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2.6  Bevölkerungsprognose  

Die nachfolgende Bevölkerungsprognose bezieht sich auf die statistischen Aus-
wertungen des Bayerischen Landesamtes für Statistik und Datenverarbeitung. Der 
Betrachtungszeitraum bezieht sich dabei auf die Jahre 2009 bis 2029. Die Betrach-
tungsebene bildet der Markt Regenstauf im Vergleich zum Freistaat Bayern, dem Re-
gierungsbezirk Oberpfalz, dem Landkreis Regensburg sowie den bereits vorgestellt 
fünf Vergleichskommunen. Bei der Betrachtung der zukünftigen Bevölkerungsentwick-
lung insgesamt sowie den Veränderungswerten von 2029 bis 2009 ist ein Vergleich 
bei allen Vergleichskommunen sowie überregionalen Einheiten möglichen. Bei den 
Entwicklungen ist jedoch nur ein Vergleich auf interkommunaler Ebene möglich, da 
das Bayerische Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung bei der Entwicklung 
der überregionalen Einheiten andere Altersgruppen ausgewiesen hat als bei den in-
terkommunalen Einheiten.

a) Bevölkerungsprognose – insgesamt

Für den Markt Regenstauf weist die Statistik des Bayerischen Landesamtes für Statis-
tik und Datenverarbeitung ein prognostiziertes Wachstum von 2,9 Prozent auf 15.470 
Einwohner voraus. Damit ist der Markt Regenstauf im Vergleich zum Freistaat Bayern 
(0,3 Prozent) und dem Regierungsbezirk Oberpfalz (-3,2 Prozent) wesentlich besser 
gestellt. Er reicht jedoch nicht an das prognostizierte Wachstum des Landkreises Re-
gensburg mit 4,6 Prozent heran. Der Markt Regenstauf liegt im interkommunalen Ver-
gleich im Mittelfeld. Dabei ist zu beachten, dass der Markt Lappersdorf (4,8 Prozent) 
sowie die Stadt Burglengenfeld (4,5 Prozent), die direkt benachbarte Kommunen sind, 
im Durchschnitt des Landkreises Regensburg liegen und damit ein höheres prognos-
tiziertes Wachstum aufweisen als der Markt Regenstauf. Auch der Markt Mering wird 
eine höhere Zunahme (13,5 Prozent) erfahren. Nur der Markt Eckental sowie die Ge-
meinde Burgthann werden künftig vor dem Problem der rückläuÞ gen Bevölkerungs-
zahlen stehen (vgl. Abbildung 24).

Betrachtet man die zukünftige ausgewiesene Entwicklung des Marktes Regenstauf 
(Abbildung 25), so zeigt sich, dass die Einwohnerzahl bis zum Jahr 2024 konstant auf 
15.500 Einwohner ansteigen wird, um dann zwei weitere Jahre auf diesem Niveau zu 
verweilen und anschließend leicht abzusinken. Im Gegensatz dazu zeigt sich, dass der 
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Bevölkerungsveränderung 2029 gegenüber 2009 - insgesamt Abbildung 24 – Bevölkerungsverände-
rung 2029 gegenüber 2009 – insge-
samt
Quelle – Bayerisches Landesamt 
für Statistik und Datenverarbeitung; 
bearbeitet D I S
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Freistaat Bayern (2020) sowie der Regierungsbezirk Oberpfalz (2010) bereits wesent-
lich früher mit rückläuÞ gen Bevölkerungszahlen zu rechnen haben. Demgegenüber 
verzeichnet der Landkreis Regensburg insgesamt einen kontinuierlichen Zuwachs.

Der interkommunale Vergleich zeigt, entsprechend den prognostizierten Werten, das 
der Markt Mering kontinuierlich an Bevölkerung zunehmen wird. Der Markt Lappers-
dorf sowie die Stadt Burglengenfeld werden ebenfalls stärker zunehmen als der Markt 
Regenstauf. Während der Markt Lappersdorf 2026 seinen höchsten Stand erreicht 
hat und diesen halten wird, erreicht die Stadt Burglengenfeld, wie auch der Markt 
Regenstauf, seinen Höchststand im Jahr 2024, verweilt kurz auf diesem Niveau, um 
dann leicht abzusinken. Die anderen beiden Kommunen zeigen deutlich rückläuÞ ge 
Tendenzen (vgl. Abbildung 26).

b) Bevölkerungsprognose – Durchschnittsalter

Die im Abschnitt c) Altersgruppen beschriebenen Entwicklungen führen zu einer Über-
alterung der Bevölkerung des Marktes Regenstauf. Dabei setzt sich im Gebiet des 
Marktes Regenstauf der landesweite Trend eines zunehmend höheren Durchschnitts-
alters durch. Lag das Durchschnittsalter um das Jahr 2000 bei ca. 39,3 Jahren, er-
reichte es um das Jahr 2010 (Gegenwart) bereits ca. 43 Jahre (vgl. Kapitel 3a) und 
wird nach der Prognose um das Jahr 2029 bei ca. 47,8 Jahre liegen. Das entspricht 
einem Zuwachs des Durchschnittsalters innerhalb eines Zeitraumes von ca. 30 Jah-
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Abbildung 25 – Bevölkerungsprogno-
se Markt Regenstauf 2009-2029
Quelle – Bayerisches Landesamt 
für Statistik und Datenverarbeitung; 
bearbeitet D I S

Abbildung 26 – Bevölkerungsprogno-
se Markt Regenstauf 2009-2029
Quelle – Bayerisches Landesamt 
für Statistik und Datenverarbeitung; 
bearbeitet D I S
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ren um 8,5 Jahre. Das bedeutet, dass die etwa gleich bleibende Bevölkerungszahl 
von einer sich deutlich verändernden Altersstruktur geprägt sein wird.

Bei der Betrachtung der Vergleichskommunen sowie der übergeordneten Raumein-
heiten fällt auf, dass der Markt Regenstauf mit 8,5 Jahren die höchste Zunahme zwi-
schen 2000 und 2029 erreicht. Selbst der Landkreis Regensburg, der ebenfalls eine 
starke Zunahme des Durchschnittsalters aufweist, ist durch eine Zunahme von 7,6 
Jahren gekennzeichnet. Gegenüber dem Freistaat Bayern mit einer Zunahme des 
Durchschnittsalters von 5,9 Jahren liegt der Markt Regenstauf deutlich höher. Auch 
wenn der Markt Regenstauf in 30 Jahren die höchste Zunahme zu verzeichnen hat, 
wird in der Gemeinde Burgthann dennoch ein höheres Durchschnittsalter (49,2 Jah-
re) als im Markt Regenstauf mit 47,8 Jahren für das Jahr 2029 prognostiziert. Alle 
anderen Vergleichskommunen sowie übergeordneten Raumeinheiten bewegen sich 
in einer Spanne des Durchschnittsalters von mindestens 46,2 Jahren und höchstens 
47,4 Jahren im Jahr 2029 (vgl. Tabelle 30).

c) Bevölkerungsprognose – Altersgruppen 

Die Bevölkerungsskizze (Abbildung 28) des Bayerischen Landesamtes für Statistik 
und Datenverarbeitung zeigt sehr gut den Wandel der Altersgruppen. Während die 
jungen Altersgruppen immer weiter abnehmen werden, werden die älteren Bevölke-
rungsgruppen immer stärker zunehmen. Dadurch wird künftig ein Übergewicht bei 
den älteren Bevölkerungsgruppen entstehen, welches der Markt Regenstauf durch 
entsprechende Maßnahmen ausgleichen muss bzw. künftig seine Infrastruktur ent-
sprechend den Bedürfnissen der älteren Bevölkerungsgruppen anpassen muss. Im 
nachfolgenden Abschnitt werden die einzelnen Altersgruppen näher erläutert.

In der Abbildung 29 ist die Bevölkerungsveränderung der unter 18-Jährigen bis 2029 
im Markt Regenstauf im Vergleich zu den anderen Kommunen sowie den überörtli-

Vergangenheit
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Durchschnittsalter

2029 Durchschnitts-
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Abbildung 27 – Entwicklung des Durch-
schnittsalters des Marktes Regenstauf 
zwischen 2000 und 2029
Quelle – Bayerisches Landesamt für 
Statistik und Datenverarbeitung; bearbei-
tet D I S
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chen Ebenen dargestellt. Gut zu erkennen ist, dass der Markt Regenstauf mit einem 
Rückgang von -15,2 Prozent in dieser Altersgruppe rechnen muss. Demgegenüber 
weisen der Freistaat Bayern (-11,7 Prozent), wie auch der Landkreis Regensburg 
(-11,2 Prozent) jedoch geringere rückläuÞ ge Werte auf, als der Markt Regenstauf. 
Auch für die benachbarten Kommunen (Markt Lappersdorf -9 Prozent I Stadt Burglen-
genfeld -6,7 Prozent) werden bis zum Jahr 2029 mit geringeren Rückgängen in dieser 
Altersgruppe zu rechnen haben. 

Die künftige Entwicklung der unter 18-jährigen im Markt Regenstauf ist in der Abbil-
dung 224 dargestellt. Es zeigt sich, dass der Markt Regenstauf bis zum Jahr 2020 
kontinuierlich an Bevölkerung in der Altersgruppe der unter 18-jährigen verlieren wird. 
Danach bleibt er bis 2023 auf einem konstanten Niveau, um anschließend weiter zu 
sinken. Dabei wird in absoluten Zahlen ausgedrückt, die Zahl der unter 18-jährigen 
von 2009 mit 2.529 Einwohnern auf 2.140 Einwohner zurückgehen. Die Abbildung 32 
lässt ebenfalls sehr gut erkennen, dass alle Vergleichskommunen rückläuÞ ge Anteile 
aufweisen, wenn auch in unterschiedlich starken umfang.

Die Altersgruppe der Elterngeneration sowie jüngeren Erwerbstätigen wird im Markt 
Regenstauf ebenfalls zurück gehen (vgl. Abbildung 30). Dabei wird für die Altersgrup-
pe der 18-39-jährigen ein Rückgang von -7,9 Prozent prognostiziert. Im Vergleich 
zum Freistaat Bayern (-7,4 Prozent) weist der Markt Regenstauf nur einen mäßig 
größeren Rückgang auf. Gegenüber dem Landkreis Regensburg, der bei -5,3 Pro-
zent liegt, verzeichnet der Markt Regenstauf jedoch einen wesentlich größeren Rück-
gang in dieser Altersgruppe. Der Vergleich mit dem Regierungsbezirk Oberpfalz zeigt, 
dass der Markt Regenstauf besser gestellt ist. Während für den Markt Lappersdorf ein 
Zuwachs um 0,2 Prozent bei den 18-39-jährigen prognostiziert wird, verzeichnet die 
Stadt Burglengenfeld einen Rückgang von  -3,8 Prozent. Damit liegt die Stadt jedoch 
noch weit vor den rückläuÞ gen Bevölkerungszahlen des Marktes Regenstauf in dieser 
Altersgruppe.

Der Markt Regenstauf, wie auch die Vergleichskommunen zeigen eine ähnliche Ent-
wicklung, jedoch auf unterschiedlich hohem Niveau, bei den Anteilen der 18-39-jähri-

Bevölkerungsskizze im Jahr 2009 bzw. 2029
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Abbildung 28 – Bevölkerungsskizze 
im Jahr 2009 bzw. 2029
Quelle – Bayerisches Landesamt für 
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Bevölkerungsveränderung 2029 gegenüber 2009 - 18-39 Jahre
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Bevölkerungsveränderung 2029 gegenüber 2009 - unter 18 Jahre

gen auf. Der Markt Regenstauf wird bis zum Jahr 2018, trotz leichter Schwankungen, 
in dieser Altersgruppe leicht von 3.961 Einwohnern auf 3.970 ansteigen, um anschlie-
ßend bis zum Jahr 2029 auf 3.650 Personen der Altersgruppe der 18-39-jährigen 
zurückzugehen (vgl. Abbildung 34). Eine ähnliche Entwicklung wird ebenfalls im Markt 
Lappersdorf sowie in der Stadt Burglengenfeld erwartet, jedoch mit höheren absoluten 
Bevölkerungszahlen und mit unterschiedlich hohen Rückgängen (vgl. Abbildung 225).

Für die Altersgruppe der 40-64-jährigen wird in allen Vergleichseinheiten, bis auf den 
Markt Mering ein negatives Wachstum prognostiziert. Dabei wird die Bevölkerungs-
zahl in dieser Altersgruppe im Markt Regenstauf von 5.821 Einwohnern im Jahr 2009 
auf 5.350 Einwohner zurückgehen. Damit verzeichnet der Markt Regenstauf einen 
Bevölkerungsrückgang der 40-64-jährigen um -8,2 Prozent. Gegenüber dem Freistaat 
Bayern (-5,2 Prozent) sowie dem Landkreis Regensburg (-4,9 Prozent) ist auch in die-
ser Altersgruppe der Markt Regenstauf durch höhere Rückgänge gekennzeichnet. Bei 
den Vergleichskommunen liegt der Markt Regenstauf im Mittelfeld. Während der Markt 
Mering mit einem Wachstum von 7,7 Prozent zu rechnen hat und damit weit vor dem 
Markt Regenstauf liegt, weisen der Markt Lappersdorf (-4,4 Prozent) sowie die Stadt 
Burglengenfeld (-1,7 Prozent) zwar ebenfalls rückläuÞ ge Anteile auf, jedoch nicht in so 
großem Ausmaß wie der Markt Regenstauf. Die beiden anderen Vergleichskommu-
nen (Markt Eckental und Gemeinde Burgthann) werden künftig höhere Rückgänge in 
dieser Altersgruppe als der Markt Regenstauf aufweisen (vgl. Abbildung 31).

Bis zum Jahr 2012 wird nach dem Bayerischen Landesamt für Statistik und Daten-
verarbeitung in der Altersgruppe der 40-64-jährigen für den Markt Regenstauf ein Zu-
wachs von 5.821 Einwohner (2009) auf 5.980 Einwohner (2029) prognostiziert. Da-
nach fällt die absolute Zahl der Bevölkerung dieser Altersgruppe jedoch kontinuierlich 
auf 5.350 Einwohner ab. In der Abbildung 226 ist gut zu erkennen, dass die Vergleichs-

Abbildung 29 – Bevölkerungsverän-
derung 2029 gegenüber 2009 – unter 
18 Jahre
Quelle – Bayerisches Landesamt 
für Statistik und Datenverarbeitung; 
bearbeitet D I S

Abbildung 30 – Bevölkerungsverände-
rung 2029 gegenüber 2009 – 18 bis 
39 Jahre
Quelle – Bayerisches Landesamt 
für Statistik und Datenverarbeitung; 
bearbeitet D I S
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Bevölkerungsveränderung 2029 gegenüber 2009 - 40-64 Jahre
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Bevölkerungsveränderung 2029 gegenüber 2009 - 65 Jahre und älter

kommunen ebenfalls nach einem kurzen Anstieg mit rückläuÞ gen Anteilen bei den 
40-64-jährigen zu rechnen haben, jedoch auf einem unterschiedlich hohen Niveau.

Die Altersgruppe der 65-jährigen und älter zeigt im Gegensatz zu den jüngeren Be-
völkerungsgruppen ein anderes Bild. Hier wird für den Markt Regenstauf, wie auch 
für die anderen Vergleichseinheiten, ein Wachstum prognostiziert. So wird im Markt 
Regenstauf die Bevölkerungszahl der 65-jährigen und älter von 2.719 Einwohnern 
im Jahr 2009 auf 4.330 Einwohner im Jahr 2029 ansteigen. Dies entspricht einem 
prozentualen Zuwachs von 59,2 Prozent. Damit verzeichnet der Markt Regenstauf ge-
genüber dem Freistaat Bayern (31,9 Prozent), dem Regierungsbezirk Oberpfalz (36,0 
Prozent) sowie dem Landkreis Regensburg (58,2 Prozent) einen höheren Zuwachs 
in dieser Bevölkerungsgruppe, auch wenn der Unterschied zum Landkreis Regens-
burg mit nur einem Prozentpunkt gering ist. Der interkommunale Vergleich zeigt ein 
ähnliches Bild. Bis auf den Markt Mering weisen alle anderen Vergleichskommunen 
mit einem Zuwachs von rund maximal 40 Prozent wesentlich geringere Zuwächse in 
dieser Altersgruppe auf.

In der Abbildung 227 ist die Entwicklung des Anteils der Altersgruppe der 65-jährigen 
und älter dargestellt. Gut zu erkennen ist der starke Zuwachs dieser Altersgruppe 
beim Markt Regenstauf sowie dem Markt Mering. Alle anderen Vergleichskommunen 
zeigen zwar auch ein kontinuierliches Wachstum, jedoch auf einem sehr viel geringe-
ren Niveau.

Abbildung 31 – Bevölkerungsverän-
derung 2029 gegenüber 2009 – 40 
bis 64 Jahre
Quelle – Bayerisches Landesamt 
für Statistik und Datenverarbeitung; 
bearbeitet D I S

Abbildung 32 – Bevölkerungsverän-
derung 2029 gegenüber 2009 – 65 
Jahre und älter
Quelle – Bayerisches Landesamt 
für Statistik und Datenverarbeitung; 
bearbeitet D I S
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c) Bevölkerungsprognose – weitere Kennzahlen

Der Jugendquotient zeigt das Verhältnis der erwerbsfähigen Bevölkerung (20-64 Jah-
re) zu den jüngeren Bevölkerungsgruppen (unter 20 Jahre).40 Der Markt Regenstauf 
weist einen Jugendquotient von 30,8 im Jahr 2009 auf. Damit liegt der Markt im über-
örtlichen sowie interkommunalen Vergleich an letzter Stelle, denn wie in der Tabelle 
10 dargestellt, liegen alle anderen Vergleichseinheiten zwischen 32,3 und 35,1. Trotz 
der sehr unterschiedlichen Entwicklungen, weist der Markt Regenstauf auch zukünftig 
im Jahr 2029 das schlechteste Verhältnis bei den Kindern und Jugendlichen gegen-
über den erwerbsfähigen Personen auf. Denn dieser fällt bis 2029 auf 27,6 Punkte ab. 
Im Vergleich zu den übergeordneten Raumeinheiten, die ein Verhältnis von 29,2 bis 
31,3 aufweisen, sowie den Vergleichskommunen mit einem Verhältnis zwischen 29,0 
sowie 32,2 weist der Markt Regenstauf ein erheblich schlechteres Verhältnis auf.

Beim Altenquotient, der das Verhältnis der erwerbsfähigen Bevölkerung (20-64 Jahre) 
zu den älteren Bevölkerungsgruppen (65 Jahre und älter) aufzeigt41, weist der Markt 
Regenstauf ein relativ gutes Verhältnis im Jahr 2009 mit 28,9 Punkten auf. Nur der 
Landkreis Regensburg weist mit 27,7 ein besseres Verhältnis auf, der Freistaat Bay-
ern (32,3), der Regierungsbezirk Oberpfalz (31,5) sowie die Vergleichskommunen, die 
zwischen 29,1 und 35,4 liegen, weisen 2009 einen höheren Anteil der älteren Bevöl-
kerungsgruppen gegenüber den Bevölkerungsgruppen im erwerbsfähigen Alter. Be-
trachtet man jedoch die Veränderung von 2009 zu 2029, so zeigt sich, dass der Markt 
Regenstauf den größten Sprung zu verzeichnen hat. Denn das Verhältnis wächst von 
2009 um 20,7 Punkte auf 49,6 an. Nur die Gemeinde Burgthann weist eine ähnliche 
Veränderung des Verhältnisses um 20,6 Punkte auf. Alle anderen Vergleichseinheiten 
verändern sich nur zwischen 12,7 und 19,4 Punkten. Für den Markt Regenstauf be-
deutet dies eine Verschlechterung des Verhältnisses insofern, dass künftig nur noch 
der Markt Eckental (51,3) sowie die Gemeinde Burgthann (56,0) ein schlechteres Ver-
hältnis als der Markt Regenstauf aufweist. Alle anderen Vergleichseinheiten liegen 
zwischen 45,0 und 48,7 (vgl. Tabelle 10).

Damit ergibt sich für den Gesamtquotient  des Marktes Regenstauf ein Wert von 59,6 
im Jahr 2009. Bis zum Jahr 2029 wird eine Steigerung des Wertes auf 77,3 erwartet. 
Damit verändert sich das Verhältnis um 17,7 Punkte. Der Markt Regenstauf zeigt zwi-
schen 2009 und 2029 die höchste Veränderung auf, denn im Vergleich zum Freistaat 
Bayern (10,2), dem Regierungsbezirk Oberpfalz (12,3) sowie dem Landkreis Regens-
burg (15,1) sind die Veränderungen des Marktes Regenstauf höher. Auch die Ver-
gleichskommunen verändern sich in einem geringeren Maß (zwischen 11,5 - 17,2).

Während der Markt Regenstauf gegenüber den anderen Vergleichseinheiten mit ei-
nem Wert von 59,6 das beste Verhältnis aufweist, denn alle anderen Vergleichsein-
heiten liegen bei mindestens einem Wert von 62,0, so weist der Markt Regenstauf im 
Jahr 2029 mit einem Wert von 77,3 ein schlechteres Verhältnis als der Freistaat Bay-
ern (74,9), der Regierungsbezirk Oberpfalz (76,7) sowie der Landkreis Regensburg 
(77,1) auf. Gegenüber den Vergleichskommunen liegt der Markt Regenstauf jedoch 
noch an zweiter Stelle, hinter dem Markt Mering mit einem Wert von 75,7. Die anderen 
Vergleichskommunen liegen mindestens bei 78,6 (vgl. Tabelle 10).

40 vgl. http://www.bib-demograÞ e.de/nn_1645598/SharedDocs/Glossareintraege/DE/J/jugendquotient.
html am 20.09.2011

41 vgl. http://www.bib-demograÞ e.de/cln_090/nn_1645598/SharedDocs/Glossareintraege/DE/A/alten-
quotient.html am 20.09.2011
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Fazit

Die Bevölkerungsprognose spielt vor dem Hintergrund der aufgezeigten Entwicklung 
der zurückliegenden Jahre eine zentrale Rolle, da sie helfen soll einzuschätzen, ob 
sich die in der jüngsten Vergangenheit erkennbaren Trends fortsetzen bzw. verstärken 
werden.

Dabei werden nach der amtlichen Bevölkerungsprognose folgende Aspekte deutlich:

• leicht zunehmende Bevölkerungszahl bis 2029 (2,9 Prozent)
• Abnahme der unter 18-Jährigen um -15,2 Prozent
• Abnahme der 18-39-Jährigen um -7,9 Prozent
• Abnahme der 40-64-Jährigen um -8,2 Prozent
• Erheblicher Zuwachs der 65-Jährigen und älter um 59,2 Prozent

Damit wird sich der Markt Regenstauf in Zukunft auf eine starke Überalterung (von 
2009 42,8 Jahre auf 47,8 Jahre 2029) einstellen müssen. Damit werden sich auch die 
zukünftigen Belange bzgl. der Infrastruktur verändern, welche der Markt Regenstauf 
bei den künftigen Planungen berücksichtigen sollte.

Jugendquotient Altenquotient Gesamtquotient

2009 2029 Verän-
derung

2009 2029 Verän-
derung

2009 2029 Verän-
derung

Übergeordnete Raumeinheiten

Freistaat 
Bayern

32,5 29,9 -2,6 32,3 45,0 12,7 64,7 74,9 10,2

Regierungsbe-
zirk Oberpfalz

33,0 29,2 -3,8 31,5 47,5 16,0 64,4 76,7 12,3

Landkreis 
Regensburg

34,3 31,3 -3,0 27,7 45,8 18,1 62,0 77,1 15,1

Untersuchungsgemeinde

Markt 
Regenstauf

30,8 27,6 -3,2 28,9 49,6 20,7 59,6 77,3 17,7

Vergleichskommunen

Markt 
Lappersdorf

34,5 32,2 -2,3 34,0 48,7 14,7 68,5 80,9 12,4

Stadt Burglen-
genfeld

33,4 31,8 -1,6 33,6 46,9 13,3 67,0 78,6 11,6

Markt Eckental 33,6 31,2 -2,4 31,9 51,3 19,4 65,5 82,4 16,9

Gemeinde
Burgthann

32,3 29,0 -3,3 35,4 56,0 20,6 67,8 85,0 17,2

Markt Mering 35,1 31,8 -3,3 29,1 43,9 14,8 64,2 75,7 11,5

Tabelle 10 – Kennzahlen des Marktes 
Regenstauf im Vergleich
Quelle – Bayerisches Landesamt 
für Statistik und Datenverarbeitung; 
bearbeitet D I S

Gesamtörtliches Konzept



57

Siedlungs- und Gebäudestruktur3. 

3.1  Siedlungsgeschichtliche Entwicklung 

Regenstauf – der Ortsname verrät bereits etwas über die siedlungsgeschichtlichen 
Wurzeln der Marktgemeinde. Wenn man aus der Ortschronik erfährt, dass es ein aus 
dem Westgermanischen Wort „staupa“, was steil bedeutet, abgeleitetes althochdeut-
sches Wort „stauf“ (auch stouf) gibt, was einen kegelförmigen und spitzen Berg be-
schreibt und im mittelhochdeutschen auch für Fels und Stein gebräuchlich war, dann 
fällt es nicht mehr schwer, auf den ehemaligen Burgberg am Regen zu schließen.42   

Erstmals erwähnt wurde der Ort Regenstauf  970.43 Gegen Ende des 12. Jahrhun-
derts Þ elen „Burg und Herrschaft Regenstauf“ als Erbe an die Wittelsbacher. Nach der 
ersten Landesteilung Bayerns 1255 gehörte Regenstauf dann zum Herzogtum Ober-
bayern. Kurz danach wurden Burg und Ort während eines Feldzuges König Ottokars 
von Böhmen gegen die bayerischen Herzöge zerstört.44 

1326 wird Regenstauf im bayerischen Herzogsurbar erstmals als Markt bezeichnet. 
In der ersten Hälfte des 15. Jahrhunderts wird der Ort mehrmals durch die Hussiten 
verwüstet. Dabei werden mehrere Häuser und die Kirche zerstört. 1470 dann folgt die 
Verleihung von Wappen und Siegel durch Herzog Albrecht IV von Bayern.45 

Regenstauf erlebte während seiner Geschichte viele Wirren und Wechsel. So wurde 
im Zuge des Landshuter Erbfolgekrieges 1504 durch den pfälzischen Ritter Eyb die 
Burg zerstört. Heute zeugen lediglich Mauerreste sowie eine 90 m tiefe Zisterne und 
ein Teil des Grabens von ihrer Existenz.46 Im darauffolgenden Jahr geht Regenstauf 
durch einen Schiedsspruch König Maximilians I über in das Eigentum des neugegrün-
deten Herzogtums Pfalz-Neuburg. Als während der Reformation die Herzöge Otthei-
nrich und Philipp Anhänger von Luthers neuer Lehre wurden, mussten die Regens-
taufer also nach dem Grundsatz „cuius regio eius religio“ den neuen Evangelischen 
Glauben annehmen.47  

Zu Beginn des 17. Jahrhunderts werden die 26 Ämter des Herzogtums Pfalz-Neuburg 
von Christoph Vogel, Pfarrer in Regenstauf, und dem Maler Matthäus Stang gemein-
sam kartographiert. Zudem Þ ndet unter Herzog Wolfgang Wilhelm von Pfalz-Neuburg 
die Rückkehr zum katholischen Glauben statt. 1619 wird Regenstauf eigenständige 
Pfarrei.48 Bisher wurde die Pfarrei von Wenzenbach aus seelsorgerisch betreut. Eine 
„Frühmessstiftung“ Regenstaufer Bürger verpß ichtete die Pfarrei Wenzenbach einen 
Kaplan zur Frühmesse zu schicken. Dieser übernachtete dann im „Frühmesshof“, der 
heutigen Bahnhofstraße 7.49 Schwedische, kaiserliche, bayerische und österreichi-
sche Truppen sind während des Dreißigjährigen Krieges in Regenstauf. Gegen Ende 
des Jahrhunderts wird eine Poststrecke von Regensburg über Regenstauf und Teu-

42 www.regenstauf.de am 16.09.2011
43 tmv-regental.de am 11.05.2012
44 www.regenstauf.de am 11.05.2012
45 www.regenstauf.de am 11.05.2012
46 tmv-regental.de am 11.05.2012
47 tmv-regental.de am 11.05.2012
48 www.regenstauf.de am 11.05.2012
49 tmv-regental.de am 11.05.2012
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blitz nach Schwandorf eingerichtet. Diese ist aber kaum 70 Jahre lang in Betrieb.50  

1713 wütete die letzte Welle der Pest in Regenstauf, die viele Opfer gefordert hat. Mit 
dem Gelübde des  Baus einer dem Heiligen Sebastian geweihten Pestkapelle sollte 
dem Sterben letztendlich Einhalt geboten werden.51 Während des Österreichischen 
Erbfolgekrieges 1742 werden in Regenstauf österreichische Truppen einquartiert. 
1786 weilt dann Johann Wolfgang von Goethe zu Beginn seiner  „Italienischen Reise“ 
in Regenstauf.52 

Gleich zu Beginn des 19. Jahrhunderts geht das Herzogtum Pfalz-Neuburg über in 
das Königreich Bayern und der Markt Regenstauf wird dem Regenkreis zugeschla-
gen und erhält wiederum eine Posthalterei. Anschließend erhält Regenstauf weitere 
Rechte und wird Sitz des eigenen Landgerichtes. 1850 wird die nach einem Brand 
neu erbaute Kirche St. Jakobus neu eingeweiht. Die kaum 10 Jahre später eröffnete 
Eisenbahnstrecke Regensburg-Schwandorf-Amberg-Nürnberg brachte weiteren Auf-
schwung und sorgte indirekt für den Bau des ersten Krankenhauses im Ort. Der Ge-
richtsstandort wird weiter ausgebaut und aus dem Landgericht wird das Amtsgericht 
Regenstauf, das für 31 Gemeinden zuständig ist.53 

Um 1900 werden viele Neuerungen in Regenstauf eingeführt. Zum Beispiel erfolgt 
die Einrichtung der Gasbeleuchtung. Noch vorher wird mit dem Bau eines Aussichts-
turmes auf dem Schlossberg begonnen, der ursprünglich als Turm einer Kapelle kon-
zipiert war. Das Krankenhaus wird zum Kreiskrankenhaus ausgebaut. Diese Flut an 
Entwicklungen gipfelt 1918 mit der Einführung des elektrischen Stromes und wird nur 
durch ein schweres Eisenbahnunglück unterbrochen, das in Thomas Manns Erzäh-
lung „Das Eisenbahnunglück“ (1908) Ausdruck Þ ndet.54  

In der Zeit des Dritten Reiches wird das Postwesen in Regenstauf ausgebaut, und 
der Markt erhält ein neues Postgebäude in der Regensburger Straße. 1944 wird der 
Rechtsreferendar am Regenstaufer Amtsgericht Hauptmann Max Ulrich Graf von 
Drechsel als Mitglied Gruppe um Oberst von Stauffenberg in Berlin-Plötzensee hinge-
richtet. Am 24. April 1945 wird der Markt Regenstauf vom 14. Infanterieregiment in der 
71. US-Infanteriedivision eingenommen und untersteht bis 1955 der amerikanischen 
Kommandantur. Nach dem 2. Weltkrieg nahm der Anteil der evangelischen Bevöl-
kerung in Regensauf zu, genauso wie der Wunsch nach einer eigenen Kirche, die 
1952 eingeweiht wurde.55 Im selben Jahr Þ ndet der Bau der Kanalisation statt. 1959 
wird das Amtsgericht aus Regenstauf abgezogen. Drei Jahre später bezieht der Markt 
Regenstauf sein neues Rathaus, welches sich nun in der Bahnhofstraße beÞ ndet. 
Ein wichtiger Entwicklungsschritt war die Ortssanierung während der Jahre 1983/84, 
während der die Durchführung des Ausbaus der Ortsdurchfahrt in Regenstauf statt-
fand. Bis zum Jahrtausendwechsel fanden in Folge mehrere hauptsächlich strukturel-
le Veränderungen statt. Beispielhaft wären hier die Einweihung des Feuerwehr- und 
Katastrophenschutzzentrums, die Ansiedlung von Betrieben im neuen Gewerbegebiet 
Süd und die Auß ösung des Klosters der Armen Schulschwestern zu erwähnen.56 

50 www.trachtenverein-regenstauf.de am 11.05.2012
51 www.trachtenverein-regenstauf.de am 11.05.2012
52 www.regenstauf.de am 11.05.2012
53 www.regenstauf.de am 11.05.2012
54 www.regenstauf.de am 11.05.2012
55 tmv-regental.de am 11.05.2012
56 www.regenstauf.de am 16.09.2011
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3.2  Darstellung der Siedlungsstruktur

Die Darstellung der Siedlungsstruktur beruht auf den Daten des Bayerischen Lan-
desamtes für Statistik und Datenverarbeitung bzw. ergänzend des Statistischen Bun-
desamt. Dabei wird der Markt Regenstauf, soweit möglich, mit folgenden Kommunen 
verglichen, um eine bessere Einschätzung der Situation zu erhalten:

Stadt Burglengenfeld• 
Markt Lappersdorf• 
Gemeinde Burgthann• 
Markt Mering• 
Markt Eckental• 

Darüber hinaus wird der Markt Regenstauf ebenfalls mit den übergeordneten Raum-
einheiten Freistaat Bayern, Regierungsbezirk Oberpfalz sowie Landkreis Regensburg 
verglichen.

Hinweis: Die nachfolgenden Ausführungen sind dem Bayerischen Landesamt für Statistik und Datenverar-
beitung bzw. dem Statistischen Bundesamt Deutschland entnommen. Die Begrifß ichkeiten wie Gebäu-
de- und Freiß äche oder Verkehrsß äche werden entsprechend der Tabelle Flächenerhebung nach Art der 
tatsächlichen Nutzung wie folgt deÞ niert*:

Gebäude- und Freiß ächen 

Wohnen … Gebäude- und Freiß ächen, die vorherrschend Wohnzwecken dienen

Gewerbe / Industrie … Gebäude- und Freiß ächen, die vorherrschend gewerblichen und industriellen 
Zwecken dienen; hierzu gehören bei einem Betriebsgebäude auch Verwaltungsgebäude,  Wohngebäude 
für Betriebsinhaber, Hausmeister, Pförtner usw. Stellplätze und Garagen, soweit sie mit den eigentlichen 
Betriebsanlagen räumlich zusammenliegen, ferner Werkstraßen, Gleisanlagen, Lagerß ächen, Verlade-
rampen

Sonstige … Gebäude- und Freiß ächen für öffentliche Zwecke (z.B. Verwaltung, Kultur, Kirche, Gesund-
heit, Soziales), Handel und Dienstleistungen (z.B. Verwaltung, Bank, Beherbergung, Restauration) sowie 
Mischnutzung mit Wohnen (z.B. Wohnen mit Handel und Dienstleistungen)

Verkehrsß ächen

Straße, Weg, Platz … Straße (unbebaute Flächen, die nach allgemeiner Auffassung als Straße zu be-
zeichnen sind; hierzu gehören auch die mit der Straße in unmittelbarer Verbindung stehenden Geh- und 
Radwege), Weg (unbebaute Flächen, die nach allgemeiner Auffassung als Weg zu bezeichnen sind) und 
Platz (unbebaute Flächen, die vorherrschend zum Abstellen von Fahrzeugen, Abhalten von Märkten oder 
Durchführen von Veranstaltungen dienen)

Sonstige Verkehrsß äche … hierzu zählen z.B. Bahngelände, Flugplätze, ungenutzte Verkehrsß ächen, 
Verkehrsbegleitß ächen

* zitiert nach https://www-genesis.destatis.de am 15.05.2011
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Einführung

Der Markt Regenstauf weist eine Fläche von rund 10.378,5 Hektar auf. Damit ist die 
Marktgemeinde die größte Kommune des Landkreises Regensburg. 

Zum Markt Regensauf gehören zahlreiche größere und kleinere Ortsteile, die über das 
gesamte Gemeindegebiet verteilt sind. Das heutige Marktgemeindegebiet entstand 
im Jahr 1978 im Rahmen der Gebietsreform in Bayern. Das damalige Gemeindege-
biet wurde um die selbstständigen Gemeinden Diesenbach, Steinsberg, Eitlbrunn, 
Ramspau, Karlstein, Heilinghausen sowie Hirschling erweitert.57 Mit der Eingliederung 
der Gemeinden kommt der Markt Regenstauf heute auf 8758 größere und kleinere 
Ortsteile. Im Anhang beÞ ndet sich eine Aufstellung aller im Markt Regenstauf vorkom-
mender Ortsteile.

Neben dem Hauptort Regenstauf weisen heute z.B. noch die Ortsteile Steinsberg, 
Diesenbach, Eitlbrunn, Loch, Ramspau, Kleinramspau, Karlstein, Heilinghausen so-
wie Hirschling größere Siedlungsstrukturen auf.

Die Ortsteile Regenstauf und Diesenbach sind aufgrund ihrer räumlichen Nähe, trotz 
der Trennung durch die Bahnlinie funktional verbunden. Dies ist nicht nur heute so, 
sondern bereits vor der Zusammenlegung der beiden Gemeinden gab es funktionale 
und soziale Verbindungen.59

Darstellung anhand der amtlichen Daten der Bundes- und Landesstatistik

1996 2000 2004 2008 2009 2010

Gesamt ß äche ha 9956,6 9956,6 9956,6 9956,6 10378,5 10378,5

% 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Gebäude- und 
Freiß ächen*

ha 497,4 534,6 558,8 561,1 565,7 571,3

% 5,0 5,4 5,6 5,6 5,5 5,5

Wohnen ha 244,3 259,8 274,4 289,1 291,8 295,6

% 2,5 2,6 2,8 2,9 2,8 2,8

Gewerbe / Industrie ha 31,3 43,0 43,0 42,9 43,3 43,1

% 0,3 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4

Sonstige ha 221,8 231,8 241,3 229,0 230,6 232,6

% 2,2 2,3 2,4 2,3 2,2 2,2

Verkehrs ß äche** ha 398,4 404,3 409,4 422,8 434,7 434,7

% 4,0 4,1 4,1 4,2 4,2 4,2

Straße, Weg, Platz ha 386,3 392,0 397,1 402,2 414,1 414,1

% 3,9 3,9 4,0 4,0 4,0 4,0

Sonstige 
Verkehrs ß äche

ha 12,1 12,2 12,3 20,6 20,6 20,6

% 0,1 0,1 0,1 0,2 0,2 0,2

57 www.regenstauf.de am 09.02.2012
58 www.bayerische-landesbibliothek-online.de am 09.02.2011
59 http://www.ff-diesenbach.de am 09.02.2011

Tabelle 11 – Darstellung der bishe-
rigen baulichen Entwicklung (1992 
– 2010)
Quelle – Bayerisches Landesamt 
für Statistik und Datenverarbeitung; 
bearbeitet D I S

* Berechnung: Gebäude- und Freiß ä-
chen = Wohnen + Gewerbe / Industrie 
+ Sonstige

** Berechnung: Verkehrsß äche = 
Straße, Weg, Platz + sonstige Ver-
kehrsß äche
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Der Markt Regenstauf weist zum 31.12.2010 eine Fläche von 10.378,5 Hektar auf. 
Die Tabelle 11 zeigt die Entwicklung der Flächen im Markt Regenstauf unterteilt nach 
Gebäude- und Freiß ächen sowie der Verkehrsß äche. Gut zu erkennen ist dabei, dass 
in den letzten 14 Jahren die absoluten Flächen kontinuierlich angestiegen sind, was 
auf eine gewisse Bautätigkeit schließen lässt, auch wenn sich die ß ächenmäßigen An-
teile nur begrenzt erhöht haben. Vor allem im Bereich der Gebäude- und Freiß ächen 
ist die Fläche zwischen 1996 und 2010 um 73,9 Hektar von 497,4 Hektar auf 571,3 
Hektar angewachsen. Wobei der höchste Flächenzuwachs im Bereich der Wohnß ä-
chen mit 51,3 Hektar liegt. Die Verkehrsß äche hat im selben Zeitraum um 36,3 Hektar 
von 398,4 Hektar auf 434,7 Hektar zugenommen.

Im Jahr 2010 verzeichnete der Markt Regenstauf eine Fläche von 571,3 Hektar im 
Bereich der Gebäude- und Freiß ächen. Dies entspricht einem Anteil an der Gesamt-
ß äche von 5,5 Prozent. Auffällig ist, dass die Verkehrsß äche mit 4,2 Prozent und 434,7 
Hektar nicht wesentlich kleiner erscheint als die der Gebäude- und Freiß ächen.

Eine Gesamtübersicht zur baulichen Entwicklung in den vergangenen 16 Jahren, im 
Vergleich zum Freistaat Bayern, dem Regierungsbezirk Oberpfalz sowie dem Land-
kreis Regenstauf, zeigt die Abbildung 33. In diesem Zeitraum nahmen die Gebäu-
de- und Freiß ächen des Marktes Regenstauf von 5,0 Prozent auf 5,5 Prozent zu. 
Dabei sind die tatsächlichen Nutzungen hinsichtlich Wohnen, Gewerbe / Industrie 
sowie Sonstige erfasst. Die Verkehrsß ächen wurden nicht berücksichtigt. Der Markt 
Regenstauf liegt hinsichtlich seinem prozentualem Anteil der Gebäude- und Freiß ä-
chen gemessen an der gesamten Gemeindeß äche im Vergleich mit dem Landkreis 
Regensburg sowie dem Regierungsbezirk Oberpfalz deutlich höher, wobei sich die 
Tendenz bis zum Jahr 2010 leicht abschwächt. Liegt der Markt Regenstauf in den 
ersten Jahren noch über dem Anteil der Gebäude- und Freiß ächen des Freistaates 
Bayern, so zeigt sich ab 2008 eine Trendwende und die Besiedelung bzw. Bebauung 
gemessen an der Fläche steigt im Freistaat Bayern gegenüber dem Markt Regenstauf 
mehr an. So verzeichnet der Freistaat Bayern einen Anteil der Gebäude- und Freiß ä-
chen von 5,8 Prozent und der Markt Regenstauf von 5,5 Prozent.

Betrachtet man die einzelnen Nutzungen genauer, so ergibt sich ein höherer Anteil der 
Nutzungen für Wohnen (2,8 Prozent) als für Gewerbe / Industrie (0,4 Prozent). Dabei 
fällt auf, dass der Anteil der erfassten Nutzungen für Wohnen im gesamten Marktge-
meindegebiet von 2,5 Prozent im Jahr 1996 auf 2,8 Prozent im Jahr 2010 gewachsen 
ist. Wobei der Anteil gegenüber dem Jahr 2008 mit 2,9 Prozent leicht rückläuÞ g war. 
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Abbildung 33 – Entwicklung der 
Gebäude- und Freiß ächen zwischen 
1996 und 2010
Quelle – Bayerisches Landesamt 
für Statistik und Datenverarbeitung; 
bearbeitet D I S
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Insgesamt entspricht dies jedoch einer Zunahme der Fläche um 51,3 Hektar. Im glei-
chen Zeitraum (1996 – 2010) nahm die Gebäude- und Freiß äche für Industrie und 
Gewerbe um nur 11,8 Hektar zu. Dabei ist zu berücksichtigen, dass fast die gesamte 
Zunahme der Flächen für Gewerbe und Industrie zwischen den Jahren 1996 und 2000 
erfolgte (11,7 Hektar) und die sich daran anschließenden Jahre kaum einen Zuwachs 
in dem Bereich zeigten, auch wenn im Flächennutzungsplan des Marktes Regenstauf 
große Flächen für zusätzliches Gewerbe ausgewiesen sind.

Ein Vergleich des Marktes Regenstauf mit dem Freistaat Bayern, Regierungsbezirk 
Oberpfalz und Landkreis Regensburg zeigt, dass der Markt Regenstauf anteilsmäßig 
einen höheren Flächenanteil beim Wohnen aufweist als die anderen Raumeinheiten. 
In der Abbildung 34 ist jedoch gut zu erkennen, dass sich die Anteile zum Jahr 2010 
hin immer mehr angleichen. Dies betrifft den Freistaat Bayern und den Landkreis Re-
gensburg, die jeweils einen Flächenanteil im Bereich Wohnen von 2,7 Prozent auf-
weisen.

Bei den Gebäude- und Freiß ächen im Bereich Gewerbe / Industrie liegt der Markt 
Regenstauf (0,4 Prozent) hinter dem Anteil des Freistaates Bayern (0,6 Prozent) so-
wie dem Regierungsbezirk Oberpfalz (0,5 Prozent). Nur gegenüber dem Landkreis 
Regensburg (0,3 Prozent) verzeichnet der Markt Regenstauf im Jahr 2010 einen ß ä-
chenmäßig höheren Anteil an den Gebäude- und Freiß ächen im Bereiche Gewerbe / 
Industrie.

Die Abbildung 36 zeigt die Entwicklung der sonstigen Gebäude- und Freiß ächen. Da-
bei zeigt sich zunächst ein Wachstum des Anteils von 2,2 Prozent im Jahr 1996 auf 
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Abbildung 34 – Entwicklung der 
Gebäude- und Freiß ächen - Wohnen 
zwischen 1996 und 2010
Quelle – Bayerisches Landesamt 
für Statistik und Datenverarbeitung; 
bearbeitet D I S

Abbildung 35 – Entwicklung der Ge-
bäude- und Freiß ächen – Gewerbe / 
Industrie zwischen 1996 und 2010
Quelle – Bayerisches Landesamt 
für Statistik und Datenverarbeitung; 
bearbeitet D I S
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Abbildung 36 – Entwicklung der 
Gebäude- und Freiß ächen – Sonstige 
zwischen 1996 und 2010
Quelle – Bayerisches Landesamt 
für Statistik und Datenverarbeitung; 
bearbeitet D I S

Abbildung 37 – Entwicklung der 
Verkehrsß ächen zwischen 1996 und 
2010
Quelle – Bayerisches Landesamt 
für Statistik und Datenverarbeitung; 
bearbeitet D I S

2,4 Prozent im Jahr 2004. Dies entspricht einem realen Zuwachs von 19,5 Hektar. 
In den anschließenden Jahren bis 2010 ist der Anteil jedoch wieder auf 2,2 Prozent 
gesunken. Damit ist die Fläche von 241,3 Hektar im Jahr 2004 auf 232,6 Hektar im 
Jahr 2010 zurückgegangen.

Ein Blick auf die Entwicklung der Verkehrsß ächen zeigt, dass hier ebenfalls eine Zu-
nahme des Anteils der Flächen zwischen 1996 und 2010 stattgefunden hat. Der Anteil 
stieg dabei von 4,0 Prozent auf 4,2 Prozent an. Dies entspricht einem realen Flächen-
zuwachs von 36,3 Hektar. Dieser Anteil fällt v.a. auf Straßen, Wege und Plätze. Die 
erfassten sonstigen Verkehrsanlagen nehmen an der gesamten Verkehrsß äche einen 
eher geringen Anteil ein.

Gegenüber dem Freistaat Bayern, dem Regierungsbezirk Oberpfalz sowie dem Land-
kreis Regensburg weist der Markt Regenstauf einen geringeren Anteil der Verkehrs-
ß ächen auf. Wobei sich der Abstand der Anteile zwischen 1996 bis 2010 immer weiter 
vergrößert hat (vgl. Abbildung 37).

Um eine bessere Vergleichbarkeit der Werte erzielen zu können, sind in der Tabelle 
2 die realen Flächen sowie Anteile der fünf vergleichbaren Kommunen dargestellt. 
In Relation zum Durchschnittswert von 9,9 Prozent hinsichtlich der Gebäude- und 
Freiß ächen gemessen an der Gesamtß äche der Vergleichskommunen liegt der Anteil 
der Gebäude- und Freiß ächen des Marktes Regenstauf mit 5,5 Prozent deutlich da-
runter. Bis auf die Stadt Burglengenfeld, die einen ähnlich niedrigen Anteil aufweist, 
verzeichnen die anderen Vergleichskommunen im Jahr 2010 deutlich höhere Anteile, 
die zwischen 9,6 Prozent und 13,4 Prozent schwanken.
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Der Vergleich zeigt ferner, dass der Markt Regenstauf ebenfalls im Vergleich mit den 
Gebäude-  und Freiß ächen des Bereiches Wohnen mit 2,8 Prozent im Jahr 2010 ne-
ben der Stadt Burglengenfeld im unteren Bereich liegt. Der Mittelwert der Vergleichs-
kommunen liegt demgegenüber bei 6,2 Prozent. 

In der Tabelle 12 ist der Anteil der Gebäude- und Freiß ächen im Bereich Gewerbe / 
Industrie dargestellt. Wie bei den Flächen für Wohnen liegt auch hier der Markt Re-
genstauf mit 0,4 Prozent unter dem Mittelwert der Vergleichskommunen, wobei der 
Anteil des Marktes Regenstauf noch vor dem Anteil der Gemeinde Burgthann (0,3 
Prozent) sowie des Marktes Lappersdorf (0,3 Prozent) liegt. Die anderen Vergleichs-
kommunen weisen eine Spannbreite zwischen 0,6 Prozent sowie 0,9 Prozent auf.

Bei der Betrachtung der sonstigen Gebäude- und Freiß ächen zeigt sich ein ähnliches 
Bild, wie bei den Flächen für Wohnen. Auch hier liegt der Anteil des Marktes Regenst-
auf mit 2,2 Prozent unter dem Mittelwert der Vergleichskommunen von 3,2 Prozent. 
Nur die Stadt Burglengenfeld verzeichnet in diesem Bereich mit 1,9 Prozent einen 
geringeren Anteil als der Markt Regenstauf.

In der Tabelle 13 ist das Verhältnis von den erfassten Gebäude- und Freiß ächen für 
Wohnen, Gewerbe / Industrie sowie Sonstige in der Relation des Marktes Regenstauf 
zu den fünf Vergleichskommunen dargestellt. Es ist gut zu erkennen, dass im Markt 
Regenstauf sowie in allen anderen Vergleichskommunen der Anteil der ß ächenmäßig 
erfassten Gebäude- und Freiß ächen im Bereich Wohnen die am stärksten vertretene 
Nutzungsart ist. Im Vergleich des Verhältnisses der Gebäude- und Freiß ächen der 
Nutzungsarten Wohnen, Gewerbe / Industrie und Sonstige zeigt der Markt Regenst-
auf bei der Nutzung Gewerbe / Industrie sowie bei den Sonstigen einen deutlich hö-

Markt Re-
genstauf

Stadt
Burglen-
genfeld

Gem. 
Burg-
thann

Markt 
Eckental

Markt 
Lappers-
dorf

Markt 
Mering

Durchschnitt 
Vergleichs-
kommunen

Gesamt ß äche ha 10378,5 9326,0 3921,1 2975,0 3449,0 2683,0 4470,8

% 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Gebäude- und 
Freiß ächen*

ha 571,3 491,8 377,8 398,3 339,4 310,9 383,6

% 5,5 5,3 9,6 13,4 9,8 11,6 9,9

Wohnen ha 295,6 249,5 238,1 248,6 238,3 179,6 230,8

% 2,8 2,7 6,1 8,4 6,9 6,7 6,2

Gewerbe / Industrie ha 43,1 61,7 10,6 26,9 11,7 24,4 27,1

% 0,4 0,7 0,3 0,9 0,3 0,9 0,6

Sonstige ha 232,6 180,6 129,2 122,9 89,4 106,9 125,8

% 2,2 1,9 3,3 4,1 2,6 4,0 3,2

Verkehrs ß äche** ha 398,4 315,8 208,7 206,1 182,7 164,1 215,5

% 4,0 3,4 5,3 6,9 5,3 6,1 5,4

Straße, Weg, Platz ha 4,2 312,4 179,9 196,7 181,5 134,7 201,0

% 414,1 3,3 4,6 6,6 5,3 5,0 5,0

Sonstige 
Verkehrs ß äche

ha 4,0 3,4 28,8 9,3 1,2 29,4 14,4

% 20,6 0,0 0,7 0,3 0,0 1,1 0,4

Tabelle 12 – Darstellung der Flächen-
anteile im Markt Regenstauf sowie 
den Vergleichskommunen (2010)
Quelle – Bayerisches Landesamt 
für Statistik und Datenverarbeitung; 
bearbeitet D I S

* Berechnung: Gebäude- und Freiß ä-
chen = Wohnen + Gewerbe / Industrie 
+ Sonstige

** Berechnung: Verkehrsß äche = 
Straße, Weg, Platz + sonstige Ver-
kehrsß äche
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heren Anteil als es den Mittelwerten aus den fünf Vergleichskommunen entspricht. Im 
Bereich Gewerbe / Industrie weist nur die Stadt Burglengenfeld ein höheres Verhält-
nis auf, alle anderen Vergleichskommunen liegen unterhalb des Verhältnisses des 
Marktes Regenstauf. Bei den sonstigen Gebäude- und Freiß ächen weist der Markt 
Regenstauf das höchste Verhältnis mit 1 zu 0,79 auf.  

Darstellung anhand des gültigen Flächennutzungsplanes des Marktes Regenst-
auf

Der gültige Flächennutzungsplan des Marktes Regenstauf stammt aus dem Jahr 
1982, rechtskräftig 30.09.1983, und verfügt über sechs Änderungen:

1. Änderung des Flächennutzungsplanes – 30.06.1992• 
2. Änderung des Flächennutzungsplanes – 29.01.1999• 
3. Änderung des Flächennutzungsplanes – 27.06.2008• 
weitere drei Änderungen waren standortbezogen• 

Auf der Grundlage des gültigen Flächennutzungsplanes sowie der digitalen Flurkarte 
des Marktes Regenstauf konnten die Flächen der einzelnen Nutzungsarten zum der-
zeitigen Stand ermittelt werden. Nicht berücksichtigt wurden die als Streusiedlungen 
angegebenen Gebiete, denn diese werden als Fehlplanungen im Rahmen der Sied-
lungsentwicklung angesehen.60 

Der Blick auf die Karte 6 zeigt den gültigen Flächennutzungsplan der Marktgemeinde 
Regenstauf. Gut erkennbar sind die großen Flächen für die Land- und Forstwirtschaft, 
die die einzelnen Ortsteile sowie den Hauptort Regenstauf umschließen. In den nach-
folgenden Betrachtungen spielen diese jedoch nur eine untergeordnete Rolle. Das 
Hauptaugenmerk liegt auf den Flächen, die nach Art ihrer baulichen Nutzung unter-
schieden werden: Wohngebiete, Mischgebiete, Gewerbegebiete, Flächen für den Ge-
meinbedarf sowie Sondergebiete.

60 vgl. SBS Planungsgemeinschaft (1987): Flächennutzungsplan und Landschaftsplan, S. 41

Gebäude- und Frei ß ächen 
(in Hektar)

Rechnerisches 
Verhältnis

Basis = Wohnen I 
Wert = 100 %

Wohnen Gewerbe / 
Industrie

Sonstige

Markt Regenstauf 295,6 43,1 232,6 1 : 0,15 : 0,79

Stadt Burglengenfeld 249,5 61,7 180,6 1 : 0,25 : 0,72

Gemeinde Burgthann 238,1 10,6 129,2 1 : 0,04 : 0,54

Markt Eckental 248,6 26,9 122,9 1 : 0,11 : 0,49

Markt Lappersdorf 238,3 11,7 89,4 1 : 0,05 : 0,38

Markt Mering 179,6 24,4 106,9 1 : 0,14 : 0,60

Mittelwert Vergleichs-
städte

230,8 27,1 125,8 1 : 0,12 : 0,55

Tabelle 13 – Rechnerisches Verhältnis 
der Gebäude- und Freiß ächen unter-
teilt nach Nutzungen (2010)
Quelle – Bayerisches Landesamt 
für Statistik und Datenverarbeitung; 
bearbeitet D I S
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Der Markt Regenstauf verfügt nach dem Flächennutzungsplan über 587 Hektar an 
Flächen, die nach der jeweiligen Art der baulichen Nutzung bebaut werden können. 
Ein Blick in die Tabelle 16 zeigt, dass der Markt Regenstauf nach den im Flächennut-
zungsplan dargestellten bebaubaren Flächen, den größten Anteil, rund die Hälfte der 
Flächen, im Bereich Wohnen mit 49,1 Prozent aufweist. Dies entspricht einer realen 
Fläche von 288,4 Hektar. Wird noch der Bereich der Mischnutzung hinzugezählt, in 
dem ebenfalls ein Großteil der Gebäude für Wohnen geeignet ist bzw. auch genutzt 
wird, so ergibt sich eine Fläche von 406,8 Hektar, die für Wohnzwecke geeignet ist. 
Das bedeutet, dass rund 70 Prozent der Flächen, die nach dem Flächennutzungsplan 
bebaut werden dürfen, zum Wohnen genutzt werden können.

Neben den beiden Kategorien Wohnen und Mischnutzung sind im Flächennutzungs-
plan ebenfalls Bereiche für Gewerbe, Gemeinbedarf sowie Sondernutzung darge-
stellt. Während die Flächen für Gewerbe mit 18,3 Prozent einen noch eindeutigen 
Flächenanteil ausmachen, weisen die Flächen für Gemeinbedarf (4,5 Prozent) sowie 
Sondernutzung (7,9 Prozent) recht geringe Anteile auf.

Die Betrachtung des Hauptortes Regenstauf zeigt, dass sich das Verhältnis der ein-
zelnen Flächen untereinander leicht abweichend wie in der gesamten Marktgemeinde 
Regenstauf verhalten. Den größten Anteil bildet, wie bereits im Markt Regenstauf, 
die Wohnnutzung mit 36,1 Prozent. In realen Zahlen ausgedrückt, bedeutet dies eine 
Fläche von rund 105,9 Hektar. Darüber hinaus gibt es die Flächen mit Mischnutzung, 
die 15,6 Prozent der gesamten Flächen ausmachen. Dies entspricht wiederum einer 
Fläche von rund 45,9 Hektar. Demgegenüber steht der relativ hohe Anteil der Gewer-
beß ächen mit 31,2 Prozent und einer Fläche von 91,5 Hektar. Damit ist dieser fast 
doppelt so hoch wie im gesamten Markt Regenstauf. Das bedeutet, dass ein Großteil 
der Flächen für Gewerbe dem Hauptort Regenstauf zugeordnet werden können.

Während im Hauptort Regenstauf der Anteil der Flächen für Wohnen eher niedriger ist, 
so sind im Flächennutzungsplan in einigen Ortsteilen, wie z.B. Kleinramspau, Forst-
berg sowie Preßgrund nur Wohnß ächen dargestellt. Einen recht hohen Flächenanteil 
im Bereich Wohnen weisen ebenfalls noch die Ortsteile Diesenbach (81,8 Prozent), 
Steinsberg (74,5 Prozent), Wöhrhof (78,8 Prozent) sowie Hirschling (61,1 Prozent) 
auf. 

Wie bei den Wohnß ächen weisen auch einige Ortsteile nur Mischgebietsß ächen auf. 
Dazu zählen z.B. Schönleiten, Buchenlohe, Kirchberg sowie Schneitweg. Den prozen-
tual höchsten Flächenanteil an Mischß ächen weisen die Ortsteile Grafenwinn (86,6 
Prozent) sowie Eitlbrunn (54,3 Prozent) auf. In diesen beiden Ortsteilen überwiegt 
jeweils die im Flächennutzungsplan dargestellte Mischgebietsß äche gegenüber der 
Wohnß äche.

Die Betrachtung der Gewerbegebietsß ächen zeigt, dass nicht in allen Ortsteilen Flä-
chen für eine Gewerbeansiedlung dargestellt sind. Derzeit gibt es nur im Hauptort so-
wie in den Ortsteilen Diesenbach, Steinsberg sowie Edlhausen Flächen für Gewerbe. 
Insgesamt weisen diese Ortsteile mit dem Hauptort zusammen 107,6 Hektar auf. Die 
höchste Verfügbarkeit an Flächen dieser Nutzungskategorie sind mit 91,5 Hektar im 
Hauptort Regenstauf zu Þ nden. Darüber hinaus verfügen Edlhausen noch über 7,3 
Hektar, Diesenbach über 4,9 Hektar sowie Steinsberg über 3,9 Hektar Gewerbeß ä-
chen.
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Freiß ächen mit Potenzialen

Im Zuge der Untersuchung des Marktes Regenstauf erfolgte ein Abgleich der nicht 
bebauten Flächen der digitalen Flurkarte mit den Flächen des Flächennutzungspla-
nes des Marktes Regenstauf. Darüber hinaus wurden die Daten mittels einer vor Ort 
Erhebung (29./30. November 2011) überprüft, so dass festgestellt werden konnte, 
dass bereits einige Flächen bebaut sind bzw. aktuell bebaut werden.

Die nicht bebauten Flächen wurden zur besseren Einschätzung der Situation vor Ort 
in zwei Kategorien unterteilt:

bebaubar• 
mittelbar bebaubar• 

Die Flächen, die der Kategorie bebaubar zugeordnet werden, können sofort61 bebaut 
werden. Zu beachten ist jedoch, dass keine Untersuchung der Eigentumsverhältnisse 

61 Hinweis: Berücksichtigung der Abhängigkeit der Grundstücksverfügbarkeit und Erschließung

Wohnen Mischnutzung Gewerbe Gemeinbedarf Sondernut-
zung

nach FNP bebau-
bare Fläche

in ha in % in ha in % in ha in % in ha in % in ha in % in ha in %

Gemeinde

Markt Regenstauf 288,4 49,1 118,4 20,2 107,6 18,3 26,5 4,5 46,1 7,9 587,0 100,0

Ortsteile

Regenstauf 105,9 36,1 45,9 15,6 91,5 31,2 15,3 5,2 35,0 11,9 293,6 100,0

Diesenbach 76,6 81,8 9,2 9,9 4,9 5,2 2,9 3,1 0,0 0,0 93,7 100,0

Steinsberg 46,5 74,5 6,3 10,1 3,9 6,2 5,8 9,3 0,0 0,0 62,4 100,0

Schönleiten 0,0 0,0 2,9 100,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2,9 100,0

Buchenlohe 0,0 0,0 3,0 100,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3,0 100,0

Hirschling 4,8 61,1 3,1 38,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 7,9 100,0

Heilinghausen 2,3 28,2 5,8 71, 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 8,0 100,0

Grafenwinn 0,9 13,2 5,6 86,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 6,5 100,0

Kirchberg 0,0 0,0 3,0 100,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3,0 100,0

Ramspau 8,3 40,0 4,5 21,9 0,0 0,0 1,6 7,8 6,3 30,4 20,8 100,0

Kleinramspau 10,1 100,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 10,1 100,0

Karlstein 5,0 35,4 4,3 30,2 0,0 0,0 0,0 0,0 4,9 34,4 14,1 100,0

Schneitweg 0,0 0,0 2,7 100,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2,7 100,0

Wöhrhof 3,7 78,8 1,0 21,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 4,6 100,0

Preßgrund 8,2 100,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 8,2 100,0

Edelhausen 0,0 0,0 4,1 36,2 7,3 63,8 0,0 0,0 0,0 0,0 11,4 100,0

Loch 4,1 53,4 3,5 46,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 7,6 100,0

Eitlbrunn 10,5 42,4 13,4 54,3 0,0 0,0 0,8 3,3 0,0 0,0 24,7 100,0

Forstberg 1,7 100,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,7 100,0

Tabelle 14 – Flächengrößen sowie 
-anteile nach dem Flächennutzungs-
plan des Marktes Regenstauf 
Quelle – Digitale Flurkarte der Bay-
erischen Vermessungsverwaltung; 
Flächennutzungsplan des Marktes 
Regenstauf; 
bearbeitet D I S

Hinweis: Der Flächenanteil in Prozent 
ergibt sich aus dem Verhältnis der je-
weiligen Flächennutzung zur gesam-
ten, nach dem Flächennutzungsplan 
dargestellten, bebaubaren Flächen 
des jeweiligen Ortsteiles.
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vorhanden ist und sich die Untersuchung deshalb auf den Grundstückszuschnitt, die 
Grundstücksgröße bzw. die vor Ort erkennbare Verwendung des Grundstücks bezieht. 
Die Kategorie mittelbar bebaubar bedeutet, dass die Flächen derzeit mindergenutzt 
sind, wie z.B. in Form einer Gartennutzung oder das die Flurstücke nur durch eine 
Zusammenlegung von mehreren Flurstücken zu einem Grundstück bebaubar sind. 
Darüber hinaus können noch erschließungstechnische Probleme bestehen wie z.B. 
bei Grundstücken in zweiter Reihe. Aus diesem Grund sind die Flächen erst zu einem 
späteren Zeitpunkt bebaubar und haben den Kategorienamen mittelbar bebaubar.

Infolge der Erhebungen konnte festgestellt werden, dass in der gesamten Marktge-
meinde Regenstauf rund 124,2 Hektar Grundstücksß äche nicht bebaut sind. Davon 
sind 119,0 Hektar sofort62 bebaubar und 5,2 Hektar mittelbar bebaubar. Das bedeu-
tet, dass es im Markt Regenstauf ein großes Flächenpotenzial gibt, welches sofort63  
bebaut werden könnte. Die Tabelle 14 zeigt die Verteilung der bebaubaren Flächen 
unterteilt nach den Nutzungen. Gut zu erkennen ist, dass der weitaus größte Anteil mit 
80,6 Hektar bei den Wohnß ächen liegt. Darüber hinaus sind rund 33,8 Hektar bei den 
Gewerbeß ächen noch nicht bebaut und 7,7 Hektar bei den Mischgebietsß ächen. Das 
bedeutet, dass im Markt Regenstauf ein größeres Potential zur Nachverdichtung der 
derzeitig leeren bzw. mindergenutzten Grundstücke besteht.

Während im Hauptort Regenstauf insgesamt noch 50,1 Hektar zur Bebauung nach 
den unterschiedlichen Nutzungen zur Verfügung stehen, weisen alle Ortsteile zusam-
men ein Flächenpotenzial von 74,1 Hektar auf. Die größten Ortsteile Diesenbach und 
Steinsberg weisen jeweils mit 38,6 und 19,4 Hektar die größten Flächenpotenziale 
auf. Dabei liegt das Potenzial vor allem bei den Wohnß ächen, die den weitaus größten 
Flächenanteil (51,8 Hektar) ausmachen. Demgegenüber überwiegt das Flächenpo-
tenzial im Hauptort Regenstauf vor allem bei den gewerblichen Flächen (Wohnen: 
16,3 Hektar I Gewerbe: 28,4 Hektar). In den anderen Ortsteilen überwiegen jeweils 
die Wohn- und Mischß ächen gegenüber den Gewerbeß ächen.

In vielen Ortsteilen sind nur Flächenpotentiale im Bereich Wohnen und Mischnutzung 
vorhanden. Nur die größeren Ortsteile wie Steinsberg, Diesenbach sowie Eitlbrunn 
verfügen darüber hinaus über Flächenpotenziale im Bereich Gewerbe bzw. Gemein-
bedarf (Tabelle 14).

3.3  Einschätzung Wohnungsbestand, Eigenheimbau, Wohnungsleerstand

Die Tabelle 15 zeigt die Entwicklung der Wohnß ächen des Marktes Regenstauf im 
Vergleich zum Landkreis Regensburg, dem Regierungsbezirk Oberpfalz, dem Frei-
staat Bayern sowie zur Bundesrepublik Deutschland. Die Wohnß äche des Marktes 
Regenstauf lag zum 31.12.2010 bei 45,44 m² Wohnß äche je Einwohner. Gegenüber 
dem Landkreis Regensburg sowie dem Regierungsbezirk Oberpfalz liegt die Wohnß ä-
che je Einwohner unterhalb der durchschnittlichen Werte von 47,14 m² (Regierungs-
bezirk) und 46,83 m² (Landkreis). Im Vergleich zum Freistaat Bayern ist der Markt 
Regenstauf wiederum besser gestellt, denn der Freistaat Bayern verfügt nur über eine 
Wohnß ächengröße je Einwohner von 44,86 m².

62 Hinweis: Berücksichtigung der Abhängigkeit der Grundstücksverfügbarkeit und Erschließung
63 Hinweis: Berücksichtigung der Abhängigkeit der Grundstücksverfügbarkeit und Erschließung
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Gebiet / 
Bereich

Einwohner Wohnungen 
insgesamt

Wohnungen je 
1.000 EW

Wohn ß äche 
gesamt in m²

Wohn ß äche je 
Whg. in m²

Wohn ß äche je 
EW in m²

Bundesrepublik 
Deutschland

31.12.1987 61.020.474

31.12.1990 79.753.227

31.12.1995 81.817.499 35.266.623 431,0 2.944.812.000 83,5 36,0

31.12.2000 82.259.540 37.629.526 457,4 3.179.728.000 84,5 38,7

31.12.2005 82.437.995 38.772.437 470,3 3.326.849.000 85,8 40,4

31.12.2010 81.751.602 39.523.052 483,5 3.426.896.000 86,7 41,9

Freistaat 
Bayern

31.12.1987 10.949.700 4.586.790 418,9 411.091.342 89,6 37,5

31.12.1990 11.448.823 4.752.471 415,1 427.730.651 90,0 37,4

31.12.1995 11.993.484 5.200.208 433,6 469.700.821 90,3 39,2

31.12.2000 12.230.255 5.577.859 456,1 509.143.698 91,3 41,6

31.12.2005 12.468.726 5.837.093 468,1 539.704.087 92,5 43,3

31.12.2010 12.538.696 6.027.400 480,7 562.423.390 93,3 44,9

Regierungsbezirk 
Oberpfalz

31.12.1987 970.308 380.655 392,3 35.963.471 94,5 37,1

31.12.1990 1.008.999 394.628 391,1 37.474.002 95,0 37,1

31.12.1995 1.054.474 435.218 412,7 41.462.534 95,3 39,3

31.12.2000 1.079.217 472.423 437,7 45.639.295 96,6 42,3

31.12.2005 1.089.543 496.383 455,6 48.574.835 97,9 44,6

31.12.2010 1.081.120 515.558 476,9 50.961.468 98,8 47,1

Landkreis 
Regensburg

31.12.1987 145.166 53.384 367,8 5.541.503 103,8 38,2

31.12.1990 153.294 56.548 368,9 5.884.589 104,1 38,4

31.12.1995 166.215 64.470 387,9 6.715.102 104,2 40,4

31.12.2000 176.067 71.318 405,1 7.504.246 105,2 42,6

31.12.2005 182.193 76.028 417,3 8.116.400 106,8 44,5

31.12.2010 183.796 79.731 433,8 8.606.778 107,9 46,8

Markt 
Regenstauf

31.12.1987 13.031 4.735 363,4 464.275 98,1 35,6

31.12.1990 13.693 5.060 369,5 491.737 97,2 35,9

31.12.1995 14.729 5.762 391,2 556.098 96,5 37,8

31.12.2000 14.990 6.154 410,5 599.895 97,5 40,0

31.12.2005 15.004 6.526 435,0 644.548 98,8 43,0

31.12.2010 15.124 6.873 454,4 687.225 100,0 45,4

Tabelle 15 – Wohnungen und Wohnß ächen in Wohngebäuden 
Quelle – Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung; Statistisches Bundesamt Deutschland; bearbeitet D I S
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Darüber hinaus ist anhand der Tabelle 15 gut die Entwicklung der Größe der Wohn-
ß äche je Einwohner zu erkennen. Der Markt Regenstauf liegt mit der Zunahme um 
9,81 m² in den letzten 23 Jahren nur knapp hinter dem Flächenzuwachs des Regie-
rungsbezirkes Oberpfalz mit 10,06 m². Gegenüber dem Wohnß ächenzuwachs des 
Freistaates Bayern (7,32 m²) sowie des Landkreises Regensburg (8,66 m²) weist der 
Markt Regenstauf eine deutlich höhere Entwicklung auf. Dies zeigt sich auch in der 
prozentualen Veränderung von 2010 gegenüber 1987. Da liegen, trotz der geringeren 
Wohnß äche je Einwohner beim Markt Regenstauf, der Regierungsbezirk Oberpfalz 
sowie der Markt Regenstauf mit einem Plus an rund 27 Prozent gleichauf. Demgegen-
über stehen noch der Freistaat Bayern mit einem Zuwachs von 19 Prozent sowie der 
Landkreis Regensburg mit 23 Prozent.

Damit bei der obigen Betrachtung der ländliche Raum mit erfahrungsgemäß größeren 
Wohnß ächen in der Vergleichsstatistik nicht zu Fehlinterpretationen führt, soll ergän-
zend für den Stichtag 2010 auch die Relation zu den Vergleichskommunen herge-
stellt werden. Aus dem Vergleich des Marktes Regenstauf mit dem Mittelwert aus 
den fünf Vergleichskommunen ist ersichtlich, dass der Markt Regenstauf unter der 
durchschnittlichen Wohnß äche je Einwohner liegt, obwohl der Markt Mering sowie 
die Stadt Burglengenfeld sogar unterhalb der Wohnß äche je Einwohner des Marktes 
Regenstauf liegen.

Die Betrachtung der Wohnungen je 1.000 Einwohner zeigt, dass der Markt Regenst-
auf fast den Durchschnittswert der Vergleichskommunen von 454,70 Wohnungen je 
1.000 Einwohner erreicht. Der Markt Regenstauf liegt mit 454,44 Wohnungen je 1.000 
Einwohner vor der Anzahl des Marktes Lappersdorf, der Stadt Burglengenfeld sowie 
der Gemeinde Burgthann. Damit verfügt der Markt Regenstauf gegenüber diesen Ver-
gleichskommunen über eine geringere Belegung der Wohnungen. Gegenüber dem 
Landkreis Regensburg zeigt der Markt Regenstauf wiederrum eine höhere Belegung 
der Wohnungen, jedoch im Vergleich mit dem Freistaat Bayern sowie dem Regie-
rungsbezirk Oberpfalz liegt der Markt Regenstauf darunter (vgl. Tabelle 16).

Gebiet / B
ereich

Einwohner Wohnungen 
insgesamt

Wohnungen je 
1000 EW

Wohn ß äche 
gesamt in m²

Wohn ß äche je 
Wohnung in m²

Wohn ß äche je 
EW in m²

Markt 
Regenstauf

15.124 6.873 454,44 687.225 99,99 45,44

Markt 
Lappersdorf

13.228 5.998 453,43 617.773 103,00 46,70

Markt Mering 13.469 6.159 457,27 602.556 97,83 44,74

Stadt 
Burglengenfeld

12.355 5.550 449,21 546.270 98,43 44,22

Gemeinde
Burgthann

11.216 4.976 443,65 528.086 106,13 47,08

Markt Eckental 14.047 6.605 470,21 678.245 102,69 48,28

Durchschnitts-
wert

454,70 101,35 46,08

Tabelle 16 – Wohnungen und Wohnß ächen in Wohngebäuden nach den Vergleichskommunen
Quelle – Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung; Statistisches Bundesamt Deutschland; bearbeitet D I S
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Darstellung der Baufertigstellung

Im Jahr 2010 gab es 62 Baufertigstellungen von Wohnungen in neu errichteten Wohn-
gebäuden. Davon sind 57 Wohngebäude mit einer Wohnung. Dies entspricht einem 
prozentualen Anteil von rund 92 Prozent. Das wiederrum bedeutet, dass 2010 vorran-
gig Einfamilien- und Reihenhäuser errichtet wurden. Die Abbildung 38 stellt darüber 
hinaus die Entwicklung der Baufertigstellung von neu errichteten Wohngebäuden dar. 
Diese unterlag in den letzten 25 Jahren Schwankungen, wobei bis 2000 eine eher 
rückläuÞ ge Tendenz vorhanden war und ab 2000 die Zahl der Baufertigstellungen 
wieder anstieg. Bemerkenswert ist dabei, dass die Wohngebäude mit 2, 3 und mehr 
Wohnungen immer mehr abgenommen haben. Dies geht zu Lasten des Wunsches 
nach einem Eigenheim von Familien.

Mit dem rund 92 prozentigen Anteil (Stand 2010) der neu errichteten Gebäude mit 
einer Wohnung liegt der Markt Regenstauf weit vor dem Mittelwert der Vergleichs-
kommunen von 73 Prozent. Darüber hinaus zeigt sich, dass auch im überörtlichen 
Vergleich der Markt Regenstauf eine weitaus höhere Rate bei den Baufertigstellungen 
von neu errichteten Wohngebäuden mit nur einer Wohnung aufweist, als der Land-
kreis Regensburg (71 Prozent), der Regierungsbezirk Oberpfalz (72 Prozent) sowie 
der Freistaat Bayern (67 Prozent).
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Abbildung 38 – Baufertigstellung 
der neu errichteten Wohngebäude 
unterteilt nach Wohnungen im Markt 
Regenstauf
Quelle – Bayerisches Landesamt 
für Statistik und Datenverarbeitung; 
bearbeitet D I S
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Einzelhandel und Versorgung  4. 

4.1 Standort Regenstauf – Strukturkenndaten

Die nachfolgenden Kennzahlen dienen einer Basiseinschätzung des Standortes Re-
genstauf in den Bereichen Bevölkerung und Ökonomie. Die Darstellung erfolgt je-
weils im Vergleich zum Landkreis Regensburg, dem Bundesland Bayern sowie einer 
bayernweiten Auswahl von elf Kommunen der gleichen Einwohnergrößenklasse Re-
genstaufs64.

Wirtschaftsstruktur

Die Bedeutung des Marktes Regenstauf als Wirtschaftsstandort wird vom benachbar-
ten regionalen Wirtschaftszentrum Regensburg beeinß usst: das Arbeitsplatzangebot 
ist begrenzt, der Pendlersaldo negativ. Dennoch haben sich die Beschäftigtenzahlen 
in Regenstauf in den letzten fünf Jahren merklich positiv entwickelt. Der Wirtschafts-
bereich „Handel und Verkehr“ weist einen auffallend hohen Stellenwert auf, was im 
Vergleich zu anderen Städten und Gemeinden Bayerns bzw. Deutschlands als lokale 
Besonderheit einzustufen ist. Im Einzelnen stellen sich die wichtigsten Strukturen und 
Kennziffern wie folgt dar:

Derzeit verfügt Regenstauf über rund 3.890 sozialversicherungspß ichtig Beschäf-• 
tigte am Arbeitsort. Der Beschäftigtenanteil des Wirtschaftsbereiches „Handel und 

64 Vergleichskommunen 10.000 bis 20.000 Einwohner: Bobingen, Cham, Eckental, Goldbach, Haar, Hil-
poltstein, Holzkirchen, Hösbach, Neustadt a.d. Donau, Treuchtlingen, Vöhringen.
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Abbildung 39 - Anteil der sozialversi-
cherungspß ichtig Beschäftigten (am 
Arbeitsort) in den Wirtschaftsberei-
chen 2010 in %
Quelle - Bayerisches Landesamt für 
Statistik und Datenverarbeitung 2010; 
bearbeitet Dr. Heider 2011
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Verkehr“ liegt bei 40,5% und ist damit außergewöhnlich hoch. Daneben ist auch 
der „Sonstige Dienstleistungsbereich (= Unternehmensdienstleister sowie öffent-
liche und private Dienstleister) relativ stark ausgeprägt (35,5%). Das „Produzie-
rende Gewerbe“ weist einen Beschäftigtenanteil von 22,0% auf und ist somit von 
eher nachrangiger Bedeutung. Zum Vergleich: Im Landkreis Regensburg nimmt 
das „Produzierende Gewerbe“ mit 43,0% den höchsten Beschäftigtenanteil ein, 
„Handel und Verkehr“ sowie die „Sonstigen Dienstleistungen“ folgen mit jeweils 
knapp unter 30%. In Bayern wie auch in den Vergleichskommunen sind im se-
kundären und im quartären Sektor hohe Beschäftigtenanteile festzustellen, der 
Bereich „Handel und Verkehr“ ist eher nachgeordnet. 

Die Beschäftigtendichte als Quotient der sozialversicherungspß ichtig Beschäf-• 
tigten am Arbeitsort pro Einwohner liegt in Regenstauf teils deutlich unter den 
Durchschnittswerten der zum Vergleich herangezogenen Gebietskategorien. Der 
Landkreis Regensburg weist zwar eine nochmals niedrigere Quote auf, in den 
Vergleichskommunen sowie im bayerischen Landesdurchschnittswert liegt die 
jeweilige Beschäftigtendichte jedoch sichtlich höher. Insofern ist die Bedeutung 
Regenstaufs als Arbeitsplatzstandort zwar höher als im Landkreis Regensburg, 
aber durch die Nahlage zu Regensburg begrenzt.
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Abbildung 40 - Sozialversicherungs-
pß ichtig Beschäftigten (am Arbeitsort)/ 
Einwohner 2010
Quelle - Bayerisches Landesamt für 
Statistik und Datenverarbeitung 2010; 
bearbeitet Dr. Heider 2011

Abbildung 41 - Entwicklung der sozial-
versicherungspß ichtig Beschäftigten / 
Einwohner 2004-10
Quelle - Bayerisches Landesamt für 
Statistik und Datenverarbeitung 2010; 
bearbeitet Dr. Heider 2011
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Die eher unterdurchschnittlich ausgeprägte Arbeitsplatzfunktion des Marktes Re-• 
genstauf zeigt sich auch bei den Pendlerzahlen. Laut Angaben des Statistischen 
Landesamtes stehen in Regenstauf 4.356 Auspendlern 2.493 Einpendler gegen-
über (jeweils über Gemeindegrenzen). Der Pendlersaldo ist somit deutlich negativ 
(- 1.863).65 

Die Entwicklung der sozialversicherungspß ichtig Beschäftigten in Relation zu den • 
Einwohnern ist in Regenstauf – wie auch in allen Vergleichsregionen – zwischen 
2004 und 2010 deutlich positiv. Insgesamt sind die Beschäftigtenzahlen durch-
wegs stärker als die Einwohnerzahlen gestiegen. Als Ergebnis bleibt festzuhalten, 
dass in Regenstauf eine erkennbare Stärkung des Arbeitsplatzangebotes wäh-
rend der letzten sechs Jahre festzustellen ist; diese ist jedoch weniger deutlich als 
im Landkreis Regensburg und v.a. den Vergleichskommunen ausgefallen.

Die Arbeitslosenquote ist von 2005 bis 2008 im Freistaat Bayern, dem Regie-• 
rungsbezirk Oberpfalz und dem Landkreis Regensburg um bis zu 48% gesunken. 
Zwischen 2008 und 2009 war in Folge der Auswirkungen der Finanz- und Wirt-
schaftskrise im Rahmen des allgemeinen Trends auch im Landkreis Regensburg 
ein merklicher Anstieg der Arbeitslosenzahlen zu verzeichnen. Seither geht die 
Arbeitslosenquote wieder zurück, wenngleich das Niveau von 2008 noch nicht 
wieder ganz erreicht wurde. 

 Im Markt Regenstauf waren zum Jahresende 2011 insgesamt 209 Personen ar-
beitslos. 11,5% von diesen waren unter 25 Jahre. Der Anteil der Jugendlichen / 
jungen Erwachsenen an den Arbeitslosen liegt damit merklich über dem bayeri-
schen Wert von 8,4%. Anders bei den über 50- bis 64-Jährigen; der Anteil dieser 
Altersklasse an den Arbeitslosen liegt in Regenstauf mit 33,5% leicht unter dem 
bayerischen Wert von 35,6%. 

65 Stand: 30.06.2010.
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Quelle - Bayerisches Landesamt für 
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Sonstige Wirtschaftsindikatoren

Die Höhe der Pro-Kopf-Verschuldung stellt sich folgendermaßen dar: Die Kommunen 
in Bayern waren 200966 durchschnittlich mit 922 Euro pro Einwohner verschuldet. Die 
Quote Regenstaufs liegt mit 898 Euro pro Einwohner nur wenig darunter. Die niedrigs-
te Verschuldungsquote weisen die Vergleichskommunen mit einem Durchschnittswert 
von 424 Euro pro Einwohner auf. Auch im Landkreis Regensburg liegt diese mit einem 
Wert von 545 Euro pro Einwohner unter den Werten Regenstaufs und Bayerns.

66 Entsprechende Angaben für 2010 weist das Statistische Landesamt derzeit noch nicht aus.
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4.2 Marktgebiet und Kaufkraft

Raumsituation und Marktgebiet 

Der Markt Regenstauf wird von der Bayerischen Landesplanung als mögliches Mittel-
zentrum im äußeren Verdichtungsraum von Regensburg deÞ niert. „Mögliche Mittelzen-
tren sollen einzelne Funktionen von Mittelzentren67, insbesondere im Bildungswesen, 
bei der gesundheitlichen Versorgung, im Einzelhandel und bei der Bereitstellung von 
Arbeitsplätzen, wahrnehmen.“ [LEP A II 2.1.6 (Z)]. Mögliche Mittelzentren sollen ge-
stärkt und weiter entwickelt werden, sofern dadurch die Funktionsfähigkeit mittelzent-
raler Einrichtungen in benachbarten zentralen Orten höherer Stufe nicht beeinträchtigt 
wird. Da Regenstauf unmittelbar zwischen dem südlich gelegenen Oberzentrum Re-
gensburg mit einem vergleichsweise weitläuÞ gen Mittelbereich und dem nördlich ge-
legenen, gemeinsamen Mittelzentrum Burglengenfeld – Maxhütte-Haidhof – Teublitz 
liegt, ist die zentralörtliche Versorgungsaufgabe Regenstaufs aus landesplanerischer 
Sicht weitestgehend auf das eigene Gemeindegebiet beschränkt.68  

Für die Abgrenzung des Marktgebietes69 sind die Erreichbarkeit und Attraktivität der 
für potenzielle Kunden des Untersuchungsraumes als Einkaufsziel in Betracht kom-
menden Standorte entscheidend. Die Zeit- bzw. Wegedistanzen (auch im Vergleich zu 
Wettbewerbsstädten) und die vorhandene Einzelhandelsausstattung sind wesentliche 
Gründe, die die Orientierung zwischen Wohnort und Einkaufsort der Kunden bestim-
men. Auch Pendlerverß echtungen spielen eine wichtige Rolle. 

Die Abgrenzung des Marktgebietes von Regenstauf erfolgte im Wesentlichen auf fol-
gender Grundlage:

der vorhandene Einzelhandelsausstattung im gesamten Gemeindegebiet von Re-• 
genstauf
der Einzelhandelsausstattung im Umland / den umliegenden Wettbewerbsstäd-• 
ten 
den Pendlerverß echtungen im Untersuchungsraum• 
der Erfassung der Zeit- und Wegedistanzen zwischen Regenstauf und den Wohn-• 
orten der potenziellen Verbraucher
einer Kundenherkunftserfassung verschiedener Einzelhändler in Regenstauf.• 

Das Marktgebiet von Regenstauf umfasst die Einwohner des Marktes Regenstauf 
sowie weitere rund 13.940 Einwohner aus den umliegenden Gemeinden Zeitlarn, 
Holzheim a. Forst, Kallmünz, Wolfsegg und Duggendorf. Auch einzelne der südlich 
gelegenen, unmittelbar an Regenstauf angrenzenden Ortsteile von Maxhütte-Haidhof 
werden noch zum Marktgebiet von Regenstauf gezählt. Insgesamt weist das Markt-
gebiet auf Basis der Zahlen des Bay. Landesamtes f. Statistik und Datenverarbeitung 
(Stand 31.12.2010) etwa 29.070 Einwohner auf. 

67 Mittelzentren sollen – gemäß LEP Bayern 2006 – die Bevölkerung ihrer Mittelbereiche mit Gütern und 
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs versorgen. Sie sollen über vielseitige Einkaufsmöglichkeiten 
des gehobenen Bedarfs sowie über ein vielfältiges und attraktives Arbeitsplatzangebot verfügen.

68 Der im Regionalplan Regensburg ausgewiesene Nahbereich von Regenstauf beschränkt sich auf das 
Gemeindegebiet von Regenstauf. Über einen eigenen Mittelbereich verfügt Regenstauf nicht, vielmehr 
ist der Markt Teil des Mittelbereichs von Regensburg.

69 Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, innerhalb dessen sich die Verbraucher überwiegend zum 
Einkauf in die Einzelhandelseinrichtungen eines Ortes – in diesem Fall Regenstauf –  orientieren.
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Die Einkaufsorientierung der Bewohner der überörtlichen Gemeinden des Marktgebie-
tes nimmt mit wachsender Entfernung von Regenstauf ab und ist zum Teil auf einzelne 
Sortimente beschränkt, weshalb eine zonale Gliederung des Marktgebietes erfolgt. 

Kaufkraftzuß üsse nach Regenstauf von außerhalb des Marktgebietes – v.a. aus den 
weiteren angrenzenden Gemeinden und z.T. auch aus Regensburg – werden ergän-
zend in Form von sog. Streuumsätzen berücksichtigt.

Die Kaufkraft im Marktgebiet

Um die Position und Entwicklungspotenziale des Einzelhandelsstandortes Regenst-
auf einschätzen zu können, ist die Kenntnis der für den Einzelhandel zur Verfügung 
stehenden Kaufkraft sowie deren Zusammensetzung in den Branchen und Herkunfts-
räumen eine zentrale Voraussetzung. 

Die Kaufkraft im Marktgebiet ist die Summe der relevanten Ausgaben der Einwohner 
des Marktgebietes im Einzelhandel. Ermittelt wird diese aus der Bevölkerungszahl 
multipliziert mit den jeweiligen Pro-Kopf-Ausgaben. Die Pro-Kopf-Ausgaben im Markt-
gebiet wurden auf Basis von durchschnittlichen Ausgabenbeträgen in der Bundesre-
publik sowie unter Berücksichtigung der im Marktgebiet vorliegenden Abweichungen 
vom bundesdeutschen Kaufkraftdurchschnitt ermittelt. Die hierbei vorliegenden Kauf-
kraftkennziffern der ‚INFAS Marktforschung, 2010‘ weisen für Regenstauf ein unter 
dem bundesdeutschen Durchschnitt liegendes Kaufkraftniveau aus (Regenstauf: 95,9 
/ bundesdeutscher Durchschnitt: 100,0). Auch in den Gemeinden des überörtlichen 
Marktgebietes liegen die Kaufkraftwerte – mit Ausnahme von Zeitlarn (104,4) – unter 
dem bundesdeutschen Durchschnitt. 

Die Ermittlung der durchschnittlichen Ausgabenbeträge je Einwohner erfolgte in eige-
nen Berechnungen und Abgleichungen auf Grundlage vorliegender Zahlenmaterialien 
des Statistischen Bundesamtes und der INFAS Geomarketing GmbH. 

Das Kaufkraftvolumen in Regenstauf und seinem Marktgebiet, das für Ausgaben im 
Einzelhandel bereitsteht, beträgt aktuell insgesamt etwa 147,9 Mio. €. Hiervon steht 
für den Lebensmittelsektor mit 54,5 Mio. € (= rund 37% des Kaufkraftpotenziales) der 
größte Anteil zur Verfügung.

Kaufkraftorientierung und Kaufkraftbindung des Einzelhandels in Regenstauf

Die Kaufkraftströme in Regenstauf wurden mittels einer sortimentsdifferenzierten 
Auswertung und QuantiÞ zierung der festgestellten Einkaufsorientierungen sowie Ein-
zelhandelsangebote im Marktgebiet und dessen Umland ermittelt. Die Kaufkraftbin-
dung in Regenstauf, als der Anteil der im Marktgebiet bereitstehenden Kaufkraft, der 
durch die aus dem Marktgebiet auf Regenstauf gerichteten Ausgaben im Einzelhandel 
von Regenstauf umgesetzt wird, wurde auf Grundlage der Kaufkraftbewegungen im 
Marktgebiet sowie der in Regenstauf erzielten Einzelhandelsumsätze berechnet. 

Innerhalb des Marktgebietes weist Regenstauf mit 75,9 Mio. € etwa 51% des ge-• 
samten Kaufkraftpotenziales im Marktgebiet auf. Über Regenstauf hinaus, d. h. 
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Abbildung 44 - Das Marktgebiet und 
die Kaufkraftbindung aus dem Markte-
gebiet von Regenstauf
Quelle - Erhebungen und Berechnun-
gen Dr. Heider 2011, Stand 01l2012
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in den überörtlichen Gemeinden bzw. Gemeindeteilen des Marktgebietes, stehen 
zusammen noch einmal 72,0 Mio. € an Kaufkraftvolumen für den Einzelhandel 
bereit.

Rund 47% der im gesamten Marktgebiet vorhandenen Kaufkraft wird derzeit durch • 
den Regenstaufer Einzelhandel gebunden. Von der nicht gebundenen Kaufkraft 
aus dem Marktgebiet ß ießt ein (relativ geringer) Teil in die Gemeinden des Markt-
gebietes, der größere Teil nach außerhalb des Marktgebietes. Hier ist insbeson-
dere auf die benachbarte Bezirkshauptstadt Regensburg (v.a. Innenstadt, DEZ, 
Regensburg Arcaden, Fachmarktstandorte), aber z.B. auch auf Burglengenfeld 
(v.a. Naabtalcenter) zu verweisen. 

Von den 75,9 Mio. € einzelhandelsrelevanter Kaufkraft der Bevölkerung in Re-• 
genstauf werden 51,8 Mio. € vor Ort gebunden; dies entspricht einen Anteil von 
ca. 68%, was durch die unmittelbare Nähe zum Oberzentrum Regensburg als ak-
zeptabler Wert einzustufen ist. 24,1 Mio. € des in Regenstauf vorhandenen Kauf-
kraftvolumens ß ießen derzeit – v.a. in Richtung Regensburg – ab. 

Aus den Gemeinden des Marktgebietes außerhalb von Regenstauf werden 17,2 • 
Mio. € bzw. nahezu ein Viertel (24%) der dort vorhandenen Kaufkraft in Regenst-
auf gebunden.

Weitere ca. 3,7 Mio. € werden durch Streuumsätze von Pendlern, Touristen und • 
Zufallskunden erzielt. 

Abbildung 45 - Kaufkraftvolumen im 
Marktgebiet nach Branchen
Quelle - Erhebungen und Berechnun-
gen Dr. Heider 2011
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Insgesamt können in Regenstauf demnach Einzelhandelsumsätze von zusam-• 
men 72,7 Mio. € generiert werden. Etwas mehr als 70 Prozent der Umsätze des 
Einzelhandels in Regenstauf kommen aus dem Ort selbst, die weiteren Umsätze 
stammen aus dem überörtlichen Marktgebiet (24% der Umsätze des Regenstau-
fer Einzelhandels) beziehungsweise werden durch Streuumsätze aus der Region 
/ durch Zufallskunden (5% des Gesamtumsatzes) generiert. Obwohl rund 30% 
der Kaufkraft der Bevölkerung aus Regenstauf nach außen ß ießt, wird die hohe 
Bedeutung der eigenen Bevölkerung für den lokalen Einzelhandel deutlich. Die 
überörtliche Ausstrahlungskraft ist begrenzt, kann aber durch die bereits ange-
führten Standortrahmenbedingungen (u.a. Lage, regionale Wettbewerbsstruktur) 
erklärt werden. 

Die überörtliche Bedeutung des Regenstaufer Einzelhandels verdeutlichen die un-• 
ten dargestellten Zentralitätswerte70 Regenstaufs in den Hauptsortimentsgruppen. 
Bei einer Reihe von Branchen liegt die Zentralität (deutlich) unter 1. Besonders 
gering ist die überörtliche Ausstrahlungskraft in den Branchen Foto, Spielwaren/
Freizeitartikel, bei Möbeln/Einrichtungsgegenständen sowie bei Bücher/Zeitschrif-
ten. Hauptgründe für die geringe Zentralität Regenstaufs in diesen Branchen sind 
einerseits fehlende bzw. nur eingeschränkt vorhandene Angebote sowie die hohe 
Wettbewerbsposition v.a. von Regensburg. Demgegenüber weisen insbesondere 
Optik und Schreibwaren/Bürobedarf sehr hohe Zentralitätswerte auf; dies korre-
liert mit dem (sehr) umfangreichen und attraktiven Angebot vor Ort.

70 Zentralität einer Branchengruppe: in einer Branchengruppe erzielte Umsätze in Regenstauf in Re-
lation zu der in der jeweiligen Branchengruppe vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der 
Regenstaufer Bevölkerung. Dabei bedeuten Werte größer 1, dass mehr Kaufkraft in den Einzelhandel 
Regenstaufs zuß ießt, als aus Regenstauf abß ießt.

Abbildung 46 - Die in Regenstauf 
gebundene Kaufkraft des Marktgebie-
tes 2011
Quelle - Erhebungen und Berechnun-
gen Dr. Heider 2011
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4.3  Struktur des Einzelhandels in Regenstauf 

Interkommunaler Vergleich des Einzelhandels

Ein Hinweis auf die Bedeutung und Ausbaumöglichkeiten als Einzelhandelsstandort 
lässt sich im kommunalen Vergleich gewinnen. Allerdings können derartige Verglei-
che nur bedingt die Bedeutung der jeweiligen Lage- und Strukturgegebenheiten einer 
Kommune ausdrücken – Faktoren welche bei einer weitergehenden Interpretation 
und Analyse zu Ausbaustand und Entwicklungsfähigkeit als Einzelhandelsstandort 
unbedingt berücksichtigt werden müssen.

Da Regenstauf laut Regionalplan (Regensburg) als mögliches Mittelzentrum ausge-
wiesen ist, werden zum Strukturvergleich die möglichen Mittelzentren Buchloe und 
Rehau, die Mittelzentren Mindelheim, Altötting und Peiting sowie Bobingen als Sied-
lungsschwerpunkt mit ebenfalls mittelzentraler (Teil-) Funktion als Referenzstandorte 
vergleichbarer Zentralität herangezogen. Ein weiterer Aspekt, der beim Vergleich be-
achtet wurde, sind ähnliche Einwohnerzahlen. 

Im Vergleich und unter Berücksichtigung der gegebenen Lagebedingungen ist der 
Einzelhandelsbesatz Regenstaufs folgendermaßen zu bewerten: 

Die absolute Anzahl an Ladengeschäften ist in Regenstauf in der Gesamtbetrach-• 
tung als weitgehend angemessen zu bezeichnen. Zwar verfügt Regenstauf mit 93 
Ladeneinheiten über teils deutlich weniger Betriebe als einzelne Vergleichskom-
munen (Mindelheim, Altötting), allerdings ist auch die Einwohnerzahl im Marktge-
biet Regenstaufs deutlich niedriger als in diesen Vergleichskommunen und der 
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93 15.124 29.070 72,7 22,2* 4.808 1,5 3.281 238 21,9

Peiting 75 11.691 30.857 62,0 18,8 5.304 1,6 3.301 250 37,8

Buchloe 90 12.113 44.258 78,3 25,2 6.464 2,1 3.107 280 40,7

Bobingen 81 16.451 31.869 65,9 18,7 4.005 1,1 3.516 231 25,1

Mindelheim 171 14.118 54.500 132,9 69,4 9.414 4,9 1.915 405 15,8

Rehau 66 9.476 13.096 38,9 10,6 4.107 1,1 3.655 162 35,9

Altötting 138 12.681 71.300 111,6 53,0 8.797 4,2 2.104 384 25,2

* Ohne den bei Erhebung noch nicht realisierten REWE-Markt am Bahnhof. 
Quelle: Buchloe: Dr. Heider 2011; Bobingen: Dr. Heider 2011; Rehau: Dr. Heider 2011; Peiting: Dr. Heider 
2010; Altötting: Dr. Heider 2009; Mindelheim: Dr. Heider 2007; eigene Berechnungen Dr. Heider 2011

Tabelle 17 - Der Einzelhandel von 
Regenstauf im Strukturvergleich
Quelle: Buchloe: Dr. Heider 2011; Bo-
bingen: Dr. Heider 2011; Rehau: Dr. 
Heider 2011; Peiting: Dr. Heider 2010; 
Altötting: Dr. Heider 2009; Mindel-
heim: Dr. Heider 2007; Berechnungen 
Dr. Heider 2011
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Wettbewerbsdruck durch den in unmittelbarer Nähe gelegenen und sehr starken 
Einzelhandelsstandort Regensburg überdurchschnittlich hoch. Auffallend ist, dass 
das in einer Reihe von Punkten ähnlich wie Regenstauf strukturierte Buchloe71 
über eine nahezu identische Betriebszahl verfügt; auch die Gesamtverkaufsß ä-
che, der Gesamtumsatz und speziell auch der Umsatz je m² Verkaufsß äche un-
terscheiden sich wenig voneinander. Deutliche Unterschiede sind jedoch beim 
Verkaufsß ächenanteil der Innenstadt bzw. Ortsmitte festzustellen. 

Die Verkaufsß ächenausstattung pro Einwohner liegt in Regenstauf unter der der • 
meisten Vergleichskommunen. Auch dies ist auf die Größe des Marktgebietes und 
die hohe Wettbewerbssituation zurückzuführen. 

Die Verkaufsß äche pro Ladeneinheit in m² im Einzelhandel von Regenstauf zeigt • 
im Vergleich einen eher kleinstrukturierten Einzelhandel. Mit Ausnahme verschie-
dener Lebensmittelmärkte und weniger weiterer Betriebe (v.a. Hagebau Bau- und 
Gartenmarkt, Dänisches Bettenlager Einrichtungsmitnahmemarkt) sind die vor-
handenen Einzelhandelsbetriebe überwiegend kleinteilig strukturiert. 

Im Ergebnis verfügt Regenstauf demnach über einen insgesamt angemessenen • 
Einzelhandelsbesatz, dessen Betriebszahl und Höhe der Gesamtverkaufsß äche 
sich weitgehend an den gegebenen Marktbedingungen ausgerichtet haben. Der 
Durchschnitt der Verkaufsß ächengrößen liegt unter den Referenzwerten der meis-
ten Vergleichskommunen; kleinß ächige Einzelhandelsbetriebe dominieren trotz 
einer Reihe von Großß ächen den Besatz. Der Verkaufsß ächenanteil der Ortsmitte 
ist – auch aufgrund der dort teils sehr kleinteiligen Verkaufsß ächengrößen – eher 
gering. Um im Standortwettbewerb nicht zu verlieren, sollte sich dieses Verhältnis 
nicht weiter verschärfen.

Größenstruktur des Einzelhandels

Die durchschnittliche Verkaufsß äche pro Betrieb liegt in Regenstauf bei rund 240 m². 
Bei Betrachtung der Betriebsgrößen stellen die Betriebe mit bis zu 50 m² Verkaufsß ä-
che sowie die Größenklasse der Betriebe von 50 bis 100 m² Verkaufsß äche insgesamt 
61, d.h. nahezu zwei Drittel (65,6%) der in Regenstauf ansässigen Ladengeschäfte 
dar. Angesichts einer Gesamtverkaufsß äche von 22.160 m² entspricht dies jedoch 
lediglich einem geringen Verkaufsß ächenanteil von 13,9% (= 3.090 m²). Während 
elf Betriebe mit mehr als 500 m² Verkaufsß äche bereits einen Anteil von 60,9% der 
gesamten Verkaufsß äche des Marktes Regenstauf ausmachen, sind die übrigen 21 
Einzelhandelsbetriebe, die 25,2% der gesamten Verkaufsß äche auf sich vereinen, mit 
einer Größenordnung zwischen 100 bis 500 m² ausgestattet.

Die Verkaufsß ächen vieler Betriebe liegen damit oft unter fachgeschäftstypischen 
Durchschnittsgrößen, eine Reihe von Betrieben kann daher allein aufgrund ihrer La-
dengröße nur noch als eingeschränkt zeitgemäß eingestuft werden. Bei Kleinß ächen, 
die betriebswirtschaftlich gesehen meist gegenüber größeren Betriebseinheiten un-
günstigere Kostenanteile besitzen, sind zudem in einer Vielzahl von Branchen auch 
Beschränkungen beim entsprechenden Warenangebot unvermeidbar. Somit berück-
sichtigen die Kunden den jeweiligen Laden oftmals nur noch unzureichend bzw. im 

71 Buchloe ist ebenfalls als mögliches Mittelzentrum ausgewiesen, liegt wie Regenstauf unmittelbar an 
der Autobahn und vor den Toren eines im Einzelhandel starken Wettbewerbers (Landsberg/Lech).
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Extremfall gar nicht mehr bei ihren Einkäufen. Mit Ausnahme von Betrieben des Le-
bensmittelhandwerks, wie Bäckereien und Metzgereien, und von Branchen mit hoher 
Flächenproduktivität – wie Apotheken, Optikern und Juwelieren – sind Kleinß ächen 
daher meist als eher kritisch für die Zukunftsfähigkeit als Einzelhandelsgeschäft zu 
werten. Besondere Betriebsbedingungen wie Ladeneigentum oder der Einsatz der 
eigenen Arbeitskraft können größenbedingte Nachteile, die branchenabhängig durch-
aus auch bei den etwas größeren Fachgeschäften auftreten können, zwar teilweise 
kompensieren, in vielen Fällen jedoch ist der bei diesen Verkaufsß ächengrößen zu 
erzielende Umsatz im Hinblick auf die Überlebensfähigkeit eines Betriebes jedoch als 
bedenklich und unter wirtschaftlichen Aspekten als nur bedingt tragfähig einzustufen.

Branchenstruktur des Einzelhandels

In Regenstauf sind derzeit 93 Ladengeschäfte des Einzelhandels ansässig, die Ge-
samtverkaufsß äche des Einzelhandels und des einzelhandelsorientierten Ladenhand-
werks betrug zum Erhebungszeitpunkt im Juli 2011 insgesamt rund 22.160 m². 

Bei Betrachtung der Einzelhandelsstruktur zeigt sich, dass prinzipiell alle Branchen-
bereiche vertreten sind. Dabei ist jedoch anzumerken, dass einzelne Sortimente (z.B. 
Fotoapparate und -zubehör sowie Spielwaren) lediglich als (nachrangiges) Teilsorti-
ment von Betrieben mit anderem Hauptsortiment angeboten werden. Zudem ist die 
Sortimentstiefe bei einer Reihe von Sortimenten deutlich beschränkt (z.B. bei Tierbe-
darf, fehlendes Discountangebot im Schuhbereich). Auffallend ist auch, dass einzelne 
Sortimente bzw. Betriebstypen (v.a. Drogeriemarkt) nur einmal vertreten sind. 

Abbildung 49 - Die Größenstruktur 
des Einzelhandels
Quelle - Einzehandelserhebung, 
Stand: 07.2011, Dr. Heider 2011
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47 Betriebe72 (rund 51% aller Betriebe) sowie rund 9.610 m² Verkaufsß äche (43,4% 
der gesamten Einzelhandelsverkaufsß äche von Regenstauf) sind dem kurzfristigen 
Bedarfsbereich73 zuzuordnen. Der mit Lebensmitteln und Gesundheits-/Körperpß ege-
produkten erzielte Umsatz beträgt insgesamt circa 45,1 Mio. €, was etwa 62% des 
Gesamteinzelhandelsumsatzes Regenstaufs darstellt. 

Weitere 46 Betriebe bzw. rund 49% der Betriebe entfallen auf den mittel- und länger-
fristigen Bedarfsbereich74. Im mittel- und längerfristigen Bedarfsbereich werden auf 

72 Die Zuordnung der Betriebe (ohne ausgeprägten Schwerpunkt) erfolgte bei Verkaufsß ächen und 
Umsätzen aufgeteilt nach Branchengruppen, bei der Zahl der Betriebe wurden diese dem jeweiligen 
Hauptsortiment zugeordnet.

73 = Nahrungs- und Genussmittel, Apotheke/ medizinische Artikel, Drogerie/ Parfümerie.
74 Zuordnung der Sortimentsbereiche vgl. Anhang
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Abbildung 50 - Die Branchenstruktur 
des Einzelhandels
Quelle - Einzehandelserhebung, 
Stand: 07.2011, Dr. Heider 2011
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rund 12.550 m² Verkaufsß äche (56,6% der gesamten Einzelhandelsverkaufsß äche) 
Umsätze in Höhe von ca. 27,6 Mio. € erzielt.

Standortstruktur 

Die Verteilung der verschiedenen Einzelhandelsbetriebe im Gemeindegebiet von Re-
genstauf ist geprägt durch die Hauptstandortkategorien Ortsmitte75, Nebenzentren, 
Gewerbegebietslagen76, Streu-/Wohngebietslage77 und Ortsteile. Erläuternd ist an-
zufügen, dass unter der Standortkategorie „Nebenzentren“ sowohl das Max Center 
im Ortsteil Regenstauf als auch die Passage am Straßäcker im Ortsteil Diesenbach 
(jeweils inkl. direkt angrenzender Betriebe) subsummiert sind. Unter die Standortkate-
gorie „Ortsteile“ fallen alle Einzelhandelsbetriebe außerhalb des Kernortes Regenst-
auf und des direkt angrenzenden Diesenbachs, welche aufgrund ihres direkten Sied-
lungszusammenhangs zusammengefasst und nicht nochmals differenziert werden.78 

Die standortstrukturelle Zusammensetzung des Einzelhandels in Regenstauf stellt 
sich im Einzelnen folgendermaßen dar: 

In der Ortsmitte von Regenstauf beÞ ndet sich ein Drittel (33,3%) aller im Gemein-• 
degebiet vorhandenen Einzelhandelsbetriebe. Die innerstädtische Verkaufsß äche 

75 Abgrenzung: siehe nachfolgende Karte.
76 Gewerbegebietslagen (mit Einzelhandelsbesatz) bestehen lediglich in den Hauptorten Regenstauf und 

Diesenbach.
77 Außerhalb der Ortsmitte bzw. der Nebenzentren beÞ ndliche Standorte in Wohngebietslage in Regen-

stauf bzw. Diesenbach.
78 D.h. u.a. Steinsberg und Ramspau.
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Abbildung 51 - Die räumliche Vertei-
lung des Einzelhandels
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Stand: 07.2011, Dr. Heider 2011
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weist dabei aber nur einen Anteil von ca. 22% am gesamtörtlichen Einzelhandels-
bestand auf. Dies ist auf einen hohen Anteil kleiner Betriebseinheiten zurückzu-
führen. 

In den beiden Nebenzentren sind zusammen nahezu ebenfalls ein Drittel der Be-• 
triebe (32,3%) sowie 29% der gesamtörtlichen Verkaufsß äche angesiedelt. Diffe-
renziert man dabei zwischen dem Max Center und der Passage am Straßäcker 
(jeweils inkl. direkt angrenzender Betriebe) so entfallen davon 46,7% der Betriebe 
und 31,7% der Verkaufsß äche auf das Max Center bzw. 53,3% der Betriebe und 
69,3% der Verkaufsß äche auf die Passage am Straßäcker. Das Nebenzentrum 
Straßäcker ist somit der im Vergleich deutlich stärkere Einzelhandelsstandort von 
beiden. 

In Gewerbegebietslage sind zwölf, überwiegend mittel- bis großß ächige Betriebe • 
(= 12,9% aller Betriebe) angesiedelt, die zusammen rund 9.200 m² Verkaufsß ä-
che auf sich vereinen. Dies entspricht hohen 41,5% der gesamten Verkaufsß äche 
Regenstaufs. Dabei ist jedoch anzumerken, dass mehr als die Hälfte dieser Flä-
che (ca. 53,3%) auf den kürzlich eröffneten Hagebau Bau- und Gartenfachmarkt79  
entfällt. 

Lediglich ca. 4,4% der in Regenstauf bzw. Diesenbach vorhandenen Verkaufsß ä-• 
che (ca. 970 m²) verteilen sich auf sog. Streulagen. Dies ist im interkommunalen 
Vergleich als recht niedriger Anteilswert einzustufen und u.a. auf die hohe Be-
deutung der beiden Nebenzentren für die lokale Nahversorgung zurückzuführen. 
Insgesamt handelt es sich in Streu-/Wohngebietslage um acht Betriebe (= 8,6% 
aller Betriebe), die überwiegend solitär in Wohngebietslage anzutreffen sind. Nen-
nenswerte Standortverdichtungen sind nicht vorhanden. 

In den Ortsteilen außerhalb von Regenstauf bzw. dem angrenzenden Diesenbach • 
ist insbesondere auf den Einzelhandelsbesatz in Steinsberg hinzuweisen. Dort 
sind ein kleines, aber vergleichsweise differenziertes Lebensmittelangebot – be-
stehend aus einem kleinen Lebensmittelmarkt, Lebensmittelhandwerksbetrieben 
und Getränkeanbietern – sowie wenige weitere Einzelhandelsbetriebe des mittel-
fristigen Bedarfs vorhanden. In den übrigen Ortsteilen ist lediglich ein sehr einge-
schränktes Grundangebot – überwiegend aus dem Lebensmittelbereich – bzw. 
teils gar kein Besatz vorzuÞ nden. 

 Insgesamt sind in diesen Ortsteilen zwölf Einzelhandelbetriebe (= 12,9% des Ge-
samtbestandes) anzutreffen, wobei sieben davon in Steinsberg ansässig sind. Die 
Gesamtverkaufsß äche in den Ortsteilen liegt bei ca. 720 m², dies entspricht gut 
3% der Gesamtverkaufsß äche Regenstaufs. 

Im Ergebnis stellt die Ortsmitte Regenstaufs immer noch einen bedeutenden und • 
relativ dicht besetzten Einzelhandelsstandort im Standortgefüge dar, wenngleich 
die Gewerbegebietslagen und auch die beiden Nebenzentren über einen jeweils 
höheren Anteil am Gesamtverkaufsß ächenbestand verfügen. Einer weiteren Ver-
schiebung des Verhältnisses zu Ungunsten der Ortsmitte sollte daher soweit als 
möglich entgegengewirkt werden. 

79 Es ist zu beachten, dass bei Bau- und Gartenfachmärkten Außenß ächen u.a. aufgrund ihres einge-
schränkten Betriebes in den Wintermonaten üblicherweise nur anteilig berechnet werden.



89Gesamtörtliches Konzept

Die Größe und Dichte an sog. Magnetbetrieben• 80 (vgl. nachfolgende Karte) kann 
aufgrund der Einwohnerzahl Regenstaufs und der Wettbewerbssituation im Um-
feld als weitgehend angemessen bezeichnet werden. Differenziert man nach dem 
Hauptsortiment, so sind neun der insgesamt 18 Magnetbetriebe dem Nahrungs- 
und Genussmittelbereich zuzuordnen; die weiteren neun teilen sich auf verschie-
dene Branchen auf. 

 In der Ortsmitte von Regenstauf beÞ nden sich dabei lediglich vier dieser Magnet-
betriebe. Dabei handelt es sich um einen Lebensmittelmarkt am südlichen Ende 
sowie drei weitere Betriebe aus dem mittelfristigen Bedarfsbereich (Modehaus, 
Schuh- und Sportgeschäft, Einrichtungsgeschäft) etwa im Zentrum der Ortsmit-
te.81 Die größte Dichte an Magnetbetrieben weist das Nebenzentrum „Straßäcker“ 
auf. Mit vier Betrieben aus dem Nahrungs- und Genussmittelbereich und zwei wei-
teren Betrieben aus dem kurz- bzw. mittelfristigen Bedarfsbereich (Drogerie- bzw. 
Bekleidungsfachmarkt) sind dort ein Drittel aller Magnetbetriebe Regenstaufs an-
gesiedelt. Im Nebenzentrum „Max Center“ beÞ nden sich mit einem Lebensmittel-
markt und einen Fachmarkt für Bürobedarf zwei Magnetbetriebe. Ebenfalls nahe-
zu ein Drittel der Magnetbetriebe sind in Gewerbegebietslagen ansässig. Neben 
drei Betrieben aus dem Nahrungs- und Genussmittelbereich kommen dort noch 
ein Bau- und Gartenfachmarkt sowie ein Einrichtungsmitnahmemarkt hinzu. Ein 
weiterer Magnetbetrieb (Bekleidungsfachmarkt) beÞ ndet sich in Solitärlage unweit 
nördlich der Ortsmitte Regenstaufs. 

 Die Ortsmitte von Regenstauf stellt somit zwar einen bedeutenden Standort mit 
Magnetbetriebsbesatz im Marktgemeindegebiet dar, die Nebenzentren bzw. spe-
ziell das Nebenzentrum „Straßäcker“ sowie die Gewerbegebietslagen weisen 
jedoch – ähnlich wie bei der Verkaufsß ächenverteilung – einen jeweils höheren 
Anteil an Kundenmagneten auf. 

Lebensmitteleinzelhandel und Nahversorgung 

Die Nahversorgungssituation bzw. speziell der Lebensmitteleinzelhandel in Regenst-
auf kann folgendermaßen charakterisiert werden: 

Die abgegrenzte Ortsmitte verfügt speziell durch den am südlichen Ende ansäs-• 
sigen Lebensmittelvollsortimenter (Edeka) über ein vergleichsweise gutes Le-
bensmittelangebot. Durch einen weiteren, zum Zeitpunkt der Erhebung in Bau 
beÞ ndlichen Lebensmittelvollsortimenter (Rewe) erhöht sich das Angebot weiter. 
Der bestehende Supermarkt sowie perspektivisch auch der in Bau beÞ ndliche 
Supermarkt erfüllen durch ihre Größe und Lage nicht nur eine umfassende Nah-
versorgungsfunktion speziell für die Bewohner in und im unmittelbaren Umfeld 
der Ortsmitte, sondern auch eine wichtige gesamtstädtische Versorgungsfunktion. 
Das Vollsortimentsangebot wird v.a. durch verschiedene Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks (= Bäcker, Metzger) ergänzt, Lebensmittelspezialanbieter (z. B. 

80 Als „Magnetbetriebe“ des Einzelhandels werden Betriebe bezeichnet, die aufgrund ihrer Größe (min-
destens 350 m² VK) und ihres Angebotes eine üblicherweise hohe Kundenanziehungskraft ausüben 
und für den jeweiligen Standort als Frequenzbringer fungieren, von dem die umliegenden Betriebe 
proÞ tieren können.

81 Durch den zum Zeitpunkt der Erhebung noch in Bau beÞ ndlichen Rewe-Markt am südlichen Ende der 
Ortsmitte erhöhte sich der Anteil der innerstädtischen Magnetbetriebe.
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Abbildung 52 - Magnetbetriebe des 
Einzelhandels ab 350 m² Verkaufs-
ß äche
Quelle - Erhebungen, Stand: 07.2011, 
Dr. Heider 2011
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Obst- und Gemüseladen, Reformhaus / Bioladen, Weltladen, Teeladen) sind je-
doch bisher nur sehr eingeschränkt vorhanden. Insofern kann hier ein gewisser 
Nachholbedarf konstatiert werden. 

Neben dem genannten innerörtlichen Lebensmittelangebot erfüllen v.a. die • 
Lebensmittelbetriebe/-märkte in den beiden Nebenzentren (Straßäcker, Max Cen-
ter) durch ihre Wohngebietslage eine wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion. 
Diese Märkte verfügen über eine weitgehend marktgerechte Größe, eine umfas-
sende und zeitgemäße Versorgung wird durch das im Vergleich zu Vollsortiments-
betrieben begrenzte Warenangebot jedoch nur eingeschränkt gewährleistet. 

Eine wichtige Grundversorgungsfunktion kommt ergänzend auch den beiden klei-• 
nen Lebensmittelmärkten in Steinsberg und Eitlbrunn zu. Sie versorgen die Be-
völkerung dieser Ortsteile wohnortnah mit den wichtigsten Gütern des täglichen 
Bedarfs. Eine umfassende Versorgung können sie aufgrund ihrer geringen Größe 
und ihres deutlich begrenzten Warenangebotes jedoch nicht übernehmen.  

Die übrigen Lebensmittelmärkte (Norma und angrenzende Betriebe im südlichen • 
Stadtgebiet) weisen durch ihre Lage nur eine sehr eingeschränkte direkte An-
bindung an größere Wohngebiete auf. Sie sind zwar wichtig für die lokale sowie 
teils auch für die überörtliche Versorgung, aufgrund ihres fehlenden bzw. deutlich 
eingeschränkten Wohngebietsanschlusses kommt ihnen aber aus städtebaulicher 
Sicht keine nennenswerte Nahversorgungsfunktion zu. Sie sind quasi ausschließ-
lich autokundenorientiert. 

Im Ergebnis verfügen demnach speziell die entlang der B 15 wohnenden Bürger • 
in Regenstauf bzw. Diesenbach über eine relativ gute, wohnortnahe Lebensmit-
telversorgung. In den größeren Ortsteilen Steinsberg und Eitlbrunn, welche west-
lich der BAB 93 liegen, wird eine Grundversorgung sichergestellt. Bereiche ohne 
fußläuÞ ge Anbindung an eine nennenswertes Grundversorgungsangebot sind ne-
ben den kleineren Ortsteilen auch die östliche Hälfte Regenstaufs sowie Teile des 
nördlichen und westlichen Diesenbachs. Selbst Betriebe des Lebensmittelhand-
werks sowie kleinß ächige Lebensmittelanbieter sind in diesen Bereichen nur sehr 
eingeschränkt vorhanden, so dass die betroffenen Bürger sehr mobilitätsabhängig 
sind. Ein adäquater Ausbau der Nahversorgung in diesen Bereichen ist aus ver-
sorgungsstruktureller Sicht anzustreben, aus Betreibersicht hingegen eher wenig 
attraktiv.

4.4 Verkaufs ß ächenbedarf und Ausbaumöglichkeiten

Der Vergleich der im Regenstaufer Einzelhandel erzielten Umsätze mit der in Re-
genstauf und seinem Marktgebiet verfügbaren Kaufkraft zeigt die Bindung der verfüg-
baren Umsätze und gibt Einblick in die sortimentsweise Ausstattung, Attraktivität und 
marktbezogene Ausbaumöglichkeiten des Einzelhandels. Werden die in Regenstauf 
perspektivisch erreichbaren Kaufkraftbindungsquoten mit der derzeit erzielten Kauf-
kraftbindung verglichen, lässt sich bei einer aktuellen Kaufkraftbindung, die niedriger 
als die perspektivisch erreichbare Kaufkraftbindung ist, auf einen Ergänzungsbedarf 
in der jeweiligen Sortimentsgruppe schließen. 

Unter Zugrundelegung der Wettbewerbswirkung umliegender Einkaufsstädte (v.a. Re-
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gensburg und Burglengenfeld), den dort erzielten Einzelhandelsumsätzen sowie unter 
Berücksichtigung entsprechender Werte aus ähnlich strukturierten Zentren und bran-
chenspeziÞ sche Besonderheiten, lassen sich realistisch zu erreichende Kaufkraftbin-
dungsquoten für Regenstauf ermitteln. 

Bei der Ermittlung von Flächenausbaumöglichkeiten ist zusätzlich der aus der Kauf-
kraftentwicklung entstehende Bedarf zu berücksichtigen. Dieser ergibt sich aus der 
mittelfristig zu erwartenden Bevölkerungsentwicklung und der Pro-Kopf-Kaufkraftent-
wicklung. In den nächsten fünf Jahren, d.h. bis 2016 ist unter Berücksichtigung der po-
sitiven Bevölkerungsprognose für Regenstauf und sein Marktgebiet von einer leichten 
Bevölkerungszunahme auszugehen. 

Im Ergebnis konnte für jedes Sortiment die Differenz zwischen den unter den Stand-
ort- und Marktbedingungen82 erreichbaren und der bereits derzeit erreichten Kauf-
kraftbindungsquote und damit die zusätzlich erzielbaren Umsätze bestimmt werden. 
Die letztendlich ermittelten Verkaufsß ächen, entsprechen der Division der zusätzlich 
erreichbaren Umsätze durch marktübliche, sortiments- und betriebstypspeziÞ schen 
Flächenleistungen.

Das in nachfolgender Darstellung ermittelte Ausbaupotenzial der Verkaufsß ächen 
stellt den ß ächenbezogenen Ausbaurahmen des Einzelhandels im Markt Regenst-
auf dar. Diese Ausbaumöglichkeiten berücksichtigen eine auf die Eigenpotenziale 
aus Regenstauf und seinem Marktgebiet unter den bestehenden Marktbedingungen 
gerichtete Entwicklung, welche unter der Zielsetzung einer gesamtörtlichen Siche-
rung der erreichbaren Umsatzpotenziale eine moderate Verkaufsß ächenanpassung 

82 Inkl. prognostizierter Bevölkerungsentwicklung.

Abbildung 53 - Lebensmitteleinzel-
handel
Quelle - Erhebungen, Stand: 07.2011, 
Dr. Heider 2011
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Abbildung 54 - Versorgungssituation 
mit Lebensmittelmärkten ab 500 m² 
Verkaufsß äche
Quelle - Erhebungen, Stand: 07.2011, 
Dr. Heider 2011
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einplant. Die aufgezeigten Flächen basieren auf den derzeitigen Marktbedingungen, 
mögliche Verbesserungen der Standortattraktivität und MarktproÞ lierung sind nicht 
berücksichtigt.

Obwohl das prognostizierte Ausbaupotenzial aufgrund der räumlichen Nähe zu • 
den Wettbewerbsstädten Regenburg und nachgeordnet Burglengenfeld auf einem 
vorsichtigen Ansatz beruht, kann auch diese eher konservative Prognose nicht 
garantieren, dass in allen Sortimenten die markttechnisch möglichen Umsatzziele 
auch tatsächlich erreicht werden. Demzufolge sind bei Verkaufsß ächenzuwäch-
sen, die sich am vorliegenden Prognoseansatz orientieren, dennoch prinzipiell 
geringfügige Umsatzrückgänge im Bestand möglich, wenn auch nicht plausibel. 
Eine völlige Stagnation der Flächenentwicklung stellt jedoch keine ernsthafte Al-
ternative dar, da damit ein Rückschritt der Marktposition unvermeidlich und eine 
Modernisierung und Anpassung des Bestandes an aktuelle Marktbedingungen 
kaum mehr möglich wird. 

Das Ausbaupotenzial der Verkaufsß äche für Regenstauf lässt sich insgesamt – • 
d.h. über alle Branchen hinweg – mit rund 1.900 m² bis ins Jahr 2016 beziffern. 
Dies entspricht ca. 8-9% des Bestandes zum Erhebungszeitpunkt. 

Das größte Ausbaupotenzial ist im Lebensmittelbereich vorhanden. Ergänzend ist • 
hierbei jedoch anzumerken, dass der zum Erhebungs- und Berechnungszeitpunkt 
in Bau beÞ ndliche Supermarkt (Rewe) am Bahnhof diese Potenziale komplett ab-
schöpfen wird. Ein weiterer Ausbau des Lebensmittelangebotes wird daher zu-
künftig in Form von Umsatzumverteilungen unmittelbare Folgen für den Bestand 
haben. 

 Weitere nennenswerte Ausbaupotenziale bieten die Hauptsortimente Drogerie/
Parfümerie (ca. 240 m²), Blumen/Pß anzen/Zoo bzw. speziell der Zoo-/Tierbedarfs-
bereich (ca. 220 m²) sowie eingeschränkt auch der Bekleidungsbereich (ca. 150 
m²). Die weiteren ausgewiesenen Ausbaupotenziale weisen kaum auf zusätzliche, 
tragfähige Betriebe hin. Vielmehr sind diese Ausbaugrößen am ehesten für Sorti-
mentsausweisungen und Ergänzungen im Bestand geeignet. 

Bei Interpretation und Heranziehung dieser Ergebnisse ist unbedingt der sorti-• 
mentsbezogene Ansatz zu berücksichtigen. So kann beispielsweise zur Beur-
teilung eines Vorhabens mit einer bestimmten Verkaufsß äche nicht das gesamt 
bestehende Ausbaupotenzial herangezogen werden, sondern die dargestellten 
Ergebnisse müssen getrennt nach einzelnen Sortimentsbereichen betrachtet wer-
den.

Abschließend ist darauf hinzuweisen, dass die ermittelten Ausbaupotenzialen • 
nicht per se dafür geeignet sind, dass daraus direkt unter betriebswirtschaftlichen 
Aspekten tragfähige zusätzliche Einzelhandelsbetriebe abgeleitet werden können. 
Hierfür sind differenzierte Einzelbetrachtungen erforderlich.83 

83 Zum Einen sind die Sortimentsgruppen aus Teilsortimenten zusammengefasst, die nicht alle den ent-
sprechenden Nachholbedarf aufweisen müssen, zum Anderen bieten die teils zu verzeichnenden ge-
ringen Flächenerweiterungspotenziale nur für wenige Sortimente ausreichend große und überlebens-
fähige Betriebsß ächen.
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Funktionale Strukturen5. 

5.1  Umwelt, Landschaft, Nachhaltigkeit und Energie

Grün- und Freiraumstruktur

Die Grün- und Freiß ächen des Marktes Regenstauf werden durch das Tal des Regen 
sowie den zahlreichen Zuß üssen aus den Seitentälern geprägt. Aufgrund der Kom-
bination des Flusses Regen mit seinen Zuß üssen ist ein eindrucksvolles topographi-
sches Relief entstanden.

Zu den wesentlichen übergeordneten Elementen der Grün- und Freiß ächenstruktur, 
die das Gemeindegebiet gliedern, gehören unter anderem:

Flüsse und Bäche wie z.B. Regen, Diesenbach, Karlsteiner Bach, Weihermühl-• 
bach, Süssenbach, Schergengraben, Ellenbach, Steinbach
Seen und Teiche, die in Verbindung mit dem Regen oder den anderen kleinen • 
Bächen stehen
Hügelbereiche, wie z.B. Schlossberg, Geitenberg, Hohenstein, Hirtenberg, Buch-• 
berg, u.a.m. 
Wälder, wie z.B. der Ramspauer Holz, Spindlholz, Kreuzholz• 

Naturräume

Der Markt Regenstauf wird zwei unterschiedlichen Naturräumen zugeordnet: mittlere 
Frankenalb (081) sowie Falkensteiner Vorwald (406).

Der Naturraum Mittlere Frankenalb erstreckt sich vorrangig auf den westlichen Teilbe-
reich des Marktgemeindegebietes. Dieser Naturraum, der sich über eine Fläche von 
392 km² ausdehnt, wird der Kategorie der gehölz- bzw. waldreichen Kulturlandschaft 
zugeordnet. Vor allem der Teilbereich des Marktes Regenstauf ist durch einen hohen 
Anteil an Ackerß ächen geprägt, die nur von Waldinseln durchbrochen sind (vgl. Abbil-
dung 60, Seite 103).84 

Neben dem Naturraum Mittlere Frankenalb ist der Markt Regenstauf dem Naturraum 
Falkensteiner Vorwald zuzuordnen. Der östliche Teil des Marktes Regenstauf beÞ ndet 
sich vorrangig in diesem Naturraum. Der Falkensteiner Vorwald wird dem Landschaft-
styp strukturreiche Kulturlandschaft zugeordnet, welcher sich durch ein Berg- und Kup-
penland mit Rumpfß ächencharakter auszeichnet. Neben dem Auelehmuntergrund im 
Bereich der Flüsse bestehen die Mulden und Senken vorwiegend aus tertiärem und 
pleistozänem Verwitterungsschutt.85 Der Naturraum erstreckt sich über eine Fläche 
von 938 km². Dabei werden innerhalb des Naturraums Falkensteiner Vorwald beson-
dere Teilß ächen wie z.B. das Regental zwischen Roding und Regensburg besonders 
hervorgehoben. Diese naturräumliche Einheit wird vorrangig durch den mäandrieren-
den Regen geprägt, der sich von Norden nach Süden kommend immer weiter ins Tal 
öffnet. Dies ist gut im Markt Regenstauf zu erkennen. Ist das Flusstal nördlich von 
Hirschling noch enger, so wird es nach Süden Richtung Hauptort Regenstauf breiter.

84 vgl. www.bfn.de/0311_landschaft.html am 16.03.2012
85 vgl. www.bfn.de/0311_landschaft.html am 16.03.2012

Gesamtörtliches Konzept
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Landschaftsschutzgebiete, FFH-Gebiete

Der Markt Regenstauf wird vor allem durch das Landschaftsschutzgebiet geprägt. Zu 
beachten ist, dass Landschaftsschutzgebiete rechtsverbindlich festgesetzte Gebiete 
sind, in denen ein besonderer Schutz von Natur und Landschaft vorherrscht. Das 
Landschaftsschutzgebiet „Falkensteiner Vorwald mit Donaurandspalte und Regental“ 
zieht sich entlang des Regentales und kommt fast ß ächendeckend östlich des Regens 
vor. Darüber hinaus umschließt es noch den Ortsteil Ramspau. Im Norden grenzt an 
das Gemeindegebiet darüber hinaus noch das Landschaftsschutzgebiet des Oberen 
Bayerischen Waldes an.

Zusätzlich beÞ ndet sich der gesamte Teilabschnitt des Regens ab der südlichen Ge-
meindegrenze bis zur nördlichen Gemeindegrenze innerhalb des Flora-Fauna-Habi-
tat-Gebietes Cham, Regentalaue und Regen zwischen Roding und Donaumündung. 
Des Weiteren beÞ ndet sich im nördlichen Teilbereich des Marktes Regenstauf zwi-
schen Hirschling und Marienthal noch ein weiteres FFH-Gebiet: die Regentalhänge 
bei Hirschling.

Neben den beiden großß ächigeren Schutzgebieten weist der Markt Regenstauf darü-
ber hinaus mehrere Gebiete des Arten- und Biotopschutzes auf, wie z.B. die Feldge-
hölze und Hecken östlich von Forstberg, die Gewässerbegleitgehölze um Hirschling, 
die Hecken und Gehölze um Hirschling, der trockene Kiefernwald sowie die Nasswie-
sen und der Magerrasen bei Hirschling, die Hecken und Gehölze am Schwaighof, die 
Heiden im Ramspauer Holz, der Karlsteiner Bach, die Naßwiesenreste bei Ramspau, 
der Steinbach und weitere Quellbäche bei Regenstauf, und viele mehr. Größere zu-
sammenhängende Biotope kommen vor allem im Bereich der Talaue des Regens 
vor.

Abbildung 56 - Schutzgebiete des 
Marktes Regenstauf
Quelle – http://gisportal-umwelt2.
bayern.de am 16.03.2012
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Gewässer

Der Regen ist das dominierende Gewässer des Marktes Regenstauf. Dieser setzt 
sich aus dem Schwarzen und dem Weißen Regen zusammen. Der Regen ß ießt in 
Nord-Süd-Richtung durch das Marktgemeindegebiet weiter nach Regensburg und in 
die Donau hinein. Der Regen ist in die Kategorie Gewässer I. Ordnung einzustufen. 
Dabei handelt es sich beim Regen um einen Fluss des Typs Große Flüsse des Mittel-
gebirges. Darüber hinaus wird im Kartendienst der Gewässerbewirtschaftung Bayern 
noch der Diesenbach ausgewiesen, welcher in die Kategorie Gewässer III. Ordnung 
eingestuft wird. Dieser wird wiederrum dem Typ 5.1 feinmaterialreiche, silikatische 
Mittelgebirgsbäche zugeordnet. Der Diesenbach mündet auf Höhe des Ortsteiles Die-
senbach in den Regen. Alle weiteren Bäche und kleineren Flüsse sind der Gewässer 
III. Ordnung als solche zugeordnet. Für beide Gewässer wird nach dem Kartendienst 
der Gewässerbewirtschaftung Bayern festgestellt, dass die Flusswasserkörper nicht 
erheblich verändert wurden. 

Die Unterteilung der Gewässer in unterschiedliche Ordnungen erfolgt aufgrund ihrer 
Bedeutung.86 Die damit einher gehende öffentlich-rechtliche Verpß ichtung der Unter-
haltung der Gewässer verteilt sich je nach Ordnung entweder auf die Wasserwirt-
schaftsämter oder auf die Kommunen. Für den Markt Regenstauf bedeutet dies, dass 
für die Unterhaltung des Flusses Regen (Gewässer I. Ordnung) das Wasserwirtschaft-

86 www.gesetze-bayern.de – Art. 2 Bayerisches Wassergesetz

Abbildung 57 - Wasserschutzgebiete 
des Marktes Regenstauf
Quelle – www.bis.bayern.de am 
16.03.2012

Im Zuge der Beteiligung und Mit-
wirkung öffentlicher Aufgabenträger 
gibt das Wasserwirtschaftsamt fol-
gende Hinweise:

„Im Bewirtschaftungsplan der Was-
serrahmenrichtlinie (WRRL) sind der 
Regen (Flusswasserkörper NR 233) 
und der Diesenbach (Flusswas-
serkörper NR 358) erfasst. Beide 
Gewässer sind als natürlich (nicht 
erheblich verändert) eingestuft. 
Während der ökologische Zustand 
des Regen mit „gut“ (= Stufe 2 in der 
fünfstuÞ gen Bewertungsskala) be-
wertet wird, musste der Diesenbach 
mit „schlecht“ (= 5) bewertet wer-
den. Ursachen dafür sind vor allem 
Erosionseinträge in Verbindung mit 
einer überhöhten Nährstofffracht, 
sowie erhebliche Strukturmängel 
(Ausbau, wenig Ufergehölze, …) im 
Gewässer.

Nach dem Bewirtschaftungsplan 
sollten deshalb zur Erreichung des 
guten ökologischen Zustandes fol-
gende Maßnahmen umgesetzt wer-
den:

- Anlage von Gewässerschutzstrei-
fen
- Maßnahmen zur Reduzierung der 
auswaschungsbedingten Nährstof-
feinträge aus der Landwirtschaft
- GewässerproÞ l naturnah umge-
stalten
- Ufergehölzsaum herstellen oder 
entwickeln
- Anlegen von Sediment-, Nährstoff- 
und Schadstoffrückhaltungen
- Gewässerbett bei Bedarf ent-
schlammen.“
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samt Regensburg zuständig ist und für den Diesenbach (Gewässer III. Ordnung) der 
Markt Regenstauf selbst.

Im Markt Regenstauf gibt es drei Trinkwasserschutzgebiete, das sind die Trinkwas-
serschutzgebiete Eitlbrunn, Diesenbach sowie Degelholz, welche direkt aneinander 
grenzen und sich von der nördlichen Gemeindegrenze bei Richterskeller nach Süden 
bis nach Eitlbrunn sowie Loch ziehen (vgl. Abbildung 57, vgl. auch Hinweis des Land-
ratsamtes Regensburg, Wasserrecht und Gewässerschutz, im Zuge der Beteiligung 
und Mitwirkung öffentlicher Aufgabenträger, Telefax vom 18.11.2012). Das bedeutet, 
dass in diesem Teilbereich weitergehende Anforderungen als an den allgemeinen Ge-
wässerschutz gestellt werden.

Hochwasser

Wie bereits im vorhergehenden Kapitel erläutert, ß ießt durch den Markt Regenstauf 
der Fluss Regen. Für diesen wurde ein Überschwemmungsgebiet festgesetzt, wel-
ches in der „Verordnung des Landratsamtes Regensburg über das Überschwem-
mungsgebiet rechts und links des Regens (Gewässer I. Ordnung) von Fluss-km 2,4 
bis Fluss-km 29,7 im Markt Lappersdorf, in der Gemeinde Zeitlarn und im Markt Re-
genstauf“ vom 14.05.2007, geändert am 29.06.2009, näher erläutert ist.

Das Überschwemmungsgebiet soll dabei folgenden Zielen dienen87:

zum Erhalt und zur Verbesserung der ökologischen Strukturen und der Überß u-• 
tungsß ächen

87 Landratsamt Regensburg (2007): Amtsblatt für den Landkreis Regensburg. 38. Jahrgang. Nr. 20/2007, 
Seite 83
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Im Zuge der Beteiligung und Mitwir-
kung  öffentlicher Aufgabenträger 
gibt das Wasserwirtschaftsamt fol-
gende Hinweise:

„Ergänzend weisen wir darauf hin, 
dass im Zuge der sogenannten 
„Hochwasserrisikomanagement-
richtline“ (HWRMRL) im Auftrag 
des Bayerischen Landesamtes für 
Umwelt derzeit auch für folgende 
Gewässer III. Ordnung eine Über-
schwemmungsgebietsermittlung 
(für ein hundertjährliches Hochwas-
ser) erfolgt: Karlsteiner Bach von 
der Mündung in den Regen ca. 1,3 
km nach oberstrom, am Diesenbach 
von der Mündung ca. 3 km nach 
oberstrom.

Überschwemmungsgebiete sind ih-
rer Funktion als Rückhalteß ächen 
zu erhalten. Dies ist bei ggf. in Über-
schwemmungsbereichen geplanten 
Maßnahmen entsprechend zu be-
achten.

Ergänzend teilen wir mit, dass ne-
ben der Überschwemmungsgebiet-
sermittlung für ein hundertjährliches 
Hochwasser an diesen sogenann-
ten „potentiell signiÞ kanten Risiko-
abschnitten“ nach HWRMRL u.a. 
auch Hochwasserszenarien eines 
sogenannten „seltenen“ Ereignisses 
gerechnet werden.“

Nähere Informationen zur Hoch-
wasserrisikomanagementrichtlinie 
unter: www.lfu.bayern.de/wasser/
hw_ risikomanagement_umsetzung/
index. html

Im Zuge der Beteiligung und Mit-
wirkung öffentlicher Aufgabenträger 
gibt das Wasserwirtschaftsamt fol-
gende Hinweise:

„Bezüglich der Unterhaltungslast 
an den unterschiedlichen Gewäs-
sern verweisen wir darauf, dass 
neben dem Diesenbach der Markt 
Regenstauf grundsätzlich auch für 
die weiteren Gewässer III. Ordnung 
zuständig ist.
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Abbildung 58 (links) – 
Wassersensible Bereiche des Mark-
tes Regenstauf

Quelle – Fachdaten: Bayerische 
Wasserwirtschaftsverwaltung; Karten-
dienst: Bayerische Vermessungsver-
waltung; Bearbeitung:     D I S Dürsch 
Institut für Stadtentwicklung

Abbildung 59 (rechts) - Überschwem-
mungsgebiet des Marktes Regenstauf
Quelle – Fachdaten: Bayerische 
Wasserwirtschaftsverwaltung; Karten-
dienst: Bayerische Vermessungsver-
waltung; Bearbeitung: D I S Dürsch 
Institut für Stadtentwicklung
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zur Verhinderung erosionsfördernder Eingriffe• 
zum Erhalt und zur Rückgewinnung natürlicher Rückhalteß ächen • 
zur Regelung des Hochwasserabß usses• 

Mit der Festsetzung des Überschwemmungsgebietes gehen Restriktionen einher, die 
das Baurecht sowie die Anpß anzung von Hecken, Sträuchern und Bäumen betreffen. 
In der Abbildung 59 (Seite 101) ist das Überschwemmungsgebiet des Marktes Re-
genstauf dargestellt. Die Überschwemmungszone erstreckt sich über das gesamte 
Marktgemeindegebiet. Je nach Talform und -breite grenzt die Überschwemmungszo-
ne enger an den Fluss an, wie z.B. im Norden des Marktgemeindegebietes oder reicht 
weitläuÞ ger in die Landschaft hinein bei breiteren Talabschnitten, wie z.B. südlich von 
Ramspau.

Neben der Ausweisung von Überschwemmungsgebieten weist das Bayerische Lan-
desamt für Umwelt ebenfalls wassersensible Bereiche aus. Die wassersensiblen Be-
reiche beziehen sich in erster Linie auf Gebiete, die von Wasser geprägt sind, bei 
denen jedoch kein deÞ niertes Risiko bezüglich eines möglichen Hochwassers vorher-
gesagt werden kann. Mit der Ausweisung von wassersensiblen Bereichen sind keine 
Vorgaben wie bei Überschwemmungsgebieten gegeben. Es besteht nur der Hinweis, 
dass es in den Bereichen durchaus zu Überschwemmungen kommen kann.88 Die 
wassersensiblen Bereiche sind in Abbildung 58 dargestellt. Gut erkennbar ist, dass 
neben dem Fluss Regen ebenfalls die kleineren, dem Regen zu ß ießenden Bäche, die 
den Markt Regenstauf durchß ießen zu den wassersensiblen Bereichen zählen.

Wälder

Der Regen bildet mit seiner Talaue ein natürliches Gliederungselement. Vor allem im 
östlichen Marktgemeindegebiet wird der Fluss im Anschluss an seine Talsenke durch 
Waldstrukturen geprägt. Nach dem Bayerischen Landesamt für Umwelt handelt es 
sich dabei vorrangig um Hainsimsen-Tannen-Buchenwälder, die örtlich mit Schwalben-
wurz-Sommerlinden-Blockwald und Habichtskraut-Traubeneichenwald sowie punktu-
ell Bergulmen-Sommerlinden-Blockwald (Einheit: L5gT) bestückt sein können.89 Im 
westlichen Teil des Marktes Regenstauf sind hauptsächlich Hexenkraut- oder Zitter-
grasseggen-Waldmeister-Buchenwälder anzutreffen, die zum Teil einen Komplex mit 
Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwäldern bilden. Wobei die Wälder durch grö-
ßere Grünlandbestände sowie landwirtschaftlich genutzte Flächen unterbrochen sind 
und keine größeren zusammenhängenden Flächen wie im östlichen Marktgemeinde-
gebietes bilden. Örtlich können ebenfalls Waldziest-Eschen-Hainbuchenwälder oder 
vereinzelt Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwälder auftreten (Einheit: M6a).90  
Im Bereich der Talsenke des Regen treten vor allem Feldulmen-Eschen-Hainbuchen-
wälder (Einheit: F5a) auf oder im nördlichen Teilabschnitt westlich des Regen gibt es 
ebenfalls Pechnelken-Habichtskraut-Traubenweichenwälder, die örtlich mit Hainsim-
sen-(Tannen-) Buchenwald bestückt sein können (Einheit: J1).91 

88 Bayerisches Landesamt für Umwelt (2010): Informationsdienst Überschwemmungsgefährdete Gebie-
te (IÜG). Augsburg, S. 2

89 vgl. Bayerisches Landesamt für Umwelt (2009/2011): Potenzielle Natürliche Vegetation Bayern. Le-
gendeneinheiten. Augsburg, Seite 21

90 vgl. Bayerisches Landesamt für Umwelt (2009/2011): Potenzielle Natürliche Vegetation Bayern. Le-
gendeneinheiten. Augsburg, Seite 26

91 vgl. Bayerisches Landesamt für Umwelt (2009/2011): Potenzielle Natürliche Vegetation Bayern. Le-
gendeneinheiten. Augsburg, Seite 11 und 15
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J1

F5a

F5a

F5a

L5gT

L5gT

L5gTM6a

Abbildung 60 – Wald- und landwirt-
schaftlich geprägte Flächen
Quelle – Landesamt für Vermessung 
und Geoinformation Bayern; bearbei-
tet D I S

Nachhaltige Entwicklung

Mit dem Begriff der nachhaltigen Entwicklung werden seit einigen Jahren alle öko-
logischen, ökonomischen und sozialen Aspekte zusammengefasst, welche für eine 
zukunftsweisende Entwicklung unabdingbar sind.92 

Im Zusammenhang mit dem vorliegenden Städtebaulichen Entwicklungskonzept sind 
in diesem Zusammenhang folgende Einzelaspekte aus dem Themenkomplex der 
nachhaltigen Entwicklung von besonderem Interesse:

Flächensparende Siedlungsentwicklung• 
 Durch ß ächensparende Siedlungsentwicklung werden insbesondere die Versie-

gelung des Bodens reduziert und die ökologisch wichtigen naturnahen Bereiche 

92 Vgl. Energie und Ortsplanung, Arbeitsblätter für die Bauleitplanung Nr. 17, Oberste Baubehörde im 
Bayerischen Staatsministerium des Innern, München, 2010: „Eine umfassende DeÞ nition von Nach-
haltigkeit wurde erstmals 1987 von der Weltkommission für Umwelt und Entwicklung im sogenannten 
Brundtlandbericht erarbeitet. Die DeÞ nition wurde von der Konferenz der Vereinten Nationen über 
Umwelt und Entwicklung in Rio de Janeiro 1992 aufgegriffen und seither im Rahmen der Rio-Fol-
geprozesse in zahlreichen Dokumenten konkretisiert und interpretiert. Danach bedeutet nachhaltige 
Entwicklung, gegenwärtige Bedürfnisse nicht auf Kosten der kommenden Generationen zu erfüllen“ 
(Zitat, Seite 6).

Gesamtörtliches Konzept
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erhalten (Entwicklungsmöglichkeiten für Fauna und Flora). Darüber hinaus trägt 
eine ß ächensparende Entwicklung maßgeblich zur Senkung der Infrastrukturkos-
ten bei. 

Energetische Verbesserung der Siedlungsstrukturen • 
 Mit der energetischen Verbesserung der Siedlungsstrukturen verbunden sind z.B. 

die Verringerung des Energiebedarfes der Gebäude, die Versorgung mit erneuer-
baren Energien und die ökologisch-wirtschaftliche Ausrichtung der Systeme (z.B. 
Blockheizkraftwerke). 

Naturnaher Umgang mit Regenwasser• 
 Der naturnahe Umgang mit Regenwasser bildet ein wesentliches Element nach-

haltiger Entwicklung, z.B. zur Verbesserung des Siedlungsklimas und der Grund-
wasserökologie.  

Flächensparende Siedlungsentwicklung

Die Erfassung und Auswertung der Daten des Bayerischen Landesamtes für Statistik 
und Datenverarbeitung (2010) zur Siedlungs- und Gebäudestruktur zeigen, dass im 
Jahr 2010 der Anteil der Gebäude- und Freiß ächen sowie der Verkehrsß ächen an der 
Gesamtß äche des Marktes Regenstauf  9,7 Prozent betrug. Überraschend war dabei, 
dass die Verkehrsß ächen mit ca. 434,7 ha (4,2 Prozent) hinsichtlich des Flächenan-
teils nicht wesentlich kleiner waren als die Gebäude- und Freiß ächen mit ca. 571,3 ha 
(5,5 Prozent). Der Anteil der Gebäude- und Freiß ächen an der Gesamtß äche ist im 
Markt Regenstauf damit etwa gleich hoch wie im Freistaat Bayern mit 5,8 Prozent.93   

Im Unterschied zu den Daten des Bayerischen Landesamtes für Statistik und Daten-
verarbeitung (2010) mit einer erfassten Gesamtß äche der Gebäude- und Freiß ächen 
von 571,3 ha betragen die im gültigen Flächennutzungsplan des Marktes Regenst-
auf dargestellten Bauß ächen 589,9 ha. Hierbei ist zu berücksichtigen, dass es un-
terschiedliche Methoden und Parameter bei den Erhebungen einerseits durch das 
Bayerische Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung und andererseits bei der 
Darstellung der Bauß ächen im Flächennutzungsplan durch den Markt Regenstauf bzw. 
seine beauftragten Fachleute gibt. Beim Flächennutzungsplan erfolgt in der Regel 
die Messung der Bauß ächen nach Art der Nutzung aus dem Plan, bei der amtlichen 
Statistik bildet das Amtliche Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS) in den 
Landesvermessungsverwaltungen die Grundlage. Die Untersuchung der noch nicht 
bebauten aber grundsätzlich für eine Bebauung geeigneten Flächen (z.B. Darstellung 
als Bauß äche im Flächennutzungsplan) ergab ein noch vorhandenes Flächenpoten-
tial von insgesamt rund 123,1 ha. Dabei liegt der größte Anteil bei den Wohnß ächen 
(ca. 79,3 ha), einen kleineren Anteil bilden die Gewerbeß ächen (ca. 33,2 ha). Somit 
waren ca. 466,8 ha der im Flächennutzungsplan dargestellten Bauß ächen tatsächlich 
bebaut, noch ca. 123,1 ha können baulich genutzt werden. 
  
Für die weitere Entwicklung ist maßgeblich, dass die noch vorhandenen Flächen-
potentiale möglichst im Sinne einer ß ächensparenden Siedlungsentwicklung genutzt 
werden. Dabei soll der Innenentwicklung der Vorzug vor der Außenentwicklung gege-
ben werden: 

93 Die Erfassung der Flächen beruht auf den Daten des Bayerischen Landesamtes für Statistik und Da-
tenverarbeitung (2010).  Vgl. auch Teilabschnitt Siedlungs- und Gebäudestruktur.

Gesamtörtliches Konzept


















































