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Projektchronologie 

Projektstart war die Beauftragung der Büros 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 Städ-

tebau, Freiraum, Wohnen, technische Infrastruktur und Verkehr fachlich ergänzt und zu einem 

Integrierten Städtebaulichen Entwicklungskonzept gewandelt. Bedingt durch die Kommunal-

wahlen am 16. März 2014 wurde die Erstellung des ISEK ausgesetzt und am 03.Februar 2015 

wieder aufgenommen. Auf Wunsch der Lenkungsgruppe wurde für das weitere Verfahren eine 

deutliche Ausweitung des Beteiligungsverfahrens sowohl der Bürgerschaft als auch der Stadt-

räte und der Lenkungsgruppe vereinbart. Folgende wesentliche Beteiligungsschritte wurden 

durchgeführt: 

 

Á Regierung von Mittelfranken, Sachgebiet Städtebauförderung 

Projektbesprechungen 13.11.2012, 30.07.2013, 08.07.2014, 20.08.2015 

 

Á Beteiligung der Bürgerschaft 

- Schriftliche und telefonische Befragungen November 2012 

- Öffentliche Auftaktveranstaltung 19.02.2015 

- Stadtspaziergang 23.04.2015 

- Ortsteilbereisung 08. / 09.05.2015 

- Thematische Arbeitskreise: 

- Einzelhandel und Gastronomie, Tourismus und Image 22.07.2015 

- Demographie, Soziales und Bildung 22.07.2015 

- Wohnen, Städtebau und Siedlung 23.07.2015 

- Verkehr und Energie 23.07.2015 

- Jugendworkshop 23.07.2015 

- Öffentliche Abschlussveranstaltung 21.07.2016 

 

Á Fachgespräche mit relevanten Akteuren 

- Wirtschaft und Gewerbe 17.04.2015 

- Freizeit, Tourismus und Kultur 22.04.2015 

- Bildung und Soziales 22.04.2015 

- Jahresunternehmergespräch 26.10.2016 

 

Á Projektsteuerung 

- Sitzungen der Lenkungsgruppe: 20.05.2015, 

 30.09.2015, 

 09.03.2016, 

 08.06.2016 

- Exkursion der Lenkungsgruppe nach Eichstätt: 03.09.2015 

- Exkursion der Lenkungsgruppe nach Biberach an der Riß: 16.10.2015 

 

Á 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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A  Fachliche Analysen 

1 Zentralörtliche Funktion und Lage im Raum 

Die Große Kreisstadt Weißenburg (rd. 17.976 EW; 31.12.2015) liegt im Süden des Regie-

rungsbezirks Mittelfranken im Landkreis Weißenburg-Gunzenhausen. Sie ist durch die Lan-

desplanung als Mittelzentrum ausgewiesen. Die Oberzentren Nürnberg (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), Eichstätt (25 km), Hilpoltstein (30 km) und Roth (30km). 

 

Am Schnittpunkt der Bundesstraße 2, die von Nürnberg über Donauwörth nach Augsburg 

führt, und der Bundesstraße 13 (Ingolstadt - Ansbach / BAB 6) gelegen, ist Weißenburg auf 

leistungsfähigen Achsen an die benachbarten Oberzentren angebunden. Umgeben vom Na-

turpark Altmühltal und dem Fränkischen Seenland liegt Weißenburg in einem ländlichen 

Raum, dem durch die Landesplanung besonderer Handlungsbedarf zugesprochen wird.  

 

 

Abb. 1.1: Strukturkarte LEP Bayern 2013 (Ausschnitt)  

(Quelle: BayStmWI; Landesentwicklungsprogramm 2013) 

 

Gemäß dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 sollen die zentralen Orte ein umfas-

sendes Angebot an zentralörtlichen Einrichtungen der Grundversorgung für die Einwohner ih-

res Nahbereiches vorhalten. Mittelzentren sollen Versorgungsaufgaben übernehmen, die über 

die zentralörtliche Grundversorgung hinausgehen und darauf hinwirken, dass die Bevölkerung 

in allen Teilräumen mit Gütern 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 Weißenburg i.Bay., die Sicherung und der Ausbau des Han-

dels im Mittelzentrum Weißenburg i.Bay. erforderlich erscheinen (vgl. Regionalplan Westmit-

telfranken; zu 2.5.1.3) 
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1.1 Einordnung in die Region 

Weißenburg, große Kreisstadt im Landkreis Weißenburg-Gunzenhausen, ist Teil des Regie-

rungsbezirkes Mittelfranken. Die Stadt liegt an der schwäbischen Rezat, einem Zufluss der 

Altmühl, zwischen Ansbach (Distanz ca. 50 km) Nürnberg (Distanz ca. 60 km) und Ingolstadt 

(Distanz ca. 50 km). Die Kreisstadt besteht aus der Kernstadt und 11 Ortsteilen. 

 

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

 

1.2 Siedlungs- und Verkehrsraum 

Weißenburg ist über die Bundesstraßen B2, die direkt an und teilweise durch Weißenburg 

führt, und über die B13 relativ gut an das überregionale Verkehrsnetz angebunden. Die Stadt 

liegt jedoch etwas abseits des Autobahnnetzes, die Anschlüsse an die A6 liegen 51 km nord-

westlich von Weißenburg Richtung Ansbach bzw. 42 km nördlich in Richtung Nürnberg. Der 

Anschluss an die A9 liegt 52 km südöstlich in Richtung Ingolstadt. 

 

Die Ortsteile, Gemeinden und Städte rings um Weißenburg werden über die Kreisstraßen 

WUG1, WUG5, WUG18, die Staatsstraße St2389 und die Niederhofener Straße erschlossen. 

Zudem verfügt Weißenburg über einen guten Anschluss an den ÖPNV. Insgesamt werden 10 

Buslinien angeboten, die Weißenburg mit Gunzenhausen, Treuchtlingen, Pappenheim, Thal-

mässing und Pleinfeld verbinden. Die Regionalzüge der Deutschen Bahn verkehren regelmä-

ßig bis zu zwei Mal in der Stunde auf der Linie Treuchtlingen-Weißenburg-Nürnberg. 
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2 Demographie 

2.1 Demographische Entwicklung 

Die Stadt Weißenburg verzeichnet in der Bilanz der zehn Jahre zwischen 2006 und 2015 eine 

stabile, im Trend leicht positive Einwohnerentwicklung (+328 bzw. +1,9%). Tatsächlich hat sich 

diese Entwicklung jedoch erst seit dem Jahr 2011 eingestellt. Bis 2010 verlor die Stadt leicht, 

aber beständig an Einwohnern, seitdem gewinnt sie jedoch deutlich hinzu (+463). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 2.1: Einwohnerentwicklung Weißenburg 2006 bis 2015 

(Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung; Grafik: GEO-PLAN) 

 

Die positive Entwicklung ist Folge von deutlich angestiegenen Wanderungsgewinnen, die die 

Stadt seit 2011 erfährt. Bis 2010 übertraf der negative Saldo der natürlichen Einwohnerent-

wicklung stets den positiven Saldo aus Zu- und Fortzügen. Seit dem Jahr 2011 ist die Zahl der 

Zuzüge allerdings sprunghaft angestiegen und übertrifft seitdem, mit Ausnahme des Jahres 

2013, die kontinuierlich negative natürliche Bevölkerungsentwicklung. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 2.2: Natürliche und wanderungsbedingte Bevölkerungsentwicklung  

(Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung; Grafik: GEO-PLAN) 
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Der Wanderungssaldo der Jahre 2006 bis 2015 ist, außer bei den 18- bis unter 25- Jährigen, 

durchwegs positiv. Während die Berufseinsteiger und Bildungswanderer (18 bis 25 Jahre) in 

der Mehrzahl abwandern, scheint Weißenburg gerade für Familien mit Kindern (unter 18 und 

25 bis unter 50 Jahre) attraktiv zu sein. Seit 2012 kann Weißenburg bei diesen Altersgruppen 

deutliche Wanderungsgewinne verzeichnen. Bei den älteren Menschen bestehen zwar Wan-

derungsgewinne, diese schrumpfen aber bei den 50 bis unter 65 Jährigen kontinuierlich und 

bei den Menschen ab 65 Jahren erheblich.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 2.3: Zu- und Fortzüge nach Altersgruppen in der Summe der Jahre 2006 bis 2015 

(Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung; Grafik: GEO-PLAN) 

 

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

Menschen (ab 65 Jahren: 184) zu. Dennoch Ăaltertñ die WeiÇenburger Bevºlkerung. Trotz der 

Wanderungsgewinne schrumpfen die Anteile der jungen und mittleren Altersgruppen, die der 

älteren wachsen. Auffällige Verschiebungen zeigt die Alterspyramide jedoch bislang nicht. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 2.4: Altersstruktur der Weißenburger Bevölkerung 2006 und 2015  

(Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung; Grafik: GEO-PLAN)  
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2.2 Stadträumliche Auswirkungen in der Kernstadt 

Die Alterung der Bevölkerung zeigt auch stadträumlich Auswirkungen. Diese finden ihren Aus-

druck in einer wachsenden Anzahl an Wohngebäuden, die ausschließlich von Menschen ab 

70 Jahren Lebensalter bewohnt werden. Bei diesen Wohngebäuden ist in einem absehbaren 

Zeitraum von einem erhöhten Leerstandsrisiko auszugehen. Es wird also zusätzlicher Wohn-

raum auf den Markt kommen, bei dem mit einem erheblichen Sanierungsaufwand zu rechnen 

sein wird. Dennoch eröffnen sich dadurch Ansiedlungspotenziale, die bei einer künftigen 

Wohnsiedlungsentwicklung zu berücksichtigen sind. 

 

Die amtliche Statistik weist in der Gesamtstadt Weißenburg für das Jahr 2015 insgesamt 4.521 

Wohngebäude mit 8.441 Wohnungen und 839.970 m² Wohnfläche aus. Für die Kernstadt lie-

gen Daten zu 3.163 Wohngebäuden vor. Davon wurden 248 von Menschen, die 70 Jahre oder 

älter sind, in Ein- und 214 in Zweipersonenhaushalten bewohnt. Das sind rd. 15% aller Wohn-

gebäude in der Kernstadt. 

 

Stadträume mit einem erhöhten Anteil solcher Gebäude finden sich vor allem in der Siedlung 

am Galgenberg, im Siedlungsgebiet zwischen der Niederhofener und der Eichstätter Straße, 

An der Ludwigshöhe, zwischen der Augsburger Straße und der Holzgasse sowie am westli-

chen Stadtrand südlich und nördlich der Gunzenhausener Straße. Die Innenstadt ist nahezu 

flächendeckend betroffen. 

 

 

Abb. 2.5 Galgenbergsiedlung 

(Foto FPZ) 
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Abb. 2.6: Stadträume mit hoher demographischer Alterung 
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2.3 Demographische Entwicklung der Stadtteile 

Zur Stadt Weißenburg zählen 16 Ortsteile zw. 36 (Heuberg) und 600 Einwohnern (Hattenhof). 

Die demographische Entwicklung der Stadtteile verläuft 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 stärksten Einwohnerverlusten sind: 

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

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

Á Rothenstein (-9,7%)  

 

Demographische Alterung 

Das Billeter-Maß ist eine weiterführende Maßzahl zur Bewertung der Altersstruktur der Bevöl-

kerung. Es nimmt negative Werte an, wenn der Anteil der über 50-Jährigen größer ist als der 

Anteil der Kinder. Im Zusammenwirken mit dem Durchschnittsalter (A) drückt das Billeter-Maß 

(B) den Grad der demographischen Alterung aus. Als Referenzwerte werden die des Land-

kreises Weißenburg-Gunzenhausen (A: 44,5 Jahre; B: -0,78) angelegt. Stadtteile mit einer 

überdurchschnittlichen demographischen Alterung sind: 

Á Schmalwiesen Á Hattenhof 

Á Kattenhochstatt Á Suffersheim 

Á Kehl  

Zu Heuberg liegen keine Daten vor. Es ist jedoch davon auszugehen, dass auch dieser Stadt-

teil eine deutlich überdurchschnittliche demographische Alterung aufweist. 

 

Leerstandsrisiko 

Bei Wohngebäuden, die ausschließlich von Personen ab 70 Jahren Lebensalter bewohnt wer-

den, ist in einem absehbaren Zeitraum von einer altersbedingten Fluktuation auszugehen. Das 

heißt, 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 überdurchschnittlichen Leerstandsrisiko sind: 

Á Schmalwiesen Á Emetzheim 

Á Hattenhof  

 

2.4 Fazit 

Die positive Einwohnerentwicklung der Stadt Weißenburg 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 flächenhaft ein erhöhtes, demographisch bedingtes Leerstandsrisiko ab, 

das im Hinblick auf freiwerdenden Wohnraum und auf die Stabilisierung der Ortskerne zu be-

rücksichtigen ist. 
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Tab. 2.1: Demographische Situation der Stadtteile 
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Einwohner 

2016 432 429 110 127 329 597 36 439 141 138 240 478 168 92 284 328 

2006 bis 2016 +19 -44 -6 -4 +/- 0 -3 -18 +24 -5 -18 +8 +/- 0 -18 +2 -29 -23 

Mittleres Alter (Jahre) 45,5 44 45,1 44,7 
keine 

Daten 
48,1 

keine 

Daten 
40,5 47,6 47,6 43,7 45,7 44 49,3 47,5 45,5 

Billeter-Maß: -0,78 -0,60 -0,93 -0,75 
keine 

Daten 
-1,07 

keine 

Daten 
-0,49 -1,17 -1,10 -0,69 -0,82 -0,68 -1,21 -1,05 0,85 

Wohngebäude 

Leerstandsrisiko* 12% 16% 15% 5% 
keine 

Daten 
18% 

keine 

Daten 
7% 2% 8% 13% 8% 7% 24% 11% 8% 

Wohngebäude mit  

1-Pers.-Haushalt ab 70 Jahren: 

2-Pers.-Haushalt ab 70 Jahren: 

3 und mehr Pers. ab 70 Jahren: 
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* Anteil der Wohngebäude mit 1- und 2-Personenhaushalten ab 70 Jahren 

 stark wachsend /  
stark unterdurchschnittlich 

 wachsend / 
unterdurchschnittlich 

 stagnierend /  
durchschnittlich 

 leicht schrumpfend / 
leicht überdurchschnittlich 

 stark schrumpfend /  
weit über dem Durchschnitt 

 sehr stark schrumpfend/ 
sehr weit über dem Durchschnitt 
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3 Städtebau und Freiraum 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 3.1: Die Stadt mit ihren Ortsteilen 

(Quelle: Google Earth, Darstellung FPZ) 

 

 

 

3.1 Gesamtstädtische Betrachtung 

Die Kernstadt 

Die große Kreisstadt Weißenburg besteht aus der Kernstadt und 11 Ortsteilen: Dettenheim, 

Emetzheim, Haardt, Hagenbuch, Holzingen, Kattenhochstatt, Oberhochstatt / Niederhofen / 

Kehl, Rothenstein, Sufferheim / Heuberg, Weimersheim / Hattenhof / Schmalwiesen.  

 

Der kreisförmige, mittelalterliche Stadtgrundriss ist heute noch sehr gut ablesbar. Der histori-

sche Kern wird von der fast vollständig erhaltenen und teils bewohnten Stadtmauer umgeben. 

Der Stadtgraben und somit die Grenze der ursprünglichen Siedlung ist in der Struktur der Stadt 

noch eindeutig erkenn- und erlebbar.  

 

Im Norden der Kernstadt befindet sich vorwiegend Wohnbebauung, die hauptsächlich durch 

Einfamilienhäuser mit Garten gekennzeichnet ist. Entlang der Nürnberger Straße haben sich 

meist gewerbliche Nutzungen und Handel niedergelassen, so wie die Gutmann-AG, einer der 

größten Arbeitgeber der Stadt, der am Kernstadtrand westlich der Nürnberger Straße liegt.  

http://www.weissenburg.de/p/d1.asp?artikel_id=1591
http://www.weissenburg.de/p/d1.asp?artikel_id=1577
http://www.weissenburg.de/p/d1.asp?artikel_id=1577
http://www.weissenburg.de/p/d1.asp?artikel_id=1565
http://www.weissenburg.de/p/d1.asp?artikel_id=1587
http://www.weissenburg.de/p/d1.asp?artikel_id=1564
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Abb. 3.2: Die Kernstadt von Weißenburg 

(Quelle: Google Earth, Darstellung FPZ) 

 

Die östliche Kernstadt ist durch Wohnbebauung mit überwiegender Einfamilienhausbebauung 

geprägt. Lediglich um die Kreisklinik Weißenburg am nordöstlichen Rand der Kernstadt befin-

den sich mehrere Geschosswohnungsbauten.  

 

Die südlichen Stadtviertel schließen direkt an die Südvorstadt an. Dort befindet sich das Schul-

zentrum, der alte Friedhof und zwischen Augsburger Straße und Bahnlinie ein großes Gewer-

begebiet. Zwischen dem Schulzentrum und Gewerbegebiet erstreckt sich ein Wohngebiet, 

welches hauptsächlich aus Einfamilienhäusern besteht.  

 

Südlich der Innenstadt, zwischen der Bahnlinie und Bundesstraße B2, hat sich ein 2,5 km 

langes und ca. 0,3 km breites Gewerbegebiet ausgedehnt, das ausschließlich von gewerbli-

chen, flächenintensiven Nutzungen geprägt ist. 

 

 

Die Ortsteile 

Die 11 Ortsteile sind wie Satelliten um die Kernstadt angeordnet. Was früher eigenständige 

Gemeinden waren, wurden durch die Gebietsreform schrittweise an die Stadt Weißenburg an-

gegliedert. Während die Ortsteile Kattenhochstatt, Holzingen, Emetzheim, Weimers-

heim/Schmalwiesen/Hattenhof im Westen, die Orte Hagenbuch, Wülzburg, Gänswirts-

haus/Kehl/Niederhofen/Oberhochstatt im Osten, Dettenheim im Süden sowie Rothenstein im 

äußersten Südosten durch Bundes- und/oder Staatsstraßen 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 räumlich bereits zur 

Nachbarstadt Eichstätt. 

 

 

Siedlungsentwicklung ï 19. Jahrhundert bis heute 

Bis zur 2. Hälfte des 19. Jahrhunderts reichte die Eingliederung des Stadtgrabens und der 

Südvorstadt für die Siedlungserweiterung völlig aus. Außerhalb der Stadtmauer wurden nur 

vereinzelt Gebäude errichtet, die jedoch nicht aus einem Platzmangel heraus entstanden sind. 

Das Urkataster von 1822 zeigt die kompakte Stadt mit der Stadtmauer, innerhalb derer im 

Süden noch sehr viele Gartennutzflächen zu finden waren. 

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 überwunden. Die ersten Ge-

werbebetriebe siedelten sich im Norden der Stadt an. Ihnen folgten einzelne Wohngebäude 

mit zum Teil großen Anwesen entlang der wichtigen Ausfallstraßen. 

Mit dem neuen Jahrhundert stieg die Zahl der Beschäftigten 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 Häuser an der Ge-

heimrat-Dr.-Dörfler-Straße.  

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 Kriegsflüchtlinge wurden zwischen 1947 bis 

1961 kontinuierlich in neu gebaute Wohnungen im Westen der Stadt umgesiedelt. Daneben 

entstanden im Norden und Süden der Stadt neue Gewerbegebiete. 

Bis in die 90er Jahre des 20. Jahrhunderts wurden immer neue Siedlungsgebiete erschlossen, 

wie etwa die Siedlung an der Ludwigshöhe und das längliche Gewerbegebiet im Süden der 

Stadt. Neben der Entdeckung und Konservierung der römischen Thermenanlage in Steinleins-

furt wurden auch innerstädtisch bauliche Veränderungen vorgenommen: Es entstehen das 

neue Kreiskrankenhaus am östlichen Rande der Stadt, in der Galgenbergsiedlung entstand 

eine neue Kirche und das Areal des alten städtischen Krankenhauses wurde in ein Wohnge-

biet umgewandelt. Die größte Veränderung allerdings brachte der Bau der Ostumgehung der 

Bundesstraße B2 im Jahre 1990, die den Durchgangsverkehr um die Stadt herum leitet. 
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In den letzten Jahrzehnten wurden hauptsächlich Arrondierungen der bestehenden Wohnge-

biete umgesetzt, wie etwa im Dreieck Gunzenhausener Straße und Emetzheimer Straße und 

um das Kreiskrankenhaus. Daneben entstanden vereinzelt neue Wohnhäuser an der Wülz-

burg. Das Gewerbegebiet im Süden hat sich bis zur Stadtgebietsgrenze am Markhof ausge-

dehnt.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

 

Auch wurde verstärkt auf Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen innerhalb der Kernstadt 

gesetzt, wie die Umgestaltung der Luitpoldstraße und des Marktplatzes zeigen. Daneben 

wurde im Jahre 2014 der Neubau für die Mittelschule im ersten Abschnitt begonnen. Das 

Schulzentrum steht im Fokus einer Neuordnung als Schulcampus. 

 

In der Jahnstraße wurde ein aufgelassener Sportplatz mit einer gemischten Wohnbebauung 

umgenutzt und innerhalb kurzer Zeit baulich entwickelt. Die Westtangente im Süden wurde bis 

zum Anschluss Emetzheimer Straße fertig gestellt. 
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Abb. 3.5: Weißenburg aus der Luft, 1925 
(Quelle: Weißenburg aus der Luft, Kammerl, Reiner/Mang, Josef, Braun Verlag 1993) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 3.6: Siedlungsentwicklung vom 19. Jahrhundert bis heute 
(Darstellung FPZ) 
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Erschließungsstruktur 

Das Straßennetz von Weißenburg bietet grundsätzlich eine gute Erschließung mit regionalen 

Anbindungen. Die Ost-Tangente (B2) entlastet die Kernstadt maßgeblich vom Durchgangs-

verkehr in Nord-Süd-Richtung. Die Umgehungstraße B2 ist jedoch aufgrund der teilweisen 

Troglage und starker Eingrünung als Erschließungsstraße für die Stadt Weißenburg nicht op-

timal gestaltet, man nimmt die Stadt kaum bzw. nicht wahr und fährt an ihr vorbei. 

 

Es ist eine gute Verbindung zum Umland 

durch klassifizierte Straßen gegeben. Die 

Anbindung an das regionale und überre-

gionale ÖPNV-Netz ist durch ein breites 

Angebot an Bus- und Bahnverbindungen 

abgedeckt. Es gibt 10 überörtliche Busli-

nien, die die Kreisstadt mit den Ortsteilen 

und darüber hinaus mit den benachbar-

ten Gemeinden verbinden. Die Bahn ver-

bindet Weißenburg mit Nürnberg ganztä-

gig im Halbstundentakt.  

 

Abb. 3.7: Der Landkreis Weißenburg-
Gunzenhausen 

 

Die überregionalen Anbindungen sind durch die relativ weit entfernten Autobahnanschlüsse 

weniger gut ausgeprägt. Die A6 von Heilbronn nach Nürnberg verläuft 45 km nördlich von 

Weißenburg und die A9 von Ingolstadt nach Nürnberg 30 km westlich von Weißenburg.  

 

Die Wohngebiete um die Altstadt sind durch ein gut strukturiertes Straßennetz erschlossen, 

das in den die Altstadt umgebenden Ringstraßen mündet. Somit wird die historisch gewach-

sene Altstadt maßgeblich vom Hauptverkehr entlastet. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Abb. 3.8: Luftbild Gewerbegebiete im Süden der Stadt 
(Fotos Google Maps, Darstellung FPZ 
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Die Gewerbegebiete im Süden der Kernstadt sind gut an das bestehende Verkehrsnetz ange-

bunden, durch den Bau der West-Tangente werden neu ausgewiesene Gewerbegebiete er-

schlossen.  

 

Naturräumliche Einbindung ï Landschaftsstrukturen 

Weißenburg liegt in einem weiten Talkessel zwischen der Schwäbischen Rezat und dem 

Westhang der Südlichen Frankenalb. Westlich der Kernstadt fließt die Schwäbische Rezat, die 

oberhalb von Dettenheim am Steilabfall der Fränkischen Alb entspringt. Östlich der Stadt er-

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

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

ĂWeiÇenburger Buchtñ und im Osten als ĂAltm¿hlalbñ bekannt ist. Die Grenze zwischen den 

beiden Einheiten bildet der Albtrauf. 

 

Das Vorland der südlichen Frankenalb zeigt sich als flaches Gelände (410-460m ü. NN) mit 

den Erhebungen Flüglinger 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 Flächen. Im Hintergrund der Trommetsheimer 
Berg (Quelle: Josef Mang im Weißenburger Flurnamenbuch von Ulf Beier: www.wugwiki.de; Darstellung FPZ) 

 

Der östliche Teil des Stadtgebietes ist von einem steilen Anstieg mit anschließender Hochflä-

che geprägt, weite Bereiche werden von Wald eingenommen. 

 

In Nord-Süd-Richtung wird die Stadtkante von der schwäbischen Rezat begleitet. Westlich und 

südlich von Kattenhochstatt verläuft die europäische Wasserscheide. Während die Altmühl in 

die Donau mündet, fließt die Rezat mit all ihren Nebenflüssen in den Main. Verglichen mit dem 

Regierungsbezirk Mittelfranken und dem Freistaat Bayern zeigt Weißenburg einen leicht un-

terdurchschnittlichen Anteil an Wasserfläche.  

 

Das westliche Stadtgebiet bietet aufgrund der Dominanz der Landwirtschaft nur wenige wert-

volle Landschaftsbestandteile. Dazu zählen der Flüglinger Berg sowie die Schmalwiesen mit 

Schmalwieser Tal, die aufgrund der weniger intensiven Landnutzung eine mittlere bis hohe 

Strukturvielfalt behalten konnten. Das Tal der schwäbischen Rezat weist eine standörtliche 

und nutzungsbedingte Vielfalt auf. Durch die Stadtnähe, die gute Erreichbarkeit und die An-

bindung an das Altmühltal kommt ihm eine hohe Bedeutung als Naherholungsgebiet zu.  

 

Der Weißenburger Wald ist von besonderer Bedeutung. Der Albanstieg weist aufgrund exten-

siv betriebener, kleinteiliger Landwirtschaft und standörtlicher Vielfalt einen hohen Erholungs-

wert einigen kulturellen und landschaftlichen Höhepunkten auf. 
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Abb. 3.10: Plan zu Siedlungs- und Landschaftsstrukturen in Weißenburg 

(Darstellung FPZ) 
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3.2 Betrachtung der Kernstadt  

 

Nutzungsgefüge und Flächennutzungsplan 

Für die Stadt Weißenburg wurde 1981 ein Flächennutzungsplan für das gesamte Stadtgebiet 

aufgestellt. Gleichzeitig wurde ein Landschaftsplan erarbeitet, dessen Ergebnisse in den FNP 

übernommen wurden. Die Altstadt wird als Mischgebiet dargestellt. Die restliche Kernstadt ist 

überwiegend als Wohngebiet mit mehreren, kleineren, eingestreuten Gewerbegebieten im 

Norden dargestellt. Im Süden der Kernstadt sind das Gewerbeband und die neu ausgewiese-

nen Gewerbegebiete westlich der Bahnlinie als solche dargestellt.  

 

1992 wurde eine Änderung des Flächennutzungsplans erforderlich. Hierbei wurde festgelegt, 

dass der Geltungsbereich auf die Kernstadt sowie die westlichen und einen südlichen Ortsteile 

eingegrenzt wird. Die Gründe dafür waren eine steigende Nachfrage nach Bauflächen auf-

grund einer positiven Bevölkerungsentwicklung, fehlende Gewerbeflächen, eine zunehmende 

Beanspruchung des Naturhaushalts und die gestiegene Bedeutung der Umweltvorsorge.  

Die Ortsteile östlich der Kernstadt sind überwiegend als Mischgebiete mit einigen Wohngebie-

ten dargestellt, die Ortsteile westlich und südwestlich der Kernstadt werden als Dorfgebiete 

dargestellt. 

Abb. 3.11: Ausschnitt des Flächennutzungsplan von Weißenburg 1981  

(Quelle: Bauamt Weißenburg; Darstellung FPZ) 
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Abb. 3.12: Plan zur Nutzungsverteilung Weißenburg 

(Darstellung FPZ) 
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Aus heutiger Sicht sind deutliche Ausweitungen des Siedlungsgebietes nicht mehr zeitgemäß. 

Aufgrund des demografischen Wandels und der Bevölkerungsentwicklung sind Ausweisungen 

von neuen, großen Wohnbauflächen nicht mehr zielführend. Wohnbauflächen sind bedarfsbe-

zogen als Arrondierungen vorhandener Gebiete zu entwickeln. Dabei sind die integrierte Lage 

und kurze Wege von wichtiger Bedeutung. 

Die neuen Gewerbegebiete im Südwesten der Stadt sind bzw. werden bereits  erschlossen 

und auch als solche genutzt. Weißenburg besitzt mehrere große gewerbliche Unternehmen 

und braucht für deren Entwicklung weitere Expansionsflächen. Ziel soll sein, den Flächennut-

zungsplan an die heutigen Anforderungen anzupassen und die geplanten großflächigen Sied-

lungserweiterungen außerhalb des Erschließungsrings der Kernstadt zu reduzieren. 

 

 

Denkmäler 

Die gesamte Weißenburger Altstadt steht als Ensemble unter Denkmalschutz. Die mittelalter-

liche Prägung der Stadt und ihre räumliche Entwicklungsgeschichte sind in besonderem Maße 

ablesbar und erlebbar. Mit der in großen Teilen erhaltenen Stadtumwehrung mit zahlreichen 

Türmen und einigen erhaltenen Toren bietet Weißenburg ein einzigartiges Zeugnis von Stadt-

baukunst. 

 

 

Abb. 3.13: Luftbild Weißenburg mit dem mittelalterlichen Stadtkern  

- der komplett unter Ensembleschutz steht. (Darstellung FPZ) 

 

Innerhalb der Altstadt stehen fast 60% aller Gebäude als Einzeldenkmäler unter Schutz. Rings 

um die Altstadt gibt es weitere denkmalgeschützte Gebäude. Neben dem Progymnasium, der 

Seeweiher Schule und dem Park inklusive des Gebäudes der Villa Stich im Osten der Stadt 

sind es vor allem Villen an der Nürnberger und Niederhofener Straße, sowie an der Emetzhei-

mer Straße 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 Gebäude der ehemaligen Mühlen: die Silbermühle, 

die Lettenmühle, die Habermühle und die Hohenmühle. Die Renaissance-Festung Wülzburg 

steht ebenfalls komplett unter Denkmalschutz. 

 

Die Bodendenkmäler der großen Kreisstadt Weißenburg sind zahlreich. Vor allem im aktuellen 

Siedlungsgebiet der Stadt, rund um das römische Kastell sind Bodendenkmäler eingetragen, 

die heute fast vollständig überbaut sind. Dies betrifft auch die römische 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 römischen 

Straßen vom Kastell als Bodendenkmäler eingezeichnet. Die Straße nach Süden ist größten-

teils überbaut worden. Die Altstadt mit Stadtmauer wurde ebenfalls als Bodendenkmal einge-

tragen. Hinzu kommt, dass sie gemeinsam mit der St. Andreas Kirche als landschaftsprägen-

des Denkmal gelten.  

 

Abb. 3.14: Die Wülzburg Abb. 3.15: Die römische Therme 

(Fotos FPZ) 

 

Die Wülzburg, bereits als bauliches Denkmal geschützt, ist sowohl als Bodendenkmal als auch 

als landschaftsprägendes Denkmal eingetragen, überragt sie doch das gesamte Stadtgebiet 

und ist somit ein wichtiger Orientierungspunkt. Im Nordosten der Stadt, wo heute das Kran-

kenhaus liegt und die B2 vorbeiführt, befindet sich ein Bodendenkmal, das die Überreste eines 

keltischen als auch eines römischen Kastells bewahren soll. Im Süden der Stadt, im Gewer-

begebiet liegen ebenfalls mehrere Bodendenkmäler aus römischer Zeit. Westlich von Detten-

heim liegt das Bodendenkmal zur Ăfossa karolinañ, einem in karolingischer Zeit gebauter Ver-

bindungskanal von der schwäbischen Rezat zur Altmühl. 
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Abb. 3.16: Plan zu den Bodendenkmälern Weißenburg 

(Darstellung FPZ) 
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3.3 Chancen und Probleme für den Siedlungsraum Weißenburg  

Stadtgestalt: Potential und Identität 

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-

ßenburg dar. Die evangelische Kirche ist auch als Bezugspunkt weithin sichtbar und im Wahr-

nehmungsbereich der gesamten Kernstadt zu finden. 

 

Die Stadt Weißenburg verfügt über 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 Gräben im Süden ein auch für das nähere Umfeld 

prägendes Ensemble. 

Abb. 3.17: Blick auf das Ellinger Tor 

- von der Nürnbergerstraße aus, eines der Wahrzeichen Weißenburgs (Quelle: www.panoramio.com; 

Darstellung FPZ) 

 

 

Abb. 3.18: Verkehrsberuhigter Marktplatz mit markanten Gebäuden 

(Foto FPZ)  
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Abb. 3.19: Verkehrsberuhigter Marktplatz mit altem Rathaus im Hintergrund 

(Foto FPZ) 

 

Außerhalb der Altstadt gehen strahlenförmig die Haupterschließungsstraßen in die angren-

zenden Stadtviertel, in denen Gründerzeitbauten entstanden sind und sich heute als Baustruk-

turen mit gesamtheitlicher und ablesbarer Identität darstellen. Es sind gebaute Zeugnisse der 

Stadtentwicklung außerhalb der Altstadt und somit besonders erhaltenswert. Vor allem in der 

Nürnberger Straße, der Niederhofener Straße und der Eichstätter Straße finden sich heraus-

ragende Einzeldenkmäler. 

 

Abb. 3.20: Villa an der Nürnberger Straße  Abb. 3.21: An der Schanzmauer 

(Fotos FPZ) 

 

An der südöstlichen Seite der Altstadt konzentrieren sich mehrere wichtige stadtgestalterische 

Elemente: eine erhöhte Konzentration von Baudenkmälern sowie Freizeitanlagen am Seewei-

her, der Stadtgarten und die Villa Stich als bekanntes Denkmal liegen hier in unmittelbarer 

Nähe.  


























































































































































































































































































































































































































