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Projektchronologie

Projektstart war die Beauftragung der Biros GEO-PLAN mit der Fortschreibung des Entwick-
lungskonzeptes Einzelhandel (integraler Bestandteil des Stadtentwicklungskonzeptes 2003,
GEO-PLAN) im Februar 2012. Im Mai 2012 wurde die Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes durch die Beauftragung der Freien Planungsgruppe Zeese um die Fachbereiche Stad-
tebau, Freiraum, Wohnen, technische Infrastruktur und Verkehr fachlich erganzt und zu einem
Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept gewandelt. Bedingt durch die Kommunal-
wahlen am 16. Méarz 2014 wurde die Erstellung des ISEK ausgesetzt und am 03.Februar 2015
wieder aufgenommen. Auf Wunsch der Lenkungsgruppe wurde fur das weitere Verfahren eine
deutliche Ausweitung des Beteiligungsverfahrens sowohl der Biirgerschaft als auch der Stadt-
réte und der Lenkungsgruppe vereinbart. Folgende wesentliche Beteiligungsschritte wurden
durchgefihrt:

A Regierung von Mittelfranken, Sachgebiet Stadtebauférderung
Projektbesprechungen 13.11.2012, 30.07.2013, 08.07.2014, 20.08.2015

A Beteiligung der Burgerschaft
- Schriftliche und telefonische Befragungen
- Offentliche Auftaktveranstaltung
- Stadtspaziergang
- Ortsteilbereisung
- Thematische Arbeitskreise:

November 2012
19.02.2015
23.04.2015
08./09.05.2015

- Einzelhandel und Gastronomie, Tourismus und Image 22.07.2015
- Demographie, Soziales und Bildung 22.07.2015
- Wohnen, Stadtebau und Siedlung 23.07.2015
- Verkehr und Energie 23.07.2015
- Jugendworkshop 23.07.2015
- Offentliche Abschlussveranstaltung 21.07.2016
A Fachgesprache mit relevanten Akteuren
- Wirtschaft und Gewerbe 17.04.2015
- Freizeit, Tourismus und Kultur 22.04.2015
- Bildung und Soziales 22.04.2015
- Jahresunternehmergesprach 26.10.2016
A Projektsteuerung
- Sitzungen der Lenkungsgruppe: 20.05.2015,
30.09.2015,
09.03.20186,
08.06.2016
- Exkursion der Lenkungsgruppe nach Eichstatt: 03.09.2015
- Exkursion der Lenkungsgruppe nach Biberach an der Ril3: 16.10.2015

A Bauausschuss und Stadtrat
- Klausursitzung des Stadtrates

04./05.12.2015

- Bauausschusssitzung: Einzelhandelsentwicklungskonzept 14.04.2016
- Stadtrat: Beschluss des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes 28.04.2016
- Sondersitzung des Stadtrates 12.07.2016
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ISEK Weil3enburg i. Bay. Fachliche Analysen

A Fachliche Analysen

1 Zentralértliche Funktion und Lage im Raum

Die Grol3e Kreisstadt WeilRenburg (rd. 17.976 EW; 31.12.2015) liegt im Suden des Regie-
rungsbezirks Mittelfranken im Landkreis WeiRenburg-Gunzenhausen. Sie ist durch die Lan-
desplanung als Mittelzentrum ausgewiesen. Die Oberzentren Nurnberg (60 km), Ansbach (50
km) und Ingolstadt (50 km) sind in etwa einer Stunde, das Oberzentrum Schwabach (45 km)
in rd. 35 Min. Fahrzeit zu erreichen. Benachbarte Mittelzentren sind Treuchtlingen (10 km),
Gunzenhausen (22 km), Eichstatt (25 km), Hilpoltstein (30 km) und Roth (30km).

Am Schnittpunkt der BundesstraRe 2, die von Nirnberg tUber Donauwérth nach Augsburg
fuhrt, und der BundesstraRe 13 (Ingolstadt - Ansbach / BAB 6) gelegen, ist WeiRenburg auf
leistungsfahigen Achsen an die benachbarten Oberzentren angebunden. Umgeben vom Na-
turpark Altmuhltal und dem Frankischen Seenland liegt Weildenburg in einem landlichen
Raum, dem durch die Landesplanung besonderer Handlungsbedarf zugesprochen wird.

Ansbach.ﬂ” " 5

I. Ziele der Raumordnung

hembach

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Aligemeiner landlicher Raum

N
N Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen
|: Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele

‘ Oberzentrum

. Mittelzentrum

Abb. 1.1: Strukturkarte LEP Bayern 2013 (Ausschnitt)
(Quelle: BayStmWI; Landesentwicklungsprogramm 2013)

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 sollen die zentralen Orte ein umfas-
sendes Angebot an zentral6rtlichen Einrichtungen der Grundversorgung fur die Einwohner ih-
res Nahbereiches vorhalten. Mittelzentren sollen Versorgungsaufgaben ibernehmen, die tber
die zentral6rtliche Grundversorgung hinausgehen und darauf hinwirken, dass die Bevélkerung
in allen Teilraumen mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer
Entfernung versorgt wird. Im Regionalplan Westmittelfranken wird zudem darauf hingewiesen,
dass im Hinblick auf die angestrebte nachhaltige Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbe-
dingungen, auch im Mittelbereich WeilRenburg i.Bay., die Sicherung und der Ausbau des Han-
dels im Mittelzentrum Weil3enburg i.Bay. erforderlich erscheinen (vgl. Regionalplan Westmit-
telfranken; zu 2.5.1.3)
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1.1 Einordnung in die Region

Weil3enburg, grof3e Kreisstadt im Landkreis Weil3enburg-Gunzenhausen, ist Teil des Regie-
rungsbezirkes Mittelfranken. Die Stadt liegt an der schwébischen Rezat, einem Zufluss der
Altmuhl, zwischen Ansbach (Distanz ca. 50 km) Nurnberg (Distanz ca. 60 km) und Ingolstadt
(Distanz ca. 50 km). Die Kreisstadt besteht aus der Kernstadt und 11 Ortsteilen.
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Gunzen-
hausen

Pleinfeld

Neumarktin

der Oberpalz Theilen-

e = " iy Roth . hofen Ellingen
e Deinng Gnotz. ‘

heim Dittenheim

Mein-
heim  Markt
W?St' Heiden- Berolz-
heim heim heim

Treuchtlingen

Polsingen

Langen-
altheim

Neresheim

Abb. 1.2: WUG im Stral3ennetz Abb. 1.3: Regierungsbezirk Mittelfranken

1.2 Siedlungs- und Verkehrsraum

WeilRenburg ist Uber die Bundesstral3en B2, die direkt an und teilweise durch Weil3enburg
fuhrt, und Uber die B13 relativ gut an das Uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Die Stadt
liegt jedoch etwas abseits des Autobahnnetzes, die Anschlisse an die A6 liegen 51 km nord-
westlich von WeiRenburg Richtung Ansbach bzw. 42 km ndérdlich in Richtung Nirnberg. Der
Anschluss an die A9 liegt 52 km siiddstlich in Richtung Ingolstadt.

Die Ortsteile, Gemeinden und Stadte rings um WeiRenburg werden Uber die Kreisstralzen
WUG1, WUG5, WUG1S8, die StaatsstraRe St2389 und die Niederhofener StralRe erschlossen.
Zudem verfiigt WeiRenburg tiber einen guten Anschluss an den OPNV. Insgesamt werden 10
Buslinien angeboten, die Weil3enburg mit Gunzenhausen, Treuchtlingen, Pappenheim, Thal-
massing und Pleinfeld verbinden. Die Regionalziige der Deutschen Bahn verkehren regelma-
Big bis zu zwei Mal in der Stunde auf der Linie Treuchtlingen-Wei3enburg-Nurnberg.
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ISEK Weil3enburg i. Bay. Fachliche Analysen

2 Demographie

2.1 Demographische Entwicklung

Die Stadt WeiRenburg verzeichnet in der Bilanz der zehn Jahre zwischen 2006 und 2015 eine
stabile, im Trend leicht positive Einwohnerentwicklung (+328 bzw. +1,9%). Tatsachlich hat sich
diese Entwicklung jedoch erst seit dem Jahr 2011 eingestellt. Bis 2010 verlor die Stadt leicht,
aber bestéandig an Einwohnern, seitdem gewinnt sie jedoch deutlich hinzu (+463).

18000
17500
17000
16500
16000

15500

15000
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Abb. 2.1: Einwohnerentwicklung Weilenburg 2006 bis 2015
(Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung; Grafik: GEO-PLAN)

Die positive Entwicklung ist Folge von deutlich angestiegenen Wanderungsgewinnen, die die
Stadt seit 2011 erfahrt. Bis 2010 Ubertraf der negative Saldo der natirlichen Einwohnerent-
wicklung stets den positiven Saldo aus Zu- und Fortztigen. Seit dem Jahr 2011 ist die Zahl der
Zuzige allerdings sprunghaft angestiegen und ubertrifft seitdem, mit Ausnahme des Jahres
2013, die kontinuierlich negative naturliche Bevolkerungsentwicklung.
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Abb. 2.2: Natirliche und wanderungsbedingte Bevdélkerungsentwicklung
(Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung; Grafik: GEO-PLAN)
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Der Wanderungssaldo der Jahre 2006 bis 2015 ist, aul3er bei den 18- bis unter 25- Jahrigen,
durchwegs positiv. Wahrend die Berufseinsteiger und Bildungswanderer (18 bis 25 Jahre) in
der Mehrzahl abwandern, scheint WeiRenburg gerade fur Familien mit Kindern (unter 18 und
25 bis unter 50 Jahre) attraktiv zu sein. Seit 2012 kann Weil3enburg bei diesen Altersgruppen
deutliche Wanderungsgewinne verzeichnen. Bei den alteren Menschen bestehen zwar Wan-
derungsgewinne, diese schrumpfen aber bei den 50 bis unter 65 Jahrigen kontinuierlich und
bei den Menschen ab 65 Jahren erheblich.

350
300
250
200
150
100

50

o

-50

-100
unter 18 18 bis unter 25 25 bis unter 30 30 kis unter 50 50 bis unter 65 65 oder élter

m2006 =2007 ~2008 m2009 m2010 m2011 =2012 m2013 w2014 w2015

Abb. 2.3: Zu- und Fortziige nach Altersgruppen in der Summe der Jahre 2006 bis 2015
(Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung; Grafik: GEO-PLAN)

In der Summe der Jahren 2006 bis 2015 wanderten mehr junge (bis 25 Jahre: 229) als altere

Menschen (ab 65 Jahren: 184) zu. DennochAal t ert A di e Wei CeTrotzder ger Be
Wanderungsgewinne schrumpfen die Anteile der jungen und mittleren Altersgruppen, die der

alteren wachsen. Auffallige Verschiebungen zeigt die Alterspyramide jedoch bislang nicht.
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Abb. 2.4: Altersstruktur der WeiRenburger Bevélkerung 2006 und 2015
(Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; Grafik: GEO-PLAN)
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2.2 Stadtrdumliche Auswirkungen in der Kernstadt

Die Alterung der Bevolkerung zeigt auch stadtrdumlich Auswirkungen. Diese finden ihren Aus-
druck in einer wachsenden Anzahl an Wohngebauden, die ausschliel3lich von Menschen ab
70 Jahren Lebensalter bewohnt werden. Bei diesen Wohngeb&uden ist in einem absehbaren
Zeitraum von einem erhohten Leerstandsrisiko auszugehen. Es wird also zusatzlicher Wohn-
raum auf den Markt kommen, bei dem mit einem erheblichen Sanierungsaufwand zu rechnen
sein wird. Dennoch eréffnen sich dadurch Ansiedlungspotenziale, die bei einer kinftigen
Wohnsiedlungsentwicklung zu bertcksichtigen sind.

Die amtliche Statistik weist in der Gesamtstadt Weil3enburg fir das Jahr 2015 insgesamt 4.521
Wohngebaude mit 8.441 Wohnungen und 839.970 m? Wohnflache aus. Fir die Kernstadt lie-
gen Daten zu 3.163 Wohngeb&auden vor. Davon wurden 248 von Menschen, die 70 Jahre oder
alter sind, in Ein- und 214 in Zweipersonenhaushalten bewohnt. Das sind rd. 15% aller Wohn-
gebaude in der Kernstadt.

Stadtrdume mit einem erhdhten Anteil solcher Geb&ude finden sich vor allem in der Siedlung
am Galgenberg, im Siedlungsgebiet zwischen der Niederhofener und der Eichstatter Stralie,
An der Ludwigshohe, zwischen der Augsburger StraRe und der Holzgasse sowie am westli-
chen Stadtrand sudlich und nordlich der Gunzenhausener Straf3e. Die Innenstadt ist nahezu
flachendeckend betroffen.

8

—
Abb. 2.5 Galgenbergsiedlung
(Foto FPZ)
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Stadtraume mit einem hohen Anteil an
Wohngebauden und Wohnungen,

die ausschlielich von Menschen ab
70 Jahren bewohnt werden.

Quelle: Stadt WeiRenburg, 2015
Bearbeitung: GEO-PLAN

Abb. 2.6: Stadtraume mit hoher demographischer Alterung
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2.3 Demographische Entwicklung der Stadtteile

Zur Stadt Weil3enburg zahlen 16 Ortsteile zw. 36 (Heuberg) und 600 Einwohnern (Hattenhof).
Die demographische Entwicklung der Stadtteile verlauft erkennbar unterschiedlich. Sie gibt
Hinweise auf zu erwartende Handlungsbedarfe zur Stabilisierung insbesondere der Ortskerne.
Im Folgenden wird eine Bewertung der demographischen Situation an Hand der Einwohne-
rentwicklung, der Alterung und des Leerstandsrisikos vorgenommen.

Einwohnerentwicklung
Die Mehrzahl der Stadtteile zeigt zwischen 2006 und 2016 eine negative bis bestenfalls stag-
nierende Einwohnerentwicklung. Ausnahmen sind Dettenheim, Holzingen und Niederhofen.
Die Stadtteile mit den starksten Einwohnerverlusten sind:

A Heuberg (-33,3%) A Emetzheim (-9,3%)

A Kehl (-11,5%) A Suffersheim (-9,3%)

A Rothenstein (-9,7%)

Demographische Alterung

Das Billeter-MaR ist eine weiterfilhrende Maf3zahl zur Bewertung der Altersstruktur der Bevol-
kerung. Es nimmt negative Werte an, wenn der Anteil der Uber 50-Jahrigen gréf3er ist als der
Anteil der Kinder. Im Zusammenwirken mit dem Durchschnittsalter (A) driickt das Billeter-Mal3
(B) den Grad der demographischen Alterung aus. Als Referenzwerte werden die des Land-
kreises WeilRenburg-Gunzenhausen (A: 44,5 Jahre; B: -0,78) angelegt. Stadtteile mit einer
Uberdurchschnittlichen demographischen Alterung sind:

A Schmalwiesen A Hattenhof
A Kattenhochstatt A Suffersheim
A Kehl

Zu Heuberg liegen keine Daten vor. Es ist jedoch davon auszugehen, dass auch dieser Stadt-
teil eine deutlich Uberdurchschnittliche demographische Alterung aufweist.

Leerstandsrisiko
Bei Wohngebauden, die ausschlief3lich von Personen ab 70 Jahren Lebensalter bewohnt wer-
den, istin einem absehbaren Zeitraum von einer altersbedingten Fluktuation auszugehen. Das
heil3t, es ist davon auszugehen, dass zwar Wohnraumpotenzial frei wird, aber mit einem hohen
Sanierungsaufwand oder nicht mehr zeitgerechten Wohnsituationen zu rechnen sein wird.
Stadtteile mit einem deutlich Gberdurchschnittlichen Leerstandsrisiko sind:

A Schmalwiesen A Emetzheim

A Hattenhof

2.4 Fazit

Die positive Einwohnerentwicklung der Stadt Weil3enburg betrifft in der Hauptsache die Kern-
stadt. Mit Ausnahme von Dettenheim, Holzingen und Niederhofen haben die Stadtteile zwi-
schen 2006 und 2016 Einwohner verloren. Sowohl in der Stadt als auch in den Stadtteilen
zeichnet sich teils flachenhaft ein erhdhtes, demographisch bedingtes Leerstandsrisiko ab,
das im Hinblick auf freiwerdenden Wohnraum und auf die Stabilisierung der Ortskerne zu be-
ricksichtigen ist.

GEO-PLAN & FPZ -21-



ISEK Weil3enburg i. Bay.

Fachliche Analysen

Tab. 2.1: Demographische Situation der Stadtteile

(%] % c
3 Q c E % ? = £
E E | & 5 | = S e |2 |z | & |5 |2
3 T Iz S 5 o c o o [5) e = 2 &
c - = < hast (0] c c o) = hs
s |8 |2 |8 |2 |8 | & |2 |8 s | £ |g |E |g |E
i pust = QL E— = e =
B = @ 8 5 & 3 3 g G 2 hS 5 5 5 o
a w ) T T T T T NV N~ Z e x %) N =
Einwohner
2016 432 429 110 127 329 597 36 439 141 138 240 478 168 92 284 328
2006 bis 2016 -4 +~0 -3 8 / -5 8 +8 +£0
) keine keine
Mittleres Alt€¥ahre) 45,5 44 451 | 44,7 48 40,5 A7 .6 47,6 43,7 | 45,7
Daten Daten
) keine keine
BilleteMal: -0,78 | -0,60 | -0,93 | -0,75 0 0,49 o8 -0,69 | -0,82
Daten Daten
Wohngebaude
o keine keine
Leerstandsrisiko* 16% 15% 5% 18% 7% 2% 8% 7% 8%
Daten Daten
Wohngebaude mit keine keine
1-PersHaushalt ab 70 Jahren: 9 10 3 2 Daten Daten 4 5 6 8 4 6 4 3
2-PersHaushalt ab 70 Jahren: 7 10 2 19 5 1 4 4 2 7 3
3 und mehr Pers. ab 70 Jahren 1

* Anteil der Wohngebaude-mitd 2Personenhaushalten ab 70 Jahren

stark wachsend /
stark unterdurchschnittl

wachsend /
unterdurchschnittlick

stagnierend /
durchschnittlich

leicht schrumpfend /
leicht Giberdehschnittlich

stark schrumpfend /

. weit Ubedlem Durchschnitt

sehr stark schrumpfend/
sehr weit Giber dem Durchsch
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3 Stadtebau und Freiraum

Abb. 3.1: Die Stadt mit ihren Ortsteilen
(Quelle: Google Earth, Darstellung FPZ)

3.1 Gesamtstadtische Betrachtung

Die Kernstadt

Die grofRe Kreisstadt WeilRenburg besteht aus der Kernstadt und 11 Ortsteilen: Dettenheim,
Emetzheim, Haardt, Hagenbuch, Holzingen, Kattenhochstatt, Oberhochstatt / Niederhofen /
Kehl, Rothenstein, Sufferheim / Heuberg, Weimersheim / Hattenhof / Schmalwiesen.

Der kreisformige, mittelalterliche Stadtgrundriss ist heute noch sehr gut ablesbar. Der histori-
sche Kern wird von der fast vollstandig erhaltenen und teils bewohnten Stadtmauer umgeben.
Der Stadtgraben und somit die Grenze der urspriinglichen Siedlung ist in der Struktur der Stadt
noch eindeutig erkenn- und erlebbar.

Im Norden der Kernstadt befindet sich vorwiegend Wohnbebauung, die hauptsachlich durch
Einfamilienhduser mit Garten gekennzeichnet ist. Entlang der Niurnberger Stral3e haben sich
meist gewerbliche Nutzungen und Handel niedergelassen, so wie die Gutmann-AG, einer der
grofdten Arbeitgeber der Stadt, der am Kernstadtrand westlich der Nurnberger Stral3e liegt.
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Abb. 3.2: Die Kernstadt von Weil3enburg
(Quelle: Google Earth, Darstellung FPZ)

Die 6stliche Kernstadt ist durch Wohnbebauung mit Gberwiegender Einfamilienhausbebauung
geprégt. Lediglich um die Kreisklinik Weil3enburg am norddstlichen Rand der Kernstadt befin-
den sich mehrere Geschosswohnungsbauten.

Die sudlichen Stadtviertel schlieRen direkt an die Stidvorstadt an. Dort befindet sich das Schul-
zentrum, der alte Friedhof und zwischen Augsburger Straf3e und Bahnlinie ein groRes Gewer-
begebiet. Zwischen dem Schulzentrum und Gewerbegebiet erstreckt sich ein Wohngebiet,
welches hauptsachlich aus Einfamilienhdusern besteht.

Sudlich der Innenstadt, zwischen der Bahnlinie und Bundesstral3e B2, hat sich ein 2,5 km
langes und ca. 0,3 km breites Gewerbegebiet ausgedehnt, das ausschliel3lich von gewerbli-
chen, flachenintensiven Nutzungen gepragt ist.

Die Ortsteile

Die 11 Ortsteile sind wie Satelliten um die Kernstadt angeordnet. Was friher eigenstandige
Gemeinden waren, wurden durch die Gebietsreform schrittweise an die Stadt WeiRenburg an-
gegliedert. Wahrend die Ortsteile Kattenhochstatt, Holzingen, Emetzheim, Weimers-
heim/Schmalwiesen/Hattenhof im Westen, die Orte Hagenbuch, Wilzburg, Ganswirts-
haus/Kehl/Niederhofen/Oberhochstatt im Osten, Dettenheim im Siiden sowie Rothenstein im
auRersten Sudosten durch Bundes- und/oder Staatsstraf3en gut an die Kernstadt angebunden
sind, sind die Orte Haardt und Heuberg/Suffersheim schlechter erreichbar.
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Niederhofen und Oberhochstatt liegen in einer landschaftlich reizvollen Gegend am Albtrauf.
Der Ort Rothenstein liegt geografisch etwas abseits und orientiert sich raumlich bereits zur
Nachbarstadt Eichstatt.

Siedlungsentwicklung i 19. Jahrhundert bis heute
Bis zur 2. Halfte des 19. Jahrhunderts reichte die Eingliederung des Stadtgrabens und der
Sidvorstadt fur die Siedlungserweiterung voéllig aus. AulRerhalb der Stadtmauer wurden nur
vereinzelt Gebaude errichtet, die jedoch nicht aus einem Platzmangel heraus entstanden sind.
Das Urkataster von 1822 zeigt die kompakte Stadt mit der Stadtmauer, innerhalb derer im
Siuden noch sehr viele Gartennutzflachen zu finden waren.

R " B e o PRI

Abb. 3.3: Stadtmauer mit Seeweiher
(Foto FPZ)

Erst mit dem Bau der Bahnlinie 1869 und der Ansiedlung von Manufakturen gegen Ende des
19. Jahrhunderts wurde die Stadtmauer als Bebauungsgrenze iberwunden. Die ersten Ge-
werbebetriebe siedelten sich im Norden der Stadt an. lhnen folgten einzelne Wohngebaude
mit zum Teil gro3en Anwesen entlang der wichtigen AusfallstraZen.

Mit dem neuen Jahrhundert stieg die Zahl der Beschaftigten genauso wie die Zahl der Ein-
wohner. Es wurden bewusst neue Wohngebiete ohne Verbindung zur eigentlichen Kernstadt
geplant und gebaut, wie die Galgenbergsiedlung, Steinleinsfurt und die Hauser an der Ge-
heimrat-Dr.-Dorfler-Stral3e.

Diese Prozesse, gestoppt durch die Ereignisse des 2. Weltkrieges setzt sich in beschleunigter
Form ab den 50er Jahren des letzten Jahrhunderts fort. Die getrennten Wohngebiete wuchsen
langsam mit der Kernstadt zusammen und die Kriegsfliichtlinge wurden zwischen 1947 bis
1961 kontinuierlich in neu gebaute Wohnungen im Westen der Stadt umgesiedelt. Daneben
entstanden im Norden und Sitiden der Stadt neue Gewerbegebiete.

Bis in die 90er Jahre des 20. Jahrhunderts wurden immer neue Siedlungsgebiete erschlossen,
wie etwa die Siedlung an der Ludwigshéhe und das langliche Gewerbegebiet im Studen der
Stadt. Neben der Entdeckung und Konservierung der romischen Thermenanlage in Steinleins-
furt wurden auch innerstadtisch bauliche Verédnderungen vorgenommen: Es entstehen das
neue Kreiskrankenhaus am 0Ostlichen Rande der Stadt, in der Galgenbergsiedlung entstand
eine neue Kirche und das Areal des alten stadtischen Krankenhauses wurde in ein Wohnge-
biet umgewandelt. Die gréf3te Veranderung allerdings brachte der Bau der Ostumgehung der
BundesstralRe B2 im Jahre 1990, die den Durchgangsverkehr um die Stadt herum leitet.

GEO-PLAN & FPZ -25-



ISEK Weil3enburg i. Bay. Fachliche Analysen

In den letzten Jahrzehnten wurden hauptsachlich Arrondierungen der bestehenden Wohnge-
biete umgesetzt, wie etwa im Dreieck Gunzenhausener Strale und Emetzheimer Straf3e und
um das Kreiskrankenhaus. Daneben entstanden vereinzelt neue Wohnhauser an der Wiilz-
burg. Das Gewerbegebiet im Stiden hat sich bis zur Stadtgebietsgrenze am Markhof ausge-
dehnt.

Brestungse Wiese

Abb. 3.4: Urkataster 1822
(Quelle: Bauamt Weil3enburg)

| \ \
V| WA Wagners Gari

Auch wurde verstarkt auf Sanierungs- und EntwicklungsmafRnahmen innerhalb der Kernstadt
gesetzt, wie die Umgestaltung der Luitpoldstrale und des Marktplatzes zeigen. Daneben
wurde im Jahre 2014 der Neubau fir die Mittelschule im ersten Abschnitt begonnen. Das
Schulzentrum steht im Fokus einer Neuordnung als Schulcampus.

In der Jahnstral’e wurde ein aufgelassener Sportplatz mit einer gemischten Wohnbebauung
umgenutzt und innerhalb kurzer Zeit baulich entwickelt. Die Westtangente im Stiden wurde bis
zum Anschluss Emetzheimer Stral3e fertig gestellt.
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Abb. 3.5: WeiRenburg aus der Luft, 1925
(Quelle: WeilRenburg aus der Luft, Kammerl, Reiner/Mang, Josef, Braun Verlag 1993)
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Abb. 3.6: Siedlungsentwicklung vom 19. Jahrhundert bis heute
(Darstellung FPZ)
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ErschlieBungsstruktur

Das StrafRennetz von Weif3enburg bietet grundséatzlich eine gute ErschlieBung mit regionalen
Anbindungen. Die Ost-Tangente (B2) entlastet die Kernstadt maRRgeblich vom Durchgangs-
verkehr in Nord-Sid-Richtung. Die Umgehungstral3e B2 ist jedoch aufgrund der teilweisen
Troglage und starker Eingriinung als ErschlieBungsstrale fir die Stadt WeiRenburg nicht op-
timal gestaltet, man nimmt die Stadt kaum bzw. nicht wahr und fahrt an ihr vorbei.

Es ist eine gute Verbindung zum Umland
durch klassifizierte StralRen gegeben. Die
Anbindung an das regionale und tberre-
gionale OPNV-Netz ist durch ein breites
Angebot an Bus- und Bahnverbindungen
abgedeckt. Es gibt 10 Gberortliche Busli-
nien, die die Kreisstadt mit den Ortsteilen
und daruber hinaus mit den benachbar-
ten Gemeinden verbinden. Die Bahn ver-
bindet WeilRenburg mit NUrnberg ganzta-
gig im Halbstundentakt.

Abb. 3.7: Der Landkreis Weil3enburg-
Gunzenhausen

Die uberregionalen Anbindungen sind durch die relativ weit entfernten Autobahnanschliisse
weniger gut ausgepragt. Die A6 von Heilbronn nach Nurnberg verlauft 45 km nérdlich von
WeilRenburg und die A9 von Ingolstadt nach Niurnberg 30 km westlich von Weil3enburg.

Die Wohngebiete um die Altstadt sind durch ein gut strukturiertes StraRennetz erschlossen,
das in den die Altstadt umgebenden RingstralRen mindet. Somit wird die historisch gewach-
sene Altstadt maf3geblich vom Hauptverkehr entlastet.

Abb. 3.8: Luftbild Gewerbegebiete im Stiden der Stadt
(Fotos Google Maps, Darstellung FPZ
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Die Gewerbegebiete im Suden der Kernstadt sind gut an das bestehende Verkehrsnetz ange-
bunden, durch den Bau der West-Tangente werden neu ausgewiesene Gewerbegebiete er-
schlossen.

Naturraumliche Einbindung i Landschaftsstrukturen

Weil3enburg liegt in einem weiten Talkessel zwischen der Schwébischen Rezat und dem

Westhang der Sudlichen Frankenalb. Westlich der Kernstadt flie3t die Schwébische Rezat, die

oberhalb von Dettenheim am Steilabfall der Frankischen Alb entspringt. Ostlich der Stadt er-

hebt sich der Wilzburger Berg mit der gleichnamigen Hohenzollernfestung. Das Stadtgebiet

hat Anteil am Vorland sowie an der Sudlichen Frankenalb selbst, die ihrerseits im Westen als

AWei Cenburger BuchtfA und i m ODie &renzeazdwischeAdent m¢ hl al
beiden Einheiten bildet der Albtrauf.

Das Vorland der sudlichen Frankenalb zeigt sich als flaches Gelande (410-460m . NN) mit
den Erhebungen Fluglinger Berg, Trommtesheimer Berg, Hungerberg und Nagelberg und wird
intensiv landwirtschaftlich genutzt.
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Abb. 3.9: Der Westen: Luftbild mit Kattenhochstatt
- und intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen. Im Hintergrund der Trommetsheimer
Berg (Quelle: Josef Mang im WeilRenburger Flurnamenbuch von Ulf Beier: www.wugwiki.de; Darstellung FPZ)

Der 6stliche Teil des Stadtgebietes ist von einem steilen Anstieg mit anschlieender Hochfla-
che gepréagt, weite Bereiche werden von Wald eingenommen.

In Nord-Sid-Richtung wird die Stadtkante von der schwabischen Rezat begleitet. Westlich und
sudlich von Kattenhochstatt verlauft die europaische Wasserscheide. Wahrend die Altmihl in
die Donau mundet, fliel3t die Rezat mit all ihnren Nebenflissen in den Main. Verglichen mit dem
Regierungsbezirk Mittelfranken und dem Freistaat Bayern zeigt Weif3enburg einen leicht un-
terdurchschnittlichen Anteil an Wasserflache.

Das westliche Stadtgebiet bietet aufgrund der Dominanz der Landwirtschaft nur wenige wert-
volle Landschaftsbestandteile. Dazu z&hlen der Fliglinger Berg sowie die Schmalwiesen mit
Schmalwieser Tal, die aufgrund der weniger intensiven Landnutzung eine mittlere bis hohe
Strukturvielfalt behalten konnten. Das Tal der schwéabischen Rezat weist eine standortliche
und nutzungsbedingte Vielfalt auf. Durch die Stadtnéhe, die gute Erreichbarkeit und die An-
bindung an das Altmuhltal kommt ihm eine hohe Bedeutung als Naherholungsgebiet zu.

Der WeilRenburger Wald ist von besonderer Bedeutung. Der Albanstieg weist aufgrund exten-
siv betriebener, kleinteiliger Landwirtschaft und standaortlicher Vielfalt einen hohen Erholungs-
wert einigen kulturellen und landschaftlichen Hohepunkten auf.
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Abb. 3.10: Plan zu Siedlungs- und Landschaftsstrukturen in Weil3enburg
(Darstellung FPZ)
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3.2 Betrachtung der Kernstadt

Nutzungsgefige und Flachennutzungsplan

Fur die Stadt WeiRenburg wurde 1981 ein Flachennutzungsplan fir das gesamte Stadtgebiet
aufgestellt. Gleichzeitig wurde ein Landschaftsplan erarbeitet, dessen Ergebnisse in den FNP
tbernommen wurden. Die Altstadt wird als Mischgebiet dargestellt. Die restliche Kernstadt ist
uberwiegend als Wohngebiet mit mehreren, kleineren, eingestreuten Gewerbegebieten im
Norden dargestellt. Im Stden der Kernstadt sind das Gewerbeband und die neu ausgewiese-
nen Gewerbegebiete westlich der Bahnlinie als solche dargestellt.

1992 wurde eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Hierbei wurde festgelegt,
dass der Geltungsbereich auf die Kernstadt sowie die westlichen und einen siidlichen Ortsteile
eingegrenzt wird. Die Griunde daflr waren eine steigende Nachfrage nach Bauflachen auf-
grund einer positiven Bevolkerungsentwicklung, fehlende Gewerbeflachen, eine zunehmende
Beanspruchung des Naturhaushalts und die gestiegene Bedeutung der Umweltvorsorge.

Die Ortsteile 6stlich der Kernstadt sind tiberwiegend als Mischgebiete mit einigen Wohngebie-
ten dargestellt, die Ortsteile westlich und stidwestlich der Kernstadt werden als Dorfgebiete
dargestellt.

-

AN,

Abb. 3.11: Ausschnitt des Flachennutzungsplan von Weilenburg 1981
(Quelle: Bauamt Weil3enburg; Darstellung FPZ)
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iiberwiegend Wohnnutzung Baugebietserweiterung nach giiltigem FNP

Baugebietserweiterung Sondernutzung
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Abb. 3.12: Plan zur Nutzungsverteilung Weil3enburg
(Darstellung FPZ)
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Aus heutiger Sicht sind deutliche Ausweitungen des Siedlungsgebietes nicht mehr zeitgemaR.
Aufgrund des demografischen Wandels und der Bevolkerungsentwicklung sind Ausweisungen
von neuen, groRen Wohnbauflachen nicht mehr zielfiihrend. Wohnbauflachen sind bedarfsbe-
zogen als Arrondierungen vorhandener Gebiete zu entwickeln. Dabei sind die integrierte Lage
und kurze Wege von wichtiger Bedeutung.

Die neuen Gewerbegebiete im Siidwesten der Stadt sind bzw. werden bereits erschlossen
und auch als solche genutzt. Weil3enburg besitzt mehrere grof3e gewerbliche Unternehmen
und braucht fir deren Entwicklung weitere Expansionsflachen. Ziel soll sein, den Flachennut-
zungsplan an die heutigen Anforderungen anzupassen und die geplanten gro3flachigen Sied-
lungserweiterungen auf3erhalb des ErschlieBungsrings der Kernstadt zu reduzieren.

Denkmaler

Die gesamte WeiRenburger Altstadt steht als Ensemble unter Denkmalschutz. Die mittelalter-
liche Pragung der Stadt und ihre r&umliche Entwicklungsgeschichte sind in besonderem Mal3e
ablesbar und erlebbar. Mit der in grof3en Teilen erhaltenen Stadtumwehrung mit zahlreichen
Turmen und einigen erhaltenen Toren bietet Weil3enburg ein einzigartiges Zeugnis von Stadt-
baukunst.

. P Sra il D e S

Abb. 3.13: Luftbild WeilRenburg mit dem mittelalterlichen Stadtkern
- der komplett unter Ensembleschutz steht. (Darstellung FPZz)

Innerhalb der Altstadt stehen fast 60% aller Geb&aude als Einzeldenkmaler unter Schutz. Rings
um die Altstadt gibt es weitere denkmalgeschitzte Gebaude. Neben dem Progymnasium, der
Seeweiher Schule und dem Park inklusive des Geb&audes der Villa Stich im Osten der Stadt
sind es vor allem Villen an der Nurnberger und Niederhofener StralRe, sowie an der Emetzhei-
mer StrafRe und der Holzgasse.
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In der Galgenberger Siedlung steht die katholische Kirche aus den 60er Jahren unter Denk-
malschutz, im Norden der Kernstadt die Gebaude der ehemaligen Mihlen: die Silbermuhle,
die Lettenmuhle, die Habermuhle und die Hohenmiuhle. Die Renaissance-Festung Wilzburg
steht ebenfalls komplett unter Denkmalschutz.

Die Bodendenkmaéler der grof3en Kreisstadt Weil3enburg sind zahlreich. Vor allem im aktuellen
Siedlungsgebiet der Stadt, rund um das romische Kastell sind Bodendenkmaler eingetragen,
die heute fast vollstandig tberbaut sind. Dies betrifft auch die romische Siedlung um das Kas-
tell mit einer bis heute gut erhaltenen Thermenanlage, die bereits in den 20er Jahren des
letzten Jahrhunderts mit Wohnbauten zugebaut wurde. Des Weiteren sind die alten rémischen
Stral3en vom Kastell als Bodendenkmaler eingezeichnet. Die Straf3e nach Siden ist gréf3ten-
teils Gberbaut worden. Die Altstadt mit Stadtmauer wurde ebenfalls als Bodendenkmal einge-
tragen. Hinzu kommt, dass sie gemeinsam mit der St. Andreas Kirche als landschaftspragen-
des Denkmal gelten.

Abb. 3.14: Die Wilzburg Abb. 3.15: Die romische Therme
(Fotos FPZ)

Die Wilzburg, bereits als bauliches Denkmal geschuitzt, ist sowohl als Bodendenkmal als auch
als landschaftspragendes Denkmal eingetragen, tUberragt sie doch das gesamte Stadtgebiet
und ist somit ein wichtiger Orientierungspunkt. Im Nordosten der Stadt, wo heute das Kran-
kenhaus liegt und die B2 vorbeifiihrt, befindet sich ein Bodendenkmal, das die Uberreste eines
keltischen als auch eines romischen Kastells bewahren soll. Im Siden der Stadt, im Gewer-
begebiet liegen ebenfalls mehrere Bodendenkmaler aus romischer Zeit. Westlich von Detten-
heim liegt das Bodendenkmal zur Aossa karolinafi einem in karolingischer Zeit gebauter Ver-
bindungskanal von der schwébischen Rezat zur Altmunhl.
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Abb. 3.16: Plan zu den Bodendenkmalern Weil3enburg

(Darstellung FPZ)
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3.3 Chancen und Probleme fir den Siedlungsraum Weil3enburg

Stadtgestalt: Potential und Identitat

Die kompakte, sehr gut erhaltene, mittelalterliche Stadt stellt in Verbindung mit der Stadt-
mauer, dem Ellinger Tor und der St. Andreas Kirche den zentralen Anziehungspunkt von Wei-
Renburg dar. Die evangelische Kirche ist auch als Bezugspunkt weithin sichtbar und im Wahr-
nehmungsbereich der gesamten Kernstadt zu finden.

Die Stadt Weil3enburg verfugt tber ein breites Spektrum an Potentialen. Die Altstadt sucht
ihresgleichen: eine fast vollkommen erhaltene, teils bewohnte Stadtmauer, bietet neben dem
historischen Wert auch einen realen Nutzen dar. Die Stadtmauer ist mit dem Seeweiher und
den teilweise als Park genutzten ehemaligen Graben im Stiden ein auch fur das nédhere Umfeld
pragendes Ensemble.

Abb. 3.17: Blick auf das Ellinger Tor
- von der NUrnbergerstral3e aus, eines der Wahrzeichen Weil3enburgs (Quelle: www.panoramio.com;
Darstellung FPZ)

Abb. 3.18: Verkehrsberuhigter Marktplatz mit markanten Geb&uden
(Foto FPZ)
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Abb. 3.19: Verkehrsberuhigter Marktplatz mit altem Rathaus im Hintergrund
(Foto FPZ)

AulRerhalb der Altstadt gehen strahlenformig die HaupterschlieBungsstraf3en in die angren-
zenden Stadtviertel, in denen Grinderzeitbauten entstanden sind und sich heute als Baustruk-
turen mit gesamtheitlicher und ablesbarer Identitat darstellen. Es sind gebaute Zeugnisse der
Stadtentwicklung aul3erhalb der Altstadt und somit besonders erhaltenswert. Vor allem in der
Nurnberger Stral3e, der Niederhofener Stral3e und der Eichstatter Stral3e finden sich heraus-
ragende Einzeldenkmaler.

Abb. 3.20: Villa an der NUrnberger Strale  Abb. 3.21: An der Schanzmauer
(Fotos FPZ)

An der siidostlichen Seite der Altstadt konzentrieren sich mehrere wichtige stadtgestalterische
Elemente: eine erhdhte Konzentration von Baudenkmélern sowie Freizeitanlagen am Seewei-
her, der Stadtgarten und die Villa Stich als bekanntes Denkmal liegen hier in unmittelbarer
Né&he.
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