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I S E K
Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) Rain

Das ISEK als Grundlage für die städtebauliche Entwicklung

Städtebauliche Entwicklun-
gen erfordern eine langfris-
tige Perspektive. Viele Ziele 
können nur erreicht werden, 
wenn über einen längeren 
Zeitraum hinweg gezielte 
Entscheidungen getroffen 
werden, die auf die konkret 
formulierte Zielsetzung aus-
gerichtet sind. 
Um diese Kontinuität sicher-
zustellen, müssen diese 
Ziele gemeinsam auf einer 
breiten Basis entwickelt 
und dokumentiert werden, 
damit sie allgemein bekannt 
und präsent sind.
Um sinnvolle Ziele festzu-
legen, ist es notwendig, die 
Ausgangssituation eines Or-
tes mit seinen spezifischen 
Stärken und Schwächen, 

Chancen und Risiken zu 
kennen. Darauf aufbauend 
können Zielsetzungen defi-
niert und die erforderlichen 
Maßnahmen und Projekte 
zur Erreichung dieser Ziele 
festgelegt werden.
Das integrierte städtebau-
liche Entwicklungskonzept 
für die Gemeinde Rain ba-
siert auf einer umfassenden 
Betrachtung der Ausgangs-
situation sowie der spezifi-
schen Stärken und Chancen. 
Es legt eine Gesamtkonzep-
tion für die Ortsentwicklung 
der nächsten 10 bis 15 Jahre 
fest. Bei der Entwicklung des 
Konzepts werden nicht nur 
die städtebauliche Situation, 
sondern auch soziale, demo-
grafische und wirtschaft-

liche Rahmenbedingungen 
berücksichtigt.
Wie jede Gemeinde unter-
liegt auch die Gemeinde 
Rain einem ständigen 
Wandel. Dieser Wandel zeigt 
sich sowohl auf überört-
licher Ebene, in Bezug auf 
die Stellung und Funktion 
der Gemeinde innerhalb der 
Region als auch innerhalb 
des Ortsgebiets, da sich die 
Nachfrage nach bestimmten 
Nutzungen innerhalb der 
Gemeinde verändert.
Das entwickelte Leitbild ver-
deutlicht das Potenzial für 
eine gesteigerte Attraktivi-
tät und Lebensqualität vor 
Ort, und die Chancen für die 
Entwicklung der Gemeinde 
werden erkennbar.

Der Rahmenplanentwurf 
bietet eine vielverspre-
chende Perspektive für die 
Gemeinde und dient als 
Grundlage für kommunale 
Entscheidungsträger und 
Akteure, um gemeinsam 
an der Umsetzung der zu-
künftigen Entwicklung zu 
arbeiten und die kommu-
nale Planungshoheit gezielt 
zur Steuerung von privaten 
Maßnahmen und Investitio-
nen einzusetzen.
Die transparente Darstel-
lung der Ziele der Gemein-
de soll auch bei privaten 
Investoren für Planungssi-
cherheit sorgen und private 
Investitionen in Richtung 
der gemeinsamen Ziele 
lenken.
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Bestandsanalyse - überörtliche Rahmenbedingungen
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Aufgabe der Bestandsanalyse 

Die Bestandsanalyse schafft 
die Basis für die zukünftige 
Entwicklungsrichtung der 
Gemeinde, indem sie einen 
Gesamtüberblick über die 
Ausgangslage herstellt. 
Deren Bewertung erfordert 
bereits eine Beschäftigung 
mit bisherigen Verände-
rungen sowie mit der ge-
wünschten Zukunft. Dabei 
werden nicht nur aktuelle 
Schwächen und zukünftige 
Risiken identifiziert, sondern 
auch aktuelle Stärken und 
zukünftige Chancen. Dies 
sind die Ansatzpunkte für 
Veränderungen und für die 

Formulierung von Entwick-
lungszielen.  Die zusammen-
fassende Darstellung der 
Ist-Situation stellt zudem 
eine Verbindung zwischen 
bestehenden Handlungs-
bedarfen und bisherigen 
Handlungsweisen der 
Kommune her und schafft 
eine gemeinsame Grundla-
ge für die Verhandlung von 
erforderlichen Veränderun-
gen sowohl im baulichen als 
auch im sozialen Bereich. So 
ist die Analyse des Bestan-
des entscheidende Grund-
lage für die Entwicklung 
langfristig haltbarer Ziele. 

Überörtliche Betrachtung

Die großräumige Lage der 
Gemeinde Rain und die 
Raumstruktur, in der diese 
eingebunden ist, prägen 
ihre Standortqualität und 
ihre Wettbewerbssituation 
gegenüber anderen Stand-
orten. Beide Faktoren be-
einflussen die Entwicklungs-
möglichkeiten, die sich der 
Gemeinde künftig bieten. 
Beispielsweise bestimmen 
sich aus der Verteilung der 
Bevölkerungsschwerpunkte 
in der Region sowie der 
Ausstattung und Erreichbar-
keit der unterschiedlichen 
Zentren bereits im Wesent-

lichen das Einzugsgebiet der 
Kommune und beispiels-
weise die Tragfähigkeit des 
örtlichen Angebotes im Be-
reich des Einzelhandels. Im 
Rahmen der überörtlichen 
Betrachtung wird deshalb 
untersucht, welche Rolle die 
Gemeinde innerhalb der Re-
gion aktuell übernimmt und 
wie sie sich innerhalb der 
Region, letztlich im Wettbe-
werb mit anderen Kommu-
nen und zentralen Orten, 
künftig positionieren kann 
um ihre eigene Entwicklung 
zu fördern.
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Raumstruktur - Lage im Raum RP12

Die Gemeinde Rain liegt in 
Verwaltungsgemeinschaft 
mit Aholfing, Atting und 
Perkam unmittelbar westlich 
des Oberzentrums Straubing 
direkt an der Entwicklungs-
achse Regensburg-Passau 
und damit sowohl in einem 
Stadt- und Umlandbereich 
im ländlichen Raum als auch 
in einem ländlichen Teil-
raum, dessen Entwicklung in 
besonderem Maße gestärkt 
werden soll. Der Gemeinde 
Rain ist keine zentralört-
liche Funktion zugewiesen, 
sie übernimmt jedoch mit 
Ihrem Arbeitsplatz- und Ver-

sorgungsangebot durchaus 
zentralörtliche Versorgungs-
funktionen innerhalb der 
Verwaltungsgemeinschaft.
Das nahe gelegene Ober-
zentrum Straubing spielt 
hinsichtlich der funktionalen 
Verflechtungen mit dem um-
gebenden Raum eine wichti-
ge Rolle, aber auch das nahe 
Oberzentrum Regensburg ist 
über die B8 schnell erreich-
bar. Rain profitiert stark von 
Ausstrahlungseffekten der 
naheliegenden zentralen 
Orte, steht aber auch in der 
Gefahr, zum reinen Wohn- 
und Schlafort zu werden.

Verkehrsanbindung Straßennetz

Die Ortszentren von Rain 
und Straubing sind nur etwa 
15min Fahrzeit voneinander 
entfernt.
Auch die Oberzentren Re-
gensburg und Deggendorf/
Plattling sind über die direkt 
nördlich von Rain verlaufen-
de B8 in etwa einer halben 
Stunde erreichbar.
Die nächstgelegene Auto-
bahnauffahrt in Kirchroth 
ist in etwa 15min Fahrzeit zu 
erreichen, sodass über die A3 
eine relativ gute überregio-
nale Verkehrsanbindung für 
Kfz besteht und die Erreich-
barkeit auch der Oberzent-

ren Regensburg, Landshut 
und München gegeben ist. 
Für den Weg Regensburg 
oder Deggendorf nach 
Passau lohnt der Umweg zur 
Autobahn kaum, über die 
Bundesstraßen sind beide 
Orte gut erreichbar.
Übliche Fahrzeiten zu den 
nächstgelegenen Mittel- und 
Oberzentren betragen etwa
Straubing: 15 min
Passau:  104 min
Landshut: 54 min
Deggendorf: 35 min
Plattling:  31 min
Regensburg: 33 min
München: 101 min

Überörtliche Verkehrswege im Ort

Rain profitiert von der schon 
in den 1930er Jahren erfolg-
ten Herstellung einer nörd-
lichen Ortsumfahrung (der 
heutigen B8) dergestalt, dass 
den Siedlungskörper des 
Hauptortes keine überregio-
nalen Verkehrswege teilen.
Die B8 stellt zwar eine nörd-
lich des Hauptortes verlau-
fende, signifikante Grenze 
für die Siedlungsentwicklung 
dar, die Kreisstraße 20 ver-
läuft jedoch relativ störungs-
arm östlich des Siedlungs-
körpers.
Die Verkehrsmengenkarte 
des Bayerischen Straßen-

informationssystems 
weist dabei für die Ost-
West-Richtung der B8 eine 
durchschnittliche tägliche 
Verkehrsstärke (DTV) von 
7.476 Kraftfahrzeugen, 
davon durchschnittlich 1.350 
Schwerlastfahrzeuge aus, die 
SR20, also in Nord-Süd-Rich-
tung östlich von Rain eine 
DTV von 1.904 Kraftfahrzeu-
gen, mit einem Anteil von 
107 Schwerlastfahrzeugen.
Neben dem Quell- und Ziel-
verkehr spielt deshalb nur 
ein geringer Durchgangsver-
kehr z.B. aus Dürnhart eine 
Rolle in Rain.

(c) BaySiS

(c) Arc
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Verkehrsanbindung ÖPNV

Rain verfügt über eine im 
Vergleich mit anderen Ge-
meinden ähnlicher Größe im 
ländlichen Raum relativ gute 
Verkehrsanbindung min-
destens zu den Oberzentren 
Straubing und Regensburg.
Mit immerhin 4 werktäg-
lichen Fahrten werden hier 
die zentralörtlichen Funk-
tionen des Oberzentrums 
Regensburg durch die RBO 
Linie 25 erreicht, die Linie 26 
verbindet Rain an Schul-
tagen über drei tägliche 
Fahrten mit Straubing.
Ein zusätzliches Rufbus-
angebot mit festgelegten 

Bedarfsfahrplänen ergänzt 
das Angebot.
Bezugspunkt für alle über-
regionalen ÖPNV-Angebote 
im Bereich Bus- und Bahn-
verkehr ist Straubing, daher 
spielt für die Nutzung der 
ÖPNV-Angebote in Rain die 
Verbindung nach Straubing 
eine zentrale Rolle.

Durchschnittsalter der Bevölkerung

Entwicklung der Arbeitslosenzahlen insgesamt     Arbeitslosenzahlen von ausgewählten Personengruppen

2017
2018
2019
2020

  7
  4
  3
  4

  14
  12
  10
  13

  2
–

  1
  4

  5
  2
  4
  4

  39
  32
  33
  43

  8
  6
  6

  10

  202männlich

Handel, Verkehr, Gastgewerbe

  7   12

Jahr

2014
2015
2016

Arbeitslose
(Jahresdurchschnitt)

und zwar
Langzeitarbeitslose 55- bis unter 65-Jährige15- bis unter 25-JährigeAusländerSchwerbehinderte

  207

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei –

Beschäftigte am Wohnort

  176   196   203   207

  367   366   393

Unternehmensdienstleister

  195

– –darunter 1)

weiblich

Jahr

  224
– –

Durchschnittsalter  Jugend-
quotient

Alten-
quotientinsgesamt 

Gegenstand der Nachweisung Sozialversicherungspflichtig beschäftigte Arbeitnehmer am 30. Juni 2)

2015 2016 2017 2018 2019 2020

  431
  183   190   197

  398   409

09 278 177    Rain

6. Sozialversicherungspflichtig beschäftigte Arbeitnehmer seit 2015

5. Durchschnittsalter, Jugend- und Altenquotient der Bevölkerung seit 2011

42,8 34,5
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2020 42,9 41,9 43,9 32,0 27,4
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32,6 25,4
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2012 40,5 39,8 41,3 36,0
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21,940,1 41,6
20,8
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24,8
2018 42,4

  30
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Produzierendes Gewerbe
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  8
  5   2
  5   2   5

  6   4   2

 1 285  1 291  1 324
  117   124  114   105   114

  34

2) Bei den Ergebnissen 2015 – 2016 handelt es sich um revidierte Werte der Bundesagentur für Arbeit; 2019 – 2020 vorläufige Ergebnisse.

1) Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008). 
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Durchschnittsalter der Bevölkerung

Entwicklung der Arbeitslosenzahlen insgesamt     Arbeitslosenzahlen von ausgewählten Personengruppen
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34,7

21,940,1 41,6
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1) Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008). 
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Sozialversicherungspflichtig beschäftigte Arbeitnehmer 2015-2020

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

Arbeitsplatzzentralität

Insbesondere die verkehrs-
günstige Lage hat dazu 
geführt, dass sich Rain als at-
traktiver Wohnstandort für 
die großen Arbeitsstandorte 
in der Region etabliert hat.
Diese Funktion zeigt sich 
in den Zahlen zu sozialver-
sicherungspflichtig be-
schäftigten Arbeitnehmern: 
zwischen 2015 und 2020 wa-
ren zwischen jeweils etwa 
dreimal so viele Personen in 
einem sozialversicherungs-
pflichtigen Beschäftigungs-
verhältnis als es solche Be-
schäftigungsverhältnisse in 
Rain gibt (2015: 367 zu1223, 
2020: 431 zu 1324).

Der vergleichsweise hohe 
Auspendleranteil ver-
deutlicht die Funktion der 
Gemeinde als Wohn- und 
Freizeitstandort. 
Die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtigen Arbeits-
plätze im Ort ist innerhalb 
des Betrachtungszeitraumes 
von 367 auf 431 um 17% 
gestiegen, der Anteil der am 
Ort beschäftigten Personen 
hat sich dabei geringfügig 
zugunsten Rains verscho-
ben.

Bevölkerungsentwicklung

Für den Landkreis Strau-
bing-Bogen prognostiziert 
das Bayerische Landesamt 
für Statistik eine Zunahme 
der Einwohnerzahlen zwi-
schen 2,5% und 7,5%.
Mit seiner Lage im west-
lichsten Bereich des Land-
kreises liegt Rain zudem 
unmittelbar an den Land-
kreisgrenzen zu Landshut 
und Kehlheim, für die beide 
jeweils ein Wachstum von 
7,5% oder mehr prognosti-
ziert wird. Das Landesamt 
sieht damit eine merkliche 
Zunahme der Einwohner-
zahlen, die jedoch unter 
dem Durchschnitt des 

Regierungsbezirkes und des 
Bundeslandes bleibt.
Neben der absoluten 
Einwohnerzahl sieht das 
Landesamt für Statistik für 
die Region 12 (Donau-Wald) 
eine weitere wesentliche 
Veränderung zwischen 2020 
und 2040 in der Bevölke-
rungszusammensetzung 
nach Altersgruppen: für die 
Personengruppe 65 Jahre 
oder älter wird eine Zunah-
me von ca. 34% erwartet. Im 
Bereich des Durchschnitts-
alters liegt die Region 
Donau-Wald über dem 
Durchschnitt von Regie-
rungsbezirk und Bayern.

Veränderung
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in Prozent
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Bestandsanalyse - Städtebau

Umgriff des Betrachtungsbereiches

Das Gemeindegebiet der 
Gemeinde Rain umfasst 
eine Gesamtfläche von ca. 
14,29km² mit insgesamt vier 
Ortsteilen.
Während historische, topo-
grafische, klimatische oder 
verkehrsbezogene Be-
trachtungen ebenso wie die 
statistischen Erhebungen 
als Grundlagendaten für 
genauere Betrachtungen 
auf das gesamte Ortsge-
biet bezogen wurden, sind 
die stadträumlichen und 
funktionalen Betrachtungen 
auf einen enger gefassten 
Bereich des Hauptortes be-
schränkt. 
Siedlungsentwicklung und 
-struktur, die funktionale 
Gliederung des Ortes, Ver-
kehrs- und Versorgungsfra-
gen müssen für den Bereich 
des Hauptortes insgesamt 
und unter Einbeziehung 
der Ortsteile Dürnhart, 
Wiesendorf und Bergstorf 
betrachtet werden, für die 

der Hauptort wesentliche 
Infrastruktureinrichtungen 
mit bereitstellt.
Detaillierte Untersuchungen 
des baulichen Zustandes 
der bestehenden Gebäude, 
räumlicher und funktiona-
ler Qualitäten und Defizite 
werden im  Bereich des 
eigentlichen Ortskernes in 
Orientierung an dem von 
der Gemeinde beschlosse-
nen Untersuchungsbereich 
vorgenommen und doku-
mentiert.
Im Bereich der Ortsmitte 
liegen die für Rain wesent-
lichen repräsentativen und 
Identität tragenden Struktu-
ren, während die umliegend 
entstandenen Wohnbau-, 
Gewerbe- oder Industrie-
gebiete weitgehend mit 
ähnlich genutzten Gebieten 
anderer Orte austauschbar 
sind. Aus diesem Grund 
liegt der Schwerpunkt der 
Betrachtungen im Bereich 
der Ortsmitte, des ehema-

ligen Schlossparks und der 
unmittelbar angrenzenden 
Strukturen.
Funktional der Ortsmitte 
dienende oder für Fra-
gen der Ortsentwicklung 
relevante Quartiere werden 
ergänzend einbezogen, 

wo das zur Klärung der im 
Zuge der Untersuchungen 
oder der Bürgerbeteiligung 
aufgeworfenen Fragen er-
forderlich ist. 

Untersuchungsgebiet nach BauGB

Die Gemeinde hat mit 
Beschluss vom 05.08.2020 
in Hinblick auf eine städte-
bauliche Sanierungsmaß-
nahme entsprechend §136 
ff BauGB (Baugesetzbuch) 
den dargestellten Umgriff 
als Untersuchungsgebiet 
für die vorbereitenden 
Untersuchungen gemäß 
§141 BauGB beschlossen. 

Die Aufgabe des ISEKs ist in 
diesem Zusammenhang die 
erforderlichen Erkenntnisse 
hinsichtlich städtebaulicher 
Missstände zu ermitteln, 
einen sinnvollen Umgriff für 
ein Sanierungsgebiet fest-
zulegen und eine Grund-
lage für die Beteiligung und 
Mitwirkung öffentlicher 
Aufgabenträger zu schaffen. 

Gemeindegebiet gesamt (c) Arc Architekten

Untersuchungsgebiet nach Beschluss (c) Arc Architekten
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Siedlungsstruktur

Der Schwarzplan des Haupt-
ortes in Rain zeigt deutlich 
den historischen Siedlungs-
kern mit den Resten des 
Schlosses und dem noch 
von Bebauung frei gehalte-
nen Bereich des ehemaligen 
Schlossparks. 
Angegliedert an diesen 
Kernbereich entstanden im 
wesentlichen ab den 1960er 
Jahren großflächige Einfa-
milienhausgebiete, die sich 
südlich der im Norden vor-
bei führenden Bundesstraße 
ringförmig um den Kernbe-
reich entwickelt haben.
Innerhalb der in diesem 

Zeitraum entstandenen 
Wohnquartiere sind typi-
scherweise kaum Unter-
schiede in Dichte und 
Struktur vorhanden.  
Eine bewusste Gliederung 
der Einfamilienhausgebiete 
ist auf dieser Ebene nicht 
erkennbar, vielmehr wurde 
nach Grundstücksverfüg-
barkeit dem damaligen 
Bedarf entsprechend mit 
einem deutlichen Schwer-
punkt auf Einfamilienhaus-
strukturen entwickelt.
Auf der Ebene des Schwarz-
planes ist zudem ganz im 
Westen des Hauptortes das 

Gewerbegebiet mit seinen 
großmaßstäblicheren Ge-
bäuden und im östlichen 
Bereich des Hauptortes das 
Schulzentrum erkennbar.
Ergänzende, gewerbliche 
Nutzungen finden sich je-
weils an den Anschlussstel-
len zur B8 im Norden (Nah-
versorger, Apotheke, Bank) 
und Osten (Tankstelle).
Südlich der Kreisstraße SR20 
befindet sich mit einem 
Betonwerk eine weitere 
gewerbliche Nutzung.
Insgesamt sind Störungen 
aus den gewerblich-in-
dustriellen Nutzungen 

durch die Lage am Rand 
des Siedlungskörpers mit 
jeweils einem deutlichen 
Abstand zu den Wohnfunk-
tionen gering, der durch die 
betrieblichen Tätigkeiten 
verursachte Verkehr bleibt 
weitgehend außerhalb 
des Siedlungskörpers des 
Hauptorts.

(c) Arc Architekten
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Topografie 

Naturräumlich liegt Rain in 
der Region 064 „Dungau“. 
Die Gäubodenlandschaft 
zwischen dem Bayerischen 
Wald im Norden und dem 
tertiären Hügelland im 
Süden ist geprägt durch 
intensive landwirtschaft-
liche Nutzung der ertrag-
reichen Lössböden, das 
weite Donautal zeigt sich als 
weitgehend ebene Becken-
landschaft.
Die Donau durchfließt die 
Region von Nordwest nach 
Südost; Rain liegt zwischen 
der von Süden zufließenden
Großen Laber im Westen 

und der Kleinen Laber im 
Osten. Topografisch ist das 
Gemeindegebiet von gerin-
gen Höhenunterschieden 
zwischen 330m im Norden 
und ca. 345m im südlichen 
Gemeindegebiet geprägt.

Rain

Rain

Grünstrukturen

Mit dem „Rainer Wald“, der 
im Norden unmittelbar an 
den Hauptort grenzt, liegt 
ein naturschutzfachlich 
hochwertiges Waldgebiet 
nördlich der B8 von ca. 240 
ha Größe im Gemeindege-
biet von Rain.
Das Waldgebiet weist zahl-
reiche Biotope auf ist Flora-
Fauna-Habitat und Vogel-
schutzgebiet kartiert.
Als Auwald mit hoch liegen-
dem Grundwasserspiegel 
weist er zahlreiche Gräben 
mit fließendem und stehen-
dem Wasser auf.
Der Rainer Wald ist über 

mehrere Forstwege er-
schlossen und wird von den 
Rainer Bürgern und Bürge-
rinnen als wertvoller Nah-
erholungsraum geschätzt.
Ein Waldlehrpfad, eine 
eigene Internetpräsenz und 
ein Erlebnisführer stärken 
diese Funktion. Wesentliche 
Teile des Waldes sind im 
Besitz des Landesbundes für 
Vogelschutz.

Gewässer & Hochwasser

Mit der Lage im Donaube-
cken zwischen Großer Laber 
und Kleiner Laber bei nur 
geringen Höhenunterschie-
den könnte man regelmäßi-
ge Hochwasserereignisse im 
Gemeindegebiet von Rain 
erwarten.
Tatsächlich liegen die be-
siedelten Gebiete jedoch 
soweit außerhalb des jewei-
ligen Überflutungsbereiches 
der beiden Flussläufe, dass 
Hochwasserschäden in der 
Ortsgeschichte kaum eine 
Rolle gespielt haben. Nur 
wenige Gebäude in den 
Ortsteilen Wiesendorf und 

Bergstorf weisen Gebäu-
de auf, die so nahe an das 
linke Ufer der kleinen Laber 
entwickelt wurden, dass sie 
bei einem Hochwasserer-
eignis betroffen wären. Die 
Hochwassergefahrenflächen 
für HQ100 und HQextrem 
unterscheiden sich dabei im 
Gemeindegebiet von Rain 
kaum, der erweiterte Über-
flutungsbereich liegt beim 
HQextrem im Wesentlichen 
nördlich der B8.

Große Laber

Kleine Laber

Q: geoportal bayern

Q: geoportal bayern

Q: opentopomap

(C) Arc Architekten
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(C) Arc Architekten

(C) Arc Architekten

(C) Arc Architekten

Liegenschaften der Kommune

Grundstücken im Besitz 
der Gemeinde kommt bei 
der Ortsentwicklung stets 
eine besondere Bedeutung 
zu. Zum einen sind dies 
Flächen, auf denen die 
Gemeinde eigene Projek-
te unmittelbar realisieren 
kann, zum anderen handelt 
es sich um Flächen, die für 
den Grundstückstausch 
oder als Ausgleichsflächen 
für bauliche Entwicklungen 
an anderer Stelle zur Ver-
fügung stehen.
In Rain sind die Flächen im 
kommunalen Besitz häufig 
bereits einer öffentlichen 

Nutzung gewidmet (etwa 
Schule, Verwaltung, Bauhof, 
Sportanlagen) oder als Aus-
gleichsflächen aktiviert.
Eine vorausschauende 
Grundstückspolitik ist des-
halb erforderlich, um sich 
künftige Handlungsspiel-
räume zu erhalten und neue 
Spielräume zu erarbeiten. 
Gerade im Bereich der 
weitläufigen, homogenen 
Wohngebiete fehlen oft 
Flächen, die für eine ergän-
zende Infrastruktur genutzt 
werden können.

Nahversorgung & Einzelhandel

Die verkehrsgünstige Lage 
direkt an der B8 hat in Rain 
dazu geführt, dass sich trotz 
der relativ geringen Ein-
wohnerzahl von ca. 3000 
Einwohnern im Gemeinde-
gebiet und dem Fehlen der 
Zuweisung einer zentralört-
lichen Funktion ein Vollsorti-
menter angesiedelt hat und 
tragfähig ist.
Mit der Lage im Gewerbe-
gebiet am nördlichsten 
Siedlungsrand ist dieser 
Versorgungsbaustein aus 
den älteren Siedlungsgebie-
ten im Bereich der Ortsmitte 
noch fußläufig erreichbar 

(Entfernung bis 500m), für 
alle westlichen und wei-
ter im Süden gelegenen 
Wohngebiete jedoch kein 
fußläufig erreichbarer Ver-
sorgungsstandort mehr.
In den Ortsteilen gibt es 
keine eigenständigen Nah-
versorgungsangebote, so 
dass die Verkehrsanbindung 
an den Hauptort Rain für 
die dortige Versorgung eine 
besondere Rolle spielt.

Gültige Bebauungspläne

Die Übersicht über die 
gültigen Bebauungspläne 
der Gemeinde und ihre 
zeitliche Einordnung zeigt 
grob die Entwicklung des 
Siedlungskörpers, aus-
gehend vom Schloss mit 
seinen Nebenanlagen als 
Siedlungsursprung in relativ 
homogenen Wohnsied-
lungsgebieten in zuneh-
mender Entfernung zur 
Ortsmitte.
Flächen ohne farbige Mar-
kierung sind Bereiche ohne 
gültigen Bebauungsplan, 
demnach vor 1960 oder als 
Bebauung im Ortszusam-

menhang nach §34 BayBO 
entstanden. 
Während die Entwicklung 
in den Jahren 1960 bis 
1990 vorwiegend Wohn-
siedlungsentwicklung war, 
sind die heute wesentlichen 
Gewerbe- und Industrie-
flächen ab den 90er Jahren 
entstanden. Auffällig sind 
die in den ersten Siedlungs-
gebieten aus den 60er/70er 
Jahren noch vergleichsweise 
großen Bauparzellen.
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Funktionsverteilung im Ort

Die im Flächennutzungsplan 
dargestellte Funktionsver-
teilung zeigt ein langge-
strecktes Misch-und Dorf-
gebiet über den gesamten 
nördlichen Siedlungsrand. 
An den Anschlusspunkten 
zur B8 liegen jeweils Gewer-
be- und Industriegebiete, 
die durch den direkten 
Bezug zur Hauptverkehrs-

achse und jeweils einen 
erkennbaren Abstand zu 
den Wohnnutzungen wenig 
Belastungen für die Wohn-
gebietsbereiche bringen.
Die B8 im Norden wirkt 
ebenso wie die Kreisstraße 
SR20 im Osten als klare 
Grenze für die Siedlungs-
entwicklung, die bereits 
erreicht ist.

Potenzialflächen / Baurechtsreserven

Potenzialflächen sind Flä-
chen, auf denen entweder 
durch einen gültigen Be-
bauungsplan oder durch die 
Lage im bebauten Zusam-
menhang bereits Baurecht 
besteht.
Diese Flächen stellen eine 
wesentliche Reserve an 
Siedlungsfläche dar, da sie 
bereits erschlossen sind und 
laufende Infrastrukturkosten 
(Beleuchtung, Erschlie-
ßungserhalt, Winterdienst 
usw.) verursachen.
Diesen Flächen wird künftig 
vor dem Hintergrund des 
sparsamen Umgangs mit 

Grund und Boden eine 
besondere Bedeutung 
zukommen. Ein sensibles 
Zugehen auf die Eigentü-
mer, die Information über 
die Ist-Situation und deren 
Auswirkungen sowie die 
Vermittlung von möglicher-
weise verkaufsbereiten Be-
sitzern und konkret bauwilli-
gen Interessenten durch die 
Gemeinde könnten hier ein 
Einstieg sein. Grundvoraus-
setzung um aktiv werden 
zu können ist ein Überblick 
über die Interessenlage der 
Eigentümer und deren An-
sprache.

Bodendenkmale / Verdachtsflächen

Die lange Siedlungsge-
schichte in der Region hat 
viele historische Spuren hin-
terlassen: zahlreiche Sied-
lungen, Gräben, Grabhügel 
vor- und frühgeschichtlicher 
Zeitstellung sind dokumen-
tiert.
Sie bedeuten als Teil der 
Identität des Ortes einen 
geschichtlichen Reichtum, 
über den sich bewusst zu 
sein die Bindung an den 
Ort stärken und die Region 
wertzuschätzen bedeutet.
Gleichzeitig bedeuten die 
wertvollen untertätigen 
Befunde, die oberirdisch für 

Laien oft nicht erkennbar 
sind, Nutzungseinschrän-
kungen für Bau- und Ent-
wicklungsmaßnahmen, da 
eine bauliche Entwicklung 
in diesen Flächen beina-
he zwingend zum Verlust 
historischer Befunde führt, 
zumindest aber mit einem 
höheren Aufwand verbun-
den ist.
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Geschichte & Siedlungsursprung

Urkataster Rain, Uraufnahme 1808-1864

Urkataster Rain, Ausschnitt Schlosspark

Urkataster & Historische Karten

Zum Zeitpunkt der ersten 
Landvermessungen existier-
te im Bereich des heutigen 
Hauptortes von Rain im We-
sentlichen das Schlossareal 
mit seinen Wirtschafts- und 
Nebengebäuden und einige 
Wohn- und Nebengebäude 
entlang der heutigen Dorf-
straße.
Auch das ehemalige 
Dietl-Gasthaus ist schon 
im Urkataster eingetragen 
- einschließlich der beiden 
charakteristischen Türme an 
der Nordfassade.
Vom ehemaligen Schlossge-
bäude sind nur der Nordflü-

gel und der jeweils nörd-
liche Bereich von West- und 
Ostflügel erhalten.
Im Bereich der ehemaligen 
Neben- und Wirtschafts-
gebäude des Schlosses wur-
den in jüngerer Zeit neue 
Wohngebäude errichtet, 
sodass auch hier die histo-
rische Substanz verloren 
gegangen ist.
Bis heute erhalten ist die 
Wegeführung im Bereich 
der Ortsmitte, sodass der 
Umgriff des ehemaligen 
Schlossparks noch im Ort 
spürbar ist.

Urkataster & heutiger Gebäudebestand

Die Überlagerung des Ur-
katasters mit dem Schwarz-
plan des heutigen Gebäude-
bestandes zeigt deutlich die 
erfolgten Veränderungen: 
den Verlust des nördli-
chen Wirtschaftshofes am 
Schloss, den Abgang der 
südlichen Gebäudeteile des 
Schlossgevierts, aber auch 
die an der Peripherie der 
Ortsmitte gewachsenen, 
homogenen Wohnsied-

lungsgebiete und die im 
Maßstab neuen baulichen 
Anlagen von Einzelhandel- 
und Produktionsgebäuden. 
Erste bauliche Anlagen sind 
auch im Bereich des ehema-
ligen Schlossgartens südlich 
des Schlosses entstanden: 
öffentliche Nutzungen wie 
Kindergarten und Post, 
jedoch auch private Wohn-
gebäude.
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Bevölkerungsentwicklung

Aus dem um 1840 nur etwa 
680 Einwohner zählenden 
Ort sind bis heute fast 2.900 
Einwohner geworden. 
Die Bevölkerungsentwick-
lung zeigt eine charakte-
ristische, vorübergehende 
Zunahme durch Flüchtlinge 
in den Nachkriegsjahren, 
dann ein steileres Wachstum 
ab den 1960er Jahren, das 
im Hauptort wesentlich mit 
der Siedlungsentwicklung 
ab Anfang der 1960er Jahre 
verknüpft ist.
Die Bevölkerungsentwick-

lung in Rain setzt sich aus 
einem seit 1975 beständig 
vorhandenen Geburten-
überschuss und über viele 
Jahre bestehenden Wande-
rungsgewinnen zusammen.
Das Bayerische Landesamt 
für Statistik geht im Demo-
grafiespiegel 2019 von einer 
weiteren, jedoch langsamen 
Zunahme der Einwohnerzah-
len bis 2033 aus, sodass dann 
über 3.000 Einwohner in Rain 
leben würden.

Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, Statistik kommunal 2021

Bevölkerungsentwicklung & Demografie

Pendlersaldo

Der Blick auf die Beschäftig-
tenzahlen des Betrachtungs-
zeitraumes von 2015 bis 2020 
zeigt einen Anstieg der Zahl 
der Beschäftigten am Ort 
(Arbeitsplätze) zusammen 
mit der Zahl der Beschäf-

tigten aus dem Ort (Arbeit-
nehmer). Im Saldo verbleibt 
ein Überhang von ca. 68% 
Auspendlern gegenüber den 
Einpendlern und am Ort be-
schäftigten Personen.

Bevölkerungsbewegungen

Bei der natürlichen Bevölke-
rungsentwicklung zeigt sich 
seit 1975 ein kontinuierlicher 
Überhang der Geburten 
gegenüber den Sterbefäl-
len. Beim Wanderungssaldo 
zeigt sich seit 1980 durch-

gängig ein Überschuss bei 
den Zuzügen, erst in den 
2010er Jahren ein kleiner 
Überhang bei den Fort-
zügen - vermutlich in den 
Altersgruppen junger Er-
wachsener und Senioren.

Demografische Entwicklung

Bei der Entwicklung des 
Durchschnittsalters der Be-
völkerung liegt Rain unter 
der zu erwartenden Ent-
wicklung in Landkreis und 
Regierungsbezirk. Trotzdem 
wird bis 2033 die Altersgrup-
pe der über 65-jährigen um 
über 67 Prozent zunehmen.
Diese Altersgruppe ist in der 
Regel durch das Ausscheiden 
aus dem beruflichen Alltag 
mit viel Freizeit tagsüber in 
der Gemeinde präsent.
Entsprechende Angebote 
an Treff- und Aufenthalts-
möglichkeiten für aktive 
Senioren, aber auch an 

Unterstützungsangeboten 
für Menschen mit Bewe-
gungseinschränkungen oder 
besonderen Nutzungsan-
forderungen werden umso 
wichtiger.
Bei der Altersgruppe der 18 
bis 65-jährigen ist ein Rück-
gang um ca. zehn Prozent 
prognostiziert, die Alters-
gruppe der unter 18-jährigen 
nimmt leicht um 3% zu.
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Mängel- und Werteübersicht

Die wesentlichen bauli-
chen und städtebaulichen, 
auch identitätstiftenden 
Werte der Gemeinde Rain 
liegen im Bereich des Orts-
ursprungs, nämlich dem 
Schlossareal.  Zwar sind die 
gesamte südliche Hälfte des 
ehemaligen Hauptschlosses  
und wesentliche Teile der 
Wirtschaftsgebäude des 
Schlossareals abgegangen, 
mit dem Rest des Schloss-
komplexes und den um-
gebenden Grünstrukturen 
findet sich hier aber nach 
wie vor der identitätstiften-
de Siedlungskern von Rain.

Die Zusammenfassung der 
Untersuchungsergebnisse 
zeigt im Ergebnis der bereits 
umgesetzten Sanierungs-
maßnahmen sanierungsbe-
dürftige Flächen (Straßen-
räume, Platzflächen vor alter 
Feuerwehr und Schloss) im 
öffentlichen Raum innerhalb 
des Untersuchungsgebietes.
Im privaten Bereich gibt 
es sowohl Vorflächen von 
Geschäftsbetrieben als auch 
vereinzelte Gebäude, die 
einen deutlichen Sanie-
rungsbedarf aufweisen.
Die Kartierung bestehender 
Mängel und Werte im Stadt-

grundriss bildet auch die 
Grundlage für die Anpas-
sung des Sanierungsgebie-
tes und den zielgerichteten 
Einsatz von Mitteln.
Positiv sticht im Bereich der 
Ortsmitte die noch ver-
bliebene große Grünfläche 
im Bereich des ehemaligen 
Schlossgartens hervor, die 
aktuell teils als Garten für 
die Kindertagesstätte, teils 
als oberirdischer Park-
platz für die Nutzungen im 
Schloss genutzt wird.
Unter den Leerständen 
oder Mindernutzungen im 
Bereich der Ortsmitte sticht 

das ehemalige Dietl-Gast-
haus besonders hervor, weil 
es eine besondere Präsenz 
im öffentlichen Raum un-
mittelbar am Schloss hat.
Von den Grünflächen im 
Bereich des ehemaligen 
Schlossgartens ist nur das 
sog. „Förstergartl“ im süd-
westlichen Bereich öffent-
lich zugänglich.

Bestandsuntersuchungen - Ortskern
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Qualitätvoller öffentlicher Raum

In der Gemeinde Rain 
wurden bisher kaum grö-
ßere, zusammenhängende 
Bereiche des öffentlichen 
Raumes bewusst gestaltet.
Kleinere Interventionen im 
Bereich des Kindergartens 
oder im Umfeld von Kirche 
und altem Feuerwehrhaus 
stehen weitgehend funktio-
nal gestalteten Verkehrsflä-
chen im öffentlichen Raum 
gegenüber.
Eine besondere Stellung 
nimmt der aktuell als Privat-
garten bzw. Freispielfläche 
des Kindergartens nicht 
zugängliche Bereich des 

ehemaligen Schlossgartens 
ein - hier sorgt ein schöner, 
raumbildender Baumbe-
stand für den Eindruck einer 
„grünen Mitte“.
Darüber hinaus finden sich 
aktuell kaum attraktive 
öffentlichen Räume mit 
hoher Aufenthaltsqualität 
im Untersuchungsbereich 
des Rainer Hauptortes.

Öffentlicher Raum mit Sanierungsbedarf

Die öffentlichen Räume 
im Umfeld frequentierter 
öffentlicher Gebäude sind 
aktuell kaum als Aufent-
haltsräume qualifiziert.
Im Bereich der Ortsmitte 
wären das Vorfeld des 
Schlosses und des ehem. 
Dietl-Gasthauses, das Vor-
feld von Post und Kindergar-
ten aber auch die Bereiche 
im Umfeld von Kirche und 
ehemaliger Feuerwehr 
sanierungsbedürftig.g.
Die Aktivierung dieser Frei-
räume, ihre Oberflächen-
gestaltung, Ausstattung 
und Flächengliederung und 

barrierefreie Ausgestaltung 
spielt eine wichtige Rolle 
für die Wahrnehmung und 
Nutzbarkeit des öffentlichen 
Raumes. 
In der Planübersicht sind die 
öffentlichen Räume im Ge-
meindebereich zusammen-
getragen, die einer grund-
sätzlichen Neuordnung 
oder der gestalterischen 
Aufwertung des Platz- oder 
Straßenraumes bedürfen. 

Einzeldenkmale & ortsbildprägende Gebäude

Als Einzeldenkmale sind 
in Rain die verbliebenen 
Strukturen des ehemaligen 
Schlosses, die Nordfassade 
des Dietl-Gasthauses (!) und 
eine kleine Wegkapelle am 
Weiherweg kartiert.
Obwohl damit nur wenige 
Gebäude dem Denkmal-
schutz unterliegen, tragen 
diese als geschichtstragen-
de und identitätgebende 
Gebäude den öffentlichen 
Raum in der Ortsmitte von 
Rain in wesentlichem Maße.
Neben dem ehem. Benefi-
ziatenhaus sind auch einige 
Nebengebäude der land-

wirtschaftlichen Nutzungen 
und die moderne Kirche der 
kath. Expositur Rain „Ver-
klärung Christi“ als ortsbild-
prägende Gebäude identi-
fizierbar. Die in jüngerer 
Zeit entstandenen Erwei-
terungen des Gemeinde-
gebietes stellen weitgehend 
heterogene, monofunktio-
nale Wohnsiedlungs- oder 
Gewerbegebiete dar.
Die in der Bayerischen 
Denkmalliste enthaltenen 
Gebäude innerhalb des 
Untersuchungsbereiches 
sind hier in einer Übersicht 
zusammengetragen.
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Gebäude mit Sanierungsbedarf

Im Bereich der Ortsmitte 
weisen einige Liegenschaf-
ten teilweise deutlichen 
Sanierungsbedarf oder 
Gestaltungsmängel auf. Mit 
der Notwendigkeit in einem 
wiederkehrenden Rhyth-
mus Unterhaltsmaßnahmen 
durchzuführen ergibt sich 
bei einer Momentaufnahme 
fast zwangsläufig ein ge-
wisser Anteil an Gebäuden, 
bei denen Sanierungsmaß-
nahmen anstehen.
Manchmal handelt es sich 
dabei um reine Unterhalts-
maßnahmen - etwa Putz-
schäden im Sockelbereich 

- im Einzelfall sind aber auch 
Gebäude teilweise oder 
vollständig leer gefallen und 
deshalb seit Längerem nicht 
saniert worden.
Auch wenn die Zahl der 
Gebäude mit Gestaltungs-
mängeln überschaubar ist, 
verursachen sie dort, wo 
sie häufiger auftreten eine 
Abwertung des öffentlichen 
Raumes in der Wahrneh-
mung.
                    

Leerstände / Gebäude mit Mindernutzungen

Leerstände korrespondieren 
häufig mit sanierungsbe-
dürftigen Gebäuden - fehlt 
eine wirtschaftliche oder 
wertgeschätzte Nutzung, 
unterbleibt häufig der nöti-
ge Bauunterhalt. Ungeklärte 
Eigentumsverhältnisse oder 
unrealistische Wertvorstel-
lungen verkomplizieren die 
Situation im Einzelfall. Meh-
ren sich Leerstände in einem 
Bereich der Gemeinde oder 
bestehen sie über einen 
längeren Zeitraum hinweg, 
können auch benachbar-
te Nutzungen durch die 
sinkende Nutzerfrequenz 

im Umfeld oder einen Ver-
trauensverlust in die Trag-
fähigkeit z. B. gewerblicher 
Nutzungen an dieser Stelle 
in Mitleidenschaft gezogen 
werden. Leerstände mög-
lichst proaktiv zu vermeiden 
und dort, wo sie trotzdem 
entstehen, schnellstmöglich 
zu beseitigen, ist daher eine 
wesentliche Aufgabe für das 
Ortsentwicklungskonzept.
                    

Blickbeziehungen

Blickachsen innerhalb des 
Gemeindegebietes, zwi-
schen Landmarken oder in 
den umgebenden Land-
schaftsraum unterstützen 
die Orientierung im Ort und 
können Anreize zum Ver-
weilen schaffen.
Als höchste bauliche An-
lagen im Ort stellen der ver-
bliebene Turm des Schlosses 
und der Turm der Filialkirche 

„Verklärung Christi“ wich-
tige Orientierungspunkte 
in Rain dar, die von vielen 
verschiedenen Stellen aus 
sichtbar werden. Diese Blick-
achsen zu erkennen und 
bei künftigen Bebauungen 
bewusst damit umzugehen 
ist das Ziel der Erfassung 
und Darstellung dieser Blick-
beziehungen.
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Wichtige Wegeverbindungen

Kleine, informelle Wege-
verbindungen erlauben 
Bürgern und Gästen sich auf 
kurzem Weg auch abseits 
des Fahrverkehrs zu Fuß 
oder mit dem Fahrrad im 
Ort zu bewegen, Neues 
zu entdecken und Wege 
abzukürzen. Diese Durch-
lässigkeit der Bebauung ist 
eine wichtige Qualität, die 
bereits an einigen Stellen 
angelegt ist. Die Aufwer-
tung und Ergänzung dieser 
Wegeverbindungen trägt 
erheblich zum positiven Er-
leben des Ortes bei.
Während im Bereich der 

Wohnsiedlungsgebiete im 
Wesentlichen Mischver-
kehrsflächen diese Funktion 
übernehmen können, sind 
gerade im Bereich der Orts-
mitte als aktivem Zentrum 
des Ortes ausreichend 
dimensionierte, attraktive 
Wegeverbindungen für 
Fußgänger und Radfahrer 
eine wichtige Entwicklungs-
aufgabe.

Fehlende Wegeverbindungen

So wichtig die kleinen Ab-
kürzungen im Alltag im Ort 
sind, so sehr werden sie 
dort vermisst, wo ihr Fehlen 
deutliche Umwege für Fuß-
gänger erzeugt.
Die Verdichtung des Wege-
netzes insbesondere im 
Bereich der Ortsmitte stellt 

daher einen wichtigen Bei-
trag für die Nutzungsquali-
tät des öffentlichen Raumes 
in diesem Bereich dar. Dies 
umso mehr, als hier mit 
Schlosswirtschaft, Rathaus, 
Kindergarten und Postfiliale 
bereits frequentierte Nut-
zungen platziert sind.

Prägende Grünstrukturen

Mit dem „Rainer Wald“ 
befindet sich direkt nörd-
lich des Hauptortes ein 
landschaftlich und natur-
schutzfachlich wertvoller 
zusammenhängender 
Baumbestand.
Im eigentlichen Ortsgebiet 
gibt es eine Verdichtung 
von Baum- und Gehölz-
strukturen im Bereich des 
ehemaligen Schlossgartens 
und der angrenzenden 

Weiher, darüber hinaus 
finden sich kaum größere 
zusammenhängende Grün-
strukturen im öffentlichen 
Raum. Im Bereich privater 
Grundstücke der nähreren 
Umgebung der Ortsmitte 
über längere Zeit entwickel-
te Haus- und Gartenbäume 
sorgen trotzdem für einen 
relativ „grünen“ Eindruck 
des Ortes.
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Expertengespräche & Bürgerversammlung

Die Erstellung des Ortsent-
wicklungskonzeptes in Rain 
wurde über Expertenge-
spräche mit Vertretern aller 
sozialen und wirtschaft-
lichen Bevölkerungs- und 
Interessengruppen, eine 
öffentliche Bürgerversamm-
lungen und die schritt-
weise Abstimmung mit 
den politischen Gremien 
überprüft und begleitet. 
Eine mit Akteuren aus Politik 
und Bürgerschaft besetzte  
Lenkungsgruppe wurde zu 
Beginn des ISEK-Prozesses 
eingerichtet und hat den ge-
samten Prozess als Korrektiv 

und Multiplikatorengruppe 
begleitet.
Die dabei geäußerten 
Wünsche und Anregungen 
decken sich weitgehend 
mit den Ergebnissen der Be-
standsaufnahme in Rain.
Als wesentliche Aufgabe 
wird die Schaffung von 
Begegnungsorten im Innen- 
und Außenbereich gese-
hen, auch die Fragen nach 
angemessenem Wohnraum 
für alle unterschiedlichen 
Alters- und Nutzergruppen 
wurde intensiv diskutiert.
Durch den in der Vergan-
genheit gesetzten Schwer-

punkt auf der Entwicklung 
von Einfamilienhäusern 
fehlen differenzierte Wohn-
raumangebote trotz erster 
in jüngerer Zeit umgesetzter 
Projekte noch weitgehend.
Als Ort in einer verkehrs-
günstigen Lage mit einer 
schon lande anhaltenden 
Wachstumsgeschichte ist 
insbesondere das soziale 
Zusammenwachsen und die 
Integration neu zugezoge-
ner Bürger und Bürgerinnen 
als Aufgabe identifiziert 
worden.
Soziale Aufgabenstellungen 
wie Seniorenarbeit, fami-

lienorientierte Freizeitange-
bote und Räume für das Ver-
einsleben wurden ebenso 
genannt wie der Wunsch 
nach einer Erweiterung 
der für sportliche Aktivität 
zur Verfügung stehenden 
Räume und Flächen.
Die hohe Freizeitqualität 
durch die landschaftliche 
Einbettung und die zahl-
reichen damit verbundenen 
Angebote im direkten Um-
feld des Ortes (Badeweiher, 
Rainer Wald, Bewegungs-
park) wurde immer wie-
der als besonders positiv 
benannt.

Beteiligung & Bürgerstimmen
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Identität
Eigenwahrnehmung der Rainer Bürger und Bürgerinnen

NATURRAUM
FREIZEIT

MITEINANDER KURZE WEGE

Kerneigenschaften des Ortes in der Eigenwahrnehmung

In der Arbeit in der Len-
kungsgruppe, bei den 
Expertengesprächen und 
in der Bürgerversammlung 
gab es drei bestimmende 
Themen, die in der Wahr-
nehmung der Rainer Bürger 
und Bürgerinnen immer 
wieder eine wichtige Rolle 
spielten.
Dazu gehörte der besonde-
re Wert des umgebenden 
Landschaftsraumes, der mit 
seinen Freizeitangeboten 
und dem darin liegenden 
Erholungswert als besonde-
re Qualität über alle Alters-
gruppen hinweg wahrge-
nommen wird. Eine hohe 

Wertschätzung gegenüber 
dem Naturraum und der 
Wille, diesen als Wert zu 
erhalten, aber auch mit z.B. 
Rainer Wald oder den umlie-
genden Badeseem erleben 
zu können, resultiert aus 
dieser Wahrnehmung.
Die verglichen mit anderen 
Kommunen gute Nach-
wuchssituation bei den 
örtlichen Vereinen zeigt 
deren wichtige Rolle bei der 
Integration neuer Bürger 
und Bürgerinnen. Das 
soziale Miteinander wird als 
wesentlicher Teil des Lebens 
im Ort wahrgenommen 
und viele Rainer Büger und 

Bürgerinnen engagieren 
sich selbst ehrenamtlich in 
einem der dreissig Vereine 
im Ort, so dass zahlreiche 
Veranstaltungen über den 
Jahreslauf im Ort angeboten 
werden können (Sportwo-
che, Volkslauf, Jugendzelt-
lager etc.) die auch über die 
Mitgliedschaft im Verein 
hinaus Angebote im Ort auf-
spannen.
Als dritte Besonderheit 
des Lebens in Rain wurde 
wiederholt die gute Ver-
sorgungslage und die gute 
Erreichbarkeit der vorhan-
denen Infrastruktur und 
Aktivitätsangebote be-

nannt. Der fehlende Durch-
gangsverkehr erlaubt schon 
früh auch Kindern mit dem 
Fahrrad im Ort unterwegs 
zu sein. Angebote, die in 
Rain nicht bestehen, sind in 
Straubing oder Regensburg 
schnell und gut erreichbar, 
die „kurzen Wege“ sind 
sowohl kurze räumliche 
Entfernungen als auch der 
schnelle Kontakt mit einem 
Ansprechpartner in ver Ver-
waltung oder Politik.
Die in Rain lebende Bevölke-
rung empfindet den Ort als 
attraktiven und vielseitigen 
Wohn-, Arbeits- und Frei-
zeitstandort.
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Fazit der Standortanalyse
Stärken -Schwächen - Chancen - Risiken (SWOT Analyse)

Stärken
•	 räumliche Nähe zum 

Oberzentrum Regens-
burg und Mittelzentrum 
Straubing

•	 sehr gute Verkehrsanbin-
dung über die B8

•	 positive Bevölkerungs-
entwicklung durch Ge-
burten & Wanderungen

•	 wertvolle landschaftliche 
Einbettung

•	 hoher Freizeitwert
•	 gute Versorgungssitua-

tion / Infrastruktur
•	 kaum Belastungen durch 

Durchgangsverkehr
•	 positive Ausgangslage 

bei den örtlichen Vereine
•	 relativ gute ÖPNV-Anbin-

dung Straubing / Regens-
burg

Schwächen
•	 fehlende Treffpunkte im 

öffentlichen Raum
•	 fehlende Räume für ge-

meinsame Aktivitäten
•	 fehlende Identifikations-

punkte in der Ortsmitte
•	 monostrukturell gewach-

senes Wohnraumangebot
•	 Gestaltmängel im öffent-

lichen Raum
•	 fehlende Barrierefreiheit 

im öffentlichen Raum 
und bei Verkehrswegen

•	 Leerstände und Minder-
nutzungen im Bereich 
der Ortsmitte

•	 fehlendes Wohnrauman-
gebot für ältere und pfle-
gebedürftige Personen

Chancen
•	 Ausstrahleffekte der 

nahen Mittel- und Ober-
zentren

•	 Verringerte Abhängigkeit 
der Bevölkerung von der 
Erwerbstätigkeit und Er-
werbsstandort

•	 Stärkung der Ortsmitte 
durch Ansiedlung von 
publikumsträchtigen 
Funktionen

•	 Schaffung von Identi-
fikationspunkten und 
Gemeinschaftsorten

•	 Schaffung von Wohn-
raum für alle Bevölke-
rungsgruppen

•	 Entwicklungsreserven im 
und am Siedlungskörper

Risiken
•	 Ausbleiben der Zuwan-

derung
•	 Verstärkte Abwande-

rung von jungen Rainern 
(„Ausheimische“)

•	 Überalterung der Bevöl-
kerung, fehlende Bürger/
innen im erwerbsfähigen 
Alter

•	 Fortschreitende In-
dividualisierung und 
Aufbrechen von Fami-
lienverbünden und Ver-
einsstrukturen

•	 Zersiedelung und 
Identitätsverlust durch 
undifferenziertes Flä-
chenwachstum und 
Siedlungsentwicklung

•	 Verlust des Zusammen-
gehörigkeitsgefühls 
mangels gemeinsamer 
Aktivitäten & Treffpunkte

Rainer 
Stärken

Rainer 

Schwächen
Rainer 

Chancen
Rainer 

 Risiken

Stärken sind Standorteigen-
schaften der Gemeinde 
Rain, die als besondere 
Standortqualität aufgefasst 
werden können, da sie einen 
Vorteil im Wettbewerb mit 
anderen Kommunen oder 
für bestimmte Zielgruppen 
bzw. Entwicklungen bieten.

Schwächen sind Standort-
eigenschaften der Gemein-
de Rain, die einen Standort-
nachteil im Wettbewerb mit 
anderen Kommunen oder 
für bestimmte Zielgruppen 
bzw. die künftige Entwick-
lung bedeuten.

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

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

Rain
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Handlungsfelder und Oberziele

Die Gemeinde Rain fördert 
Austausch & Begegnung der 
Rainer BürgerInnen und der 
neu zugezogenen Einwoh-
nerInnen als Grundlage des 
sozialen Miteinanders.

Im Sinne einer generatio-
nen- und nutzergerechten 
Gemeinde werden An-
gebote für alle Alters- und 
Interessengruppen weiter-
entwickelt und aktiv kom-
muniziert. 

Treff 
&  

Begegnung

Die Gemeinde Rain entwi-
ckelt Ihr vielfältiges Freizeit- 
und Naherholungsangebot 
im Sinne einer generatio-
nen- und nutzergerechten 
Gemeinde für alle Alters- 
und Interessengruppen 
aktiv weiter.

Die lebendige Vereinsstruk-
tur wird als Teil des Sozial-
lebens verstanden, bürger-
schaftliches Engagement 
und Ehrenamt werden als 
wichtiger Teil des Zusam-
menlebens und Zusammen-
wachsens unterstützt. 

Die Gemeinde Rain fördert 
und entwickelt bestehende 
Kultur- und Bildungsan-
gebote auch mit Blick auf 
veränderte demographische 
Strukturen weiter. Kultu-
relle und soziale Angebote 
werden als Teil des gesell-
schaftlichen Lebens im Ort 

verstanden und bedarfsge-
recht weiterentwickelt.
Die Gemeinde würdigt 
ihr historisches Erbe und 
fördert das Bewusstsein 
der Rainer Bürger für die 
Identität des Ortes und die 
langfristige Verbundenheit 
mit dem Ort.

Oberziele als langfristiger Leitfaden

Aus den Ergebnissen der Be-
standsaufnahme, der Arbeit 
in der Lenkungsgruppe, den 
Expertengesprächen und  
der Bürgerversammlung 
wurden Handlungsfelder für 
das Integrierte städtebau-
liche Entwicklungskonzept 
abgeleitet und Zielsetzun-
gen identifiziert, die im Fol-
genden als übergeordnete 
Leitlinie für die Maßnahmen 
und Projekte festgehalten 
werden.
Es werden hier sowohl 
Handlungsfelder für kon-
krete bauliche Aufgaben 
als auch solche, die auf 
strukturelle oder organisato-

rische Verbesserungen, eine 
Verbesserung der Außenwir-
kung oder den inneren Zu-
sammenhalt der Gemeinde 
gerichtet sind, definiert.
Innerhalb der jeweiligen 
Handlungsfelder werden im 
Anschluss konkrete Maß-
nahmen beschrieben und, 
soweit es sich um bauliche 
Maßnahmen handelt, im 
Untersuchungsgebiet ver-
ortet.
Die vorgeschlagenen Pro-
jekte werden nach Dring-
lichkeit und Umsetzbarkeit 
in unterschiedliche Priori-
tätsstufen eingeordnet, 
wobei einige unmittelbar 

umsetzbare erste Projekte 
an den Anfang gestellt 
werden.
Strukturelle Veränderun-
gen erfordern ebenso wie 
bauliche Maßnahmen einen 
gewissen zeitlichen Vorlauf 
für Planung, Klärung der Zu-
ständigkeiten und Aufbau 
der erforderlichen Organisa-
tionsstrukturen.  Durch den 
unmittelbaren Einstieg in 
erste bauliche und nicht-
bauliche Projekte kann und 
soll aber die im Zuge der Er-
stellung des ISEK entstande-
ne Erwartungshaltung in der 
Bevölkerung gewürdigt und 
ein erster erlebbarer Schritt 

in Richtung der Ziele aus 
dem Integrierten Städtebau-
lichen Entwicklungskonzept 
gemacht werden.
Während sich bei den 
konkreten Maßnahmen und 
Projekten auch kurzfristig 
durch Grundstücksverfüg-
barkeiten oder neue Heraus-
forderungen Änderungen 
ergeben können, sollten die 
Zielsetzungen der hier fest-
gehaltenen wesentlichen 
Handlungsfelder langfristig 
als „Leitfaden“ für die künfti-
ge Entwicklung der Gemein-
de festgehalten werden.

Sport 
& 

Freizeit

Kultur 
& 

Soziales
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Das Wohnraumangebot in 
der Gemeinde Rain wird 
aktiv in Hinblick auf verän-
derte Haushaltsstrukturen 
für alle Alters- und Nutzer-
gruppen weiterentwickelt. 
Bei Neuausweisung und 
Weiterentwicklung der 
Siedlungsstruktur werden 

Belange des Klimaschutzes, 
der Nutzer- und Generatio-
nengerechtigkeit besonders 
berücksichtigt.
Baurechtsreserven und 
Potentialflächen im be-
stehenden Siedlungszusam-
menhang werden vorrangig 
entwickelt.

Für die Weiterentwicklung 
des Arbeitsplatzangebotes 
vor Ort werden geeignete 
gewerbliche Entwicklungs-
flächen vorgehalten.

Die Gemeinde Rain setzt 
sich für den Erhalt und 
Ausbau der vorhandenen 
Infrastruktureinrichtungen 
in allen Bereichen des täg-
lichen Lebens ein. 

Die Gemeinde setzt sich für 
den Erhalt örtlicher Arbeits-
plätze und Wirtschafts-
strukturen ein und fördert 
den Austausch der Akteure 
untereinander und mit der 
Kommune um künftige Be-
darfe rechtzeitig zu erken-
nen und zu berücksichtigen.

Die Gemeinde Rain versteht 
den öffentlichen Raum als 
Ort der Begegnung und des 
sozialen Miteinanders. 

Sie setzt sich aktiv für 
bewusst und qualitätvoll 
gestaltete öffentliche und 
private Flächen und Gebäu-
de ein und berücksichtigt 
die Bedürfnisse aller Nutzer- 
und Altersgruppen.

Zeitgemäße Antworten auf 
Fragen des Klimaschutzes 
und der Resilienz werden 
bei Maßnahmen der Ge-
meinde modellhaft entwi-
ckelt und kommuniziert.

Querschnittsthemen in den Handlungsfeldern

Die Themenfelder Klima-
schutz, Mobilität und 
Wohnen werden als Quer-
schnittsthemen über die  
definierten Handlungsfelder 
hinweg betrachtet. 
Fragen des Klimaschut-
zes spielen im Bereich der 
Siedlungsentwicklung, aber 
auch der Gestaltung des 
öffentlichen Raumes bis hin 
zur Frage der Nutzer- und 
Generationengerechtigkeit 
im Sozialen eine wichtige 
Rolle und werden in den 
definierten Oberzielen der 
Handlungsfelder explizit 
benannt.

Das Themenfeld Wohnen 
ist naturgemäß zunächst im 
Handlungsfeld Siedlungs-
entwicklung verortet. Mit 
der Schwerpunktsetzung im 
Bereich der Differenzierung 
des Wohnraumangebotes 
und der Weiterentwicklung 
von Baurechtsreserven 
im Siedlungszusammen-
hang gibt es aber auch hier 
Überschneidungen mit dem 
Klimaschutz sowie dem 
dritten Querschnittsthema: 
Mobilität. Die Bedeutung 
dieses Themenfeldes wiede-
rum hängt von den im Ort 
vorhandenen Versorgungs-

einrichtungen (Wirtschaft 
& Versorgung) und dem 
künftigen Umgang mit der 
weiteren Siedlungsentwick-
lung gerade hinsichtlich der 
Wohnstandorte kleinerer, 
seniorengeeigneter Wohn-
einheiten an. Im Bereich 
„Treff & Begegnung“ sowie 
„Kultur und Soziales“ bedeu-
tet eine nutzer- und genera-
tionengerechte Entwicklung 
als Anspruch zwangsläufig 
die bestehenden und künf-
tigen Angebote auch für alle 
Rainer Bürger und Bürgerin-
nen erreichbar zu machen.

Siedlungs-
entwicklung

öffentlicher
Raum &

Aufenthalts-
qualität

Wirtschaft
&

Versorgung

Klimaschutz

Mobilität

Wohnen



28

Funktionales Leitbild Rain

Leitbild für die funktionale Entwicklung des Hauptortes

Das funktionale Leitbild 
zeigt die wesentlichen in-
haltlichen Zielsetzungen für 
die Funktionen im Bereich 
der Ortsmitte und seine Ver-
flechtungen in Rain.
Hier sind mit den schon 
existierenden Funktionen 
im Schlossgebäude (Rat-
haus, Bankfiliale, Schloss-
keller) und im Bereich des 
ehemaligen Schlossgartens 
(Kindergarten, Post) bereits 
frequenzbringende Funktio-
nen untergebracht. Zusam-
men mit den künftig im 
ehemaligen Dietl-Gasthaus 
vorgesehenen Funktionen 
und der künftigen Aktivie-
rung des Schlossparks als 
öffentliche Grünfläche ent-
steht hier ein Schwerpunkt 
mit den Funktionen „Treff, 
Kultur, Bildung“.
Direkt an der Bundesstraße 
B8 im nördlichen Gewerbe-
gebiet befindet sich ein 
bestehender Schwerpunkt 
„Versorgung“ mit den Bau-

steinen Vollsortimenter, 
Bankfiliale, Apotheke, der 
aus der Ortsmitte noch als 
fußläufig erreichbar einzu-
ordnen ist. 
Südwestlich des Schloss-
areals ist mit der Filialkirche 
und dem zugehörigen Pfarr-
heim ein Kristallisationskern 
für bürgerschaftliches Enga-
gement (Seniorenfrühstück, 
Ausflüge etc.) gesetzt, der 
durch die Aktivierung des 
ehemaligen Feuerwehrhau-
ses gestärkt und zu einem 
Schwerpunkt „Vereine und 
Bürgerschaft“ zusammen-
gefasst werden soll.
Mit diesem prinzipiellen 
Ansatz entstehen drei funk-
tional differenzierte Schwer-
punkte im Bereich der 
Ortsmitte mit einer Distanz 
von maximal fünfhundert 
Metern, also im noch fuß-
läufigen Bereich.
Diese Wege attraktiv und 
vielseitig zu gestalten und 
aufzuwerten ist das Ziel des 

im Bereich der Ortsmitte 
dargestellten Bereiches für 
die Stärkung zentraler Funk-
tionen und des Grünzuges. 
Die Ausdehnung der raum-
bildenden Baum- und Grün-
strukturen vom Bürgerpark 
im Bereich des ehemaligen 
Schlossparks bis zu den 
beiden Schwerpunkten im 
Südwesten und Nordosten 
hat neben der Aufwertung 
der Wegeverbindungen 
auch das Ziel, klimawirksa-
me Grünstrukturen zu stär-
ken, Flächen zu entsiegeln 
und Niederschläge im Sinne 
eines resilienteren Umgangs 
mit Wasser abzupuffern und 
für die Vegetationsschicht 
verfügbar zu halten.
Ein dichteres, barriere-
frei nutzbares Wegenetz 
innerhalb dieser Grünzonen 
stärkt zusammen mit Aktivi-
tätsangeboten für diffe-
renzierte Nutzergruppen 
die funktionale und soziale 
Qualität dieses künftigen 

„grünen Bandes“ zwischen 
den verschiedenen Schwer-
punkten.
Angegliedert an dieses 
künftige grüne Band liegen 
die älteren Siedlungs-
bereiche in Rain mit noch 
größeren Grundstücken 
und aktuell oder perspek-
tivisch mindergenutzten, 
ehemalig landwirtschaftlich 
oder gewerblich genutzten 
Gebäuden, in deren Bereich 
sich künftig Veränderungen 
durch Um- und Nachnut-
zungen ergeben werden. 
Hier sollen differenzierte 
Wohnraumangebote, die 
von der Nähe zu den Ange-
boten in der Ortsmitte be-
sonders profitieren (Paare, 
Singles, Senioren etc.) auch 
über Grundstücksgrenzen 
hinweg entstehen können. 
Gute Wegeverbindungen 
machen die Angebote in 
der Ortsmitte auch für die 
umliegenden Wohngebiete 
verfügbar.
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Leitbild für die städtebaulich-räumliche Entwicklung des Hauptortes

Der städtebauliche Rahmen-
plan für die Ortsmitte zeigt 
eine Entwicklungsperspekti-
ve für die räumliche Um-
setzung der funktionalen 
Ziele in konkreten baulichen 
Strukturen und Freiraumbe-
reichen auf.
Dabei ist die Aufwertung 
des ehemaligen Schlossgar-
tens zum Bürgerpark
und die Erweiterung dieser 
gestärkten Grünstrukturen 
nach Südwesten und Nord-
osten ein erster mittel-
fristiger Aufgabenschwer-
punkt. Mehr für das örtliche 
Mikroklima positiv wirkende 
Großbäume, entsiegelte 
Flächen mit Lebensräumen 
für Flora und Fauna im Ort 
und Aktivitätsangebote für 
die Rainer Bürger und Bür-
gerinnen sind hier das Ziel 
des schrittweisen Ausbaus 
der bestehenden Grünstruk-
turen.
Weitere bauliche Entwick-
lungen im Bereich dieser 

zentralen, öffentlichen 
Grünfläche sollten vermie-
den, statt dessen in den 
Randbereiche konzentriert 
werden.
Im Umgriff der Ortsmitte 
werden exemplarisch Ent-
wicklungsmöglichkeiten für 
einen differenzierten Woh-
nungsbau aufgezeigt, die 
entweder bei der Umnut-
zung größerer bestehender 
Grundstücke oder bei der 
gemeinsamen Entwicklung 
über einzelne Grundstücks-
grenzen hinweg möglich 
werden.
In der Betrachtung ganzer 
Quartiere liegt dabei die 
besondere Chance, die nur 
die Kommune wahrnehmen 
kann, gleichzeitig ist es 
wichtig den Grundstücks-
eigentümern zu vermitteln, 
dass hier nicht konkretes 
Baurecht geschaffen oder 
verändert wird, sondern 
Entwicklungsmöglichkeiten 
als Gesprächsgrundlage auf-

gezeigt werden. Die über-
geordnete Perspektive kann 
dabei helfen, den Blick auf 
Nutzungsmöglichkeiten des 
eigenen Grundstückes zu 
erweitern und Alternativen 
ins Auge zu fassen, die bei 
einem isolierten Vorgehen 
der jeweiligen Eigentümer 
nicht umsetzbar, für alle Be-
teiligten jedoch vorteilhaft 
wären.
Der zentral gelegene künf-
tig Bürgerpark soll vielfältig 
ausgestattet und vernetzt 
werden, Erweiterungsflä-
chen für Rathaus und Kin-
dergarten werden ebenso 
aufgezeigt wie mögliche 
konkrete räumliche Struktu-
ren für Wohnungsbau und 
Tagespflege im Ortsmitten-
bereich.
Wichtig ist auch eine Per-
spektive für den Umgang 
mit dem ruhenden Verkehr, 
der im Zusammenhang mit 
der Ausweitung der Grün-
flächen im Schlosspark und 

den zusätzlichen Nutzungen 
in der Ortsmitte eine Verän-
derung erfahren muss. 
Aufgabe der Rahmenpla-
nung ist dabei nicht, eine 
verbindliche Entwicklung 
festzuschreiben, sondern 
Entwicklungsmöglichkei-
ten für ein koordiniertes 
Vorgehen privater Grund-
stückseigentümer und die 
Kommune aufzuzeigen.
Gleichzeitig kann die 
Kommune sich proaktiv auf 
mögliche Veränderungen in 
diesem Bereich vorbereiten 
und steuernd auf eine für 
Eigentümer und Kommune 
zielführende Entwicklung 
hinwirken, z.B. durch die 
Festsetzung eines städte-
baulichen Sanierungsgebie-
tes. Auch eine aktive Grund-
stückspolitik profitiert von 
einem Leitbild, über dessen 
Vorteile sich die Akteure in 
der Kommune schon einmal 
verständigt haben. 

Städtebaulicher Rahmenplan Ortsmitte
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Bereich Ortsmitte

Für die Ortsmitte zeigt der 
Rahmenplan den mit viel-
fältigen Nutzungen ange-
reicherten und von einem 
dichten Wegenetz durch-
zogenen künftigen „Bürger-
park“ als zentrales Element, 
von dem jeweils auch die  
am Rand angeordneten 
Nutzungen profitieren.
Mit der Ausweitung der 
Grünanlagen werden 
Parkplätze sukzessive nach 
außen verlagert, in diesem 
Zuge auch die Straßenräu-
me mit teilweiser Entsiege-
lung, schattenspendenden 
Bäumen und Belagwechseln 

im Bereich der Einmün-
dungen aufgewertet und 
beruhigt.
Kleine platzartige Auf-
weitungen und die Insze-
nierung des historischen 
Erbes mit dem Verlauf der 
Schlossmauer, ausreichend 
breite Flächen für Fußgän-
ger, Sitzgelegenheiten und 
Aktivitätsangebote werden 
den öffentlichen Raum am 
Perimeter des ehemaligen 
Schlossgartens zusätzlich 
auf.

Bereich südliche Ortsmitte

Mit dem „Förtstergartl“ 
befindet sich am Rand des 
ehemaligen Schlossgartens 
eine aktuell für Freizeitak-
tivitäten genutzte Grün-
fläche.
Die Verlagerung dieser 
Aktivitäten in den Bereich 
des künftigen Bürgerparks 
ermöglicht an dieser Stelle 
einen ersten Baustein der 
Weiterentwicklung der 
Ortsmitte: mit Mehrgene-
rationenwohnen, einem 
Betreuungsbaustein für 
insbesondere Senioren mit 
einem besonderen Bedarf 
im Wohnumfeld aber auch 

Personalwohnungen und 
eine Reservefläche für die 
Erweiterung der Kinder-
betreuungseinrichtungen 
sind wesentliche Themen in 
diesem Bereich.
Nachdem sich die Grund-
stücke hier im Besitz der 
Kommune befinden, ist eine 
konkrete Umsetzung hier in 
erster Linie vom Nutzungs-
konzept und der zugehö-
rigen Finanzierung abhän-
gig, dann aber kurzfristig 
denkbar.
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Bereich Kirche - Feuerwehr

Der Rahmenplan zeigt für 
den funktional den The-
men Vereine/Bürgerschaft 
gewidmenten Bereich eine 
Entwicklungsmöglichkeit 
für die Nachnutzung des 
ehemaligen Supermarkt-
gebäudes im Zusammen-
hang mit einer Neuordnung 
der Flächen im gesamten 
Quartier auf. Auch wenn es 
aktuell hier kein Entwick-
lungsinteresse von Seite des 
Grundstückseigentümers 
gibt, kann sie Kommune sich 
mit einer solchen Rahmen-
planung auf eine veränderte 
Interessenlage vorbereiten 

und auf eigenen Flächen 
und in eigenen Gebäuden 
innerhalb des Areals erste 
Schritte auf den Weg brin-
gen. Mit dem ehemaligen 
Feuerwehrhaus und seiner 
kleinen Freifläche befindet 
sich hier ein Baustein, der 
auf einfache Weise für einen 
breiteren Querschnitt der 
Bevölkerung nutzbar ge-
macht werden kann. Auch in 
diesem Bereich ist eine Ver-
dichtung des Wegenetzes 
ein langfristiges Ziel, das für 
Fußgänger und Bewohner 
im Quartier für einen Mehr-
wert sorgen kann.

Bereich Attinger Straße - Dorfstraße

Im Quartier zwischen 
Attinger Straße und Dorf-
straße zeigt der Rahmen-
plan beispielhaft eine 
Entwicklungsmöglichkeit 
für modernes, differenzier-
tes Wohnen im Bereich der 
Ortsmitte auf.
Gerade hier befinden sich 
mehrere Nebengebäude aus 
ehemaligen landwirtschaft-
lichen Nutzungen oder 
mindergenutzte Gebäude, 
für die mittelfristig eine 
Veränderung zu erwarten 
ist. Durch eine koordinierte, 
im Idealfall gemeinsame 
Entwicklung kann der 

Wohn- und Aufenthalts-
wert im Quartier gegenüber 
rein parzellenbezogenen 
Einzelmaßnahmen deutlich 
gesteigert werden.
Da es sich um bereits 
bebaute Grundstücke im 
privaten Besitz handelt, ist 
eine intensive Beteiligung 
und die Integration der 
Nutzungsvorstellungen 
der jeweiligen Eigentümer 
zwingend erforderlich, um 
eine solche städtebauliche 
Planung zum Erfolg zu 
führen.
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Übersicht Projektstandorte - Bauliche Projekte



33

Projekte mit konkreter räumlicher Verortung

Die Projektübersicht zeigt 
die ortsmittenbezogenen, 
räumlich verorteten Pro-
jekte, die Rain schrittweise 
näher an das städtebauliche 
Leitbild bringen und der 
Umsetzung der Ziele in den 
Handlungsfeldern dienen 
sollen.
Nicht immer handelt es sich 
dabei schon um konkrete 
bauliche Maßnahmen, in 

manchen Fällen ist eine vor-
bereitende Rahmenplanung 
von Seite der Kommune 
erforderlich, um die Umsetz-
barkeit zu klären oder nach 
Erreichen dieser Klärung 
einen privaten Vorhabens-
träger mit einbeziehen 
zu können. Die einzelnen 
Projektbausteine sind im 
Folgenden detaillierter be-
schrieben.
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Querschnittsthemen im ISEK Rain

Klimaschutz und Klimaanpassung

In den letzten Jahren hat 
sich die Bedeutung von Fra-
gen des Klimaschutzes und 
der Klimaanpassung in der 
städtebaulichen Entwick-
lung ländlicher Kommunen 
erheblich verändert. Die 
zunehmenden Erkenntnisse 
über den Klimawandel und 
seine Auswirkungen hat zu 
einem Umdenken geführt 
und den Fokus auf nach-
haltige und klimaresiliente 
Ortsentwicklung verstärkt. 
Mit Maßnahmen im Bereich 
des Klimaschutzes kann 
die Kommune den Klima-
wandel in Ihrem Handlungs-
bereich beeinflussen - etwa 
durch die Reduzierung des 
Energieverbrauches der 

kommunalen Liegenschaf-
ten und die Entwicklung hin 
zu regenerativen Energieträ-
gern für den verbleibenden 
Energiebedarf, aber auch 
durch die Berücksichtigung 
der Belange des Klima-
schutzes auf der Ebene der 
Bauleitplanung oder bei 
konkreten städtebaulichen 
und baulichen Maßnahmen.
Dazu gehört der Vorrang 
von Maßnahmen der Innen-
entwicklung gegenüber der 
Neuausweisung zusätzlicher 
Baugebiete ebenso wie die 
Stärkung und Weiterent-
wicklung klimarelevanter 
Grünstrukturen im Orts-
bereich oder die sukzessive 
Entsiegelung von Flächen 

im Sinne einer Entwicklung 
in Richtung einer künftigen 
Schwammstadt, die Nieder-
schläge puffern und zurück-
halten kann.
Hier gibt es naheliegende 
Überschneidungen mit 
Maßnahmen der Klimaan-
passung, durch die gezielt 
den problematischen Aus-
wirkungen Klimawandels 
entgegengewirkt werden 
soll. So kann eine ausge-
prägte Durchgrünung durch 
die Verdunstungsleistung 
von Bäumen und Grünanla-
gen das Mikroklima positiv 
beeinflussen und lokal bei 
Hitzewellen schattige und 
kühlere Rückzugsräume 
schaffen, das Freihalten 

von Frisch- und Kaltluft-
schneisen für die raschere 
Abkühlung sorgen oder die 
Bereitstellung von kühlen 
Aufenthaltsräumen und 
Trinkwasser im öffentlichen 
Raum gesundheitlichen 
Auswirkungen von Hitzepe-
rioden entgegenwirken.
Auch die zunehmende Häu-
figkeit und Heftigkeit von 
Starkregenereignissen muss 
in der städtebaulichen Pla-
nung berücksichtigt werden 
und kann durch gezielte 
Maßnahmen wie definierte, 
temporär geflutete Bereiche 
im öffentlichen Raum in 
ihren Auswirkungen abge-
mildert werden.

Auf der Ebene der Bauleitplanung 
werden wesentliche Grundlagen 
für den Klimaschutz entschieden: 
Standort, Bebauungsdichte, Ge-
bäudeorientierung, Grünflächen-
anteil aber auch Aussagen zur 
Grünausstattung oder den Um-
gang mit Niederschlägen können 
hier getroffen werden.

Auch in bereits bebauten Quartie-
ren lassen sich zusätzliche Nutzun-
gen platzieren. Eine sorgfältige Pla-
nung und die Kommunikation mit 
den Eigentümern ist hier Voraus-
setzung - dann kann ein Mehrwert 
für Eigentümer und Kommune ohne 
zusätzlichen Erschließungsaufwand 
entstehen.

Auf Landkreisebene existiert 
bereits ein qualifiziertes Klima-
schutzkonzept. Seine Umsetzung 
und Berücksichtigung bei kom-
munalen Planungen erfordert die 
Präsenz der regionalen Ziele und 
deren personelle Begleitung.

Städtebauliche Leitbilder helfen die 
gesetzten Ziele zu kommunizieren und 
schrittweise in die Umsetzung zu bringen. 
Die Vertiefung der prinzipiellen Aussagen 
aus dem ISEK erfolgt in Abstimmung mit 
den betroffenen Akteuren im Ort.

Die blau-grüne Infrastruktur einer Gemein-
de umfasst den Umgang mit Niederschlä-
gen, Fragen des Artenschutzes, die Vor-
sorge gegen Klimabelastungen aber auch 
die Vernetzung von Freiräumen. Bausteine 
einer künftigen blau-grünen Infrastruktur 
finden sich in den Leitbildern und Projek-
ten des ISEK Rain (z.B. Grün gegen Hitze).

Städtebauliche Ebene

Städtebauliche Leitbilder

KlimaschutzkonzeptBauleitplanung

Nachverdichtung

Blau-grüne Infrastruktur
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Mobilität und Versorgungsstandorte

Die veränderte demografi-
sche Struktur der Bevölke-
rung verschärft mittelfristig 
insbesondere im ländlichen 
Raum die Situation im Be-
reich von Mobilitätsange-
boten außerhalb des MIV 
(Motorisierten Individual-
verkehrs). Wer irgendwann 
nicht mehr mit dem eigenen 
Kfz unterwegs sein kann 
oder will, braucht eine alter-
native Möglichkeit, Dinge 
des täglichen Bedarfes zu 
besorgen, medizinische 
Angebote aufsuchen zu 
können und auch am sozia-
len Leben teilnehmen zu 
können.
Die Mobilitätsfrage be-
ginnt daher schon mit der 
Standortentscheidung für 
den Wohnort und der in 
fußläufiger Entfernung 
vorhandenen Infrastruktur. 
In Rain ist befinden sich 
zahlreiche Versorgungs-
angebote im Bereich des 
Gewerbegebietes an der B8 

und damit aus der Ortsmitte 
noch in fußläufiger Entfer-
nung gelegen, gegenüber 
den Siedlungsquartieren im 
westlichen Ortsbereich aber 
schon in mehr als einem 
Kilometer Entfernung. 
Mit einer Ausweitung des 
Wohnraumangebotes für 
ältere Menschen im Be-
reich der Ortsmitte und der 
sukzessiven Verdichtung der 
Versorgungsangebote im 
selben Bereich kann hier die 
Bedarfsgruppe mit den An-
geboten in räumlicher Nähe, 
soweit diese innerhalb der 
Gemeinde selbst möglich 
sind, situiert werden. 
Für die Wege innerhalb der 
Gemeinde gilt die Auf-
merksamkeit einerseits der 
Dichte des Wegenetzes, 
andererseits auch seiner 
komfortablen und sicheren 
Nutzbarkeit für alle Nutzer- 
und Altersgruppen - also 
eine möglichst barriere-
freie und gegenüber dem 

Verschiedene Projekte im ISEK Rain sorgen für 
die Entsiegelung befestigter Flächen und schaf-
fen Platz für Straßenbäume und Grün im Stra-
ßenraum, z.B. bei Aufwertungen im öffentlichen 
Raum wie dem „Dorfplatz“ oder der „Dorfstra-
ße“, auch bei den dezentralen Parkplätzen oder 
kleinen Eingriffen wie dem „Auftakt Dorfstraße“.

Der Schloss- und Bürgerpark ist Mitte des 
übergreifenden Grünzuges im Ortszentrum 
und verbindet soziale, ökologische, Klima-
schutz- uind Klimaanpassungsfunktionen 
miteinander.

Die Verdunstungsleistung von Großbäumen 
trägt wesentlich zu einem angenehmeren Mikro-
klima bei, neu geppflanzte Bäume brauchen 
aber Zeit um zu wachsen. Im ISEK Rain schaffen 
beispielsweise die Projekte „Pionierbäume“ und 
„Grün gegen Hitze“ zusätzliche klimawirksame 
Grünstrukturen.

Wasser spielt eine wichtige Rolle bei Klima-
schutz und -anpassung auf der Projektebene: 
als bespielbare Wasserfläche schafft es einen 
sozialen Mittelpunkt und eine kühlende 
Verdungstungsfläche, in Retentionsmulden 
im Park kann es temporär zurückgehalten und 
bioverfügbar gemacht werden.

Projektebene

Wasser im öffentlichen Raum Grünstrukturen & Großbäume

Entsiegelung & Straßengrün
Schloss- und Bürgerpark

Kraftfahrzeugverkehr sicher 
nutzbare Ausbildung.
Darüber hinaus ist ein 
Mobilitätsangebot für die 
Wahrnehmung zentralört-
licher Funktionseinrichtun-
gen etwa in Regensburg 

oder Straubing erforderlich, 
das aktuell in erster Linie 
durch den klassischen ÖPNV 
bereitgestellt wird. Eine 
mögliche Ergänzung dieses 
Systems wird im nächsten 
Absatz beschrieben.

funktionale Ordnung Bestand (C) Arc Architekten
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Alternativen zum motorisierten Individualverkehr

Während klassische ÖPNV-
Angebote aus dem Haus-
halt der Kommune nicht zu 
leisten sind, entstehen zu-
nehmend Projekte, die diese 
Bedarfslücke in einer Koope-
ration zwischen Kommune 
und Ehrenamt adressieren. 
So kann etwa die Kommune 
ein Fahrzeug zur Verfügung 
stellen, versicherungsrechtli-
che Fragen klären und in der 
Organisation unterstützen, 
während ehrenamtliche Hel-
fer die eigentlichen Fahrten 
übernehmen. In Rain ist ein 
solches Projekt als Erwei-
terung des bestehenden 

Carsharingangebotes zum 
„Bürgermobil“ angedacht. 
Aufgrund der der weit-
gehend ebenen topografi-
schen Situation und den nur 
am jeweiligen Siedlungs-
rand verlaufenden über-
geordneten Verkehrsachsen 
ist die Gemeinde zudem für 
den Fußgänger- und Fahr-
radverkehr im Ort prädesti-
niert. Um mittelfristig mehr 
Bürger und Bürgerinnen 
dazu zu bewegen, das Auto 
bei Fahrten im Ort stehen zu 
lassen, sollen die wenigen 
gegenüber dem Kfz-Ver-
kehr unübersichtlichen oder 

kritischen Stellen entschärft 
und das Wegenetz, insbe-
sondere für Fußgänger und 
Radfahrer, weiter verdichtet 
werden. Bei Maßnahmen 
zur Neuordnung der Kfz-
Stellplätze (Parken de-
zentral) oder Aufwertung 
des öffentlichen Raumes 
(Dorfstraße, Dorfplatz 
etc.) wird ein besonderes 
Augenmerk auf Sicherheit 
und Komfort für Fußgänger 
und Radfahrer gelegt.  Wie 
auch beim MIV sind gut 
erreichbare Abstellplätze für 
Fahrräder an den Zielpunk-
ten wichtig. Der Versuch, 

auf einen Zweitwagen zu 
verzichten kann durch Son-
der- und Lastenfahrräder 
mit Elektrounterstützung 
erleichtert werden, die auch 
den Transport von größeren 
Einkäufen oder Getränkekis-
ten erlauben. Mit Leihfahr-
zeugen kann die Kommune 
hier direkt unterstützen und 
auch jemand, der über die 
Anschaffung anstelle eines 
Zweitwagens nachdenkt, 
das Ausprobieren dieser Lö-
sung ermöglichen. Zuletzt 
sind auch Zuschüsse bei der 
Anschaffung von Elektro-
Zweirädern denkbar.

Wohnen und Siedlungsentwicklung

Das Themenfeld Wohnen 
und Siedlungsentwicklung 
ist für eine wachsende Ge-
meinde wie Rain, die von 
ihrer Lagegunst gegenüber 
den Zentren Regensburg 
und Straubing profitiert, seit 
vielen Jahren ein zentrales 
Thema. In der Vergangen-
heit sind in der Folge in 
erster Linie Einfamilienhaus-
bebauungen entstanden, 
die sich von der Ortsmitte 
ausgehend weiter nach 
außen entwickelt haben.
Vor dem Hintergrund einer 
sich verändernden demo-
grafischen Struktur der Be-

völkerung und im kleineren 
und differenzierteren Haus-
haltsstrukturen entsteht 
zunehmend auch im länd-
lichen Raum ein Bedarf, den 
das Einfamilienhaus nicht in 
idealer Weise decken kann: 
kleinere, ortsmittennahe 
Wohneinheiten, idealerwei-
se mit fußläufig erreichbaren 
Nachversorgungsmöglich-
keiten rücken dabei zuneh-
mend in den Fokus, sodass 
seit 2019 in Rain wieder 
erste Mehrfamilienhäuser 
entstanden sind. Während 
der Wunsch nach einem 
eigenen Einfamilienhaus 

für viele Personengruppen, 
gerade in der Familiengrün-
dungsphase, ungebrochen 
im Vordergrund steht, steigt 
parallel dazu der Bedarf an 
anderen Wohnformen. 
Während das Einfamilien-
haus über den bekannten 
Handlungspfad Grund-
erwerb - Baurecht schaffen 
- Parzellen veräußern auf 
relativ einfache Weise reali-
siert werden kann, ist für ein 
differenziertes Wohnungs-
bauprojekt im Bereich der 
Ortsmitte die Ausgangslage 
eine vollkommen andere: 
Größere, zusammenhän-

gende Flächen stehen meist 
nicht zur Verfügung, die 
Eigentumsverhältnisse sind 
oft bereits kompliziert, und 
Projekte, die mehr als einen 
Bauherren und Nutzer unter 
einen Hut bringen wollen, 
sind in Organisation und 
Durchführung personal- 
und zeitintensiver.
Das ISEK macht einen Schritt 
in Richtung einer auf den 
künftigen Bedarf orientier-
ten Siedlungsentwicklung, 
indem es die neuen Bedarfe 
ins Bewusstsein bringt, aber 
auch erste Entwicklungs-
möglichkeiten aufzeigt.
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ISEK-Bausteine zum Themenfeld Wohnen

Das räumliche Leitbild des 
ISEK Rain weist im Bereich 
der Ortsmitte zwei sich be-
rührende und ergänzende 
Vorzugsbereiche aus: einen 
vom alten Feuerwehrhaus 
bis zum Gewerbegebiet an 
der B8 reichenden Ver-
sorgungsbereich, in dem 
zentrale Funktionen aller 
Art (Aufenthalt, Versorgung, 
Treff, Kultur, Bildung) ge-
stärkt werden sollen und 
einen unmittelbar daran 
anschließenden, ringförmi-
gen Bereich, in dem durch 
die Weiterentwicklung der 
bestehenden Strukturen 
in fußläufiger Entfernung 
zusätzlicher Wohnraum 
für die sich verändernden 
Bedarfe entstehen soll.
Ein erstes konkretes Projekt 
kann dabei unter Regie der 
Gemeinde im südöstlichen 
Bereich des ehemaligen 
Schlossgartens als Mehr-
generationenwohnen 
entstehen, um für Rainer 
Bürger und Bürgerinnen, für 
die z.B. das Einfamilienhaus 
zu groß und arbeitsintensiv 
geworden ist, aber auch für 

andere Haushaltsgrößen 
und -strukturen Wohnraum 
anbieten zu können.
Um ein solches Projekt 
erfolgreich auf den Weg 
bringen zu können, ist es 
wichtig, die tatsächlichen 
Bedarfe der Nutzer mög-
lichst genau zu kennen: Das 
Projekt „Wohnen und Le-
ben in Rain“ zielt auf genau 
diese Aufgabe ab.
Gerade im Bereich der 
für die Schaffung zusätz-
lichen Wohnraumes in der 
Ortsmitte ideal gelegenen 
Grundstücke befinden sich 
noch viele ehemals land-
wirtschaftlich genutzte oder 
mindergenutzte Gebäude 
und Grundstücke. Hier kann 
die Kommune mit Rahmen-
planungen und Leit-
bildern (Alte Feuerwehr, 
Kirchstraße, Attinger Straße) 
Möglichkeiten einer künfti-
gen Entwicklung aufzeigen, 
die über die jeweils einzelne 
Parzelle hinaus gehen und 
so eine bessere Ausnutzung 
und eine höhere Qualität 
in den Freiräumen und den 
Erschließungsbereichen 

möglich machen.
Über eine unter Führung der 
Gemeinde entwickelte Ziel-
vorstellung, die intensiv mit 
den Wünschen und Bedar-
fen der Grundstückseigen-
tümer abgestimmt wird, 
kann beispielhaft aufgezeigt 
werden, welche wirtschaft-
lichen und funktionalen 
Vorteile eine Kooperation 
der Grundstückseigen-
tümer in Richtung einer 
gemeinsamen Entwicklung 
hat. Gleichzeitig erlangt die 
Gemeinde im Zuge dieser 
Gespräche wichtige Er-
kenntnisse hinsichtlich der 
Entwicklungsvorstellungen 
der Grundstücksbesitzer.
Einen letzten wichtigen Bau-
stein auf dem Weg zu einer 
stärker nach innen orientier-
ten Siedlungsentwicklung 
stellt die vorgeschlagene 
Einrichtung und Fort-
führung einer Baurechts-
datenbank dar. Mit dem 
laufenden Überblick über 
Baurechtsreserven (unbe-
baute, jedoch mit Baurecht 
versehene Flächen) und 
Potenzialflächen (für eine 

weitere bauliche Entwick-
lung geeignete Flächen im 
Ortszusammenhang) kann 
die Gemeinde gezielt auf 
Grundstückseigentümer 
zugehen und gegebenen-
falls mit Entwicklungsideen 
unterstützen.
Wer vor vielen Jahren ein 
Grundstück mit der Per-
spektive erworben hat, 
die eigenen Kinder oder 
Enkel würden vielleicht 
irgendwann dort bauen 
wollen, ist sich oft nicht 
über die durch das lange 
nicht realisierten Baurechte 
entstehenden Nachteile 
für die Kommune bewusst. 
Die Abfrage der jeweiligen 
Entwicklungsvorstellungen 
zu solchen Grundstücken 
mit dem Ziel der Realisie-
rung einer Bebauung durch 
den aktuellen oder einen 
anderen Bauwerber ist das 
Ziel der auf der Baurechts-
datenbank aufbauenden 
Eigentümeransprache, die 
im Erfolgsfall den Druck, 
weitere Baugebiete trotz 
freier Flächen ausweisen zu 
müssen, reduzieren hilft. 

Beispiel gemischte Wohnformen im ländlichen Raum (C) Arc Architekten
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Handlungsprogramm - bauliche Projekte Rain

Projekte mit konkreter baulicher Umsetzung

Das Handlungsprogramm 
ist als Zusammenstellung 
der zum heutigen Zeitpunkt 
erkennbaren Aufgaben im 
konkreten baulichen Bereich 
zu verstehen. Die erforder-
lichen organisatorischen 
Strukturen für solche Projek-
te sind grundsätzlich in der 
Verwaltung in Verbindung 
mit externen Planungsbüros 
und ausführenden Firmen 
vorhanden, müssen aber in 

Abhängigkeit von Haus-
haltslage und Dringlichkeit 
priorisiert werden.
Während Ziele und Rich-
tungsentscheidungen mög-
lichst langfristig Bestand 
haben sollen, kann sich auf 
Projektebene durch geän-
derte Rahmenbedingungen 
(z.B. die Verfügbarkeit von 
Grundstücken) auch kurz-
fristig die Notwendigkeit 
der Neuaufnahme oder 

Streichung von Projekten 
ergeben. Die konkrete 
Entscheidung zur Durchfüh-
rung eines Projektes erfolgt 
jeweils im Rahmen der 
Haushaltsaufstellung, ggf. in 
Verbindung mit den erfor-
derlichen Förderanträgen. 
Aufgeführt sind in der Pro-
jektübersicht auch Projekte, 
die nach aktuellem Stand 
in der Regel nicht gefördert 
werden können, die aber 

den städtebaulichen Zielen 
entsprechen und zu deren 
Erreichung sinnvoll oder er-
forderlich sind. Auch ist bei 
solchen Projekten gege-
benenfalls eine Förderung 
im Rahmen besonderer 
Förderprogramme denkbar 
(z.B. Barrierefreiheit, energe-
tische Sanierung etc.)

02 Umbau des „Dietl-Gasthauses“ zum Bürger-
haus mit kleinem Saal

Mit der Sanierung des Dietl-
Gasthauses zum Bürgerhaus 
soll ein Treffpunkt und Ort 
für verschiedenste Veran-
staltungen im Bereich der 
Rainer Ortsmitte entstehen.
Mit der Integration der 
denkmalpflegerisch rele-
vanten Gebäudeteile wird 
die Voraussetzung für die 
Nutzung und den lang-
fristigen Erhalt geschaffen 
und gleichzeitig ein für 
das Ortsbild wichtiges 
Geschichtszeugnis erhalten 
und wieder in Wert gesetzt. 
Ein erdgeschossiger Saal 

könnte die langfristig ge-
stärkten Grünzonen in der 
Ortsmitte mit beleben und 
Infrastruktur (WCs, Küche) 
auch für Veranstaltungen im 
künftigen „Schlosspark“ be-
reitstellen. Niedrigschwellig 
nutzbare, kleinere Seminar- 
und Veranstaltungsräume 
ergänzen das Angebot und 
eignen sich auch für Treffen 
im kleineren Kreis, Vereins-
aktivitäten oder den in den 
strategischen Projekten be-
schriebenen „offenen Treff“.

01 Rahmenplan bauliche Entwicklung Ortsmitte

Ein Rahmenplan für den 
Bereich der Ortsmitte ver-
tieft die Ideen aus dem ISEK 
für die künftige bauliche 
Entwicklung und schafft die 
Grundlage für Gespräche 
mit Grundstückseigen-
tümern. Langfristig sollen 
Grünstrukturen gestärkt, 
Wegeverbindungen ver-
dichtet, Böden entsiegelt 
und eine differenzierte 
Wohnraumentwicklung im 
Bereich der Ortsmitte ge-
fördert werden.
Für den ehemaligen Schloss-
park gibt es die Perspektive 
einer langfristig umsetz-

baren „grünen Achse“ vom 
ehemaligen Feuerwehr-
haus bis zur Ortseinfahrt 
mit den dort platzierten 
Versorgungsbausteinen. 
Der Rahmenplan entwickelt 
eine Perspektive für die eine 
künftige Freiraumqualität, 
deren Umsetzung dann 
Schritt für Schritt angegan-
gen werden kann.
Auch bauliche Ergänzungen 
wie ein möglicher, sensibler 
Neubau auf dem „Fuß-
abdruck“ des ehemaligen 
Südflügels werden hier vor-
bereitend geklärt.
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03 Pionierbäume im Parkbereich

Bis an anderer Stelle Stell-
plätze für den Bereich 
der Ortsmitte hergestellt 
werden können, sind die 
Stellplätze in der Ortsmitte 
noch wichtig - gleichzeitig 
soll der Bereich langfristig 
in den Grünzusammenhang 
des Schlossparkes eingehen.
Als ersten Schritt einer 
künftigen starken, grünen 
Ortsmitte können ergän-
zende Bäume 1. Ordnung 
im Bereich der jetzigen 
Stellplätze gesetzt werden, 
ohne zu viele Stellplätze zu 
verlieren. Geschützt und 
gepflegt können sie in den 

nächsten Jahrzehnten auf 
dem Weg zur grünen Mitte 
einen kleinen Zeitvorsprung 
bekommen, ehe größe-
re Maßnahmen möglich 
werden.
Bei der Auswahl der Sorten 
sollte auf ihre Robustheit, 
aber auch ihre klimawirk-
same Verdunstungsleistung 
in der heißen Jahreszeit 
geachtet werden. Gleich-
zeitig kommt der Wert 
neuer Bäume für Klima und 
Artenschutz erst nach vielen 
Jahren oder Jahrzehnten 
richtig zum Tragen - diese 
Zeit kann jetzt beginnen.

04 Schloss- und Bürgerpark

Eine großzügige öffent-
liche, multifunktionale 
Grünanlage im Bereich des 
ehemaligen Schlossparks 
soll als Mitte des langfristig 
angestrebten Grünzuges im 
Bereich der Ortsmitte von 
der ehemaligen Feuerwehr, 
über das Kirchenumfeld, 
Kindergarten und Schloss 
bis zu den Teichen am Orts-
eingang entstehen.
Eine lebendige Mischung 
aus Schatten spendenden 
und kühlenden Groß-
bäumen, Freiflächen für 
Bewebungsaktivitäten und 
kleinen Aufenthalts- und 

Treffpunktangeboten 
schafft für jede Jahreszeit 
ein Angebot an Nutzer aus 
allen Alters- und Interes-
sengruppen. Auch Veran-
staltungen, die bisher im 
Förstergarten stattfinden, 
sollen hier, soweit mit der 
intensiveren Nutzung ver-
träglich, weiterhin möglich 
sein. Gelegentlich auch 
überflutete Retentionsflä-
chen und Sickermulden hel-
fen, mehr Regenwasser im 
lokalen Kreislauf zu halten 
und leisten einen Beitrag 
zum Klimaschutz.

05 Tagesbetreuung Rain

Mit der Integration einer Ta-
gesbetreuung auf dem ehe-
maligen Schlossparkgrund-
stück entsteht an einer 
verkehrsgünstig gelegenen 
Stelle eine Funktion, die 
einerseits für eine gewisse 
Frequenz sorgt, andererseits 
mit der Kombination mit 
einem möglichen Tagescafé 
das Angebot im Schlossum-
feld erweitert.
Die großzügigen, autofreien 
Freianlagen mit Spiel- und 
Bewegungsangeboten er-
gänzen die Nutzungsmög-
lichkeiten, die Einrichtung 
kann außerdem von güns-

tigen Personalwohnungen 
im Umfeld und der Nähe zu 
Kindergarten und Kinder-
krippe mit entsprechenden 
Kooperationsmöglichkeiten 
profitieren: Gerade Kinder 
und Senioren profitieren 
von der Möglichkeit ge-
meinsamer Aktivitäten.
Denkbar sind sowohl private 
als auch öffentliche Träger 
für eine solche Einrichtung, 
auch die Kombination mit 
einer nach außen aktiven 
Sozialstation oder einem 
mobilen Pflegedienst ist 
möglich.
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 07 Wegenetz Schlosspark

Die Nutzbarkeit und Ak-
zeptanz einer öffentlichen 
Grünfläche steigt mit ihrer 
Erreichbarkeit und Durchwe-
gung. Im Zuge der schritt-
weisen Aufwertung der 
Freianlagen in der Ortsmitte 
zum „Schlosspark“ sollen 
deshalb aktuell abgeschnit-
tene Wegeverbindungen 
aktiviert und miteinander 
vernetzt werden, beispiels-
weise durch die teilweise 
Verlagerung der Freiflächen 
des Kindergartens nach 
Süden, sodass eine fuß-
läufige Verbindung vom 
künftigen „Dorfplatz“ über 

die Schulgasse in den Park 
wieder möglich wird. Das 
künftige Wegenetz soll alle 
öffentlichen Funktionen in 
Schloss, Kindergarten, Post, 
Bürgerhaus aber auch Nah-
versorgungsbaustein und 
Gastronomie auf autofreien 
Wegen durch den Park mit-
einander verbinden und die 
umgebenden Funktionen 
auf kurzem Weg erreichbar 
machen. Langfristig wäre 
auch die Einbeziehung 
früher bestehender Wege-
verbindungen über private 
Flächen des Schlossberei-
ches wünschenswert.

08 Postfiliale & Regiobox

Die Neuordnung der 
Gebäude und Flächen 
am Dorfplatz schafft die 
Möglichkeit, neben der vor-
handenen Postfiliale auch 
eine kleine, ergänzende 
Nahversorungseinheit in 
kürzester Entfernung von 
Schloss, Park, Bürgersaal 
und Mehrgenerationenwoh-
nen anzubieten. Denkbar 
sind Konzepte, die Postfiliale 
und Regiobox kombinieren 
oder auch neue Betriebs-
konzepte, die mit einem 
stark regionalen Sortiment 
und geringen Personal- und 
Betriebskosten eher ein 

Ergänzungsangebot zum 
bestehenden Nahversorger 
im Gewerbegebiet auf-
bauen, als eine Konkurrenz 
im gleichen Sortiment zu 
schaffen.
Zusätzlich können zwei bis 
drei günstige, kleinere Woh-
nungen im Obergeschoss 
entstehen, die das Angebot 
in der Ortsmitte ergänzen 
und unabhängig von den 
öffentlichen Funktionen 
im Erdgeschoss über eine 
eigene Erschließung erreicht 
werden.

06 Mehrgenerationenwohnen

Ein modellhafter, zentrums-
naher, alters- und nutzungs-
gerechter Wohnungsbau 
schafft ein Angebot für 
Senioren, denen das Ein-
familienhaus zu groß und 
arbeitsintensiv wird, junge 
Paare, die zum ersten Mal 
zusammenleben oder Sin-
gles und Alleinerziehende, 
für die ein Einfamilienhaus 
zu groß wäre. Auf einem 
gemeindlichen Grundstück 
können exemplarisch Quali-
täten im Bereich Energieeffi-
zienz, Ressourcenschonung 
aber auch sozialräumliche 
Qualitäten in einem be-

zahlbaren Rahmen (bezahl-
bares Wohnen) entwickelt 
werden.
Die Erreichbarkeit zentraler 
Versorgungs- und Kultur-
angebote in der Ortsmitte 
unterstützt die Attraktivität 
des Wohnprojektes. Über-
nimmt die Tagesbetreuung 
auch die Rolle einer Sozial-
station, kann auch hier ein 
Grundversorgungsangebot, 
wie etwa Mahlzeiten oder 
Hilfe bei täglichen Verrich-
tungen etabliert werden, 
das insbesondere für die 
älter werdenden Menschen 
in Rain attraktiv sein könnte.
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09 Südflügel am Schloss

Der gesamte Südflügel des 
ehemals vierflügeligen Re-
naissanceschlösschens wur-
de im 19. Jahrhundert leider 
abgebrochen. Die heutige 
Situation ist von dem nach 
Süden offenen, ehemals 
räumlich geschlossenen und 
kompakten Innenhof und 
den beiden kurzen, aber 
hohen West- und Ostflügeln 
geprägt.
Im Untergrund sind Reste 
der Gründung zu vermuten. 
Mit steigendem Raumbe-
darf der Verwaltung bietet 
sich an, im Rahmen einer 
Studie die Möglichkeiten 

zur Nutzung der Fläche des 
ehemaligen Südflügels für 
eine sensible bauliche Er-
gänzung der Schlossanlage 
auf dem Fußabdruck des 
historischen Vorgängerbaus 
zu prüfen. Ein in der Höhe 
untergeordnetes, eigenstän-
diges Gebäude könne den 
Innenhof in seinen Propor-
tionen wiederherstellen und 
mit seiner Raumkante nach 
Süden auch Funktionen mit 
Verbindung zum Schloss-
park integrieren, bis hin zu 
einer Erweiterung der Gas-
tronomie des Rainer Kellers 
am Park.

10 Dorfplatz an der Dorfstraße

Aktuell ist die Einmündung 
Dorfstraße - Puchhofer Weg 
stark von für den Fahrver-
kehr asphaltierten Flächen 
und Schleppradien geprägt. 
Eine über den Asphalt 
hinaus gedachte Oberflä-
chengestaltung, die Neu-
ordnung von Stellplätzen 
und Vorfeldern, ggf. unter 
Einbeziehung der privaten 
Grundstückseigentümer, 
sobald auch hier eine Verän-
derung ansteht, kann helfen 
Oberflächen zu entsiegeln, 
Fahrgeschwindigkeiten zu 
reduzieren und die Aufent-
halts- und Nutzungsqualität 

für Fußgänger und Radfah-
rer zu verbessern. Das Sicht-
barmachen des Verlaufes 
der ehemaligen Schloss-
mauer und die Ausbildung 
einer räumlichen Engstelle 
in den Zufahrtsbereichen 
durch Großbäume stärken 
den Platzcharakter an der 
Dorfstraße, bremsen den 
Verkehr und erlauben ein 
paar Hintergründe aus der 
Ortsgeschichte im öffent-
lichen Raum erlebbar zu 
machen.

11 Auftakt Dorfstraße

An der Einmündung Weiher-
weg - Puchhofer Weg be-
ginnt der innere Ortsbereich 
mit dem Verlauf der ehe-
maligen Schlossmauer, die 
in diesem Bereich zusam-
men mit den historischen 
Gebäuden leider verloren 
gegangen ist. Die Aus-
bildung einer Torsituation 
mit Großbäumen, einem 
Wechsel des Fahrbahnbela-
ges, einer Querungshilfe für 
Fußgänger, die hier die Seite 
wechseln und einem klei-
nen Aufenthaltsbereich mit 
Sitzgelegenheiten markiert 
den Beginn des inneren 

Ortsbereiches. Sie sorgt für 
reduzierte Fahrgeschwin-
digkeiten und verkürzt für 
Fußgänger, die nicht mehr 
so gut zu Fuß sind, den Weg 
zu den Versorgungsangebo-
ten im Gewerbegebiet. 
Eine Priorisierung des Ver-
kehrs Richtung Schloss / 
Bürgersaal / Gemeindever-
waltung kann gerade bei 
Ortsunkundigen helfen, 
auf kurzem Weg ans Ziel zu 
kommen und Umwege zu 
vermeiden.
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13 Einmündungen Kirchstraße, Attinger Straße

Im Umfeld der ehemaligen 
Ortsmitte zwischen Dorf-
straße, Weiherweg und 
Puchhofer Weg münden 
zahlreiche Straßen mit teils 
großzügigen Fahrwegflä-
chen und knappen Flächen 
für Fußgänger ein.
Die Neugestaltung der 
Oberflächen in diesen Mün-
dungsbereichen zielt darauf 

ab, den Fahrverkehr zu 
verlangsamen und Fußgän-
gern und Radfahrern mehr 
Sicherheit bei der Querung 
der Einmündungsbereich 
zu geben, indem der Ein-
druck einer durchgehenden 
Straße aufgehoben und 
durch das Überqueren einer 
kleinen Platzfläche ersetzt 
wird. 

12 Vor- und Umfeld Dietl-Gasthaus & Schloss

Die Aufwertung des Vorfel-
des an der historischen Fas-
sade des Dietl-Gasthauses 
und dem Zugangsbereich 
zum Schloss hat auch hier 
eine Verlangsamung von 
Durchgangsverkehr und die 
Steigerung der Aufenthalts- 
und Nutzungsqualität für 
Fußgänger und Radfahrer 
zum Ziel. Die Neuordnung 
von (Kurzzeit-)Stellplätzen 
für Rathausbesucher vor 
dem Schloss, die im Rahmen 
einer Veranstaltung im Park 
auch einmal anders genutzt 
werden können, mehr Grün, 
komfortabel barrierefrei 

begehbare Oberflächen und 
eine teilweise Entsiegelung 
sind auch hier das Ziel, die 
mögliche spätere Ergänzung 
eines Südflügels am Schloss 
wird bei der Neugestaltung 
schon mitgedacht.

14 Bürgerwerkstatt in der Feuerwehr

Die Fahrzeughalle der alten 
Feuerwehr ist aktuell nur 
als Lagerfläche genutzt. 
Eine Grundausstattung mit 
technischer Infrastruktur 
ermöglicht hier die unkom-
plizierte Einrichtung einer 
Bürgerwerkstatt als nutz-
baren Raum für Aktivitäten 
aus der Bürgerschaft, für die 
es einen robusteren Raum 
braucht als einen Bürgersaal: 
z.B. Repair-Cafés, gemein-
same Projekte, bei denen 
im Ruhestand befindliche 
ältere Personen Jugenlichen 
Grundfertigkeiten der Holz- 
und Metallbearbeitung, 

beim Fahrrad- und Moped-
reparieren, Textilarbeiten 
usw. vermitteln. Im Gegen-
zug helfen jüngere beim 
Aufrüsten von Computern 
oder bringen sich mit Tat- 
und Muskelkraft ein, wo es 
für ältere schwieriger wird. 
Die konkreten Angebote 
hängen in erster Linie vom 
Interesse der Rainer Büger 
und Bürgerinnen ab - der 
Raum dient als „Möglich-
keitsraum“ und die Gemein-
de unterstützt mit etwas 
Ausstattung, Nebenräumen 
und einem Dach über dem 
Kopf.
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16 Rahmenplan Dürnharter Straße - Kirchstraße

Ein Rahmenplan für das 
Areal zwischen Dürnharter 
Straße und Kirchstraße soll 
Entwicklungsmöglichkeiten 
für das verhältnismäßig 
große Grundstück aufzei-
gen, für eine Situation, in 
der die bisherige Nutzung 
als Produktionsstätte nicht 
mehr tragfähig ist. Dabei 
geht es nicht darum, an der 
aktuellen Nutzung etwas zu 
ändern, sondern vorbereitet 
zu sein für ein mögliches 
Brachfallen der großen, 
ortsnahen Grundstücksflä-
che, um die sich bietenden 
Möglichkeiten für eine stär-

kere Verflechtung mit der 
Ortsmitte zu nutzen: Ver-
netzung des Wegesystems, 
ein Fortsetzen der grünen 
Achse über die Dürnharter 
und Kirchstraße hinweg, die 
Möglichkeit für ein orts-
kernnahes, differenziertes 
Wohnraumangebot und die 
Wiederbelebung einer aktu-
ell gegenüber der Situation 
mit dem Nahversorgungs-
angebot mindergenutzten 
Fläche in der Ortsmitte sind 
Qualitäten, die dabei eine 
Rolle spielen könnten.

17 Rahmenplan Dorfstraße - Attinger Straße

Ein Rahmenplan für das 
Areal zwischen Dorfstraße 
und Attinger Straße zeigt 
die Entwicklungsmöglich-
keiten, wenn bei künftigen 
Maßnahmen über eine 
einzelne Parzelle hinaus ge-
dacht wird. In diesem Quar-
tier finden sich mehrere 
aufgelassene oder minder-
genutzte Nebengebäude 
aus der Zeit der landwirt-
schaftlichen Nutzung der 
Anwesen, für die, etwa bei 
einem Eigentümerwechsel, 
veränderte Nutzungsbedin-
gungen gelten. Eine voraus-
schauende Untersuchung 

der Möglichkeiten, die sich 
durch den Zusammen-
schluss mehrerer Eigen-
tümer oder die schrittweise 
Entwicklung in Richtung 
eines gemeinsamen Zieles 
ergeben, hilft Potenziale 
zu verdeutlichen: verkehrs-
reduzierte Innenbereiche, 
qualitätvolle Freiflächen, 
kurze Wegeverbindungen 
nach innen und außen und 
letztlich ein dem künftigen 
Bedarf entsprechendes 
Wohnraumangebot in 
einem dichteren, aber noch 
dörflichen Umfeld könnten 
Ziele sein.

15 Vorplatz und Umfeld alte Feuerwehr

Wenn sich eine neue 
Nutzung in der Lagerhalle 
der alten Feuerwehr be-
währt, ist die Aufwertung 
des Umfeldes und seine 
Einbeziehung in die Aktivi-
täten in der alten Feuer-
wehr der nächste, logische 
Schritt. So können Ver-
anstaltungen sich aus der 
Fahrzeughalle auch nach 
außen erweitern. Denkbar 
sind themenspezifische 
Gebrauchtwarenbörsen, 

Informationsveranstaltun-
gen, Mitmachwerkstätten 
und alles, was den Rainern 
und RainerInnen sonst noch 
einfällt. Ein robustes aber 
als angenehme Aufenthalts-
fläche gestaltetes Umfeld 
macht solche Veranstaltun-
gen attraktiver und auch 
die Nutzung des Hauses 
außerhalb größerer „Events“ 
profitiert von einem positiv 
gestalteten Umfeld.
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18 Bespielbares Wasser 

Eine bespielbare Wasser-
fläche mit geringer Stau-
höhe bietet eine verlässliche 
Attraktion für Familien 
und sorgt, am besten mit 
schattigen Sitz- und Aufent-
haltsgelegenheiten oder 
einem Café im Umfeld an 
heißen Tagen für Frequenz 
und Leben in der Ortsmitte. 
Sie kann als Teil eines der 
größeren Außenanlagen-
projekte umgesetzt werden 
oder als eigenständiges 
Projekt innerhalb der Freian-
lagen des Schlossparks. Die 
Nutzbarkeit und Attraktivi-
tät gewinnt noch, wenn im 

direkten Umfeld auf für die 
Eltern oder Großeltern der 
Kinder ein Angebot vorhan-
den ist: etwa ein Tagescafé, 
ein schattiger Sitzplatz im 
Grünen oder ein eigenes 
Bewegungs- und Aktivitäts-
angebot.

19 Fußwegverbindung Ortsmitte - Gewerbe

Das unmittelbar an der 
Bundesstraße gelegene 
Gewerbegebiet ist mit den 
dort platzierten Nahver-
sorgungsfunktionen ein 
wichtiger Bezugspunkt 
für die Rainer Bürger und 
Bürgerinnen. Der Fußweg 
aus dem Ort dorthin ist 
bisher über weite Strecken 
aber wenig attraktiv und 
bietet kaum Möglichkeiten 
für eine Verschnaufpause für 
Menschen mit Mobilitätsein-
schränkungen.
Die Neuordnung der Ver-
kehrsflächen als Mischflä-
che mit reduzierten Fahr-

geschwindigkeiten, einer 
Auflockerung des Fahrbahn-
belags mit gliedernden 
Einzelbäumen und eine teil-
weise Entsiegelung sollen 
helfen, den Weg gefühlt zu 
verkürzen und für Fußgän-
ger und Radfahrer ange-
nehmer zu machen. Lang-
fristig wäre eine öffentliche 
Zugänglichkeit der west-
lich des Puchhofer Weges 
liegenden Grünflächen eine 
zusätzliche Bereicherung.

20 Parken dezentral

Anstelle großer zusammen-
hängender Parkplatzflächen 
soll im Umfeld der Ortsmitte 
das schon jetzt bei Ver-
anstaltungen praktizierte 
Parken im Straßenraum 
geordnet und als Angebots-
fläche ausgewiesen werden.
Ein Mehrzweckstreifen, der 
ohne abgestelltes Fahrzeug 
auch überfahrbar ist, mehr 
Grün im Straßenraum und 
entsiegelte Oberflächen hel-
fen auch hier, Fahrgeschwin-
digkeiten zu reduzieren und 
die Nutzung des Straßen-
raumes für Fußgänger und 
Radfahrer komfortabler zu 

machen.
Ob Teilstücke in der Ortsmit-
te für den Kfz-Verkehr nur in 
einer Richtung ausgewiesen 
oder generell der Zweirich-
tungsverkehr beibehalten 
werden soll, kann mit Vorlie-
gen der Entwurfsvarianten 
für die Oberflächengestal-
tung auch in temporären 
Verkehrsversuchen erprobt 
werden. Ergänzend kön-
nen Standorte für kleinere 
Stellplatzanlagen an der 
Peripherie der Ortsmitte 
identifiziert und hergestellt 
werden (Dorfplatz, Bauhof 
etc.)



45

21 Sanierung Sportgebäude

Das Vereinsleben, insbeson-
dere die Sportvereine, sind 
ein wesentlicher Faktor des 
sozialen Miteinanders in 
Rain.
Die Ertüchtigung des be-
stehenden Betriebsgebäu-
des für die Sportanlagen 
zu einem für den heutigen 

Sportbetrieb geeigneten, 
energiesparenden und 
flexibel nutzbaren Sportbe-
triebsgebäude ist erforder-
lich, um das bestehende 
Sportangebot erhalten und 
weiter erfolgreich Jugend-
arbeit im Ort betreiben zu 
können.

Handlungsprogramm - Strategische Projekte
Organisatorische oder strukturschaffende Projekte

Während viele Ziele in den 
unterschiedlichen Hand-
lungsfeldern mit baulichen 
Maßnahmen zu tun haben, 
gibt es viele Aufgaben im 
Zusammenhang mit städte-
baulichen Entwicklungen, 
die nicht primär durch 
bauliche Aktivitäten zu 
lösen sind. Sie erfordern das 

Zusammenbringen von Ak-
teuren in der Bürgerschaft, 
die Herstellung ergänzender 
organisatorischer Strukturen 
oder planerischer Grund-
lagen. Oft wird die Wirkung 
baulicher Maßnahmen und 
Nutzungsangebote erst 
durch die im Hintergrund 
geschaffenen Strukturen 

und die zugehörige Kom-
munikationsarbeit zu voller 
Wirksamkeit gebracht.
Mit diesen organisatori-
schen und strategischen 
Aufgabenstellungen befas-
sen sich die hier aufgeführ-
ten Projekte. Sie versetzen 
die Gemeinde in die Lage, 
aktiv über das Setzen von 

Regeln oder die Bearbei-
tung von Anträgen hinaus 
die Zielsetzungen des ISEK 
voranzubringen, und die 
Aktivitäten von Gemeinde, 
Bürgern und Unternehmen 
langfristig aufeinander ab-
zustimmen.

01 Ehrenamts- & Neubürgerfest

Als verkehrsgünstig gelege-
ner Ort mit einem reizvollen 
landschaftlichen Umfeld 
erfährt Rain ein kontinuier-
liches Wachstum.
Dieses Wachstum bringt 
auch die Aufgabe mit sich, 
aus den neu zugezogenen 
EinwohnerInnen über die 
Zeit „echte“ RainerInnen 
zu machen. Hier hilft sie 
lebendige Vereinsstruktur 
und die neu zu schaffenden 
Treffpunkte und Aktivitäts-
angebote. Darüber hinaus 
könnte ein jährliches Fest, 
zu dem alle NeubürgerInnen 

explizit eingeladen werden 
einen Rahmen schaffen, der 
ein Kennenlernen über den 
täglichen Begegnungsraum 
hinaus erleichtert. Vereine 
präsentieren sich und kön-
nen Ihr Angebot vorstellen.
Ziel ist eine offene, fröh-
liche Atmosphäre, die das 
Gemeinschaftsgefühl stärkt 
und Lust auf „Miteinander“ 
macht. Zusätzlich alle Ehren-
amtsträgerInnen einzuladen 
zollt deren Engagement 
Anerkennung und macht Sie 
sichtbar im Ort.
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03 (Elektro)-Zweiradinitiative

Viele Wege in Rain lassen 
sich aufgrund der leistbaren 
Entfernungen und modera-
ten Höhenunterschiede gut 
mit dem Zweirad bewälti-
gen. eBikes helfen zusätz-
lich, und auch bei einem 
Elektroroller ist das Verhält-
nis von Nutzlast zu Fahr-
zeuggewicht und damit der 
Energieeinsatz wesentlich 
sparsamer als beim klassi-
schen Auto.
Die (Elektro)-Zweiradinitiati-
ve zielt darauf, die Nutzung 
von leichten Zweiradfahr-
zeugen für Fahrten im Ort 
zu stärken und damit eine 

neue Mobilitätsform abseits 
des motorisierten Indivi-
dualverkehrs zu stärken. 
Denkbar sind Zuschüsse 
für den Umstieg auf ein 
Zweirad, Leihfahrzeuge für 
Transporte, aber auch eine 
gut ausgebaute Infrastruk-
tur hilft den Zweirädern 
Marktanteile zu erobern.
Wichtig sind auch ausrei-
chend Stellplätze in kurzer 
Entfernung zu den Zielen 
der FahrradfahrerInnen.

04 Umsetzung Klimaschutzkonzept

Der Landkreis Straubing-
Bogen hat im Jahr 2022 ein 
Klimaschutzkonzept er-
arbeitet, das die Rahmenbe-
dingungen auch für die Ge-
meinde Rain untersucht und 
Maßnahmen vorschlägt.
Die Umsetzung vor Ort 
bedingt eine persönliche 
Zuständigkeit („Klima-
schutzbeauftragte“) in den 
Kommunen und lässt Spiel-
raum für die Konzeption 
eigener Klimaschutzprojek-
te auf kommunaler Ebene.
Die Turbulenzen auf dem 
Energiemarkt haben auch 
zu einer veränderten Wirt-

schaftlichkeitsbewertung 
bei regionalen und rege-
nerativen Energiequellen 
geführt. Mit steigenden 
Energiepreisen werden auch 
zuvor als nicht oder kaum 
wirtschaftlich eingeschätzte 
Maßnahmen neu bewertet.  
Insbesondere Geothermie-
nutzung und Nahwärme-
netze sind hier zu nennen:
Auch lokale Maßnahmen zur 
Verbesserung des Mikrokli-
mas, Regenwasserretention 
und Steigerung der Biodi-
versität profitieren von einer 
zugewiesenen Zuständig-
keit in der Verwaltung.

02 Rahmenplan Nachverdichtung

Der Rahmenplan Nach-
verdichtung umfasst die 
Identifikation geeigneter 
Quartiere für eine städte-
bauliche Nachverdichtung 
bzw. Anpassung durch Um-
bau, Erweiterung, Teilung 
von bestehenden Einfami-
lienhausgrundstücken oder 
auch Einfamilienhausgebäu-
den.
Wesentliche Teile des Sied-
lungsbestandes in Rain sind 
in den 1960er und 1970er 
Jahren als weitgehend 
monostrukturierte Einfami-
lienhausgebiete entstanden. 

Bei einer reduzierten Ver-
fügbarkeit zusätzlicher Sied-
lungsflächen und gleichzei-
tig hohem Siedlungsdruck 
aus den nahen Oberzentren 
Straubing und Regensburg
steigt bei Eigentümern 
größerer Grundstücke das 
Interesse an der Möglichkeit, 
eine zweite Wohneinheit auf 
dem eigenen Grundstück 
darstellen zu können. Der 
Rahmenplan ordnet diese 
Wünsche quartiersbezogen 
und stellt nachbarschutz-
rechtliche Fragen sicher.
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05 Grün gegen Hitze

Die Stärkung klimawirk-
samer Grünstrukturen hilft 
die Auswirkungen von 
Hitzewellen und Starkregen-
ereignissen abzumildern. 
Schon die Entsiegelung und 
Wiederherstellung einer 
belebten Bodenschicht, 
besonders aber Großbäume 
leisten einen wichtigen Bei-
trag zum Hochwasserschutz 
und zum Erhalt der Biosphä-
re. Während die Kommune 
im öffentlichen Raum direkt 
aktiv werden, Bäume pflan-
zen und Oberflächen ent-
siegeln kann, befinden sich 
große Teile des Gemeinde-

gebietes in privatem Besitz. 
Hier kann durch Information 
und Aufklärung, im Fall 
neuer Bauleitplanung auch 
verpflichtende Festsetzun-
gen der Versiegelungsgrad 
reduziert, Regenwasserma-
nagement gestärkt und die 
Pflanzung klimawirksamer 
Bäume gefördert werden.
Ziel sind dabei nicht nur 
neue Bauvorhaben, sondern 
auch bestehende Wohn- 
und Siedlungsgebiete, wo 
gegenüber Kiesgärten und 
Pflasterflächen nur Auf-
klärung und Information als 
Kraut gewachsen ist.

06 Lebensraum in der Stadt

Blühwiesen mit Erklärungen 
und weiterführenden Infor-
mationen auf Gemeinde-
grundstücken, ergänzende 
Lebensräume für Kleintiere 
und Insekten schaffen 
konkrete Rückzugsräume 
und bieten eine Möglich-
keit über den Wert solcher 
Flächen aufzuklären und zur 
Nachahmung auch im priva-
ten Garten anzuregen. 
Bereits begonnene Maßnah-
men im Ort werden weiter-
entwickelt und um diffe-
renzierte Angebote auch 
für andere Arten erweitert.
Ergänzende Informationen 

können online via QR-Code 
auf der eigenen Internetsei-
te der Gemeinde öffentlich 
gemacht oder in Bera-
tungsangeboten vermittelt 
werden, um die Akzeptanz 
zu erhöhen und private 
Grundstücksbesitzer über 
den biologischen Mehrwert 
vielfältiger Grünflächen 
gegenüber dem „gepfleg-
ten Rasen“ zu informieren.

07 Offener Treff

Die Einrichtung eines 
„Offenen Treffs“ als Be-
gegnungsangebot für alle 
Alters- und Nutzergruppen 
auch außerhalb gastronomi-
scher Angebote und ohne 
Konsumbindung erweitert 
das Nutzungsangebot im 
Bürgerhaus. Angebote kön-
nen von Seite der Kommune 
initiiert und durch ehren-
amtliche Ideensetzung und 
zwanglose Treffpunktange-
bote ergänzt werden.
Denkbar sind Spiel- und 
Sportgruppen, Ehrenamts-

börse, Interessengruppen, 
Lesekreise, projektbezoge-
ne, temporäre Gruppen etc.
Der Fokus liegt auf dem 
niedrigschwelligen, offenen 
Zugang für alle Interessier-
ten ohne Anmeldung, Mit-
gliedschaft oder Anfangs-
investitionen, mit dem Ziel 
einen Begegnungsanlass 
für die Rainer Bürger und 
BürgerInnen zu schaffen 
und gemeinsame Interessen 
zu finden und weiterzuent-
wickeln.
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09 Baurechtsreservendatenbank

Wie in vielen Kommunen 
gibt es auch in Rain eine 
Anzahl baureifer, jedoch 
unbebauter Grundstücke. 
Sie stellen eine wichtige 
Ressource dar, die ohne zu-
sätzliche Inanspruchnahme 
von Flächen am Siedlungs-
rand und ohne zusätzlichen 
Erschließungsaufwand 
genutzt werden kann, um 
den Wohnungsmarkt zu 
entlasten. Eine Datenbank 
zur Erfassung und kontinu-
ierlichen Verfolgung von 
Grundstücken mit Baurecht, 
jedoch ohne realisierte Be-
bauung in den bestehenden 

Siedlungsbereichen ist eine 
wichtige Grundlage für die 
vorrangige Entwicklung im 
Innenbereich.
In der Folge kann eine ge-
zielte Ansprache der Eigen-
tümer, die Vermittlung von 
möglichen Interessenten 
oder eine auch grundstücks-
übergreifende Rahmen-
planung helfen, diese 
Grundstücke für eine sinn-
volle -gegebenenfalls auch 
gemeinsame - Entwicklung 
verfügbar zu machen.

10 Eigentümeransprache

Das aktive Zugehen auf die 
Eigentümer unbebauter, 
baureifer Grundstücke sorgt 
im ersten Schritt für die Klä-
rung der Entwicklungsvor-
stellungen der Eigentümer, 
schafft aber auch Bewusst-
sein für das kommunale 
Interesse an einer Entwick-
lung dieser Flächen.
In Fällen, in denen eine 
Entwicklungsvorstellung 
noch fehlt, kann die Kom-
mune über unterstützende 
Beratung oder eine Rah-
menplanung zur möglichen 
Bebauung helfen. 
Gerade bei den weitver-

breiteten „Enkelgrund-
stücken“, bei denen für 
ein mögliches künftiges 
Bebauungsinteresse aus 
der Familie Grundstücke 
langfristig gesichert, jedoch 
nicht bebaut wurden, kann 
schon die Ansprache aus der 
Gemeinde ein Überdenken 
der Zukunftsvorstellungen 
auslösen - wenn etwa die 
Enkel längst am anderen 
Ende des Landes leben. 
Auch Strukturveränderun-
gen, etwa das Auflassen 
von Nebenerwerbslandwirt-
schaften können so recht-
zeitig erkannt werden.

08 Wohnen & Leben in Rain

Für eine älter werdende 
Bevölkerung ist das Einfami-
lienhaus oft nicht mehr die 
ideale Wohnform: Größe, 
Pflegeaufwand, Garten und 
fehlende Barrierefreiheit 
sind „technische“ Argumen-
te für alternative Wohnfor-
men. Um aber tagsächlich 
ein Angebot zu schaffen, 
das für Eigenheimbesitzer-
Innen zu attraktiv ist, dass 
sie über den Umzug z.B. 
in ein Mehrgenerationen-
wohnprojekt nachdenken, 
ist ein intensiver Dialog mit 
der potenziellen Interessen-
gruppe erforderlich. „Woh-

nen und Leben in Rain“ 
nimmt sich dieser Frage an, 
informiert über mögliche 
Alternativen und identifi-
ziert die für die RainerInnen 
kritischen Qualitäten für ein 
solches Projekt, über die 
rein baulichen fragen hin-
aus. Nur ein gemeinsam mit 
der Zielgruppe entwickeltes 
Projekt kann eine passge-
naue, attraktive Alternative 
auf den Weg bringen.
Das frei gewordene große 
Haus kann wiederum für die 
nächste Generation mit grö-
ßerem Wohnflächenbedarf 
genutzt werden.
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11 Fassaden- und Vorflächenprogramm

Um private Investitionen 
in die Ortsmitte zu unter-
stützen, wird Fassaden- 
und Vorflächenprogramm 
installiert. 
Die Gemeinde zielt mit 
diesem Programm darauf 
ab, die Attraktivität des öf-
fentlichen Raumes bzw. des 
Ortsbildes zu steigern und 
eine Aufwertung der raum-
bildenden Gebäude und 
Vorgärten in der Ortsmitte 
anzustoßen. 
Auf der Grundlage eines 

abgestimmten Gestalt-
konzeptes werden kleine 
private Modernisierungs-
maßnahmen gefördert, die 
der gestalterischen Verbes-
serung von Fassaden, Ein-
gangsbereichen, Vorgärten 
und Einfriedungen dienen, 
bauliche Missstände und 
Mängel behoben. 
Die Gemeinde legt hierfür 
im Vorfeld die Eckpunkte 
zum Förderprogramm durch 
eine Satzung fest.

12 Bürgermobil

Aufbauend auf dem schon 
vorhandenen mikar-Cars-
haringangebot in Rain kann 
ein Mobilitätsangebot für 
Menschen ohne eigenes 
Auto oder Führerschein ent-
stehen (neue Mobilität).
Eine Kerngruppe ehren-
amtlich aktiver schließt sich 
unter Regie der Gemeinde 
zusammen, um einmal 
in der Woche eine Besor-
gungsfahrt zu organisieren. 
Wenn das Angebot gut 
angenommen wird, lässt es 
sich schrittweise erweitern, 
um Fahrten nach Straubing 
oder zur themenbezogen 

gerade relevanten Einkaufs- 
und Besorgungsfahrten.
Die Rolle der Kommune 
ist die einer Vermittlerin: 
Sie sammelt Menschen 
die ein solches Angebot 
gerne nutzen würden und 
solche, die sich gerne im 
Rahmen eines ehrenamt-
lichen Engagements einmal 
in der Woche oder alle zwei 
Wochen einsetzen möchten. 
Gleichzeitig wird eine solche 
Fahrt auch zur Gelegenheit 
für soziale Kontakte und 
Austausch.



50

Maßnahmen- und Projektliste
Liste der baulichen und strategischen Projekte

In der Maßnahmen- und 
Projektübersicht sind die 
diskutierten und vorgeschla-
genen Maßnahmen zusam-
menfassend aufgeführt. 
Die Liste ist als Portfolio in 
Frage kommender Maß-
nahmen im Sinne der 
Zielsetzungen des ISEK zu 
verstehen. Während viele 
städtebauliche Maßnahmen 
erheblichen Vorlauf erfor-

dern, zum Teil von Grund-
stückverfügbarkeiten und 
aufgrund ihrer Größenord-
nung auch von der jeweili-
gen Haushaltslage abhängig 
sind, stellen die ergänzen-
den Rahmenpläne wie auch 
die strategischen Projekte in 
der Regel geringere Anfor-
derungen an das Budget.
Erste, schnell umsetzbare 
kleinere Maßnahmen sind 

auch dazu gedacht, das 
Themenfeld Ortsentwick-
lung im Bewusstsein der 
Öffentlichkeit zu halten, und 
immer wieder mit kleinen 
Eingriffen eine fühlbare 
Verbesserung der Lebens-
qualität und des Nutzungs-
angebotes zu erreichen.
Die Förderfähigkeit der 
jeweiligen Maßnahmen 
muss im Einzelfall mit den 

Förderstellen abgestimmt 
werden und ist nicht zuletzt 
abhängig von der Auswahl 
des Förderprogrammes.
Die Maßnahmen- und Pro-
jektliste ist aufgrund des Be-
trachtungszeitraumes von 
10-15 Jahren für das ISEK 
nicht als abschließend zu 
sehen, sondern als im Sinne 
der gesetzten Ziele aktuell 
sinnvolle Bausteine.

Nr. Maßnahme - Projekt Erläuterung Mögl. Förderung Priorität Kosten
(brutto)

Nr. Bauliche Projekte Rain I II III Eur
01 Rahmenplan bauliche Entwicklung Ortsmitte Rahmenplanung für die bauliche Neuordnung der Ortsmitte mit 

Schlosspark, Wegeverbindungen & baulichen Ergänzungen.
StbF I 40.000 Eur

02 Umbau Dietl-Gasthaus zum Bürgerhaus Sanierung und Umbau zum Bürgerhaus mit kleinem Saal und 
Seminarräumen als Treffpunkt und Veranstaltungsraum in der Ortsmitte.

StbF I 2.000.000 Eur

03 Pionierbäume im Parkbereich Anpflanzung einzelner Großbäume im Bereich des heutigen Parkplatz als 
Vorwegnahme der Erweiterung der Schlossparks.

o.A. II 10.000 Eur

04 Schloss- und Bürgerpark Der "Schlosspark" bildet langfristig als großzügige öffentliche, 
multifunktionale Grünanlage die neue grüne Mitte an Stelle des 
historischen Schlossparks.

StbF III 685.000 Eur

05 Tagesbetreuung Rain Die Tagesbetreuung im Bereich der Ortsmitte profitiert von einer 
verkehrsgünstigen Lage und nutzt Synergien mit dem Kindergarten.

o.A. I 1.600.000 Eur

06 Mehrgenerationenwohnen Ein modellhafter Wohnungsbau im Bereich der Ortsmitte für alle, für die 
das Einfamilienhaus nicht oder nicht mehr ideal ist.

KfW, KommWFP, EOF I 3.200.000 Eur

07 Wegenetz Schlosspark Die Aufwertung der Wegeverbindungen im und um den Schlosspark 
verbessert die Nutzbarkeit und Zugänglichkeit der Angebote im Park.

StbF II 110.000 Eur

08 Postfiliale & Regiobox Ein etwas größeres Haus bietet Platz für Post und ein kleines, regionales 
Nahversorgungsangebot im EG, Wohnen im OG.

o.A. II 605.000 Eur

09 Südflügel am Schloss Eine vorbereitende Untersuchung klärt die Rahmenbedingungen für eine 
bauliche Ergänzung anstelle des historischen Südflügels am Schloss.

StbF II 25.000 Eur

10 Dorfplatz an der Dorfstraße Die offensive Aufweitung der Dorfstraße über den Straßenverlauf hinweg 
schafft einen kleinen Platz und mehr Aufenthaltsqualität.

StbF II 930.000 Eur

11 Auftakt Dorfstraße Die Ausbildung einer Torsituation an der Einmündung zur Ortsmitte 
bremst Fahrzeuge, erleichtert die Querung und schafft Gelegenheit für 
eine kleine Pause.

StbF I 92.000 Eur

12 Vor- und Umfeld Dietl-Gasthaus und Schloss Ziel der Neuordnung ist ein barrierefreier, offener, freundlicher Vorplatz 
zwischen Schloss und Gasthaus.

StbF I 610.000 Eur

13 Einmündung Kirchstraße, Attinger Straße Straßeneinmündungen im Umfeld des Schlossparks für mehr 
Aufenthalsqualität und weniger Geschwindigkeit.

StbF III 190.000 Eur

14 Bürgerwerkstatt in der Feuerwehr Die Bürgerfeuerwehr bietet Raum für Werkstattprojekte aus und für die 
Bürgerschaft: Makerspace, Repair-Café, Schweißkurs etc.

StbF I 50.000 Eur

15 Vorplatz und Umfeld alte Feuerwehr Aufwertung des Umfeldes der alten Feuerwehr in Abhängigkeit der neu 
etablierten Nutzungen im alten Feuerwehrhaus.

StbF III 240.000 Eur

16 Rahmenplan Dürnharter Straße - Kirchstraße Ein Rahmenplan zeigt Entwicklungsmöglichkeiten auf und stellt eine 
Nutzungsperspektive zum Austausch mit Eigentümern großer 
Grundstücke dar.

StbF II 25.000 Eur

17 Rahmenplan Dorfstraße - Attinger Straße Ein Rahmenplan  zwischen Dorfstraße und Attinger Straße kann 
Entwicklungsmöglichkeiten aufzeigen, die dann möglich werden, wenn 
über das einzelne Grundstück hinaus gedacht wird.

StbF II 25.000 Eur

18 Bespielbares Wasser Eine bespielbare Wasserfläche im öffentlichen Raum ist Magnet für 
Familien und kühlt im Sommer.

StbF II 185.000 Eur

19 Fußwegverbindung Ortsmitte - Gewerbe Der Fuß- und Radweg zu den Versorgungsangeboten im Gewerbegebiet 
wird zum komfortablen, angenehmen Fußweg erweitert.

StbF II 175.000 Eur

20 Parken dezentral Vorbereitende Neuordnung der Stellplätze im Ortsmittenbereich für die 
spätere Anlage des "Schlossparks".

StbF II 250.000 Eur

20 Sanierung Sportgebäude Modernisierung und energetische Sanierung des Sportbetriebsgebäudes 
am Sportplatz Rain

o.A. I o.A. Eur
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Nr. Maßnahme - Projekt Erläuterung Mögl. Förderung Priorität Kosten

Nr. Nicht-bauliche Projekte I II III
01 Ehrenamts- und Neubürgerfest Ein jährliches Fest, zu dem alle Neu-RainerInnen und alle im Ehrenamt 

tätigen besonders eingeladen werden. Integration & Dank.
o.A. III 30.000 Eur p.a.

02 Rahmenplan Nachverdichtung Im Bereich größerer Grundstücke kann ein Rahmenplan zur 
Nachverdichtung helfen, Flächenreserven zu aktivieren.

StbF II 20.000 Eur

03 (Elektro)-Zweiradinitiative Zwei Räder brauchen weniger Platz und Energie als vier. Ausreichend 
Stellplätze, Lademöglichkeiten und evtl. Leihfahrzeuge helfen sie zu 
fördern.

E-Lastenfahrrad-Richtlinie 
(BMWK) 

II 20.000 Eur

04 Umsetzung Klimaschutzkonzept Übertragung und aktive Umsetzung der Klimaschutziele aus dem 
Klimaschutzkonzept auf Landkreisebene.

Klimaschutz Modellprojekte 
(ZUG)

I 35.000 Eur

05 Grün gegen Hitze Die Stärkung klimawirksamer Grünstrukturen hilft die Auswirkungen von 
Hitzewellen und Starkregenereignissen abzumildern.

Klimaschutz Modellprojekte 
(ZUG)

I 120.000 Eur

06 Lebensraum in der Stadt Blühwiesen mit Erklärungen und weiterführenden Informationen, 
Lebensräume für Kleintiere und Insekten. Ergänzende Information online 
via QR-Code.

o.A. I 40.000 Eur

07 Offener Treff Ein offener Treff ergänzt konkrete Veranstaltungsangebote um einen 
niedrigschwelligen Raum für Austausch und Begegnung.

StbF II 20.000 Eur p.a.

08 Wohnen und Leben in Rain Um ein wirklich bedarfsgerechtes Wohnraumangebot abseits des EFHs 
ergänzen zu können, wird ein offener, zielgerichteter Dialog mit den 
verschiedenen Zielgruppen geführt.

o.A. I 25.000 Eur

09 Baurechtsreservendatenbank Eine Baurechtsreservendatenbank hilft Überblick zu behalten über 
entwicklungsfähige und mit Baurecht versehene Grundstücke im Ort.

StmUV, 
Flächenmanagementdatenban
k, ALE

I 5.000 Eur p.a.

10 Eigentümeransprache Das Zugehen auf Eigentümer entwicklungsfähiger Grundstücke ist der 
zweite Schritt zu mehr Innen- statt Außenentwicklung.

o.A. I 15.000 Eur

11 Fassaden- und vorflächenprogramm Die Aufwertung sanierungsbedürftiger Fassaden und Vorflächen als 
Grenzen des öffentlichen Raumes wird im Rahmen eines 
Förderprogrammes unterstützt.

StbF II 50.000 Eur p.a.

12 Bürgermobil Aufbauend auf dem Carsharing-Angebot kann ein ehrenamtliches 
Beförderungsangebot erprobt und ausgebaut werden.

Richtlinie zum 
Förderprogramm  von 
Bürgerbusprojekten StMB

II 10.000 Eur p.a.
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Sanierungsgebiet als Instrument

Definition eines Sanierungsgebietes
Wesentliche Ziele des ISEKs 
sind nur in der Kooperation 
der Gemeinde mit privaten 
Grundstückseigentümern 
bzw. der Grundstücks-
eigentümer untereinander 
umsetzbar.
Mit der förmlichen Festle-
gung eines Sanierungsge-
bietes steht im Baugesetz-
buch ein Instrumentarium 
zur Verfügung, das über die 
besondere Bedeutung des 
gemeindlichen Einverneh-
mens bei Baumaßnahmen 
innerhalb des Sanierungs-
gebietes oder ein gemeind-
liches Vorkaufsrecht die ge-
meinsame Entwicklung von 

Quartieren über einzelne 
Grundstücksgrenzen hinaus 
erleichtert.
Das Sanierungsgebiet ist 
so zu begrenzen, dass sich 
die Sanierung zweckmäßig 
durchführen lässt - gleich-
zeitig drückt der Umgriff 
letztlich aus, in welchem 
Bereich des Ortes die we-
sentlichen Aufgaben und 
Potenziale zu finden sind.
Hier befinden sich auch die 
überwiegende Mehrzahl der 
Projekte, für die im Rahmen 
der Städtebauförderung Zu-
schüsse beantragt werden 
sollen. 

Der Umgriff des Sanierungs-
gebietes ist nicht zuletzt 
auch deshalb von Bedeu-
tung, weil Maßnahmen wie 
ein Vorflächenflächen- und 
Fassadenprogramm tat-
sächlich parzellenscharf in 
ihrem Umgriff abgegrenzt 
werden müssen - auch hier 
bietet sich der Umgriff des 
Sanierungsgebietes mit den 
dort vorgesehenen wesent-
lichen Entwicklungszielen 
als Abgrenzung an.
Das vorgeschlagene 
Sanierungsgebiet um-
fasst im Wesentlichen die 
Ortsmitte Rains mit Schloss 
und Schlossgarten und 

die daran anschließenden 
älteren Siedlungsbereiche, 
die wesentliche Potenziale 
für künftige differenzierte 
Wohnnutzungen beinhalten 
und die als künftiges „grü-
nes Band“ zu entwickelnde 
verbindende Grünstruktur 
zwischen Alter Feuerwehr 
über den Bürgerpark bis 
zum Nahversorger. 
Das Sanierungsgebiet wird 
in einem Vorgang mit der 
zugehörigen Satzung auf 
Grundlage der Erkenntnisse 
aus dem ISEK beschlossen.
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Anwendung & Umsetzung

Umsetzung baulicher Maßnahmen
Einmal jährlich berät der 
Gemeinderat über die im 
nächsten und den drei 
darauf folgenden Jahren 
durchzuführenden und 
gegebenenfalls im Rahmen 
der Städtebauförderung zu 
beantragenden Projekte.
Für diese Projekte werden 
bei der Regierung von Nie-
derbayern Mittel beantragt 
und Eigenmittelanteile im 
Haushalt bereitgestellt. Mit 
diesem Schritt werden die 
in der Maßnahmen- und 
Projektliste konkret zur Um-
setzung beschlossen.
Dabei sind nicht nur 
konkrete bauliche Maßnah-

men förderfähig, sondern 
-in Abstimmung mit der 
Förderstelle - auch vorbe-
reitende Planungen, die die 
Gemeinde betreibt um den 
Stab dann an einen privaten 
Investor weiterzugeben 
oder die Bebaubarkeit eines 
Grundstückes zu klären. Die 
organisatorischen Struk-
turen für die Umsetzung 
baulicher Maßnahmen sind 
in der Gemeinde bereits vor-
handen - zusätzlich werden 
Planungsaufträge extern 
vergeben.

Umsetzung strategischer Maßnahmen
Viele strategische Maßnah-
men sind, einmal etabliert, 
nur mit geringem Aufwand 
verbunden - wie etwa das 
Unternehmerfrühstück. 
Andere erfordern eine konti-
nuierliche Aufmerksamkeit, 
Zeit und Ressourcen. Das 
Management eines Veran-
staltungsraumes oder die 
Aktivierung ehrenamtlicher 
Unterstützer der Bürger-
werkstatt sind meist aus den 
personellen Strukturen der 
Gemeinde nicht darzustel-
len. Über die Einbindung eh-
renamtlicher Helfer hinaus 
kann deshalb die beauftra-
gung eines externen Sa-

nierungsbeauftragten oder 
Quartiersmanagements 
sinnvoll sein, wenn nicht in 
der Gemeinde zusätzliche 
personelle Ressourcen ge-
schaffen werden sollen oder 
können. Viele der baulichen 
Maßnahmen können ihr vol-
les Potential für das Leben 
im Ort aber erst entfalten, 
wenn auch ein „Kümmerer“ 
definiert ist, der soziale und 
organisatorische Aufgaben 
im Zusammenhang mit den 
neu geschaffenen Räumen 
übernehmen kann. 

Idee

Idee

Idee

Projekt

Projekt

Projekt
Projekt

OEK

mögliche  
Vorhaben

zielführende 
Vorhaben

  

Bewertung von Vorhaben auf Grundlage 
des Ortsentwicklungskonzeptes

Bewertung der tatsächlichen Entwicklung auf 
Grundlage des Ortsentwicklungskonzeptes

Ortsentwicklungskonzept als Bewertungs- und Entscheidungsgrundlage

Mit der Dokumentation 
und Veröffentlichung der 
Ziele, Maßnahmen und 
Projekte zur Ausrichtung 
der künftigen Entwicklung 
soll Planungssicherheit auf 
Seiten der öffentlichen aber 
auch der privaten Eigentü-
mer und Maßnahmenträger 
geschaffen werden, um 
auch private Investoren zur 
Umsetzung von Projekten 
zu motivieren, die den Ziel-
setzungen der Gesamtge-
meinde entsprechen.
Alle  Vorhaben, die das 
kommunale Einverständ-
nis oder planungsrecht-
liche Entscheidungen der 
Kommune erfordern sollen 
vor dem Hintergrund der 
langfristigen Zielsetzungen 
der städtebaulichen Ent-
wicklung bewertet, und die 
Umsetzungsentscheidung 
davon abhängig gemacht 
werden, ob die Auswirkun-
gen eines solchen Projektes 
den Zielsetzungen dienlich, 

auswirkungsneutral oder 
möglicherweise schädlich 
sein würden. 
Um dies zu erreichen, müs-
sen die Zielsetzungen des 
Ortsentwicklungskonzeptes 
dokumentiert und präsent 
gehalten werden.
Während der Erarbeitung 
des Ortsentwicklungskon-
zeptes dient eine Lenkungs-
gruppe aus kommunalen 
Akteuren als Korrektiv für 
die Erarbeitung des Konzep-
tes, deren Fortbestand über 
den Erstellungszeitraum hi-
naus das Monitoring und die 
Evaluation der Umsetzung 
der Ziele aus dem Entwurf 
erlaubt.
Sinnvollerweise erfolgt also 
künftig bei allen Entschei-
dungen des Gemeinde-
rates eine vorhergehende 
Einordnung und Bewertung 
hinsichtlich der Zielsetzun-
gen des Ortsentwicklungs-
konzeptes.
Auf diese Weise bleibt das 

Konzept im Bewusstsein der 
Entscheidungsträger, und 
erforderliche Richtungskor-
rekturen oder Ergänzungen, 
die sich aus veränderten 
Rahmenbedingungen erge-
ben können, werden recht-
zeitig erkannt und in das 

Gesamtkonzept integriert.
Idealerweise erfolgt die-
se Evaluation jährlich vor 
der Mittelanmeldung für 
Förderprogramme des 
darauffolgenden Jahres im 
Rahmen einer Sitzung der 
Lenkungsgruppe.
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Implementierung & Monitoring

Implementierung & Monitoring
Während das demokratisch 
gewählte Gremium des 
Gemeinderates als Entschei-
dungsebene stets gefordert 
ist, wenn es darum geht, mit 
konkreten Beschlüssen Pro-
jekte auf den Weg zu brin-
gen und die Entwicklungs-
richtung zu definieren, sind 
für die Implementierung des 
ISEK zahlreiche zusätzliche 
Akteure erforderlich.
Auf der operativen Ebene 
werden die beschlossenen 
Projekte und Maßnahmen 
durchgesetzt: Verwaltung, 
bestellte Kümmerer, ört-
liche Akteure z.B. in Unter-
nehmen oder Vereinen 
und bestellte Beauftrager 

nehmen die Beschlüsse auf 
und setzen sie in konkrete 
Projekte um.
Auf der Ebene der Beteili-
gung werden projektbe-
zogen in unterschiedlicher 
Weise Grundstückseigen-
tümer, Nutzer, weitere 
örtliche Akteure oder ganz 
allgemein die Bürgerschaft 
auch über den ISEK-Prozess 
hinaus informiert, beteiligt 
oder eingebunden.
Je mehr ein Projekt die 
konkrete Lebenswirklich-
keit einer Personengruppe 
verändert, desto wichtiger 
ist eine zielgerichtete Be-
teiligung für den Erfolg des 
Projektes: soll beispielsweise 

ein Jugendtreff entwickelt 
werden, kann das nur zu-
sammen mit Vertretern 
dieser Interessengruppe so 
passieren, dass die Akzep-
tanz des Projektes sicher-
gestellt ist. 
In vielen Kommunen wird 
die Lenkungsgruppe über 
den Erstellungsprozess 
hinaus einmal im Jahr für die 
Evaluation und das Moni-
toring des Umsetzungspro-
zesses als Gremium genutzt, 
das neben den Vertretern 
aus der Politik auch Mit-
glieder aus der Bürgerschaft 
enthält und so ergänzende 
Impulse einbringen und 
auch nach außen eine Multi-

plikatorfunktion überneh-
men kann.
Der regelmäßige Vergleich 
zwischen den Zielvorgaben, 
Maßnahmen und Projek-
ten aus dem ISEK mit den 
konkret vor Ort erreichten 
Veränderungen, aber auch 
der Abgleich der Ziele aus 
dem ISEK mit veränderten 
Rahmenbedingungen vor 
Ort oder im gesellschaft-
lichen Umfeld sorgt dafür, 
dass das ISEK präsent bleibt 
und erforderlichenfalls 
rechtzeitig angepasst oder 
fortgeschrieben werden 
kann.

Gemeinderat 
Rain

Projekte

ISEK

BürgerInnen

Planer

Lenkungsgruppe

Lenkungsgruppe

VERWALTUNG „KÜMMERER“ AKTEURE
GRUPPEN

KOORDINATOREN
BEAUFTRAGTE

VERWALTUNG POLITIK AKTEURE
GRUPPEN

„KÜMMERER“

projektbezogene Beteiligung
Eigentümer, Nutzer, Akteure, Bürger

Fortschreibung / Evaluierung Umsetzung
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Freiflächen und 
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Mitwirkende

Ein ISEK Rain kann nur dann 
zur langfristigen Handlungs-
grundlage für die künftige 
Gemeindeentwicklung 
werden, wenn es breite Zu-
stimmung bei Bürgerschaft 
findet. Viele Dinge lassen 
sich aus Dokumenten und 
Statistiken ableiten oder vor 
Ort erfassen und kartieren. 
Andere Dinge aber können 
nur von den Rainer Bürger-
Innen in den Prozess kom-
men: die eigene Bewertung 
der erfassten Tatsachen und 
Zahlen, Aussagen zur Wahr-
nehmung der Gemeinde 
von innen und zu wahrge-
nommenen Qualitäten und 

Defiziten, aber auch Zielen 
und Entwicklungsvorstellun-
gen: Was passt zu uns? Wo 
wollen wir hin? Was können 
wir uns vorstellen und wo 
sind unsere individuellen 
Grenzen? Für ein erfolg-
reiches ISEK müssen diese 
Aussagen intensiv mit der 
Bürgerschaft abgestimmt 
und geprüft werden. Aus 
diesem Grund ist die Be-
teiligung der Bürgerschaft 
und der örtlichen Akteure 
während des gesamten 
ISEK-Prozesses von entschei-
dender Bedeutung.
Die Erstellung des ISEKs in 
Rain fiel mit den besonde-

ren Herausforderungen der 
Corona-Pandemie zusam-
men. Miteinander zu reden 
und Positionen auszutau-
schen ist jedoch wesentliche 
Grundlage für ein ISEK - für 
das Durchhaltevermögen, 
die konstruktive Beglei-
tung über den gesamten 
Bearbeitungszeitraum gilt 
dehalb allen Beteiligten 
unser besonderer Dank: den 
Mitgliedern der Lenkungs-
gruppe, den Mitgliedern des 
Gemeinderates, den Rainer 
Experten, die uns in Grup-
pen- und Einzelterminen 
Rede und Antwort gestan-
den haben, den Mitgliedern 

der Gemeindeverwaltung 
und allen Rainer Bürgern, 
die uns in Gesprächen vor 
Ort und im Rahmen der 
Bürgerversammlung Ihre 
Position erläutert und mit 
uns diskutiert oder Feed-
back hinterlassen haben.
Wir hoffen, dass die im 
Rahmen des ISEKs erarbei-
teten Leitlinien zur weite-
ren positiven Entwicklung 
der Gemeinde beitragen 
können und wünschen dem 
Konzept und den beteilig-
ten Akteueren viel Erfolg 
und Freude bei der schritt-
weisen Umsetzung.

Beteiligung & Danksagung
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