatsangebote wie Car- und
Bike-Sharing oder Mitnahmebanke werden in Ot-
zing (noch) nicht angeboten. Die Bahnanbindung
am Ort wurde stillgelegt, der gesamt offentliche
Verkehr wird durch das Busnetz bewerkstelligt.

3.7.1. Uberortliche Verkehrsanbindung und
ortliches StraBennetz

Zwei Kreisstrallen binden die Gemeinde Otzing an
das liberortliche Verkehrsnetz an. Die Kreisstrafie
DEG5/ Munchner StraRe verlduft dabei als eine
der beiden zentralen Verkehrsachsen von West
nach Ost durch das nordliche Gemeindegebiet.
Sie bietet in Richtung Westen eine Anbindung an
die Autobahn A92 bei Wallersdorf und in Rich-
tung Osten an die 6 km entfernte Stadt Plattling
und somit an die Bundesstrale B8. Mit einem
durchschnittlichen taglichen Verkehr von etwas
4.000 Fahrzeuge ist die Achse nach Plattling die
am starksten befahrene StraRRe in Otzing, Richtung
Wallersdorf erreicht der Verkehr knapp 1.600 Kfz.

Die KreisstraBe DEG22/ Hauptstrale verlduft
innerortlich z.T. ebenso in Ost-West-Richtung, ver-
bindet aber auBerhalb des Hauptortes von Laill-
ling / Niederporing / Wallerfing im Stden der Ge-
meinde nach Norden zum Ortsteil Arndorf an die
Staatsstrafle St2074. Da man nach rund 6 km die
Autobahnanschlussstelle der A92 sowie die B8 er-
reicht, besteht eine gute Anbindung an das lber-

Abbildung 52:  Kreisstraf3en in Otzing mit Ergebnissen der Zdhlung von 2021 (BaySlIS)
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ortliche StraBenverkehrsnetz. Richtung Arndorf
erreicht die DEG22 gut 600 Kfz am Tag, Richtung
Lailling nur ca. 230 Kfz.

Dariiber hinaus existieren in Otzing einige weite-
re GemeindestralRen, die vor allem die kleineren
Ortsteile erschliel3en.

3.7.2. FlieRender Verkehr innerorts

Bis auf einige Nebenstralen gilt im gesam-
ten Gemeindegebiet von Otzing eine Hochst-
geschwindigkeit von 50 km/h. Am stérksten fre-
quentiert ist der Abschnitt der KreisstraRe DEG5
zwischen Kreuzung Haupt- und Miinchner Stralle
Richtung Osten nach Plattling. Weitere innerort-
liche Verkehrszahlen liegen nicht vor.

Die oben genannten Verkehrsrouten, bei denen
die Verkehrszahlungen durchgefiihrt wurden,
fihren nicht durch das Untersuchungsgebiet.
Insgesamt ist hier das Verkehrsaufkommen im
Vergleich eher gering, da der Durchgangsver-
kehr durch den Ort Giber die KreisstraRe DEG5 ab-
geleitet wird.

3.7.3. Ruhender Verkehr

Fur den ruhenden Verkehr stehen im Gemeinde-
gebiet zahlreiche Parkplatze zur Verfligung. Ins-
besondere im Bereich der Grundschule, des
Pfarrheims und bei der Kirche entlang der Haupt-
stralle sind ausreichend Stellpldtze vorhanden,
abgesehen von Zeiten mit grofReren kirchlichen
Veranstaltungen.

Abbildung 54:

Radwege durch Otzing
Datengrundlage: OSM, Bayernatlas
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Abbildung 53:  Rad- und KFZ-Verkehr teilen sich die
Fahrbahn auf der Hauptstrafe.
Der Gehweg ist baulich getrennt.

An Spieltagen kommt es im Umfeld des Sport-
gelandes zu grolRerem Bedarf an Parkplatzen, der
ggf. einen Lenkungsbedarf aufweist, da keine ge-
sonderten Flachen zur Verfligung stehen.

Weitere Parkplatze gibt es vor dem Supermarkt
sowie der Metzgerei. Parkplatze fiir Elektrofahr-
zeuge, an denen auch eine Ladestation vorhanden
ist, gibt es aktuell keine in der Gemeinde.

3.7.4. FuBB- und Radwege, Barrierefreiheit,
Verkehrssicherheit

Das Otzinger Gemeindegebiet ist von mehre-
ren ausgeschilderten Radrouten durchzogen, die
den Hauptort mit den Ubrigen Ortsteilen sowie
den Nachbarorten Wallersdorf und Plattling ver-
binden. Eine Gefahrenstelle fiir Radfahrende
liegt bei der Kreuzung Haupt- und WiesenstraRe.
Als weitere Gefahrenstelle (fir alle Verkehrs-
teilnehmer) wurde die Kreuzung der beiden
Kreisstrallen unweit der Gemeindeverwaltung
identifiziert. Hier sollte mit verkehrssichernden
MaRnahmen gearbeitet werden.

Entlang der HauptstralRe teilen sich Rad- und Kfz-
Verkehr die Fahrbahn. Dort sind die FuBwege
niveaugleich mit der Stralle angelegt.

Fehlende Barrierefreiheit driickt sich in Otzing vor
allem bei Hauseingangen, die i.d.R. nicht stufenlos
sind, aus.
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Abbildung 55:  Busnetz in der Region (eigene Darstellung)

3.7.5. OPNV-Anbindung

Am Wochenende ist das Fahrtenangebot stark re-

Die Gemeinde Otzing liegt an der Bahnstrecke
Landshut-Plattling, welche aktuell fir mehrere
Millionen Euro von Bahn und Freistaat ausgebaut

duziert, was durch den Rufbus kompensiert wird.
Insgesamt ist das OPNV-Angebot bis auf den Ruf-
bus schwer eingeschrankt (vgl. Abb. 54).

wird. Otzing verfligt Gber einen eigenen Bahnhof,
dieser wurde allerdings 2009 stillgelegt. Mdchte
man mit dem Zug nach Otzing reisen, kann man
in Wallersdorf von Landshut aus kommend aus-
steigen und sich dann mit Fahrrad oder motori-
siert weiter bewegen oder man beendet die Zug-
reise in Plattling, wo es eine Busanbindung nach
Otzing gibt (6154 & 4024).

Zum Anderen kann auch der Rufbus des Land-
kreises genutzt werden, der die Gemeinde mit
zwei Linien anfahrt (8223 & 8224). Wahrend der
Bedarfsverkehr eine regelmaRige Taktung auf-
weist, ist dies beim Regelverkehr nur schwer aus-
zumachen.

Wochentags werden die Verbindungen nach
Deggendorf und Plattling frihmorgens mit ma-
ximal zwei Abfahrtszeiten bedient, auch bedingt
durch den Schiilerverkehr. Am frilhen Nachmittag
bindet eine Buslinie Ortsteile im Nordwesten und
Nachbargemeinden siidlich von Otzing an.

Abbildung 56: Busfahrplan an der Hauptstrafse
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3.8 Klima, regenerative Energie
Klimaschutz und Klimaanpassung stellen ele-
mentare Themen in zukiinftigen Gemeinde-
entwicklungen dar. Dabei sind Klimaschutz und
Klimaanpassung wie folgt zu unterscheiden:

Mit Klimaschutz (Mitigation) sollen die Ursachen
des Klimawandels gemindert werden, um die
Erderwdarmung zu begrenzen. Damit sollen die
Erreichung von Kipppunkten vermieden und die
planetaren Grenzen eingehalten werden. Dazu
zahlen beispielsweise

die Forderung Erneuerbarer Energien
die Schonung von Ressourcen
die Etablierung von Kreislaufen

der Ausbau der griinen und blauen Infra-
struktur

die Reduzierung von Treibhausgasen (z.B.
Stadt der kurzen Wege,
Fahrradstadt)

Die Klimaanpassung (Adap-
tion) wiederum bezeichnet
den Umgang mit bereits er-
folgten Veranderungen oder
zukiinftig eintretenden Folgen
des Klimawandels. Dazu zdh-
len MaRnahmen wie

gy P

Hochwasser-, Hitze- und
Katastrophenschutz

Klimagerechte Bauweisen
und griine und blaue
Infrastruktur

Gesundheitsvorsorge
Waldmanagement

regen oder Trockenheit, auf einer klimagerechten
Freiraum- und Griinraumplanung und auf wasser-
sensibler Ortsentwicklung.

Da es sich um ein Querschnittsthema handelt,
sind alle siedlungsrelevanten Handlungsfelder
von Klimawandel betroffen bzw. kénnen von MaR-
nahmen profitieren. Vulnerable Personengruppen
benotigen besondere Aufmerksamkeit, da sie
aufgrund ihrer Benachteiligung (Wohnsituation,
eingeschrankte Mobilitdat, gesundheitliche Be-
eintrachtigungen, niedriges Bildungsniveau etc.)
schlechter auf veranderte und bedrohlichere Be-
dingungen reagieren kénnen.

Die folgenden Abschnitte widmen sich zuerst
der Klimaentwicklung und wie gut Otzing fir
den Klimawandel gewappnet ist sowie daran an-
schlieBend dem Thema der Energieversorgung.

Abbildung 57:  Klimaregion Donau
Quelle: Bayerisches Klimainformationssystem

- https://klimainformationssystem.bayern.de/klima-

Anpassung von Land-
nutzung und Flachen-
management

Einrichtung von Friihwarnsystemen und
Kontrollen

Fir die Stadtebauférderung stehen hinsichtlich
des kommunalen Klimaschutzes eine treibhaus-
gasneutrale Verwaltung, eine klimavertragliche
Siedlungsentwicklung sowie energieeffizientes
Bauen und Sanieren im Vordergrund. Im Rahmen
der Klimaanpassung liegt das Augenmerk auf der
Vorsorge vor Extremereignissen wie Hitze, Stark-

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

wissen/regionaler-klimawandel/donauregion

3.8.1. Klimaschutz, Anpassung an den
Klimawandel

Die Gemeinde Otzing gehort klimatisch zur
,Donauregion”. In den letzten 70 Jahren wuchs
hier die Jahresmitteltemperatur bereits um rund
2 °C an. Der Anstieg der Jahresmitteltemperatur
setzt sich auch zukiinftig fort: Ohne Klimaschutz
wird eine Zunahme in der Donauregion bis Ende
des Jahrhunderts im Mittel um 3,8 °C (maximal
4,7 °C) gegeniiber dem Bezugszeitraum 1971 bis
2000 erwartet, mit Klimaschutz dagegen nur um
1,1 °C. Dazu werden heiRere Sommer mit mehr

P ANWEREK
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Hitzetagen (+24 um 2085 (Szenario ohne Klima-
schutz)) und Tropennachten (+7 um 2085 (Szena-
rio ohne Klimaschutz)) erwartet. Mit intensiven
Niederschlagen bis hin zu Starkregenereignissen
muss haufiger gerechnet werden; dabei wer-
den sich die Niederschlage zum Ende des Jahr-
hunderts im Sommer verringern und im Winter
erhohen, wobei im Winter davon immer weniger
als Schnee féllt. Dennoch kann es auch zu plotz-
lichen Schneefdllen mit groRen Schneemengen
kommen, auf welche die Gemeinde genauso vor-
bereitet sein muss.

In der Gemeinde Otzing lagen die Temperaturen
in den Monaten November 2023 bis Oktober
2025 durchgehend lber dem Durchschnittswert
der letzten 30 Jahre. Die gestrichelte blaue Linie in
Abbildung 53 zeigt den linearen Trend des Klima-
wandels. Wahrend dieser 1979 noch bei 8,8°C lag,
wurde 2023 fiir die Gemeinde Otzing bereits ein
Wert von 11,2°C erreicht.

Wesentliche Themenfelder im Kontext der Klima-
anpassung sind demnach Hitze und Wasser-
sensibilitat. Letzteres bezieht sich dabei auf den
Schutz vor Starkregen als auch auf den sensib-
len Umgang mit Wasserressourcen vor allem in
Dirreperioden.

Bebaute Gebiete sind besonders hitzeanfallig, vor
allem wenn Flachen Beschattung fehlt und sie
einen hohen Versiegelungsgrad aufweisen. Diese
Bereiche stellen Hitzeinseln dar. Bebaute und ver-
siegelte Flachen speichern die Hitze des Tages bis
in die Nacht hinein und geben sie wieder an die
dariiber lagernde Luft ab. Zusatzlich erzeugen die
Bewohnerinnen und Bewohner Warme durch ihre

Jahrliche Temperaturindering OtFing

Ran imaiy temperaiuie, Bnd and arevraly, | 879-0000

Aktivitaten, durch Gewerbe und Industrie sowie
den Verkehr. Bei der Planung sollte von Beginn an
ein geringer Versiegelungsgrad, eine gute Durch-
liftung und eine entsprechende Begriinung an-
gestrebt werden.

Griinflichen dienen der Regulierung des Orts-
klimas. Eine Flache mit hohem Versiegelungs-
grad, dem ein geringer Anteil an Vegetation und
natirlicher Oberflache gegenibersteht, heizt sich
starker auf. Wahrend der nachtlichen Abkiihlung
fliet kihlere Umgebungsluft aus ortsnahen
Griin- beziehungsweise Freiflachen in das war-
mere Siedlungsgebiet ein. Da der bodennahe Zu-
strom mit geringen Stromungsgeschwindigkeiten
erfolgt, kann dieser Luftaustausch nur entlang von
Flachen ohne blockierende Stromungshindernisse
erfolgen, insbesondere Uber sogenannte Kaltluft-
leitbahnen.

Dichte Bebauung wirkt als Barriere fiir Frisch- /
Kaltluftstrome. Somit findet dort ein weniger
guter Luftaustausch und damit eine weniger
gute Hitzeregulierung statt, was u.a. negative
Auswirkungen auf die Lebens- und Aufenthalts-
qualitat mit sich bringt. Dies macht sich zwar vor
allem in GroRstadten bemerkbar, kann aber auch
in Otzing in dichter besiedelten sowie stark ver-
siegelten Bereichen zum Tragen kommen. Da-
gegen kdnnen Griinareale (oder Wasserelemente)
als ,griine/blaue Trittsteine” das Vordringen von
Kaltluft in die Siedlungsbereiche unterstitzen.
Die Vernetzung von Griinstrukturen ist aullerdem
wichtig, um den Lebensraum von Flora und Fauna
zu erweitern. Bei zukiinftigen Bauvorhaben gilt

Ly 430N 13.A17E

;7%[?“{' = ‘WH{’P;ﬁ e

Tihibr i T ]

¢ dgerrdd sy aeaduidy. |8
I . -‘Im. |

Abbildung 58:  Jdhrliche Temperaturédnderung in Otzing von 1979 bis 2023
Quelle: https://www.meteoblue.com/de/wetter/historyclimate/change/otzing_deutschland_2855902
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es, Kaltluftbahnen und Griinstrukturen zu bertick-
sichtigen und Versiegelung soweit wie moglich zu
vermeiden.

Die Gemeinde Otzing verfuigt Gber 237 ha Wald-
flichen Uber die Frischluft produziert wird und
die tagsiiber eine Erholungsfunktion fir die
Bevolkerung haben. Das sind rund 8% des Ge-
meindegebiets. Griinflichen und Walder be-
stehen insbesondere zwischen Otzing und Lailling
im westlichen Gemeindegebiet (Hundsbart ca.
31,5 ha) sowie im Auenwald entlang der Isar im
Stiden. Auf den Erhalt der Waldflachen ist hinzu-
steuern.

Ein weiteres zentrales Thema fiir ein gutes Orts-
klima ist Verschattung. Verschattung ist v.a. ent-
lang von Ful’- und Radwegen, an Bushaltestellen,
offentlichen Platzen und Aufenthaltsorten richtig
angelegt. Entlang der Hauptstralle fehlen in Ot-
zing straBenbegleitende Baume bislang weitest-
gehend.

Damit innerdrtliche Griin- und Freiflachen ihr
Potenzial an klimadkologischen Effekten sowohl
flir die Tag- als auch fir die Nachtsituation um-
fanglich ausschopfen konnen, sollten sie mog-
lichst vielfaltige Mikroklimate bereitstellen. Dies

Abbildung 60: Isarauen im siidlichen Gemeinde-
gebiet

wird durch einen Mix aus grofReren Freiflachen,
Einzelbdumen, Baum- und Buschgruppen und
Wasserelementen erreicht.

Wasser

Am sidlichen Rand des Gemeindegebiets be-
findet sich als nennenswertes Gewasser die Isar
mit ihren Auwaldern.

Zudem finden sich mehrere Weiher im Gemeinde-
gebiet, davon die beiden groBeren im Norden
des Hauptortes Otzing (3,8 ha) und des Ortsteils
Eisenstorf (4,47 ha). Des Weiteren fiihren zahl-
reiche kleinere Bache durch das gesamte Ge-
meindegebiet.
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Abbildung 59:  Griinstrukturen im Hauptort Otzing
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Abbildung 62:  Pfarrgarten in Otzing an der Haupt-
strafse

Im Sinne einer wassersensiblen Siedlungsent-
wicklung sollte zukiinftig darauf abgezielt werden,
auch dezentrale Retentions- und Versickerungs-
flachen zu schaffen (z. B. durch Mulden-(Rigolen-)
Systeme). Die Hochwassergefahrenflichen und
Uberschwemmungsgebiete entlang der Isar, des
ReiRinger sowie des Laillinger Bachs erstrecken
sich generell auf unbebaute Flachen. Nur sehr
punktuell sind Bereiche mit Bestandsgebauden
ausgewiesen.

Armdarf
Otzing
Haunersdorf
'y
& g

t"—l:b.

Abbildung 63: Die Isar bei Niederpéring

Bei zukinftigen Bauvorhaben sollte neben de-
finierten Uberschwemmungsgebieten auch das
mogliche Vorhandensein wassersensibler Be-
reiche oder von FlieRwegen mit starkem Abfluss
und somit Sturzflussrisiko bei Starkregenereig-
nissen bericksichtigt werden (vgl. Abb. 63). Was-
sersensible Bereiche kennzeichnen gemdaR des
Bayerischen Landesamts fir Umwelt (LfU) ,den
natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem
es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen
kommen kann“, ohne dass jedoch Wahrschein-

Kleinweichs

Lailling IEEII' '

Uberschwemmungsiiachen
bel extramem Hochwasser |
{HQ extrem}

Abbildung 61:  Karte zu Uberschwemmungsfléchen HQ extrem (Datengrundlage LfU, eigene Darstellung)
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Abbildung 64: Karte zu potenziellen FliefSwegen und Aufstaubereichen
(Datengrundlage LfU, eigene Darstellung)

lichkeiten hierflir angegeben werden kdnnen. Bei W e S
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Auf der Karte Abb. 60 sind die Uberschwemmungs-
bereiche am Reiflinger Bach sidlich von Otzing
und die Bereiche im Sliden des Gemeindegebiets
entlang der Isar bei extremer Hochwasserlage
aufgezeigt. Ausweislich der Daten ist das Unter-
suchungsgebiet hier weitgehend ungefahrdet.

¥ Akada

Haumredull gop

Nordostlich des Hauptortes Otzing liegt im Grenz-
bereich zu Plattling und stidlich der A92 ein Trink- 5
wasserschutzgebiet. :..p'..:.

Abbildung 65:  Ausschnitt aus dem Regionalplan Do-

Naturschutz . .
nau-Wald Karte Freiraumsicherung

Naturschutzfachlich  relevante  Schutzgebiete
finden sich im Otzinger Gemeindegebiet im
Fluss- und Auenbereich der Isar (FFH-Gebiet,

SEITE AT
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Abbildung 66: Karte mit Schutzgebieten (Datengrundlage LfU, eigene Darstellung)

Vogelschutz, Landschaftsschutz). Die meisten
Flachlandbiotope stellen sich entlang der zahl-
reichen Bache dar.

Laut Regionalplan ist der gesamt Raum der Isar
(Auenwalder + angrenzende Bereiche) als Raum
zur Freiraumsicherung gekennzeichnet.

Abbildung 67: Naturschutzgebiet Untere Isar
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3.8.2. Erneuerbare Energien

Laut Bayerischem Energieatlas betrug der Strom-
verbrauch 2022 im Otzinger Gemeindegebiet
7.341 MWh. Dem standen 21.773 MWh aus er-
neuerbaren Energien gegeniiber, was einem
theoretischen Anteil von 297 % am Verbrauch
entspricht. Im gesamten Landkreis Deggendorf
betrug der statistische Anteil erneuerbarer Ener-
gien am gesamten Stromverbrauch nur rund 32 %.

Photovoltaik

Im Gemeindegebiet befinden sich laut Bayeri-
schem Energieatlas derzeit 338 Photovoltaikan-
lagen. Davon sind 325 Dach- und 13 Freiflachen-
anlagen. Allein von den Photovoltaik-Dachflachen
kdnnte man knapp den gesamten Jahresstrom-
verbrauch der Gemeinde abdecken (6.624 MWh).
Die Freiflaichenanlagen befinden sich hautsachlich
nordlich des Hauptortes Otzing, in Haunersdorf,
zwischen Otzing und Eisenstorf und entlang der
A92 im Gemeindegebiet.

Die Dachanlagen finden sich zum einen auf un-
beheizten Gebduden (meist landwirtschaftliche
oder Lagergebdude; 52,6% im Jahr 2022) und
zum anderen auf Wohngebduden (32,3% im Jahr
2022). Bei den Solardachflachen lag die Ausbau-
quote 2022 bei 31% in der Gemeinde. Folglich
existiert in diesem Bereich durchaus weiteres
Potenzial.

Bei den kommunalen Gebauden waren vor zwei
Jahren 1,9% mit einer Photovoltaik-Anlage aus-
gestattet.

Windenergie, Wasserkraft, Biogas, Biomasse

In Otzing liegt der Schwerpunkt bei den erneuer-
baren Energietragern aktuell allein auf Photo-
voltaik. Andere Energieressourcen, wie z.B. Wind-
kraft, Biomasse und Wasserstoff spielen bis dato
keine Rolle in der Gemeinde.

Im Regionalplan Donau-Wald sind auf Gemeinde-
gebiet weder Vorrang- noch Vorbehaltsgebiete
fir Windenergie enthalten.

Warmenetze

Zum Grof3teil wird die Warme in der Gemeinde
noch aus fossilen Energiequellen gewonnen.

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Abbildung 68:  Photovoltaik-Freifldchenanlage nérdl.
des Bahngleises in Otzing

Die energetische Beschaffenheit und Gesamt-
energieeffizienz der vorhandenen Bebauung zah-
len mittlerweile laut §136 BauGB zu den gesetz-
lichen Beurteilungsmalistaben flr stadtebauliche
Missstande.

AuBerdem sind mit dem neuen Warmeplanungs-
gesetz (WPG) alle Kommunen in Deutschland, in
denen zum 1. Januar 2024 100.000 Einwohner
oder weniger gemeldet sind, verpflichtet, spa-
testens bis zum Ablauf des 30. Juni 2028 einen
Warmeplan aufzustellen. Die kommunale Warme-
planung muss aufzeigen, ob und wo ein Warme-
netz betrieben werden konnte, und ferner, dass
die jahrliche Nettowdrmeerzeugung fiir jedes
Warmenetz ab den genannten Zeitpunkten aus
den folgenden Warmequellen gespeist werden: 1.
ab dem 1. Januar 2030 zu einem Anteil von min-
destens 30 Prozent aus erneuerbaren Energien,
unvermeidbarer Abwarme oder einer Kombina-
tion hieraus, 2. ab dem 1. Januar 2040 zu einem
Anteil von mindestens 80 Prozent aus erneuer-
baren Energien, unvermeidbarer Abwarme oder
einer Kombination hieraus.

Aufgrund der Siedlungsstruktur in Otzing und
gerade auch im Untersuchungsgebiet wird ein
kostendeckender Betrieb einer zentralen Warme-
versorgung zu attraktiven Preisen kaum moglich
sein. Lediglich im Bereich um die Ortsmitte konnte
sich durch groRere Abnahmemengen auf kleinem
Raum ein solches Netz ergeben.
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Abbildung 69:  Photovoltaik-Verteilung im Gemeindegebiet; Quelle Energieatlas Bayern

Um die weitestgehende Unabhangigkeit von fos-
silen Energietragern zu erreichen, ist der Aus-
bau von Solarthermieanlagen zur Warmwasser-
aufbereitung oder auch verschiedenen anderen
Speicherformen erforderlich.

Grundsatzliche Energieeinsparmoglichkeiten fin-
den sich bei:

Kldranlagen und Wasserversorgung - grofSter
Energieverbrauch durch Belliftung, Pump-
und Rihrwerke, Schlammbehandlung

StraBen- und Innenbeleuchtung

Warme — Gebdudebestand sanieren (u.a.
Turnhallen, Schulen)

Nutzverhalten

Industrie und Gewerbe — z.B. durch System-
verbesserungen von Druckluftpressen

und Pumpen, Einsatz von Warmeruck-
gewinnung, energieeffiziente Blirotechnik

Gemeinde Otzing



Abbildung 70:  Die HauptstrafSe mit den sechs Teilbereichen (Kartengrundlage: Bayernatlas)

3.9 Raumliche Werte und Mangel
Die maRgebliche bauliche Entwicklung von Ot-
zing fand ab den 1950er und 1980er Jahren
statt. Daher sind historische Siedlungsstrukturen
vornehmlich in der alten Dorfmitte erkennbar.
Ortstypische Gebaude sind entlang der Haupt-
straBe und Haunersdorfer StraBe vorzufinden,
die den urspriinglichen Charakter des Ortes
sichtbar machen. Teilweise befinden sich die
ehemaligen Hofstellen, insbesondere die Neben-
anlagen, jedoch in baulich schlechtem Zustand
oder stadtebaulich wenig attraktiv saniert, zu-
mindest im Bezug auf das duRere Erscheinungs-
bild der Fassaden. In der Dorfmitte sind die Ge-
baude insgesamt in einem heterogenen Zustand.
Der westliche Bereich um das Jugendpfarrheim
ist durch starke Versiegelung, sowie mangelhafte
Gestaltung gekennzeichnet. Im Gegensatz dazu
ist das Evangelisationszentrum im riickwartigen
Bereich von Grinflachen mit zahlreichem Pflan-
zen- und Baumbestand umgeben, welche jedoch
nur eingeschrankt offentlich zugédnglich sind. Die
Hauptstrale dient auch als wichtige FuB- und
Radwegverbindung, die direkte und kurze Wege
innerhalb des Untersuchungsgebiets ermdglicht.
Dadurch wird die aktive Mobilitdt geférdert und
die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseins-
vorsorge in diesem Bereich gesichert.

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

Ziel der Erhebung von baulichen und rdaumlichen
Werten und Mangeln ist, ein moglichst um-
fassendes Bild des baulichen Bestandes im Unter-
suchungsgebiet darzustellen.

Betrachtet hinsichtlich der Werte und Mangel
wird der gesamte Bereich des Untersuchungs-
gebiets. Dabei wird dieses in funktional und ge-
stalterisch zusammenhangende Bereiche unter-
teilt. Dazu werden folgende Teilbereiche gebildet:

1 (1) Infrastrukturbereich zwischen Haupt-
stral3e und Jahnstral3e

1 (2) Evangelisationszentrum, Kirchgarten und
Kirche

= (3) HauptstralRe mit wesentlichen Ver-
sorgungseinrichtungen (Hsnr. 26-66)

Abbildung 71:  Die Volksfestwiese neben der Grund-
schule
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(4) Bereich BahnhofstralRe Raiffeisengeldande

(5) HauptstralRe mit erkennbarem gewerb-
lichen Charakter (Hsnr. 11-24)

(6) Hauptstralle mit erkennbarem landwirt-
schaftlichen Charakter (Hsnr. 1-9)

Stadtebauliche und funktionale Werte & Mangel
Teilbereich 1

Im Teilbereich 1 befinden sich die Grundschule,
die Volksfestwiese/ Schulpausenwiese, der
Kindergarten Herz Maria und das Vereinsgeldande
des SV Otzing. Die Sporthalle der Grundschule
wird neben dem Schulbetrieb auch von lokalen
Vereinen fiir Veranstaltungen genutzt.

Baulich sind Grundschule, Kindergarten und
Sporthalle aktuell in adaguatem Zustand. Lang-
fristig muss bei der Grundschule jedoch eine Sa-
nierung in Betracht gezogen werden, da die Bau-
substanz aus den 60er Jahren stammt. Auch bietet
die momentane Raumsituation in den genannten
Gebauden keinen Platz fiir eine Nachmittags-
betreuung bzw. den ab 2026 notwendigen Ganz-
tagesbetrieb. Die angrenzende Volksfestwiese
wird auch fir die Pause von den Schiiler:innen
genutzt, weist jedoch in Bezug auf Biodiversitat
und Aufenthaltsqualitdt wenig Wertigkeit auf. Die
griinen Sportflachen sind aktuell nicht mit den di-
rekt angrenzenden AuBenflachen der Schule ver-
bunden. Das Vorhandensein der Volksfestwiese,
der Sportflaichen sowie des Pfarrgartens bedeutet
Potenzial fir die zukiinftige Entwicklung einer
durchgdngigen, griinen Ortsmitte.

Der Parkplatz an der Zufahrt zur Grundschule wird
neben den erlaubten Fahrzeugen der Lehrerschaft
auch von ,Elterntaxis” angefahren.

Die heute leerstehenden gastronomischen Raume
im Sportvereinsheim sind baulich nicht auf dem
allerneuesten Stand, rein funktional aber ohne
groRere Mangel.

Das Gebadude an der HauptstraRe 86 (ehemalige
Diskothek) muss riickgebaut werden.

Teilbereich 2

Der Bereich um die Pfarreigebdude und die Kirche
St. Laurentius bildet den historischen Siedlungs-
mittelpunkt von Otzing mit heutigem Dorf-
mittencharakter.  Das Evangelisationszentrum
weist eine gute dulere, bauliche Substanz auf,
muss jedoch im Innenbereich kernsaniert wer-

Abbildung 72:  Der Kirchparkplatz mit Mauer zum
Pfarrgarten

Abbildung 74:

Eine ehemalig landwirtschaftlich ge-
nutzte Hofstelle an der Hauptstrafse

Gemeinde Otzing



angrenzende Kirchparkplatz weist stadtebaulich
keine Attraktivitat auf und ist mit einer Mauer
vom Garten abgetrennt.

Teilbereich 3

Der Dorfmittencharakter reicht in ostlicher Rich-
tung bis zum Gebaude Nr. 66 in der HauptstraRe.
Dort befinden sich mehrere Geschaftsraume
in der Erdgeschosszone (Metzgerei, Sparkasse,
Haarsalon (bis 08/24 Leerstand Hsnr. 66)). Die Ge-
baude mit den Geschaftsbereichen befinden sich
in einem guten Zustand. Das ortsbildpragende
Gebaude Ecke Haupt-/ JahnstraRe ist 2022 auf-
wendig saniert worden und wirkt sich positiv auf
den Gesamteindruck an dieser Stelle aus (siehe
Abb. 58).

Weiter 6stlich an der HauptstraRe befinden sich
ein Edeka-Supermarkt, eine Heilpraktikerpraxis
sowie ein Frisor als weitere wesentliche Ver-
sorgungseinrichtungen der Gemeinde. Die Haupt-
stralle weist einen guten baulichen Zustand auf.
Der Gehweg entlang der Hauptstrae ist niveau-
gleich von der Fahrbahn abgetrennt. Der Grol3-
teil der Gebaude in diesem Teilbereich stellt Ein-
familienhduser und ehemalige Hofstellen dar,
deren Bauzustand mehrheitlich keine groReren
Mangel aufweist. Einige ehemals landwirtschaft-
lich genutzten Liegenschaften sind von Teilleer-
stand betroffen, vor allem die Nebengebaude.
Aus der Datenanalyse der demografischen sowie
landwirtschaftlichen Entwicklung dieses Berichts,
|asst sich ableiten, dass in den kommenden Jahren
eine Zunahme an Leerstdnden oder zumindest
raumlicher Unternutzung in diesem Teilbereich
stattfinden wird. Mit der Umnutzung, bzw. dem
Umbau der Hofe in zukunftsfahige Wohn- und
Arbeitsbereiche konnte man dieser Entwicklung
entgegentreten.

Teilbereich 4

In Bezug auf Gebdudezustand und Bebauungsart
ist die Gegend in Teilbereich 4 rund um die Bahn-
hofstraRBe eher heterogen aufgestellt. Einfamilien-
hauser, Hofstellen und gewerbliche Anlagen, wie
das Raiffeisengeldnde befinden sich dort. Das
Gebaude auf dem Raiffeisengelande, in dem ehe-
mals die VR-Bank untergebracht war, wurde erst
vor kurzem renoviert. In den angrenzenden Lager-
hallen wurden neue maschinelle Anlagen fir die
landwirtschaftliche Nutzung eingebaut. Aktuell
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Abbildung 75:  Ansicht der Bahnhofstrafse von Siiden

steht die ehemalige Bank jedoch leer und das Ge-
lande macht vor allem aulRerhalb der Erntezeiten
einen verwaisten Eindruck.

Teilbereich 5

Dieser Teilbereich stellt einen gewissen Bruch im
sonst dorflichen Charakter des Ortes dar. Dort
befinden sich zwei grolRere, stadtebaulich wenig
attraktive Gewerbeimmobilien direkt an der
Hauptstrale Nr. 11 und 20, welche aktuell als
Lagerhallen genutzt werden. Die ausladenden,
die Gebdude umgebenden Griinflaichen besitzen
wenig potenzielle Aufenthaltsqualitdt sowie Bio-
diversitat und sind durch Zaune von der Haupt-
stralle abgetrennt. Insgesamt existiert wenig
Baumbestand.

Aufgrund fehlender sicherer Querungsmoglich-
keiten liber die Hauptstralle, insbesondere an der
Einmiindung zur WiesenstralRe, besteht eine Ge-
fahrenstelle fir den Radverkehr.

Teilbereich 6

Hier findet man neben Einfamilienhdusern und
einem Autohdndler mit Werkstatt auch vier Hofs-
tellen an der HauptstralRe vor, die noch landwirt-
schaftlich betrieben werden. Des Weiteren be-
findet sich ein unbebautes Grundstiick stdlich
der GartenstraRe 1 an der HauptstraRe. Die Hofe
und die Bauliicke bergen Entwicklungspotenzial
fir neue Wohn- und Arbeitsangebote im Innen-
bereich des Ortes.

a7



SEITE 48

Gemeinde Otzing



A

Zusammenfassende
SWOT-Analyse

SEITE 49

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept



50

4. Zusammenfassende SWOT-Analyse

4.1

SWOT-Textfassung fur Otzing

SWOT steht fiir engl. Strengths (Starken), Weaknesses (Schwachen), Opportunities (Chancen) und Thre-
ats (Risiken). Im ISEK-Prozess wurden diese Faktoren zu Otzing untersucht:

STARKEN

Geordnetes, intaktes Siedlungsbild mit
typischem durch Hofstellen gepragten
landlichem Charakter

Offentlicher und Verkehrsraum in gutem
Zustand

Evangelisationszentrum, Pfarrhaus und
Kirche bilden eine ortshildpragende
Einheit

Konzentration von offentlichen Funk-
tionen im Umfeld des Evangelisations-
zentrums

Begriinung im Siedlungsbereich (u.a. auf
Privatgrundstiicken) vorhanden

Bestehender Pfarrgarten als griine
Potenzialflache

Naturrdaumliche Potenziale vor allem im
Bereich der Auenwalder an der Isar

Gute Angebote fir Bildung und Be-
treuung (Kinder/Jugend)

Gutes Freiflachenangebot im Schul-
umfeld

Vereins- und Sportflachen unmittelbar in
Ortsmitte

Gute Lage im Raum - Nahe zu Ober-
zentrum Plattling/ Deggendorf

Bahnhof Plattling-West als zukiinftige
Anbindung

Ausreichend Parkmoglichkeiten im
Innenort

Gut gestaltete HauptstralRe mit niveau-
gleichen Gehbereichen, Barrierefreiheit

Beschildertes Radwegenetz im Ort
Verkehrsruhiger Innenort

Leerstehende / mindergenutzte Geb&ude,
v.a. im landwirtschaftlichen Bereich

Mietwohnraum und altersgerechter Wohn-
raum fehlt

Kaum historische Bausubstanz
Evangelisationszentrum als prominenter
Leerstand

Pfarr- und Jugendheim von der Bau- und
Nutzungsstruktur nicht mehr zeitgemal
Fehlende Aufenthaltsqualitat, fehlender
Treffpunkt in der Dorfmitte (diese auch nicht
ausgepragt)

groRe Leerflachen innerhalb des bebauten
Bereiches

Teilweise hoher Versiegelungsgrad / wenig
Begriinung im StraRenraum und an offentli-
chen Platzen

Fehlende Zugénglichkeit zu Pfarrgarten

Freiflaichen um die Schule mit mangeln-

der Aufenthaltsqualitat und Gestaltungs-
potenzial, auch zur Behebung von Nutzungs-
konflikten (Verkehr, Parken, Festplatz)

Fir die landliche Region typische mangel-
hafte Anbindung an den Landkreis-OPNV

Keine Anbindung an den SPNV (Bahnhof
stillgelegt)
Parkplatz am Pfarrgarten unstrukturiert

Geordnete Parkmoglichkeiten bei kirch-
lichen oder sportlichen Anldassen im Orts-
kern limitiert

Gemeinde Otzing



= Grundlegende Nahversorgungsein-
richtungen (EDEKA, Friseur, Metzgerei)
in der Ortsmitte vorhanden

= Daseinsgrundbedarfe wie Kindergarten,
Grundschule und Vereinsheim mit Sport-
platzen unmittelbar in der Ortsmitte und
im Umfeld des Evangelisationszentrum

= Gutes und aktives Vereinsleben am Ort

= Funktionierende Angebote im Bereich
des Ehrenamtes

= Pfarr- und Jugendheim als wertvoller
Angebotsstandort

= Hohe, zielorientierte Kooperations-
bereitschaft der Akteure und Bedarfs-
trager bzgl. des Evangelisationszentrums

= Schaffung einer belebten ,Neuen Mitte”
mit Gebauden und Freiflachen

= Schaffung eines Dorfplatzes mit multi-
funktionalen Angeboten, Begegnungs-
raume

= Schaffung von zielgruppenspezifischen
Wohnangeboten, besonders auf den
leerfallenden Hofstellen

= Umnutzung von nicht mehr benétigten
Hofstellen bieten auch Chancen zur An-
siedlung von Handwerk und Gewerbe

= Ausbau der Ful3- und Radwege und ent-
sprechender Infrastruktur

= Ausbau weiterer und alternativer
Mobilitatsangebote (Shuttle-Bus zur
Bahn, evtl. zu neuem BMW-Werk, Car-
Sharing-Angebote)

= Schaffung eines Dorf-Shuttles in Form
eines Car-Sharing-Angebots (evtl. Mikar
oder ahnliche Angebote)

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Keine groBeren Nahversorgungsstandorte
am Ort

Keine Angebote in periodischen Sorti-
menten (Textilien, Schuhe, etc.)

Eingeschrankte medizinische Versorgung vor
Ort

Fehlende Gastronomie

Fehlendes Raumangebot fiir Vereine, Initia-
tiven und private Feiern

Pfarr- und Jugendheim baulich ,,in die Jahre
gekommen*

Fehlende Veranstaltungsraume im mittleren
GroBenbereich (80-200 Pers.)

Laufende Kosten schwer abschatzbar

Bestandsgebdude werden nicht ausreichend
genutzt (Wohnraumpotenziale)

Einschrankung der Entwicklung durch Viel-
zahl von Bodendenkmalern

Fehlende Kenntnis der Férdermoglichkeiten
gerade fir private oder gewerbliche In-
vestoren

Mangelnde Akzeptanz fiir neue Wohn-
formen bzw. Gebdudestrukturen im tradi-
tionellen Ortsbild (z.B. Nachverdichtung
kann Nachbarschaftskonflikte oder Ver-
kehrskonflikte durch Parkraumbedarf ver-
ursachen)

Einschrankung der Akzeptanz alternativer
Mobilitatformen durch Fokus auf Kfz-Ver-
kehr

Einkaufen, medizinische Versorgung, Dienst-
leistungen sind in Zukunft vielleicht nur mit
dem Auto moglich

P ANWEREK
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Starkung einer klimasensiblen und bio-
diversen Ortsentwicklung

Moglichkeiten den Komplex der 6ffent-
lichen Gebdude im Sanierungsgebiet
zentral mit Warme zu versorgen

Aufgreifen und Weiterentwicklung des
Potenzials Wasser im Bereich der neuen
Ortsmitte

Fokussierung auf Entsiegelung von
versiegelten Bereichen im o6ffentlichen
Raum

Verstarkte Begriinung, vor allem Baume
im offentlichen Raum

Hohere Frequenz in der Ortsmitte starkt
auch die Nahversorgung

Mogliche Potenziale bei regionalen Pro-
dukten kdnnen genutzt werden

Vorhandene Konversionsflachen (Raiff-
eisen)

Einrichtung von Co-Working-Spaces
als mogliche Erganzung fiir die Home-
Office-Angebote

Entwicklung Eva-Zentrum / Ortsmitte
flhrt zur Starkung des Vereinslebens
und der ehrenamtlichen Angebote

Moglichkeit einer konzentrierten,
nachhaltigen Innenentwicklung und
Gestaltung einer neuen Ortsmitte

durch unmittelbaren, kommunalen
Flachenzugriff auf Gebdaude und Umgriff
Evangelisationszentrum

Zusatzliche, kommerzielle Angebote ver-
bessern die wirtschaftliche Situation des
Standorts (ggf. Mieteinnahmen)

Negative Auswirkungen des Klimawandels
auf Mensch und Natur

Unangenehmes Erleben des 6ffentlichen
Raumes aufgrund von Hitze

Vermehrte Gefahr durch Starkregenereig-
nisse und spontane Uberflutungen

Generell Entwicklung im Einzelhandel (u.a.
auch in Plattling) als Standortgefahrdung

Vorhandene Leerstdnde als Abschreckung
flir Investitionen

Mangelnde Akzeptanz fiir neue Strukturen
im traditionellen Ortsbild und ggf. Ge-
fahr von emmissionsbedingten Nutzungs-
konflikten (Schall, Lieferverkehr).

Bestehende Vereine kdnnen die Flachen im
Evangelisationszentrum nicht alleine fillen

Haushaltslage auf Seiten der Gemeinde und
der Fordergeldgeber bei der Umgestaltung
des Evangelisationszentrums zum Blirger-
haus

Laufende Kosten fiir den Unterhalt des
Blirgerhauses belasten den kommunalen
Haushalt Gberproportional

Ggf. zeitnahe, vorgezogene Teilent-
scheidungen notig z.B. im Zuge Ganztages-
schule ab 2026 notig
Evangelisationszentrum von der GréRe der

Nutzflache her sehr herausfordernd bzgl.
der Fullung

Gemeinde Otzing



4.2 Potenziale im Bild

Im Folgenden sind Potenziale im Zusammen-
hang mit Innenentwicklung sowie Versorgungs-
angeboten in Otzing abgebildet.

Das groRte Potenzial mit vielfaltig denkbaren Nut-
zungs- und Entwicklungsmdglichkeiten bildet das
Evangelisationszentrum mit dem angrenzenden
Jugend- und Pfarrheim, dem Pfarrgarten und dem
groRen Vorplatz im Bogen der Hauptstrae (siehe
Abb. unten rechts & S. 54 linke Spalte).

Vor allem im Bereich ehemaliger oder noch bzw.
mindergenutzter landwirtschaftlicher Anwesen
bestehen groRe Flachenpotenziale (siehe Bilder
oben links).

Noch bestehen einzelne Versorgungsangebote im
Bereich Einzelhandel und Dienstleistungen (Abb.
unten links Metzgerei; oben rechts Edeka-Markt
& Heilpraktikerpraxis).

53
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Ein weiteres Entwicklungspotenzial fiir die zu-
kiinftige Ortsentwicklung im Innenbereich bildet
das Raiffeisen-Gelande (siehe Bilder unten). Auf
diesem Areal sind durchaus vielfdltige Nutzungs-
moglichkeiten vorstellbar.

Weitere Flachenpotenziale und eine aktuelle
Mindernutzung zeigen sich bei den Gewerbe-
grundstiicken an der Hauptstrale (siehe Bild
unten rechts).
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5. Leitlinien und Ziele

Ziel der stadtebaulichen Entwicklung sollte die
Sicherstellung einer langfristig positiven Ent-
wicklung des Wohnstandorts Otzing mit seinen 6f-
fentlichen Raumen und Daseinsgrundfunktionen
sein, um Otzing auch in Zukunft als lebenswerten
Raum mit funktionierender Versorgung, aktivem
und stabilem Sozial- und Gemeinschaftsleben, in-
takter Natur und Ortsstruktur mit baukulturellem
Wert zu erhalten und gestalten. Wichtig ist dabei
auch die Berlicksichtigung von MaRnahmen zur
Anpassung der Ortsentwicklung an die Folgen
des Klimawandels sowie die Orientierung an Prin-
zipien der Nachhaltigkeit im Umgang mit Raum,
Boden und Ressourcen sowie die naturnahe Ge-
staltung von Freirdumen und Einbindung der Ge-
meinde Otzing in die hochwertige landschaftliche
Umgebung. Diese allgemeine Zielstellung wird im

Kernziel Otzinger Ortsentwicklung

Umfangreiche Entwicklung einer ,Neuen Ortsmitte”

= Sanierung / Umbau Eva-Zentrum zu multifunktionalem Birgerhaus
= Rickbau nicht mehr nutzbarer Gebaude oder Gebaudeteile

Folgenden auf die einzelnen Handlungsfelder fiir
die Entwicklung der Gemeinde Otzing libertragen
und in thematische Handlungsziele Gberfiihrt.

Im Zentrum aller Bemiihungen in Zusammenhang
mit der stadtebaulichen Entwicklung der Ge-
meinde steht der eigentliche Anlass der gesamten
Aktivitdten, die Sanierung des Evangelisations-
zentrums und damit verbunden der Umbau des
Gebadudes zum Biirgerhaus. Dabei hat sich im
Zusammenhang mit den vertiefenden Unter-
suchungen im Rahmen der ISEK-Erstellung er-
geben, dass angrenzende Bereiche wie das Pfarr-
und Jugendheim, der Platz vor diesem und der
Pfarrgarten bei den Planungen zwingend mit-
gedacht werden missen. Darliber hinaus gilt es,
im Umfeld den Bereich der Kirche, den Parkplatz
vor dem Pfarrgarten, die Standorte Kindergarten,
Grundschule, Sporthalle und Vereinssportflachen
mit in die Planungslberlegungen einzubeziehen.
Im folgenden die Handlungsfelder:

7
)

= Verbindung der Interessen der Kommune und Raumbedarfe der Gemeinde, Birgerschaft,
Kirche, Vereine und der ortlichen Initiativen

= Zukunftsweisende Verbindung von Funktion und Gestaltung

= Schaffung von multifunktionalen, klimafreundlichen Platzbereichen

Offentlicher Raum und Innenentwicklung
Siedlungsentwicklung zukunftsféhig und authentisch

= Zielgerichtetes Vorantreiben der Innenentwicklung
= Aktivierung, Weiterentwicklung und Umnutzung von

AN

Leerstanden und mindergenutzten Gebduden bzw. Flachen

= Bewahrung und behutsame Weiterentwicklung des ,baulichen Erbes”

= Gestaltung des 6ffentlichen Raumes und Verbesserung der Aufenthaltsqualitat

= Ausbau der Wohnangebote fiir alle Bevolkerungs-bzw. Nachfragegruppen

Gemeinde Otzing



Mobilitat

Sich sicher fortbewegen

= Verbesserung der Erreichbarkeit von Angeboten und
Einrichtungen auch ohne Auto

= Starkung des Rad- und FuBverkehrs

= Erhéhung der Verkehrssicherheit, v.a. entlang des Schulwegs
und um Kindergarten und Grundschule

= Strukturierung des ruhenden Verkehrs wahrend Bedarfsspitzen (Kirchen- und Sportver-
anstaltungen)

= Sicherung der Durchfahrbarkeit fur landwirtschaftlichen Verkehr
= Ausbau der Barrierefreiheit

Freizeit, Soziales und Miteinander

Stark sein durch ein gutes Miteinander

Sicherung und Ausbau von Bildungs- und Betreuungsangeboten
Erhalt und Ausbau von Begegnungsorten
Starkung des Miteinanders der Gesellschaft

Erhalt und Ausbau der Freizeitangebote und des
kulturellen Angebotes fiir alle Altersklassen

Wirtschaft, Gewerbe, Naherhohlung ﬁ

Versorgen, Arbeiten und Erholen in Otzing

Natur, Klima und Energie

Gut vorbereitet sein fiir die Zukunft

= Nutzung von Flachenpotenzialen fiir gewerbliche und handwerkliche
Nachnutzungen inkl. deren aktiver Vermarktung

= Unterstiitzung der noch bestehenden Nahversorgungsstrukturen, fallweise in Kombina-
tion mit Nutzung des Angebotes von regionalen Produkten (Einbeziehung der ILE-Aktivi-
taten)

= Ausbau der Naherholungsangebote sowie deren Vermarktung

= Klimafolgenanpassung und Klimaschutz
= Erhalt und Ausbau von Abkihlungsorten
= Verbesserung der Aufwertung & Vernetzung von Griinflachen (Biodiversitat)
= Verbesserung der Zuganglichkeit zu Natur und Abkiihlungsorten

= Begriinung des o6ffentlichen Raumes und Erhéhung der Biodiversitat

= Forderung regenerativer Energieerzeugung und -versorgung

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
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6. MaRnahmen

6.1 Malnahmensteckbriefe

Die entwickelten und vorgeschlagenen MalR-
nahmen und Projekte zur Ortsentwicklung der
Gemeinde Otzing sind den im Prozessverlauf for-
mulierten Handlungsfeldern zugeordnet (vgl. S.
56/57):

K: Kernziel ,Neue Ortsmitte”
(oF Offentlicher Raum und Innenentwicklung
M: Mobilitat

W: Wirtschaft, Gewerbe und Naherholung
F: Freizeit, Soziales und Miteinander
N: Natur, Klima und Energie

In den folgenden MaRnahmensteckbriefen (Ka-
pitel 6.2) werden die MaRnahmen und Projek-
te im Zusammenhang mit dem Kernziel ,Neue
Ortsmitte Otzing” - Durchfliihrung einer stadte-
baulichen und funktionalen Umgestaltung des
Evangelisationszentrums und Pfarrjugendheims
ausfihrlich dargestellt. Die Umsetzung der MaR-
nahme soll zeitnah erfolgen, um einen richtungs-
weisenden, stadtebaulichen Umbau der ,,Neuen
Mitte Otzing” zu realisieren.

Nachfolgend in Kapitel 6.3 sind alle weiteren
MaRnahmen der Ortsentwicklung in einer Liste
zusammenfassend aufgefiihrt. Viele der MaR-
nahmen und Projekte betreffen neben den do-
minierenden Handlungsfeldern, unter denen sie
jeweils genannt werden, noch weitere Handlungs-
felder.

Alle Malnahmen (in 6.2 und 6.3) sind mit einer
Prioritat

T TOP
7 hoch
- mittel

versehen. Die KernmalRnahmen der Steckbriefe
sind zeitlich nach Jahren eingeordnet, wahrend
die weiteren MalRnahmen (6.3) mit einem Zeit-
raum zur gewlinschten Umsetzung eingeteilt sind:

@ kurzfristig: 2026, 2027
@ mittelfristig: 2028 - 2031
@ langfristig: 2032 und spater

Begriindbare und erforderliche Verschiebungen
sind grundsatzlich moglich.

Die Kosten der KermaRnahmen K1, 01 - 04 sind
2.T. auch nach TeilmaBnahmen heruntergebro-
chenkonkret auf der Basis von Erfahrungs- und
Kennwerten ermittelt.

Des Weiteren sind die Mallnahmen und Projek-
te (in 6.3) nach einer ersten groben finanziellen
Schatzung in drei Kostenklassen eingeteilt. Der
Kostenumfang vieler MaRnahmen kann nicht
konkret abgeschatzt werden, da viele Einfluss-
faktoren einbezogen werden mdissten (z. B. Teil-
umsetzungen, Kostensteigerungen, Umsetzungs-
umfang, wiederkehrende MaRnahmen usw.). Aus
diesem Grund wird auf folgende Kostenklassen
zurlickgegriffen, die der Gemeinde als Orientie-
rung dienen sollen. Diese entsprechen der ge-
schatzten offentlichen Investition inkl. Férderung:

€ <50.000 €
€€ 50.000 - 500.000 €
€€€ >500.000 €

Die Angabe in der folgenden Malknahmenliste
zu moglichen Partnern betrifft mogliche Forder-
mittelgeber bzw. Ansprechpartner zur Férderung
sowie zustandige Stellen, die bei einer Umsetzung
einzubinden sind, und mogliche bzw. bendtigte
Projektpartner der Gemeinde hinsichtlich Be-
ratung, Planung und / oder Umsetzung.

Generell gilt das Prinzip der Nachrangigkeit der
Stadtebauforderung, d. h. zunachst missen even-
tuell andere in Frage kommende Programme oder
Fordermoglichkeiten in Anspruch genommen
werden. Dies ist jeweils mit der Regierung von
Niederbayern / Sachgebiet Stadtebau zu klaren.

Gemeinde Otzing



Auch ob es sich um eine komplette oder anteilige
Forderung im Rahmen der Stadtebauférderung
handelt, ist zu besprechen.

In Bezug auf eine mogliche Forderung ist bei der
Umsetzung auch darauf zu achten, dass zeitlich
befristete Sonderférderprogramme oder zusatz-
liche Forderprogramme seitens Bund, Land oder
anderer Fordermittelgeber in den nachsten Jah-
ren hinzukommen oder auslaufen kénnen. Eine
Forderung kann somit zum Zeitpunkt der Um-
setzung auch durch andere Stellen als die ge-
nannten moglich sein und sollte vor jeder MaRk-
nahmenumsetzung recherchiert werden.

Einzelne PrivatmaBnahmen kdnnen mit Hilfe
eines kommunalen Forderprogramms finanziell
unterstiitzt werden.

Im Zusammenhang mit den vorgeschlagenen
MaRBnahmen und Projekten wird darauf hin-
gewiesen, dass bei weiteren Detailplanungen
die jeweils beriihrten Fachstellen (z. B. Denkmal-
schutz, Naturschutz, Wasserrecht, Energiever-
sorgung, Verkehr, staatliches Bauamt, Landrats-
amt, usw.) einzubeziehen sind und ggf. friihzeitig
Abstimmungen zu treffen sind.

Die vorgeschlagenen und zunachst in ihrer
Gesamtheit dargestellten Malknahmen und Pro-
jekte stellen ein Zielkonzept dar und kénnen nur
Uber einen Zeitraum von mehreren Jahren und
jeweils in Abhangigkeit von der kommunalen
Finanzkraft, der rechtlichen Mdglichkeiten usw.
realisiert werden. Bei manchen MalRnahmen und
Projekten hangt die Umsetzung auch von der
Mitwirkung Privater bzw. von Unternehmen und
weiteren Beteiligten ab. Dies alles impliziert auch,
dass vielleicht nicht alle MalBnahmen und Projek-
te in den nachsten 10 bis 15 Jahren bzw. lber-
haupt verwirklicht werden kénnen.

Uber die konkrete Umsetzung von MaRnahmen
und Projekten hat schlieBlich, unter Beriick-
sichtigung der Finanzierung, rechtlicher u. a.
Rahmenbedingungen, jeweils der Gemeinderat
zu entscheiden.

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Auf S. 62-71 sind detailliertere MalRnahmensteck-
briefe zur Entwicklung der neuen Ortsmitte auf-
geflihrt. Eine weitere Malnahmenliste mit jeweils
kurzer Beschreibung der einzelnen MaRnahmen
und Projekte folgt auf S. 72.
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Kernziel Handlungsfeld

Integrierte Entwicklung ,,Neue Ortsmitte”
K1 geleitet von einem projekt-
steuernden Projektmanagement & be- (‘
gleitet von Steuerungsgruppe

Situation

Das Evangelisationszentrum in der Ortsmitte soll saniert und damit verbunden das Gebdude zum
Burgerhaus umgebaut werden. Dabei hat sich im Rahmen der vertiefenden Untersuchungen der ISEK-
Erstellung ergeben, dass angrenzende Bereiche wie das Pfarr- und Jugendheim, der Platz vor diesem
und der Pfarrgarten bei den Planungen zwingend mitgedacht werden missen. Darliber hinaus gilt es
im Umfeld den Bereich der Kirche, den Parkplatz vor dem Pfarrgarten, die Standorte Kindergarten,
Grundschule, Sporthalle und Vereinssportflachen mit in die Planungsiiberlegungen einzubeziehen.

Ziel

Unterstutzung der Innenentwicklung, Sanierung und zukunftsweisende Nachnutzung im Immobilien-
bestand; Gestaltung und Strukturierung einer Neuen Ortsmitte; zukunftsweisende Verbindung von
Funktion und Gestaltung zur integrierten Schaffung einer gemeinwesenorientierten, sozialen, da-
seinsvorsorgesichernden und baulichen Ortsmitte.

MaRnahmen (nachfolgend in Steckbriefen 01-4 aufgefiihrt)
= Sanierung und Umbau des Evangelisationszentrums zum Blrgerhaus

= Riickbau des Jugendheims
= Schaffung von multifunktionalen sowie klimafreundlichen Platzbereichen
= Aufwertung und teilweise Offnung des Pfarrgartens

=Verbindung der Interessen der Kommune, Biirgerschaft, der Kirche, der Vereine und der
ortlichen Initiativen

= Berlicksichtigung aller zentralortlichen Funktionen (siehe Zusammenfassung Bedarfs-
konzept Akteursrunde S. 64 und im Anhang)

Der gesamte Prozess zur Entwicklung der Otzinger neuen Ortsmitte sollte erfolgversprechend durch
ein Projektmanagement und ferner durch eine Steuerungsgruppe der ortlichen Akteure begleitet wer-
den (Kontrolle, Sicherung Offentlichkeitsbeteiligung). Das Projektmanagement koordiniert - die Ver-
waltung unterstiitzend - alle ineinander greifenden Prozesse sowie leitet und lenkt den Projektplan fiir
das Gesamtprojekt.

Kosten Zeitraum / Beginn Prioritat
Begleitendes Projektmanagement 2025-29

€30.000.- / Jahr ) I
mogliche | ¢ 0
Forderung
Zustandig- ) )

B

el s Gemeinde Otzing, RegN
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Ubersichtsplan zum Kernziel K1:

Legende zum obigen Plan:

: Pfarrhaus

: Evangelisationszentrum
: Pfarr- und Jugendheim
: Verbindungsbau

: Pfarrgarten

: Vorplatz

: Kindergarten

00 N O L1l B W IN B

: Parkplatz

Wesentliche Aufgabe im Rahmen der Innenent-
wicklung mit dem Ziel der Schaffung einer neuen
Ortsmitte fir die Gemeinde Otzing setzt voraus,
die einzelnen Bearbeitungsschritte in eine sinn-
volle Reihenfolge zu bringen, um somit eine
gesamtheitliche Entwicklung des Areals zu ge-
wahrleisten.

Folgende Punkte sind vor bzw. wahrend des Ent-
wicklungsprozesses zu bearbeiten bzw. zu klaren:

Erwerb des Gebaudes Evangelisations-
zentrum durch die Gemeinde

Klarung des libergeordneten Nutzungs-
konzepts flir das gesamt Areal

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Erarbeitung eines konkreten Nutzungs-
konzepts flir den Hauptbau des
Evangelisationszentrums in Abstimmung mit
Nutzern und baulichen, gebaudlichen Ge-
gebenheiten

Je nach Entscheidung vorgezogener Riick-
bau der verbindenden L-Gebdude

Der Riickbau des Pfarr- und Jugendheims
kann erst nach Umbau des Evangelisations-
zentrum durchgefiihrt werden

Nach dem Rickbau des Pfarr- und Jugend-
heims (Plan Nr. 3+4) Durchfihrung einer
integrierten Platzgestaltung

Parallel zum Gesamtprozess kénnen Er-
weiterungen im Bereich Kinderbetreuung
und Grundschule durchgefihrt werden, inkl.
kiinftiger Eingangssituation Birgerhaus

Ebenfalls parallel kann die Umgestaltung
des Pfarrgarten sowie des angrenzenden
Parkplatzes durchgefiihrt werden.
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Protokoll Akteursrunde Ortsmitte Otzing

Hier sind die wesentlichen Ergebnisse der
Nutzungsbedarfe aus der Akteursrunde im No-
vember 2023 zusammengefasst. Das gesamte
Protokoll der Sitzung ist im Anhang dieses Be-
richts zu finden.

Grundsatzlicher Raumbedarf im Evangelisations-
zentrum wird gesehen fiir:
Kleine Raume fiir Treffen

1 Saal bis zu 100 Personen (Ver-
anstaltungen, Pfarrfamilienabend etc.)

Dieser Raum sollte moglichst auch teilbar
sein, um parallele, flexible Nutzungen zu
ermoglichen => Option flr verschiedene
RaumgroRRen

Moglichkeit zur Bewirtung (durch Catering;
Kiche)

Aufzug wg. Barrierefreiheit notig

Zentraler Lagerraum

Raum fir innerkirchliche Aktivitaten
(Kommunion-Unterricht etc., Arbeitskreise)

Raum fur Landjugend, Ersatzraume fir Ab-
riss Jugendheim

Evangelisationszentrum ist Heizzentrale
(Nahwarmeoption?)

Raume zur Umsetzung von Beratungsan-
geboten (Soziales, Verwaltungsbezogenes
etc.); je Stockwerk ein Raum

Raume fir gewerbliche Nutzung, z.B.
Physiotherapie, med. Filialangebote (max.
20% d. Flache

Ggf. Flachenkooperation Ganztagsschule,
evtl. Kombioption Kiichenbedarf

=> Grundlegendes Raumprogramm:
Einige Raume werden fest vergeben werden, um
Ausstattung liegen lassen zu konnen, z.B.:

Jugend
Mutter-Kind-Gruppe
Kirchenraum

Blrordume
Zentrale Klche (ggf. Speiseaufzug)
Ggf. gewerblicher Bereich

Andere Raume sollen flexibel nutzbar von ver-
schiedenen Gruppen sein.

Weitere Rahmensetzungen:
Saal mit Gewdlbe erhaltenswert

Negativ bewertet werden aktuell:
Akustik

Brandschutz

Viele unterschiedliche Ebenen = keine
Barrierefreiheit

Wohnraumnutzung durch vielfaltigen Raum-
bedarf und mogliche Konflikte (Larm etc.) eher
nicht weiterzudenken.

Private Veranstaltungen in neuen Raumen kon-
nen ggf. moglich sein, aber in jedem Fall nach-
rangig zu offentlichen Veranstaltungen

Freiflaichenbedarf wird gesehen fiir:
FuBlaufige Verbindungen auf dem Areal ge-
rade fur Kinder und bei Festen ohne Verkehr

Schaffung einer Veranstaltungsflache los-
gelost vom Schulbetrieb (=> z.B. Entlastung
bei Auf-/Abbau)

Begegnungsflache im Freien
Pavillon
Beschattung/ Baume erhalten

Verbindung von drinnen und drauRen
schaffen (nach Neunutzung Evangelisations-
zentrum

Lagermoglichkeiten/ Outdoorkiiche & Infra-
struktur (Wasseranschluss, ggf. Toilette)

Weihnachtsmarkt im Pfarrgarten
Open Air Kino/ Konzert

Multifunktionsraum mit Technik

Gemeinde Otzing



Durch das Planungsteam Baumgartner aus Oster-
hofen wurde im Auftrag der ISEK-Bearbeiter
eine Zustandsbeschreibung des gesamten Ge-
baudekomplexes Evangelisationszentrum mit an-
grenzenden Bauten durchgefiihrt.

Die wesentlichen Erkenntnisse und Bewertungen
sind im Folgenden dargestellt. Die komplette Fas-
sung der Begutachtung ist im Anhang zu finden.

Hauptgebaude

Das Hauptgebdude ist das alteste und groRte
der drei Gebdude. Die Bauwerkskonstruktion
weist keine groReren Schaden oder Mangel auf.
Allerdings entspricht die Gebaudehiille nicht
dem heutigen energetischen Standard. Die ge-
samte Gebdudetechnik muisste an die heuti-
gen Anforderungen angepasst werden. Die ver-
schiedenen FuBbodenebenen in den einzelnen
Geschossen verhindern die Barrierefreiheit. Zu
priifen ware zu Beginn der ersten Planungsschritte
der Zustand der vorhandenen Entwdsserungs-
Grundleitungen, sowie die Untersuchung der
verbauten Baumaterialien bzw. Bauelemente auf
Schadstoffbelastungen. Trotzdem hat das Haupt-
gebaude aus unserer Sicht mit seiner Grofle und
Lage auf dem Grundstiick enormes Potenzial fiir
die Umnutzung in eine Begegnungsstatte fiir die
Dorf-Bevolkerung.

Erweiterungsbau
Der Erweiterungsbau liegt als Verbindungsbau
zwischen dem Hauptgebaude und dem Pfarr-

jlingste der drei Gebaudeteile ist, entspricht auch
hier die Gebdudehdiille und die Gebdudetechnik
nicht mehr den heutigen Standards. Somit waren
aus unserer Sicht kostenintensive Umbauarbeiten
unumganglich, wenn dieser Gebdudeteil weiter-
genutzt werden soll.

Pfarr- und Jugendheim

Das im Jahre 1983 geplante Pfarr-und Jugend-
heim befindet sich westlich vom Erweiterungs-|
bau. Aufgrund der Gebaude Geometrie sind
Warmebriicken zu erwarten; energetische Nach-
besserungen sind deshalb aus unserer Sicht not-|
wendig, genauso wie die komplette Erneuerung
der Gebaudetechnik. Schadstoffhaltige oder
problematische Baustoffe sind zu vermuten;
eine Analyse der verbauten Materialien muss
aus unserer Sicht zu Beginn der ersten Planungs-
schritte durchgefiihrt werden. GroRere Schaden
oder Mangel sind an der Baukonstruktion jedoch
nicht erkennbar.

Fazit

Die Anordnung der Gebdude und der zT. un-
formige Zuschnitt lasst eine Nutzung als Be-
gegnungsstatte nicht uneingeschrankt zu. Auler-
dem stehen bei allen Gebdauden Umbau- und
Sanierungsarbeiten aufgrund der veralteten
Gebaudetechnik, der schlechten energetischen
Gebaudehdllen und der Brandschutzmangel an.
Die Errichtung von geeigneten 1. und 2. Flucht-
und Rettungswegen muss im Rahmen der ersten
Planungsschritte berticksichtigt werden; evtl. sind
zusatzliche Fluchttreppenhduser einzuplanen.
Aus unserer Sicht bietet das Hauptgebaude
durch seine GroRe und Lage im Grundstiick das
grofSte Potenzial flir eine Nutzungsanderung.
Der L-férmige Zwischenbau und das verwinkelte
Pfarr- und Jugendheim beeintrachtigen das opti-
sche Erscheinungsbild und verhindern bisher die
mogliche ErschlieBung des Hauptgebaudes aus
Westen. Aus diesen Griinden sollten aus unserer,
Sicht diese beiden Gebaudeteile vollstandig ent-
fernt werden. Der westseitige Vorplatz kdnnte
dann neu strukturiert werden. Ein Foyer-Anbau
mit Haupttreppenhaus und rollstuhlgerechtem
Personenaufzug, welcher alle Geschosse des
Hauptgebaudes erschlieBt, konnte den neuen

und Jugendheim. Obwohl dieser Gebaudeteil der,

Hauptzugang zur Begegnungsstatte bilden.
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MaBnahme Handlungsfeld

Sanierung und Umbau des Evangelisations-

01 zentrums mit vorgeschaltetem Wettbewerb
oder Mehrfachbeauftragung
AN
Situation

Das Evangelisationszentrum in der Ortsmitte soll im Rahmen des Projekts saniert und damit ver-
bunden das Geb&dude zum Biirgerhaus umgebaut werden. Zukiinftig sollen die Raume im Gebadude den
Otzinger Vereinen, der Kirche und verschiedenen Biirgergruppen zur Verfiigung stehen. Offentliche,
sowie private Veranstaltungen sollen dort mit flexibler Raumeinteilung realisierbar sein. Zudem sollen
daseinsvorsorgerelevante Angebote, wie z.B. eine medizinische Beratung ansassig sein.

Ziel
Sanierung und zukunftsweisende Nachnutzung im Immobilienbestand; Einrichtung eines Blirger-
hauses mit daseinsvorsorgerelevanten Angeboten

MaRnahmen
= Erwerb durch die Kommune

* Machbarkeitsstudie und Nutzungskonzept
= Wettbewerb oder Mehrfachbeauftragung

= Sanierung des Gebaudes, Schaffung von Barrierefreiheit. Neue Zugange, Brandschutz,
Fluchtwege, neue Raumaufteilung

Kosten Zeitraum / Beginn Prioritat
Erwerb Eva-Zentrum € 300.000.--
Nutzungskonzept € 25.000.--
Wettbewerb €100.000.-- 2025-27 ’]\
Sanierung / Umbau € 3,0 Mio.
(= ca. 1.400m? * €2.200.--)
mogliche
Forderung StBauF, ggf. Fordertopfe der Landlichen Entwicklung prifen
Zustandigkeit, 4 ) beauft hitek 4ol
PRI Er Gemeinde Otzing, RegNB, beauftragte Architekten und Planer
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MaRnahme

Handlungsfeld

Ziel

MaRnahmen

= Rickbau des Jugendheims und des Verbindungsbaus

02 Riickbau des Pfarr- und Jugendheims sowie des
Verbindungsbaus
AN
Situation

Das Gebaude, in dem aktuell das katholische Jugendheim untergebracht ist, weist energetisch nur auf-
wendigst sanierbare Bausubstanz aus den 80er Jahren auf. Da die Jugendgruppen nach dem Umbau
im neuen Blrgerhaus Platz finden, kann das Jugendheim riickgebaut werden.

Wenn das Gebaude des aktuellen Jugendheims riickgebaut ist, entsteht eine neue, offene Platz-
situation vor dem zukinftigen Blrgerhaus, die zu einer Aufenthaltsflache in der neuen Ortsmitte ent-
wickelt werden kann. Ferner ist hier der barrierefreie Zugang zum Birgerhaus zu schaffen (Details
siehe MaRnahmen 03).

Kosten Zeitraum / Beginn Prioritat

Riickbaukosten € 80.000.-- 2028 z
(ca. 1.000m?2 * € 80.--)

mogliche StBauF

Forderung

Zustandigkeit, Gemeinde Otzing, RegNB

Partner
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MaBnahme Handlungsfeld

Schaffung eines multifunktionalen sowie klima-

03 freundlichen Platzbereichs mit baulicher Fas-
sung als Entrée zum Evangelisationszentrum
AN
Situation

Der versiegelte Vorplatz vor dem Jugendheim wird heute ausschlieBlich als Parkplatz genutzt. Stadte-
baulich ist dieser weniger attraktiv. AuBerdem stellt er, fast nicht begriint, im Sommer eine Hitzeinsel
dar.

Ziel

Wenn das aktuelle Jugendheim riickgebaut ist, kann an seiner Stelle im Umfeld des Evangelisations-
zentrums ein neuer Platzbereich entstehen. Die heute nur zum Parken genutzten Flachen kénnen
zu einem Begegnungsort in der Form eines Dorfplatzes umgebaut werden, der multifunktional aus-
gerichtet und klimafreundlich ist (siehe Entwirfe S. 69 u. 70).

MaBnahmen
= Umgestaltung des Bereichs zu einem stadtebaulich hochwertigen und klimafreundlichen
,Neuen Dorfplatz“

= Baulich-stddtebauliche Fassung des Platzes vor allem Richtung Hauptstralie
= Kombination mit der Zufahrt / Eingang zum Kindergarten

= Starke Betonung von griinen (Begriinung, Baume) und blauen (Wasserlauf, Brunnen) Ele-
menten im Platzbereich

= Gestaltung Eingangsbereich zum Evangelisationszentrum

Kosten Zeitraum Beginn Prioritat
Platzgestaltung € 690.000.--
(2.300 m? * € 300.--)

2028-29 7

Platzfassung € 150.000.--

mogliche StBauF
Forderung

Zusténdigkeit, Gemeinde Otzing, RegNB
Partner
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Abbildung 77:  Entwurfsskizze Platzumgestaltung nach Riickbau Jugendheim; Ansicht von Westen

SEITE 69
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Abbildung 78:  Entwurfsskizze Platzgestaltung Ansicht Siidwesten mit Pergola und Glasvorbau des neuen Biirger-
hauses
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Abbildung 79: Beispielbilder Glasentréebereich fiir das neue Biirgerhaus und Pergolamodelle
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MaBnahme Handlungsfeld

04 Aufwertung und teilweise Offnung des Pfarr-
gartens, Aufwertung Parkplatz
AN
Situation

Der Pfarrgarten liegt hinter bzw. neben dem Eva-Zentrum, ist von Mauern umgeben und fiir die
Offentlichkeit nur bedingt zugénglich. Seine Grundstruktur zeigt sich als historisch begriindet (siehe
Luftbild unten). Die grundséatzliche heutige Funktion ist das Innehalten, Verweilen und Beten. Laut
Recherche wird er als Marianischer Erholungsgarten bezeichnet. Ferner wird der Garten tageweise fiir
Feste genutzt.

Ziel
Den Pfarrgarten breiter nutzbar machen, ohne seine kontemplativen Qualitdten zu Gberpragen. Neue
Zugangssituationen konnen auf der Westseite des Gartens im Zuge des Platzumbaus geschaffen wer-
den. Die Begrenzungsmauer auf der Siidseite des Gartens hin zum Kirchenparkplatz 6ffnen, so dass
Veranstaltungen wie der Weihnachtsmarkt auf dem Kirchenparkplatz und im Garten stattfinden kén-
nen.

MaRnahmen

Entwicklung neuer Eingangssituation fiir den Pfarrgarten auf der Westseite beim Eva-Zentrum; Off-
nung der Gartenmauer auf der Stidseite beim Kirchenparkplatz in Kombination mit der Entwicklung
des Parkplatzes; Schaffung von Infrastruktur fir o6ffentliche bzw. spezifische Veranstaltungen im Gar-
ten (Stromanschluss, Toiletten, AuBenkiiche, Stauraum, Uberdachung, etc.)

Kosten Zeitraum Beginn Prioritat

Gartengestaltung €50.000.--

Gestaltung Parkplatz € 55.000.-- 2028-29 9

(550 m?2 * € 100.--)

magliche StBauF
Forderung

Zustandigkeit, Gemeinde Otzing, RegNB
Partner
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6.2 Zusammenfassung der Kernmalnahmen zur Ortsmitte
Die nachfolgende Tabellenlbersicht stellt nochmals tbersichtlich die zentralen Mallnahmen zur Ent-
wicklung der Ortsmitte von Otzing inkl. einer additiven Kostenschatzung dar.

Nr. MaBnahme Prioritat Kosten Zeitplan Forderung

K1 Projektbegleitendes Projekt- 2 €30.000.-- / Jahr 2025-29 StBauF
management / -steuerung

01 Erwerb des Evangelisations- € 300.000.-- 2025 StBauF
zentrums T

01 Entwicklung eines Nutzungs- € 25.000.-- 2025 StBauF
konzepts / Machbarkeitsstudie 0

01 Durchfiihrung eines  stad- A €100.000.-- 2026 StBauF
tebaulichen Wettbewerbs,
Mehrfachbeauftragung

01 Sanierung und Umbau des ’]\ €3.000.000.-- 2026/27 StBauF
Evangelisationszentrums

02 Ruckbau des Pfarr- und Ju- € 80.000.-- 2028 StBauF
gendheims %

03 Klimagerechte Gestaltung des € 690.000.-- 2028/29 StBauF
Platzes vor dem Eva-Zentrum A

03 Gestaltung einer baulichen 2 € 150.000.-- 2028/29 StBauF
Einfassung des Platzes

04 Gestalterische Aufwertung des €50.000.-- 2028 StBauF
Pfarrgartens x4

04 Funktional-gestalterische Auf- € 55.000.-- 2029 StBauF
wertung des Parkplatzes -

Ges MaBnahmen zur neuen Orts- € 4.600.000.-- 2025 - 2029 v.a. StBauF
mitte

Gemeinde Otzing




6.3 Liste weiterer MaRnahmen

Die nachfolgende MaRnahmenliste weist Themen auf, die auch lber das eigentliche Sanierungsgebiet
hinausweisen, aber im ISEK-Prozess zur Gesamtentwicklung der Gemeinde festgehalten werden sollen.
Die Spaltenlegende ist auf Seite 60 beschrieben.

Umset- Mégliche Partner fiir
zungs- Umsetzung und Forde-
zeitraum | rung

Nr. | MaRnahme Prioritat | Kosten

Mobilitat

M1 | Infrastruktur fur Elektro-Mobilitat €€ {;- Reg.v.Nb.,
> Energieversorger,
Investoren, Anbieter
M2 | Beschilderung Radverkehr um Kirche und bei 2 € @ BMDV, im Sanierungs-
Einmindung Haupt-/ WiesenstraRe verbes- gebiet StBauF, Kommu-
sern (Gefahrenstelle) ne
M3 | Anreizprogramme, um mit Fahrrad oder zu S € @ Kommune
Ful zur Schule zu kommen (Beispiel ,,Bus mit
FuRen, Stadt Miinchen®)
M4 | Im Bereich der zukiinftigen Ortsmitte von der A € @ Kommune
Schule bis zur Kirche sollte die HauptstraRe
(heute 30 wegen Schulbetrieb) zur generellen
Tempo-30-Zone umgewidmet werden
M5 | Einrichtung FuBweg entlang der Hauptstralle 7 €€ @ BMDV, im Sanierungs-
von Kirche bis Schule auf der dem Evangeli- gebiet StBauF, Kommu-
sationszentrum gegeniberliegender StraBen- ne
seite
M6 | Herstellung einer fuBlaufigen Durchwegung €€ @ BMDV, im Sanierungs-
vom Kirchplatz zum Vereinsheim und weiter % gebiet StBauF, Kommu-
zur Grundschule ne

Natur, Klima und Energie

N1 | Klimaangepasste und biodiverse Weiterent- N € @ Kommune, ALE, Grund-
wicklung der Vegetation und des Baumbe- stlickseigentiimer
standes (Verbindung schaffen Vereinsflachen,

Pfarrgarten, SchulauRenflachen (Bolzplatz))

N2 | Biodiverse Aufwertung griine Gewerbefla- € @ Kommune, ALE, Grund-
chen (HauptstraRe) x4 stlickseigenttiimer

N3 [ Offentliche Geb&ude mit Dach-PV bestiicken. €€ ( 5 EFRE (EU), BAfA
Beachtung dessen im Rahmen der Entwick- A
lung neue Ortsmitte

N4 | Priifung der neuen Ortsmitte fur den Einsatz €€ @ BAFA Bundesférde-
eines Nahwarmenetzes A rung fur effiziente

Warmenetzt (BEW),
Bayerisches Energiekre-
ditprogramm, KfW, ILE,
Forderung fiir Nahwar-
me, ,Modellvorhaben
Warmenetzesysteme
4.0”

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
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Wirtschaft, Gewerbe, Naherholung

F1

Freizeit, Soziales und Miteinander

Raume fir die Ganztagesbetreuung Grund-
schulkinder schaffen (Hort / Mittagsbetreu-
ung)

€€

W1 | Leerstandsmarketing einfiihren (Raiffeisenge- € Wirtschaftsforderung
lande) @

W2 | Zwischennutzung von Leerstinden ermaogli- € Kommune, Wirtschafts-
chen (Kunst, Start-Ups, Ladengeschéfte) @ férderung, Eigentiimer

W3 | Nachnutzung Vereinsgaststatte vorantreiben € Sportverein, Kommune,
(neuen Pachter finden) @ Wirtschaftsforderung

Kommune

F2

Schilerbefragung zur Aufwertung des Schul-
umfelds (z.B. Offnung des Pausenhofs mit
neuen Bewegungsgeraten nach Schulschluss
fiir die Offentlichkeit inkl. der sicheren Gestal-
tung des Hol- und Bringverkehrs)

&

Kommune

F3

Intensivierung bzw. Fortsetzung der Koope-
ration im Seniorenbereich mit der ILE Donau-
Isar

Offentlicher Raum und Innenentwicklung

&

Kommune, ILE

05 | Aufwertung innerdrtlicher Rdume; Schaffung NN Kommune, StBauF
von Begegnungsorten auch jenseits der Pla- @
nungen fir die neue Ortsmitte

06 | Zielgruppenspezifische Wohnangebote ent- €€E Eigentlimer, Investoren,
wickeln (Senioren, junge Menschen & Fami- @ Wohnraumférderung
lien)

08 | Machbarkeitsstudie zur Entwicklung von leer- €€ Kommune, KfW-Forder-
stehenden oder untergenutzten Arealen (v.a. @ programme
Landwirtschaft) auf den Weg bringen

09 | Riick-, bzw. Umbau der Liegenschaft Haupt- €€E€ Eigentlimer, StBauF,
str. 86 @ Kommune

010 | Betreiben eines Flichen- und Leerstandsma- € Kommune, ILE
nagements auf der Basis der ISEK-Ergebnisse @

(gef. in Kooperation mit ILE)

Gemeinde Otzing



Hinweise zu Monitoring
und Evaluation
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7. Hinweise zu
Monitoring und
Evaluation

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

7.1 Konzeptionelle Grundlagen
Vorteile fiir den Planungsprozess

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

Monitoring als Entscheidungshilfe

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

demografische Entwicklung

Entwicklung und Realisierung von Mal3-
nahmen im Rahmen der Stadtebau-
forderung

Anzahl der privaten Objektsanierungen
Entwicklung Flachenverbrauch

Entwicklung unbebaute Grundstiicke / Bau-
licken

Anzahl der Veranstaltungen im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung

Bei jedem Monitoringsystem ist es wichtig,
entsprechend der jeweiligen Entwicklungs-
problematik und den verfligbaren Daten, die er-
forderlichen Indikatoren in einem angemessenen
Aufwand-Nutzen-Verhaltnis auszuwadhlen und die
Erhebung von Daten auf das Wesentliche zu be-
schranken. Nur so ist eine umsetzungsorientierte
Verwertung der Daten als Entscheidungsgrund-
lage flir das kommunalpolitische Handeln von
Politik und Verwaltung mdglich. Durch die Aus-
wertung der Daten des Monitoringsystems kann
die Wirksamkeit und der Erfolg der Entwicklungs-
strategie und der einzelnen MaBBnahmen Uber-
prift werden.

Evaluation als Qualitaitsmanagement und Erfolgs-
kontrolle

Aufgabe und Ziel der Evaluation im ISEK-Prozess ist
eine systematische Uberpriifung der Wirksamkeit
der Strategien und der einzelnen Malnahmen.
Die Schlussfolgerungen und Empfehlungen griin-
den sich auf nachvollziehbar gewonnene qualita-
tive und / oder quantitative Ergebnisse des ISEK's.

Grundsatzlich unterscheidet man zwischen einer
indikatorengestlitzten Evaluierung von MaR-
nahmenbiindeln und der Evaluierung von Einzel-
maRnahmen (Projektevaluierung). Bei der Aus-
wahl und Festlegung der Indikatoren missen
relevante Verdnderungen in der Kommune (quan-
titative Indikatoren) und Zielvereinbarungen (qua-
litative Indikatoren) berlicksichtigt werden.

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

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

Langsschnitt-Analysen (LSA)

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

Vergleichsanalysen jahrlich fir

Bevolkerungsentwicklung
Arbeitsplatze

Vergleichsbetrachtung jahrlich flir

Geburten
Sterbefalle
Zu- und Fortzige

Punktuelle Daten-Analysen (PDA)

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

Entwicklung und neue Nutzungen auf der Ent-
wicklungsflache ,Neue Mitte Otzing“
Wohnraumentwicklung

Entwicklung der Gebdudenutzung/ Leerstande
(Hofstellen)

Einfache Projektwertung (EPW)

Manche Projekte kdnnen einfach daran gemessen
werden, ob sie innerhalb eines vorgesehenen Zeit-
raums auf den Weg gebracht oder umgesetzt wur-
den. Als Zeitraume fiir die Projektwertung sollten
kontinuierliche 1-Jahres-Abstande herangezogen
werden. Es wird empfohlen, regelmaRig in einem
festgelegten Rahmen (Zeitpunkt, Zustandigkeiten)
eine Selbstevaluierung durchzufiihren. Dazu soll-
te von der Gemeinde ein Projektplan erstellt wer-
den, der im jahrlichen Rhythmus tberpriift, damit
evaluiert und ggf. modifiziert wird.

Inhaltliche Projektbewertung (IPB)

Im Gegensatz zur einfachen Projektwertung legt
die inhaltliche Projektbewertung héhere MaRk-
stabe an. Bei der inhaltlichen Projektbewertung
geht es neben der Tatsache, dass ein Projekt in

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Angriff genommen wurde, auch um die Art und
Weise, wie dies geschehen ist und welche Inhalte
damit verbunden sind.

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

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

= Evaluierung der Stadtebauférderung -
Kommunale Arbeitshilfe (2011)

= Evaluierung der Stadtebauférderung - Wir-
kungen und Nebenwirkungen (2016)

P ANWEREK
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Sanierungsgebiet und
Sanierungsverfahren

SEITET79
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8. Sanierungsgebiet und
Sanierungsverfahren

Die Ergebnisse der vertiefenden Unter-
suchungen in VU-Qualitat sind Grundlage fir
die weitere stadtebauliche Entwicklung sowie
fur das zu beschlieBende und festzusetzende
Sanierungsgebiet. Auf Basis der vorliegenden
Untersuchungen will der Gemeinderat Otzing be-
schlieBen, das Sanierungsgebiet férmlich festzu-
legen und das vereinfachte Verfahren nach § 142
BauGB zur Anwendung zu bringen.

Die nun vorliegenden Untersuchungen haben be-
statigt, dass entsprechende Potenziale, Defizite
und Missstande vorliegen. Es ist erforderlich,
stadtebauliche, sozialstrukturelle und sonstige
MaRnahmen zu ergreifen, die der Entwicklung
und Aufwertung des Untersuchungsgebietes
dienen. Fiir das Untersuchungsgebiet ist ein be-
sonderer Entwicklungsbedarf und damit die
Notwendigkeit der Sanierung festzustellen. Eine
zUgige Durchfiihrung und Sanierung liegt im 6f-
fentlichen Interesse und soll mit Finanzmitteln
der Stadtebauférderung durchgefiihrt werden.
Mit der Sanierung wird eine positive Entwicklung
im Sanierungsbereich des Ortskerns ermoglicht.

Die Mitwirkung und Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange und
der Offentlichkeit erfolgt auf Grundlage des vor-
liegenden ISEK-Entwurfes. Anregungen werden
entsprechend der Abwagung in die Endfassung
des ISEKs und weiteren Planungen eingearbeitet.

Die Mitwirkung der Otzinger Akteure und Biir-
ger:iinnen hat in Workshops und einem Orts-
spaziergang stattgefunden und wird fortgesetzt.

Der vorliegende Bericht mit den Projektansatzen
und vorgeschlagenen Mallnahmen bildet die
Grundlage fiir die Durchfliihrung der Sanie-
rung. Sie umfasst neben BaumalRnahmen auch
Ordnungsmalnahmen.

8.1 Abgrenzung des
Sanierungsgebietes

Die folgende Abbildung 80 zeigt das vom Ge-
meinderat beschlossene Sanierungsgebiet, das
sich aus dem vorlaufigen ISEK-Untersuchungsge-
biet entwickelte. Insgesamt ist das Sanierungs-
gebiet mit einer Gesamtfliche von ca. 4,23
ha wesentlich kleiner als das urspriinglich ab-
gegrenzte Untersuchungsgebiet mit einer Flache
von ca. 32 ha.

Handlungsbedarf bzw. stadtebauliche Missstande
aullerhalb des Untersuchungsgebietes haben sich
nur punktuell ergeben, so dass das vorliegende
Sanierungsgebiet an keiner Stelle das Unter-
suchungsgebiet Gberschreitet.

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

Im Bedarfsfall konnen beim Vorliegen inhaltlicher
Zusammenhange auch MaBnahmen auRerhalb
des Sanierungsgebietes gefordert werden, soweit
nachgewiesen werden kann, dass die MaRnahme
zur Erreichung der Sanierungsziele notwendig ist.

8.2 Sanierungsverfahren

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

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

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

Gemeinde Otzing



Abbildung 80: Sanierungsgebiet

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

[N |
Bl Sanierungsgebiet (ca. 4,23 ha)

Ej Untersuchungsgebiet (22,3 ha)
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Im § 142 Abs. 4 BauGB ist die Moglichkeit vor-
gesehen, ein Sanierungsgebiet im ,vereinfachten”
oder im ,umfassenden” Verfahren festzusetzen.

Im ,,umfassenden” Verfahren finden die nach-
folgenden besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften nach § 152 bis § 156a BauGB An-
wendung:

= § 153: Bemessung von Ausgleichs- und
Entschadigungsleistungen

= § 154: Ausgleichsbetrag des Eigentlimers

= § 155: Anrechnen auf den Ausgleichs-
betrag, Absehen

= § 156: Uberleistungsvorschriften zur férm-
lichen Festlegung

= § 156a: Kosten und Finanzierung von
Sanierungsmalinahmen

Entsprechend § 142 Abs. 4 BauGB wird fiir das
Sanierungsgebiet ,Ortsmitte Otzing” das ver-
einfachte Verfahren vorgeschlagen, da die An-
wendung der Vorschriften des dritten Abschnittes
(o.a. Paragrafen) fiir die Durchfiihrung der Sa-
nierung nicht erforderlich sind und so das Ver-
fahren entsprechend dem Grundsatz der Ver-
haltnismaligkeit der Mittel auch einfach gestaltet
werden kann. Mit einer nennenswerten Wert-
steigerung der Bodenpreise durch das Sanierungs-
verfahren ist nicht zu rechnen, so dass es nicht er-
forderlich ist, Ausgleichsbeitrdge zu erheben. Die
Anlieger:innen haben bei der Neugestaltung von
StralRen und Pldtzen eventuell mit Beitragen nach
dem Kommunalabgabengesetz (KAG) zu rechnen.

Nach § 144 BauGB kénnenim formlich festgelegten
Sanierungsgebiet genehmigungspflichtige Vor-
haben und Rechtsvorgdnge festgelegt werden.

Zu den genehmigungspflichtigen Vorhaben und
Rechtsvorgangen gehoren:

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

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

nach § 144 Abs. 2 Nr. 1 BauGB: die Ver-
duRerung eines Grundstiickes und die
Bestellung und VerdulRerung eines Erb-
baurechtes

nach § 144 Abs. 2 Nr. 2 BauGB: die Be-
stellung eines das Grundstiick belastenden
Rechtes (z.B. Grunddienstbarkeit)

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

nach § 144 Abs. 2 Nr. 4 BauGB: die Be-
griindung, Anderung oder Aufhebung
einer Baulast (z.B. Ubernahme von Ab-
standsfldchen)

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

Die Gemeinde Otzing kann nach § 144 Abs. 3
BauGB fiir bestimmte Falle die Genehmigung fiir
das formliche festgelegte Sanierungsgebiet oder
flr Teile desselben allgemein erteilen. Hier wird
vorgeschlagen, bezogen auf § 144 Abs. alle Ge-
nehmigungen allgemein zu erteilen.

Dies erfordert somit nicht, dass ein Sanierungs-
vermerk nach § 143 Abs. 2 BauGB einzutragen ist.

Gemeinde Otzing



8.3 Sanierungssatzung
Satzung der Gemeinde Otzing liber die férmliche
Festlegung des Sanierungsgebietes

,Ortsmitte Otzing” vom 08.05.2025

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

§1
Festlegung des Sanierungsgebietes

!Das im Lageplan gekennzeichnete Gebiet wird
hiermit formlich als Sanierungsgebiet festgelegt
und erhalt die Bezeichnung ,Ortsmitte Otzing”.
2Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundsticke
und Grundstiicksteile innerhalb der im Lageplan
abgegrenzten Flache (4,23 ha). Dieser ist Bestand-
teil der Satzung.

§2
Verfahren
!Die Sanierungsmalnahme wird im verein-
fachten Verfahren durchgefiihrt. 2Die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften des Dritten
Abschnittes des Ersten Teiles des Zweiten Kapitels
des Baugesetzbuches finden keine Anwendung.

§3
Festlegung der Sanierungsfrist
!Die Sanierung soll in einer bestimmten Frist
durchgefiihrt werden; die Frist soll 15 Jahre nicht
Uberschreiten.

§4
Genehmigungspflichten
Die Genehmigungspflichten nach § 144 BauGB
kommen nicht zur Anwendung.

§5
Inkrafttreten
Diese Satzung wird gemald § 143 BauGB mit ihrer
Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Anlage:
Lageplan (Abb. 78 und im Anhang)

Otzing, 08.05.2025
Gemeinde Otzing

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 beachtliche Ver-
letzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvor-
schriften, 2eine unter Berticksichtigung des § 214 Abs. 2
beachtliche Verletzung der Vorschriften tiber das Verhaltnis
des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und
3nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Méngel wenn sie nicht
innerhalb von einem Jahr seit Bekanntmachung der Satzung
schriftlich gegenliber der Gemeinde Otzing unter Darlegung
des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend ge-
macht worden sind (§ 215 Abs. 1 BauGB).
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