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Ausgangslage

Die Bayerische Staatsregierung hat ihre Bemihungen zur Reduzierung der Inanspruchnahme von
Flachen zu Siedlungs- und Verkehrszwecken intensiviert. Mit den in der Flachensparoffensive
zusammengefassten MalRnahmen sollen die Gemeinden bei der nachhaltigen Entwicklung ihres
Siedlungsgebiets unterstitzt werden, um dauerhaft die hohe Lebensqualitdt in Bayern zu sichern,
Natur, Landschaft und Landwirtschaft zu erhalten und hohe Folgekosten fir die Gemeinden durch
weitrdumige Siedlungen und Infrastrukturen zu vermeiden.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern enthélt bereits Festlegungen zum schonenden Umgang
mit der Fliche. Damit die damit verbundenen Vorgaben fiir nachfolgende Planungen bayernweit
einheitliche Anwendung finden, stellt das Bayerische Staatsministerium Ffir Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie als oberste Landesplanungsbehérde den hoheren
Landesplanungsbehorden bei den Regierungen eine Auslegungshilfe mit Anforderungen an die
Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflichen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der
landesplanerischen Uberpriifung =zur Verfiigung. Diese wurde unter Einbeziehung der
Flachensparmanager, des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr sowie der
kommunalen Spitzenverbande erarbeitet.

Damit Sie die Anforderungen an die Darlegung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen im Rahmen der
Entwurfsfassung neuer Bauleitpldne entsprechend beriicksichtigen konnen, wurde die o.g.
Auslegungshilfe den Gemeinden zur Verfiigung gestellt.

I. Grundlagen der Uberpriifung

Die Landesplanung setzt als Uberortliche, Uberfachliche Planung mit den Festlegungen des
Bayerischen Landesplanungsgesetzes und des Landesentwicklungsprogramms Bayern einen Rahmen
fir nachfolgende Planungsebenen. Ziele der Raumordnung sind dabei gemal} Art. 3 des Bayerischen
Landesplanungsgesetzes (BayLplG) zu beachten, Grundsdtze und sonstige Erfordernisse der
Raumordnung in Abwéagungs- und Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen (vgl. auch § 1 Abs. 7
BauGB).

In Umsetzung der in Art. 5 Abs. 2 BayLplG als Leitmafistab der Landesplanung formulierten
nachhaltigen Raumentwicklung trifft die Landesplanung zahlreiche Festlegungen zur Flachen-
schonung und zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke.

Um diesen Festlegungen gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer Siedlungsfldchen einer
Priifung, ob fiir diese ein hinreichender Bedarf besteht, der in Abwdgung mit anderen Belangen, die
Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1 und 3.1). Insbesondere aber erfordert Ziel LEP
3.2 ,Innenentwicklung vor Aulienentwicklung”, dass vor Inanspruchnahme neuer Flichen fir
Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen Aufienbereich zunichst samtliche Potentiale der
Innenentwicklung genutzt wurden.

Die Priifung der Landesplanungsbehorden, ob Bauleitplanungen den genannten Anforderungen
gerecht werden, erfolgt einheitlich anhand der Hinweise in der Auslegungshilfe.

Maligeblich fiir die Inanspruchnahme neuer Flichen zu Siedlungszwecken ist eine ausreichende
Begriindung hierfiir durch die Gemeinde.
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Il. Erforderliche Angaben des Plangebers GroRRe Kreisstadt WeiRenburg i. Bay.

Um eine dem Einzelfall der planenden Gemeinde gerecht werdende Bewertung des Bedarfs
vornehmen zu kénnen, miissen der priifenden Landesplanungsbehdérde Angaben zur Struktur der
Gemeinde, des Landkreises und der Region, zu bestehenden Flachenpotenzialen sowie zum
prognostizierten Bedarf vorliegen.

1. Strukturdaten Fiir die GroRe Kreisstadt WeiBenburg i. Bay.

Anhand insbesondere folgender Strukturdaten kann die Landesplanungsbehorde u. a. beurteilen,
inwiefern sich ein zusdtzlicher Bedarf an Siedlungsflichen aus den Rahmenbedingungen der
Gemeinde, des Landkreises und der Region begriinden ldsst und den landesplanerischen
Zielsetzungen entspricht:

Einwohnerzahl / Einwohnerentwicklung der Gemeinde der letzten zehn Jahre
Die Einwohnerzahl der GroRen Kreisstadt Weillenburg i. Bay. betragt 18.578 (Stand 31.12.2020).

Die Bevolkerungsentwicklung fiir WeiRenburg i. Bay. ist in den letzten zehn Jahren ansteigend
2010:17.513/2011: 17.623 /2012: 17.689 / 2013: 17.732 / 2014: 17.807 / 2015: 17.976 / 2016: 18.256
/2017:18.328 /2018: 18.464 / 2019: 18.645 / 2020: 18.578.

(Quellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenerhebung - Statistik kommunal 2020 fiir die
Grol3e Kreisstadt Weillenburg i. Bay. 09 577 177, Hrsg. im Juni 2021, sowie Statistische Berichte
A1200C 202044 Einwohnerzahlen der Gemeinden, Kreise und Regierungsbezirke 4. Vierteljahr 2020).

Einwohnerzahl gemafB der Bevélkerungsvorausberechnung des LFSEat fiir das Zieljahr der Planung

Der Homepage des Bayerischen Landesamt fiir Statistik und Datenerhebung lasst sich nachfolgendes
entnehmen.

Die Vorausberechnung auf Ebene der Gemeinden wird im dreijdhrigen Turnus aktualisiert. Fir
WeiRenburgi. Bay. wurde auf Basis der vorliegenden Werte 2019 folgende Bevdlkerungsentwicklung
prognostiziert:

2019: 18.645 /2020: 18.600 / 2021: 18.600/2022: 18.700 / 2023: 18.700 / 2024: 18.800 / 2025: 18.800
/2026:18.800/2027:18.800/2028: 18.900/2029: 18.900/2030: 18.900/2031:18.900/2032: 18.900
/2033:18.900/2034:19.000/2035: 19.000/2036: 19.000/2037:19.000 /2038: 19.000/2039: 19.000
Die Bevdlkerungsveranderung 2039 gegeniiber 2019 ist mit +1,9 Prozent berechnet.

(Quelle: Demographie-Spiegel fir Bayern, Berechnungen fiir die Grof3e Kreisstadt WeiRenburg i. Bay.
bis 2039, Hrsg. im August 2021)

Das ca. Zieljahr der Planung stellt sich wie folgt dar: Bauleitplanung 2021 und 2022 / Umlegungs-
verfahren oder stadtebaulicher Vertrag (im Sinne einer freiwilligen Umlegung) 2023 / ErschlieBungs-
maRnahme 2024 / Bebaubar mit Einzelvorhaben ab 2025

Der Prognosewert im Zieljahr 2025 betrdgt 18.800.

Bevélkerungsprognose des Landkreises

Die Einwohnerzahl des Landkreises WeiRenburg-Gunzenhausen betrdgt 95.117 (Stand 31.12.2020),
im Vorjahr betrdgt diese 94.734 (Stand 31.12.2019). Im Zieljahr ist eine Einwohnerzahl von 95,0
prognostiziert (in 1000 Personen).

Die Bevolkerungsverdnderung 2039 gegeniiber 2019 ist mit +0,5 Prozent berechnet, in der
Vorbetrachtung (2038 gegeniiber 2018) mit +0,1 Prozent.

(Quellen: siehe oben und Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnungen fiir Bayern bis 2039,
Demographisches Profil fiir den Landkreis WeiRenburg-Gunzenhausen, Hrsg. im Dezember 2020)
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Durchschnittliche HaushaltsgréBBe

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe in Weilkenburg i. Bay. betrdgt 2,7 Personen (Quelle:
Integriertes staddtebauliches Entwicklungskonzept -ISEK-/ 1.1 Integrierte Auswertung von Haushalts-
und telefonischer Umlandbefragung bei erfassten Personen gesamt: 1.168, Erhebung 2012).

Die durchschnittliche Wohnfldche je Wohnung in m? betragt 2016: 98,7 / 2017: 98,9 / 2018: 99,1 /
2019: 99,0. Die durchschnittliche Raumzahl je Wohnung betragt 2016: 4,8 / 2017: 4,8 / 2018: 4,8 /
2019: 4,7 (Quellen: Bayerisches Landesamt Ffiir Statistik und Datenerhebung - Statistik kommunal
2020 fir die GroRe Kreisstadt Weiltenburg i. Bay. 09 577 177, Hrsg. im Juni 2021).

Einstufung im Zentrale Orte-System

GemaR dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (2013, gedndert 2020) ist die Grof3e Kreisstadt
Weiltenburg i. Bay. der Region 8 Westmittelfranken zugeordnet und als Mittelzentrum klassifiziert.
Sie liegt in der Gebietskategorie ,Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt
werden soll (vgl. Regionalplan Region Westmittelfranken (8), Begriindungskarte , Zentrale Orte und
Nahbereiche”).

Gebietskategorie gem. LEP

Die Grolse Kreisstadt Weilsenburg i. Bay. ist in die Gebietskategorie gem. LEP , Allgemein landlicher
Raum / Raum mit besonderem Handlungsbedarf -Kreisregion- eingestuft (vgl. Verordnung Gber das
Landesentwicklungsprogramm Bayern -LEP- / Anhang 2 Strukturkarte mit Stand 01.03.2018)

Verkehrsanbindung

Am Schnittpunkt der BundesstraRe 2, die von Niirnberg Giber Donauwérth nach Augsburg fiihrt, und
der BundesstraBe 13 (Ingolstadt - Ansbach / BAB 6) gelegen, ist WeilRenburg auf leistungsfdhigen
Achsen an die benachbarten Oberzentren angebunden. Zudem verfiigt WeilRenburg (iber einen guten
Anschluss an den OPNV. Insgesamt werden 10 Buslinien angeboten, die WeiRenburg mit
Gunzenhausen, Treuchtlingen, Pappenheim, Thalmassing und Pleinfeld verbinden. Die Regionalziige
der Deutschen Bahn verkehren regelmal3ig bis zu zwei Mal in der Stunde auf der Linie Treuchtlingen-
WeiRenburg-Nirnberg (Quelle: Stadtebauliches Gutachten zur Nutzungsdnderung des Bekleidungs-
geschaftes in der Augsburger StralRe 74 zu einem Fahrradgeschéaft von GeoPlan, Bayreuth, vom
04.02.2020).

Die Stadt WeiRenburg i. Bay. plant gem3dR dem Verkehrsentwicklungskonzept 2004 / 2019 die
Realisierung einer Westtangente. Die Basis hierfir bilden die im verkehrlichen Leitbild formulierten
Planungsziele. Mit dem Bebauungsplanes Nr. 55/11 "Westtangente (Bauabschnitt 11)" und der damit
verbundenen Anderung des Flichennutzungsplanes wurde der zweite Bauabschnitt der
vorgesehenen StralRenplanung planungsrechtlich gesichert. Mit den Verbindungen Bundestralie 2 -
"Emetzheimer Stral’e" (Bauabschnitt 1), "Emetzheimer StraRe" - ,Gunzenhausener Strafle”
(Bauabschnitt 1I) und im weiteren Verlauf der Planung mit den BundesstralRen B 2/ B13 wird der
Innenstadtbereich vom Verkehr entlastet. Die Verkehrsimmissionen werden dadurch erheblich
verringert. Durch die Planung wird nebenbei die Erreichbarkeit der bestehenden und geplanten
Gewerbeflachen westlich der Bahn verbessert.
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Die Weiboldshausener Stralse (Kreisstrale WUG 18) und eine Auf-/ Abfahrt zur BundesstralRe B 2
befinden sich im direkten 6rtlichen Umfeld des kiinftigen Baugebietes ,,An der Weiboldshausener
StraRe - Am Bosbach”.

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der Region

Positiv verlief die Entwicklung der Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigungs-
verhaltnisse in der Stadt WeiRenburg i. Bay.: 2.460 zwischen 2009 (8.856) und 2018 (11.316).
(Quelle: Stadtebauliches Gutachten zur Nutzungsdnderung des Bekleidungsgeschaftes in der
Augsburger Stralde 74 zu einem Fahrradgeschéaft von GeoPlan, Bayreuth, vom 04.02.2020).

Die Entwicklung der Gewerbesteuereinnahmen der Stadt Weilsenburg i. Bay. verzeichnet einen
deutlichen Anstieg von 2009: 6,44 Mio. € bis 2018: 13,26 Mio. € bzw. 2019: 11,26 Mio. € sowie 2020:
8,25 Mio. € + 3,71 Mio. € (allgemeine Zuweisung vom Land - Corona-Pandemie).

Die Entwicklung des Einkommenssteueranteils der Stadt WeiRenburg i. Bay. verzeichnet einen
deutlichen Anstieg von 2009: 6,25 Mio. € bis 2019: 10,84 Mio. € sowie 2020: 10,35 Mio. € (Corona-
Pandemie).

(Quelle: Zahlenvergleich 1980_2024 von Kdmmerei Weiltenburg i. Bay.)

Eine Anfrage beim Landkreis WeiBenburg-Gunzenhausen, Zukunftsinitiative AltmUhlfranken -
Wirtschaftsférderung hat ergeben, dass fiir den Landkreis eine positive wirtschaftliche Entwicklungs-
dynamik innerhalb der letzten 10 Jahre festgestellt werden kann. Dies wird mit folgenden Werten
belegt:

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigungsverhaltnisse im Landkreis
Weiltenburg-Gunzenhausen verlief positiv 2009: 27.541 und 2019: 33.128.

Das Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen (Mill. EUR) / Kreisberechnungen ist kontinuierlich ange-
stiegen 2009: 2.149 und 2018: 3.204, genauso wie die Bruttowertschépfung zu Herstellungspreisen
(Mill. EUR) 2009: 1.928 und 2018: 2.723.

Die Steuerkraftmesszahl - BayFAG (aus Einkommenssteuerbeteiligung - Gewerbesteuer - Grund-
steuer A und B - Umsatzsteuerbeteiligung) fiir den Landkreis WeiBenburg-Gunzenhausen hat sich
kontinuierlich positiv entwickelt 2010: 53.372.882 € und 2019: 81.081.923 € sowie 2020 (vorladufig):
87.243.206 €.

Weitere Indikatoren u.a. Zielvorstellungen der Gemeinde

Die Stadt WeiRBenburg i. Bay. verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29/1 das Ziel, ein
gesamtstadtisches Angebot zu schaffen - in Zusammenhang mit dem Bebauungsplan W 12
»Hattenhof - Stadtnah im Grinen” (derzeit in der Normenkontrolle), dem Bebauungsplan HO 6 ,Am
Hasenacker” (derzeit wird die ErschlieRungsmaRnahme durchgefihrt / Wohnbaufldchen fir Einzel-
und Doppelhduser / iberwiegend fiir das organische Wachstum des Ortsteiles Holzingen) und dem
Bebauungsplan Nr. 60 ,,Zwischen Gunzenhausener StraRe und Emetzheimer Stralse - Wohnen zur
Rezat"” (nach Rechtskraft nun anstehend: Umlegungsverfahren / iberwiegend Wohnbauflachen fir
dichtere Wohnformen sowie Geschosswohnungsbau).

Mit dem kiinftigen Baugebiet in Hagenbuch sollen bereits ausgewiesene Wohnbauflachen an heutige
Anforderungen bzw. Vorgaben angepasst (u.a. wird der Geltungsbereich i. S. d. Flaichensparens um
ca. 3.700 m? reduziert), dariber hinaus Wohnbaufldchen Ffir Einzel- und Doppelhduser neu
ausgewiesen werden.
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2. Bestehende Flichenpotenziale in der planenden Gemeinde

Um den Bedarf an zusatzlichen Siedlungsflachen festzustellen, sind zundchst die bestehenden
Flachenpotenziale zu ermitteln, die vorrangig gegeniiber neuen Flachen zu nutzen sind:

Priifung von Alternativen / Standortauswahl

Im Rahmen der Standortauswahl wurden verschiedene Alternativen, unter Beriicksichtigung
rechtlicher und stadtebaulicher Aspekte betrachtet.

Fir die Kernstadt werden laufend vorhandene Potentiale wie Baulandreserven, Nachverdichtungen,
Brachflachen und leerstehende Bausubstanz innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes
betrachtet und beobachtet. Angewandt wird u.a. die Flachenmanagement Datenbank des
Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt hinsichtlich Erfassung der Potentiale.

Im Sitzungsmonat Juli 2019 wurde im Bauausschuss und Stadtrat durch die Stadtverwaltung
ausfihrlich berichtet: Es befanden sich in der Kernstadt (einschlieflich Hagenbuch) 83 ,klassische”
Baulilicken (erschlossene Wohnbau-Grundstiicke in einem mit Bebauungsplan {berplanten
Baugebiet) - alle im privaten Eigentum und damit keine im stadtischen Eigentum.

Nach Einschatzung der Stadtverwaltung wird das pauschale Anschreiben der Eigentiimer von ,Bau-
licken” keinerlei Erfolg bringen (ebenso wie vor etlichen Jahren). Die Eigentiimer von ,Bauliicken”
werden von Bauinteressenten, Bautrdgern und Maklern ohnehin stindig gefragt, ob sie
verkaufsbereit sind. Durch die Stadtverwaltung erfolgten in den letzten Jahren (meist auf Wunsch
von Bauinteressenten) zahlreiche direkte Anfragen an Grundstiickseigentimer (i.d.R. telefonisch).
Anzumerken ist, dass ,Bauliicken” z.T. von den Eigentimern, welche direkt daneben wohnen, als
Gdrten genutzt werden - praktisch zur Erweiterung des Wohngrundstiickes.

In den letzten Jahren wurden etliche Konversionsfldchen im bereits bestehenden Siedlungskdrper
einer Nachfolgebebauung zugefiihrt (z. B. Ehem. Gartnerei Low, Eichstdtter StraBe / Ehem. Zimmerei
Denk, JahnstraBe / Ehem. Sportgeldande, JahnstraRe / Ehem. Baugerdteunion, Emetzheimer StraRRe /
Ehem. Bender-Areal, Niirnberger StraRe / Ehem. Gartnerei Bauer, Niederhofener Strafle bzw.
Maxanlage / Ehem. Aurnhammer-Areal, SchulhausstraRe bzw. Niirnberger Stral3e / Ehem. Autohaus
Neulinger, Eichstatter StralRe / Ehem. Betriebsstandort der Fa. Ludwig FuRbodensysteme GmbH,
Rothenburger StraRe, auch in der Altstadt: z. B. Ehem. Stadtbauernhof, AuRere Tiirkengasse / Ehem.
Kirchengemeindegrundstiick, Schanzmauer). Dariiber hinaus sind in den letzten Jahren etliche
Jklassische” Baullicken, also solche, die sich im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes befinden, z.B.
im Bereich Ludwigshohe - Gartenfeld oder An den Sperrwiesen bebaut worden. Insgesamt kann in
den letzten Jahren eine rege Innenentwicklung festgestellt werden.

Signifikanter Leerstand ist in der Kernstadt nicht vorhanden.

Bei dem jeweiligen unten angefiihrten Alternativenabgleich, auch mit ,Bauliicken”, missen die
beabsichtigten Wohnformen, namlich die Ausrichtung insbesondere zu Einzel- und Doppelhdusern
hin, beriicksichtigt werden.

Betrachtet wurden andere im Siedlungskorper bestehende oder sich an den Siedlungskorper
anschlieBende Mdoglichkeiten der Baulandentwicklung, zunachst diejenigen, die bereits im seit dem
20.03.1999 rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt WeilRenburg i. Bay. als Wohnbau-
flachen dargestellt sind, insbesondere:

Areal,,Krummes Sandfeld”

Im Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan (Stand September 1998) wird unter 5.1.1
Wohngebiete folgendes ausgefihrt:
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Um moéglichst stadtnah Bauland bereitstellen zu kénnen, wird westlich der Umgehungsstral3e eine
Wohnbaufliche dargestellt, die nach Siiden und Westen direkt an die bestehende Wohnbebauung
angrenzt. Die ErschlieBung ist durch die Anbindung an die Berliner StralSe und Jahnstral3e
gewdhrleistet. Im Bereich der UmgehungsstralSe sind LirmschutzmalBnahmen erforderlich (...) (Anm..
Zwischenzeitlich wurde der Flachennutzungsplan dahingehend geédndert, dass entlang der
UmgehungsstraRe gewerbliche Bauflachen und Sonderbaufldchen ausgewiesen wurden).

Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 26.01.2012 der Entwicklung eines Gesamtkonzeptes Wohnen mit
Integration von Einzelhausbebauungen zugestimmt. Da derzeit jedoch noch nicht absehbar ist,
welcher Flachenbedarf fir den Ausbau der BundesstrafRe 2 in diesem Gebiet besteht, kénnen die
Planungen nicht konkretisiert werden. Die Durchfiihrung des notwendigen Planfeststellungs-
verfahrens sowie die Umsetzung sind nicht terminiert. Damit steht die Baulandausweisung , Krummes
Sandfeld” der Vorzugsvariante zurick.

Areal,,Wiilzburghang”

Im Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan (Stand September 1998) wird unter 5.1.1
Wohngebiete folgendes ausgefiihrt:

Es wird ostlich der UmgehungsstralBe am Wiilzburghang ein Wohngebiet bereitgestellt, das durch
eine Griinverbindung zur Wiilzburg gegliedert werden muss. Aufgrund der topographischen Situation
wird die Ausdehnung nach Osten auf max. 350 m begrenzt, um so Stérungen auf die Fernwirkung des
Wiilzburghanges durch eine Bebauung auszuschlielSen. (...) Die ErschlieBung kénnte durch eine
Wegeverbindung Eichstitter LandstralSe - Niederhofener StralSe erfolgen, (...). In dem Bereich an der
UmgehungsstralSe sind LérmschutzmalBnahmen erforderlich. (...)

Ein erster Bauabschnitt ,Mittelfeld 1" war Anfang der 2000er Jahre in Vorbereitung, das
Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan wurde eingeleitet. Die Erschliefung muss fir einen
grofRen Abschnitt und sehr aufwendig erfolgen. Die Bebauungsplanung muss den geplanten Ausbau
der Bundesstral3e beriicksichtigen; die Durchfiihrung des notwendigen Planfeststellungsverfahrens
sowie die Umsetzung sind nicht terminiert.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird nicht weiter betrieben. Andere stadtndhere
Wohnbauflachen waren primar zu entwickeln. Damit steht die Baulandausweisung ,Wilzburghang”
der Vorzugsvariante zurick.

Areal ,,Bergicker”

Im Erlduterungsbericht zum Fldchennutzungsplan (Stand September 1998) wird unter 5.1.1
Wohngebiete folgendes ausgefiihrt:

Ostlich der UmgehungsstralBe, im Siiden WeiBenburgs liegend, wird eine Wohnbebauung
bereitgestellt. Diese Fliche grenzt im Osten an die bestehende Wohnbebauung an. Auch diese
Wohnbaufliche ist hangseitig auf eine Tiefe von ca. 260 m begrenzt, um eine negative
Fernwirksamkeit durch die Bebauung dieser Flachen auszuschlieBen. Die ErschlieSung dieser Flachen
erfolgt iber die im Nordosten verlaufende ,Holzgasse”. Im Bereich der UmgehungsstralSe sind
LdrmschutzmalBnahmen notwendig. (...)

Eine mogliche Baulandausweisung ist bisher nicht ndher betrachtet worden. Die Bebauungsplanung
misste den geplanten Ausbau der BundesstraBe beriicksichtigen; die Durchfiihrung des
notwendigen Planfeststellungsverfahrens sowie die Umsetzung sind nicht terminiert. Die Flachen
sind vollstandig in privatem Eigentum. Damit steht die Baulandausweisung ,Bergacker” der
Vorzugsvariante zuriick.
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Areale ,,Ehemalige Ziegelei Lang und Ehemaliges TV-1860-Sportgelinde”

Unmittelbar westlich der Bahnlinie und damit in Stadtndhe befinden sich die o0.g. Areale, die derzeit
im Flichennutzungsplan als Gewerbegebiet (GE) bzw. als Offentliche Griinfliche ,Sportplatz”
dargestellt sind. Die Flachen bieten grundsatzlich ein Potential fiir die Nachverdichtung. Der Stadtrat
hat in seiner Sitzung am 23.11.2017 beschlossen, dass mit dem vorgestellten Bebauungskonzept
(Anm.. Wohnbaufldichen mit Mehrfamilienhaus-, Reihenhaus- und Einfamilienhausbebauung)
grundsatzlich Einverstandnis besteht. Die Grundstickeigentimer der ,,Ehemaligen Ziegelei” haben
dann ein Ingenieurbliro fiir Bauphysik beauftragt, um erforderliche SchutzmalRnahmen Ffir die
heranrickende Bebauung an die Bahnlinie untersuchen zu lassen. GeméaR vorliegender
Voruntersuchung werden erhebliche Uberschreitungen der geltenden Grenzwerte prognostiziert; es
bedarf einer grundsatzlichen Diskussion und Abwéagung bei der Stadt als Trager der Planungshoheit,
ob Wohnbaufldchen an dieser Stelle entwickelt werden kénnen - auch unter dem Aspekt einer
vertraglichen stadtebaulichen Einordnung.

Der Stadtrat hat dann in seiner Sitzung am 29.04.2021 zusammengefasst beschlossen, dass der o.g.
Grundsatzbeschluss aufgehoben wird und damit die Entwicklung des Areals hin zum Allgemeinen
Wohngebiet (WA) aufgegeben wird.

Damit erfolgt fir dieses Areal keine Entwicklung mehr hin zum Allgemeinen Wohngebiet (WA) und
steht damit der Vorzugsvariante zuriick.

Fir den Orts- bzw. Stadtteil Hagenbuch wurden vorhandene Potentiale wie Baulandreserven,
Nachverdichtungen, Brachfldchen und leerstehende Bausubstanz innerhalb des bestehenden
Siedlungsgebietes (Altort und Wohnbausiedlung) betrachtet:

Bebauungsplan Nr. 31,,Am Bosbach” - bisher nicht erschlossener bzw. umgesetzter Teilbereich

Am nordwestlichen Ortsrand von Hagenbuch befindet sich seit den 1960iger Jahre ein lGber den
Bebauungsplan Nr. 31 ,Am Bdsbach” ausgewiesenes und ca. 1,5 ha groRes Wohngebiet, welches
bislang nicht erschlossen ist. Diese Baulandreserve soll nach entsprechender Umplanung im Sinne
heute geltender Anforderungen und Vorgaben, insbesondere flichensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsmodelle sowie getrennte Abwasserbeseitigung als westliches Teilgebiet dieses
Bebauungsplans aktiviert werden.

Areal,,Grundstiick Fl.-Nr. 1576/1, Gemarkung WeilBenburg, Eichbrunnenweg 18 - sog. ,,Kaiser-Sigwart-
Stiftung-Grundstick”

Das Grundstiick Flur-Nr. 1576/1, Gemarkung Weilenburg, Eichbrunnenweg 18 mit einer Grof3e von
ca. 7.100 m? liegt am sddostlichen Ortsrand von Hagenbuch und befindet sich nicht im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Im rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan der Stadt
Weildenburg i. Bay. ist das gesamte Grundstiick als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Aus
bauplanungsrechtlicher Sicht ist das Grundstiick dem ,Innenbereich” (§ 34 BauGB) zuzuordnen.

Am 08.10.2020 wurde im Senat fiir Bauwesen, Stadtentwicklung, Stadtplanung und Umwelt ein
Antrag auf Vorbescheid fiir dieses Grundstiick behandelt; beschlossen wurde zusammengefasst, dass
einer Neubebauung mit Einfamilienhdusern und Zweifamilienhdusern mit insgesamt maximal 12
Wohneinheiten grundsatzlich zugestimmt werden kann.

Das Grundstiick Flur-Nr. 1576/1, Gemarkung WeiBenburg, wurde zwischenzeitlich von der Stiftung an
einen privaten Eigentimer verkauft. Eine Nachfrage seitens der Stadtverwaltung im April 2021 beim
neuen Eigentimer hat ergeben, dass eine Entwicklung im Sinne des Vorbescheides nicht angestrebt
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wird und maximal einige wenige Wohneinheiten geschaffen werden sollen, jedoch kurzfristig keine
Entwicklung erfolgen soll.

Damit erfolgt fiir dieses Areal keine Entwicklung im Sinne einer Schaffung von ca. ein Dutzend
Bauparzellen und steht folglich der Vorzugsvariante, fir die die kurzfristige Umsetzung angestrebt
wird, zuriick.

Signifikanter Leerstand

Signifikanter Leerstand ist in Hagenbuch wie auch in der nérdlichen Kernstadt nicht vorhanden.

3. Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen

Zur Priifung der Ubereinstimmung der Planung mit den Erfordernissen der Raumordnung hinsichtlich
der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme kommt der Nachvollziehbarkeit und Begriindung des
ermittelten Bedarfs neuer Siedlungsflachen ein besonderer Stellenwert zu. Hierbei sind 6rtliche und
regionale Besonderheiten in der Bewertung zu bericksichtigen.

Ermittlung des Wohnbauflichenbedarfs

Bedarf an zuséatzlichen Wohnbauflachen ergibt sich ganz vorrangig aus Bevolkerungszuwéachsen im
Kontext mit den weiteren Strukturdaten der Gemeinde (s.o. Punkt 1).

In den letzten Jahren ist die Einwohnerzahl der Stadt Weilenburg i. Bay. um rund 1.000 Einwohner
gestiegen (s.0. 2010: 17.513 / (...) / 2020: 18.578) im Zieljahr 2025 betragt der Prognosewert nach
vorliegender Bevélkerungsvorausberechnung des Landesamtes fiir Statistik (auf Basis des Jahres
2019) 18.800 Einwohner.

Die Grol3e Kreisstadt Weilenburg i. Bay. hat als Mittelzentrum im ldndlichen Raum eine regionale
Bedeutung, insbesondere auch durch die oben beschriebene wirtschaftliche Entwicklungsdynamik
und durch die gute Verkehrsanbindung an bestehende Kreis- und Bundesstral3e.

Fir den Landkreis WeiRenburg-Gunzenhausen wird von der Zukunftsinitiative Altmihlfranken -
Wirtschaftsférderung eine positive wirtschaftliche Entwicklungsdynamik innerhalb der letzten 10
Jahre mitgeteilt, s.o..

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe (2,7 Personen), die durchschnittliche Wohnfldche je Wohnung
in m2 (leicht ansteigend bei ca. 99 m?) und die durchschnittliche Raumzahl je Wohnung (bei ca. 4,7),
s.0., lasst den v.a. in Metropolen ablesbaren Trend hin zu immer mehr Einpersonenhaushalte fir
WeiRenburg i. Bay. noch nicht ablesen (Vergleichswerte: Durchschnittliche HaushaltsgroRe fir
Nirnberg: 1,9 - Quelle: Amt Ffir Stadtforschung und Statistik fir NGrnberg und Firth,
Einwohnermelderegister 31.12.2019 und fir Augsburg 1,83 - Quelle: Stadt Augsburg - Amt fir
Statistik und Stadtforschung, Melderegister 31.12.2019) und geben auch einen Hinweis auf
Nachfrage von grofziigigeren Wohnformen. Dies wird auch bestdtigt durch die oben bereits
genannte integrierte Auswertung von Haushalts- und telefonischer Umlandbefragung: /n welcher Art
von Wohngebidude wohnen Sie? Mehrfamilienhaus 41 % / Einfamilienhaus 40 % / Reihenhaus 9 % /
Doppelhaushalfte 7% / Wohn- und Geschéaftshaus 2 % / Sonstiges 2 %).

Die ortsibliche Bebauungsdichte am nérdlichen Stadtrand bzw. im Stadt- bzw. Ortsteil Hagenbuch ist
insbesondere durch die Bauleitplane im direkten Umfeld gekennzeichnet und vorgegeben bzw.
festgesetzt - und zwar Bebauungsplan Nr. 31 ,Am Bosbach” (rechtskraftig seit dem 31.12.1965) mit
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GRZ = 0,4 und GFZ = 0,7 bei E+U bzw. E+1 / Bebauungsplan Nr. 30 ,Am Bdsbach” (rechtskréftig seit
dem 27.06.1964) mit GRZ = 0,2 und GFZ = 0,4 bei E+1 / Bebauungsplan Nr. 29 ,,An der Weibolds-
hausener StralRe” (rechtskraftig seit dem 08.08.1998) mit GRZ = 0,4 und GFZ = 0,6 bei EG+DG bzw.
EG+OG.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29/l sollen Wohnbauflachen geschaffen werden,
insbesondere fiir Einzel- und Doppelhauser.

Dariiber hinaus schatzt das stadtische Liegenschaftsamt die aktuelle und prognostizierte
Nachfragesituation wie folgt ein:

(..)

Wohnbauflichenbedarf zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29/ ,An der
Weiboldshausener StralBe - Am Bésbach”;

Stellungnahme der Liegenschaftsverwaltung

Die Liegenschaftsverwaltung fihrt Wartelisten fiir Bauplatzsuchende fiir die Gebiete Hattenhof Nr.
w 12,Stadtnah im Griinen”, Hagenbuch,, Grundstiick Sparkasse”und ,,Kaiser-Sigwart-Stiftung” sowie
fir das Baugebiet in der Kernstadt, Wohnen zur Rezat”

Baugebiet Hattenhof:

Ende 2016 wurde in der Offentlichkeit bekannt, dass ein Baugebiet im Bereich des ehemaligen
Umspannwerkes in Hattenhof entstehen soll. Erste Interessenten wurden zu diesem Zeitpunkt in eine
Liste aufgenommen. Inzwischen sind 160 Interessenten an die Liegenschaftsverwaltung
herangetreten. Sicherlich ist ein erheblicher Teil dieser Vormerkungen sehr vage. Bei Bekanntwerden
der Verkaufsbedingungen (Kaufpreis, Bauverpflichtung, Selbstbezug, ...) wird sich die Anzah! der
verbleibenden Interessenten erheblich verringern, zumal sich viele Bauwillige zwischenzeitlich
anderweitig, zum Teil auch in Nachbargemeinden, versorgt haben.

Baugebiet Kernstadt, Wohnen zur Rezat*:

Eine Interessentenliste wird seit September 2018 gefiihrt. Bisher sind lber 100 Interessenten
vorgemerkt, obwohl bei der Aufnahme der Interessenten immer darauf hingewiesen wird, dass nur
wenige Bauplitze zur Einzelhausbebauung ausgewiesen und diese voraussichtlich von privat
verdulBert werden.

Baugebiete Hagenbuch:

Seit Mitte Oktober 2020 sind fiir den Bereich Hagenbuch 20 Interessenten vorgemerkt. Es handelt
sich iiberwiegend um junge Familien.

Die hohe Nachfrage, insbesondere nach Ankiindigungen von neuen Baugebieten in der Presse, zeigt
einen deutlichen Bedarf an Baupldtzen Fir Einfamilienhduser.

Nachdem im Baugebiet ,Wohnen zur Rezat” iiberwiegend Grundstiicke fir Geschosswohnungsbau
und Reihenhéduser entstehen sollen, sind nach wie vor Bauplitze fir Einfamilienhduser dringend
erforderlich. Das Baugebiet in Holzingen wird hier keine Entlastung bringen, da lediglich 17
Bauparzellen entstehen, von denen sich 9 Parzellen in privater Hand befinden und nur zeitlich
verzégert verdulBert werden. Auch fiir Hagenbuch erscheint eine abschnittsweise ErschlieSung nicht
angebracht. Von den vorgesehenen Bauparzellen (insgesamt ca. 32 Stiick) wird die Stadt lediglich im
Bereich des Sparkassengrundstiicks 7 bis 8 erhalten. Die Nachfrage und die zu erwartende Verteilung
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der Parzellen zwischen privaten Eigentimern und der Stadt Weilsenburg ldsst keineswegs erwarten,
dass kurzfristig, selbst bei einer zeitgleichen ErschlieBung in Hattenhof, ein Uberangebot entsteht.

(..)

4. Abschatzung der Folgekosten der Bauleitplanung ,,An der Weiboldshausener Strafle - Am
Bosbach*

Flacheninanspruchnahmen erfolgen durchaus auch in der Annahme, dass eine Neuplanung leichter
und ginstiger als eine Nutzung der bestehenden Potenziale sei. Die fiir die Gemeinde entstehenden
Folgekosten einer Siedlungsflachenplanung sollten deshalb im Rahmen der Abwagung Uber diese
Planung unbedingt beriicksichtigt werden. Zur Ermittlung der zu erwartenden Folgekosten, stellt das
Bayerische Staatsministerium Fflir Wohnen, Bau und Verkehr einen FolgekostenSchatzer zur
Verfligung.

Eine Baugebietsausweisung ist mit langjdhrigen finanziellen Folgen fiir die Kommunalhaushalte, aber
auch fir die Allgemeinheit der Netzkunden verbunden. Mit dem FolgekostenSchdtzer kénnen die
kurz-, mittel- und langfristigen Folgekosten einer Wohngebietsausweisung in den Bereichen
Jtechnische Infrastruktur” und , Grinflachen” in einer friihen Planungsphase abgeschatzt werden.
Die zu ermittelnden Folgekosten umfassen sowohl Kosten der einmaligen Herstellung der
Infrastrukturen als auch Kosten fiir Betrieb, Unterhalt, Instandsetzung und Erneuerung iiber die
Jahre nach Fertigstellung.

Die Ergebnisse des Programms stellen eine Grobabschdtzung dar. Sie kénnen eine genauere
Kostenplanung im Zuge der Detailplanung nicht ersetzen. Sie erméglichen aber eine schnelle und
umfassende Grobbewertung unterschiedlicher Planungsalternativen in einer Gemeinde oder Region.
Insbesondere in der Phase kommunaler Grundsatzentscheidungen ({iber die zukiinftige
Siedlungsentwicklung sind solche Grobabschatzungen fir die Verwaltung, die Politik und die
Offentlichkeit gleichermaRen wichtig. (Quellen der letzten beiden Absitze: Wohnen im l&ndlichen
Raum. Wohnen Ffir alle. von Brandl/Dirnberger/Miosga/Simon und Der FolgekostenSchétzer,
Anleitung, Teil 1 - Programmbedienung)

Die Stadt WeilRenburg i. Bay. als Anwender des FolgekostenSchatzers hat den ,,Betrachtungszeitraum
nach erstmaliger Herstellung” (BZ neH) in der Auswertung mit 40 Jahre gesetzt. Dieser Zeitraum
entspricht einem sinnvollem Betrachtungshorizont. Wiirde dieser Zeitraum langer gesetzt,
beispielsweise auf 80 Jahre (entspricht der Lebensdauer fiir das am langsten zu verwendende
Infrastrukturelement, z.B. Trinkwasser- und Gasversorgungsleitung), so ware eine Erneuerung aller
Infrastrukturelemente fiktiv eingerechnet und die Kurve steigt im Verlauf stufenweise an, vgl. Abb. 1
unten.

Auf folgende Punkte wird vollstandigkeitshalber hingewiesen:

- DiePositionen fiir Wasser, Strom und Gas werden in einer eigenen Kalkulation beim kommunalen
Versorgungsunternehmen Stadtwerke WeiBenburg GmbH gefihrt.

- Der Bebauungsplan Nr. 31 fiir das Gebiet ,Am Bdsbach” ist bereits rechtskraftig und soll
entsprechender Umplanung im Sinne heute geltender Anforderungen und Vorhaben,
insbesondere flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsmodelle sowie getrennte
Abwasserbeseitigung als westliches Teilgebiet dieses Bebauungsplanes aktiviert werden.

- Im Bebauungsplan werden Einzel- und Doppelhduser festgesetzt, weshalb entgegen dem
FolgekostenSchatzer mehr als 31 Wohneinheiten entstehen kénnen.

Seite 11 von 13



Folgende Ergebnisse konnen nach Anwendung des FolgekostenSchatzers festgestellt werden:

Tab. 1

Bebauungskonzept mit

Wohneinheiten

Gesamtkosten® je WE gem.

Kosten Ffiir die Stadt inkl.

Stand ... -WE- (ca.) FolgekostenSchatzer bei Stadtwerke je WE
BZ neH** 40 Jahre gem. FolgekostenSchitzer
bei BZ neH** 40 Jahre
Stand 21.04.2021 31 80.963,- € 40.547,- €

Zu *: Gesamtkosten i. S. v. Kosten fiir Allgemeinheit (Tarifkunden der Netze), Gemeinde und Grundstiicks-

eigentiimer bzw. Investor

Zu **: BZ neH = Betrachtungszeitraum nach erstmaliger Herstellung

Abb. 1

Bebauu

ngskonzept vom 21.04.2021

Kumulierte Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr, diskontiert (Realzins: 2% p.a.),
in EUR pro Wohneinheit, Preisstand des Jahres der erstmaligen Herstellung
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Jahre nach erstmaliger Herstellung

® Gesamtkosten

Kostenabschdtzung (Gesamtkosten) - Abbildung exportiert aus dem FolgekostenSchétzer
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5. Ergebnis

Auf Grund der steigenden Bevélkerungszahlen, der positiven wirtschaftlichen Entwicklung, der
stetigen Nachfragen nach Baufldchen und der Grof3enordnung fiir die eigentliche Neuausweisung
(ein Teilbereich betrifft eine Baulandreserve, dessen Geltungsbereich i. S. d. Flachensparens um ca.
3.700 m? reduziert wird) schatzt der Senat fir Bauwesen, Stadtentwicklung, Stadtplanung und
Umwelt der Stadt WeiRenburg i. Bay. ein, dass Bauland fir das organische Wachstum der Stadt
WeilRenburg i. Bay. auszuweisen ist - sowie als Angebot fiir Bauwillige aus dem Umland. Beabsichtigt
ist neben Verfolgung von flachensparenden Siedlungs- und ErschlieBungsmodellen auch die
abschnittsweise Umsetzung - je nach Bedarf und Nachfrage.

Der Senat flir Bauwesen, Stadtentwicklung, Stadtplanung und Umwelt steht einer Wohnbau-
flachenriicknahme an anderer Stelle kritisch gegeniiber, da es hier eine Gesamtbetrachtung bzw.
Gesamtdiskussion im Rahmen einer Fortschreibung des Flachennutzungsplanes braucht; wesentliche
Grundlagen wie z.B. (planfestgestellte) Ausbauabsichten fiir die BundesstraRe waren hierfir
notwendig.

Zu verfolgendes Ziel bei der Stadt WeiRenburg i. Bay. ist die Schaffung eines Gesamtangebotes.

Die Folgekosten wurden (iber den FolgekostenSchatzer als Grobschadtzung ermittelt.

Weiltenburgi. Bay., den 30. August 2021
Stadt Weienburg i. Bay.

-Stadtbauamt-

i.A. i. A

gez. gez.

Huttinger Linsenmeier, VAR

i. A.
gez.

Meyer, AL4V

Vorgelegt im Senat fir Bauwesen, Stadtentwicklung, Stadtplanung und Umwelt am 16.09.2021
TOP1.1

WeiRenburg, den 27.09.2021

gez.

Oberbiirgermeister
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