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Anlass und Ziel der Analyse

A GRUNDLAGEN

1 Anlass und Ziel der Analyse

Mit Blick auf die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB, der den sparsamen und schonen-
den Umgang mit Grund und Boden als Ziel formuliert sowie dem Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4
BauGB, nach dem Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen sind, ist das landesplaneri-
sche Entwicklungsziel der Innen- vor AuBenentwicklung (LEP Bayern 3.2) bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen zu bericksichtigen. Demnach sind die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale mog-
lichst vorrangig zu nutzen (z. B. Nachverdichtung durch An- und Ergdnzungsbauten sowie Erhéhung
der Geschossigkeit, Wiedernutzbarmachung von Leerstdnden und Brachen etc.). Ausnahmen sind zu-
lassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfliigung stehen.

Gegenstand der vorliegenden Analyse ist die Ermittlung und Plausibilitatsprifung des zukiinftigen
Wohnraumbedarfs der Stadt Abensberg und die Gegeniberstellung des Bedarfs mit den vorhande-
nen Potenzialen der Innenentwicklung, um eine nachvollziehbare Grundlage fir die weitere Sied-
lungsentwicklung "der Stadt Abensberg zu schaffen.

Konkreter Anlass ist dartiber hinaus die geplante Siedlungsentwicklung "Kleiner Wohnen" im Ortsteil
Gaden zwischen vorhandener Wohnbebauung im Nordwesten und dem Gewerbegebiet ,,Gaden” im
Sidosten. Auf der besagten, derzeit noch landwirtschaftlich genutzten Flache soll eine Wohnsiedlung
mit Ein- und Mehrfamilienhdusern sowie Tinyhdusern und Wohnmodulen entstehen, um dringend
benodtigten Wohnraum zu schaffen (vgl. Abb. 1).

Das hierzu zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept sieht auf einer Gesamtflache von ca. 7,9 ha
vor, ein allgemeines Wohngebiet mit ca. 4,15 ha sowie ein Mischgebiet mit ca. 3,75 ha bauleitplane-
risch auszuweisen

(Quelle: KomPlan, Ingenieurbiiro fiir kommunale Planungen)
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Ein weiterer Anlass ist das Wohnbaugebiet ,Schwaighausen Nord“ im Ortsteil Schwaighausen. Das
Plangebiet schlieft unmittelbar nérdlich der Bestandsbebauung an. Auf der derzeit als landwirt-
schaftlich genutzten Flachen sollen Gberwiegend Einfamilienhdauser sowie Doppelhduser und verdich-
tetes Wohnen mit Mehrparteienhdusern entstehen (vgl. Abb. 2).

Das geplante Allgemeine Wohngebiet hat eine Gesamtflache von ca. 5,0 ha. Die friihzeitige Beteili-
gung der Behdrden und Triger 6ffentlicher Belange gem. § 3 Abs.1 und der Offentlichkeit gem. § 4
Abs. 1 wurde bereits durchgefuhrt.

T
,,,,,,

Abbildung 2: Vorentwurf Bebauungsplan ZT ,,Schwaighausen Nord" OT Schwaighausen, Stand 02.08.2021

(Quelle: KomPlan, Ingenieurbiiro fiir kommunale Planungen)

2 Methodik

Die gewdhlte Methode orientiert sich an der Auslegungshilfe ,,Anforderungen an die Priifung des Be-
darfs neuer Siedlungsfldchen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprii-
fung” des Bayerischen Staatsministeriums flr Wirtschaft, Landesplanung und Energie (Stand 07.Ja-
nuar 2020), die die Vorgaben fiir den aus landesplanerischer Sicht erforderlichen Bedarfsnachweis
und die entsprechende Analyse erforderlicher sozio-6konomischer Strukturdaten sowie die Erfassung
bestehender Flachenpotenziale prazisiert sowie der empfohlenen Methode des Bayerischen Landes-
amtes fuir Umwelt (LfU).

Eine wichtige Grundlage flr eine nachvollziehbare Bedarfsermittlung [...] sind die verfligbaren Daten
zur Bevolkerungsprognose” (Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, Planungs-
hilfen fur die Bauleitplanung 2021, S. 110). Im Rahmen der gegenstdndlichen Untersuchung werden
daher in einem ersten Schritt die bisherige Bevolkerungsentwicklung und die Bevdlkerungsprognose
fiir die Gemeinde Abensberg dargestellt. Die Datengrundlagen entstammen den statistischen Daten
des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik (,,Statistik kommunal 2020“, ,Demographie-Spiegel fur
Bayern”in ,Beitrage zur Statistik Bayerns“, GENESIS-Online Datenbank).
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Als Zielhorizont wird ausgehend vom Stand der statistischen Daten ein Zeitraum von 11 Jahren um-
fasst und das Jahr 2031 festgelegt.

In einem weiteren Schritt werden die vorhandenen und planungsrechtlich relevanten Potenziale der
Innenentwicklung (Potenzial- und Reserveflachen) dargestellt und untersucht. Auf diese Weise kann
daran anschlieBend der ermittelte Wohnraumbedarf den vorhandenen Innenentwicklungspotenzia-
len gegeniibergestellt und abgeleitet werden, ob die bestehenden Potenziale ausreichen oder zuséatz-
liche Flachenbedarfe bestehen.

3 Raumliche Lage der Stadt Abensberg

Die bayrische Stadt Abensberg liegt im zentralen Teil des niederbayerischen Landkreises Kelheim.
Nordlich und nordostlich grenzen die Landkreise Regenburg und Straubing-Bogen an, der LKR Lands-
hut liegt stidostlich, Freising sudlich, der LKR Pfaffenhofen a. d. llm ostwestlich und der LKR Eichstatt
westlich vom Gemeindegebiet Abensberg.

Regenburg

Straubing-Bogen

Eichstatt Abensberg
a

Kehlheim Niederbayern

Pfaffenhofen a.d. Iim
Landshut

Freising

Freistaat Bayern

Abbildung 3: Lage im Raum und Ubersicht Freistaat Bayern, Regierungsbezirk Niederbayern, Landkreise)

(Quelle: eigene Darstellung LARS)
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Bevolkerungsentwicklung der Stadt Abensberg

Das Gemeindegebiet Abensberg gliedert sich neben der Kernstadt Abensberg in sechs Stadtteile: Arn-
hofen, Holzharlanden, Horlbach, Offenstetten, Pullach und Sandharlanden.

Die Stadt Abensberg verfiigt Gber eine sehr gute verkehrliche Anbindung an das liberregionale Stra-
Ren- und Schienennetz. Im Stadtgebiet von Abensberg kreuzen sich die StaatsstraRen KEH 7 und KEH
19. In Sandharlanden besteht zudem Anschluss an die KEH 21. Abensberg ist Giber die Staatsstralle
2144 an die nordostlich verlaufende BundesstralRe 16 angeschlossen, welche an die ca. 8 km 0Ostlich
gelegene Anschlussstelle der Autobahn 93 (Regensburg — Holledau) anbindet. Die Landeshauptstadt
Minchen ist in ca. 60 min und sowohl Regensburg als auch Ingolstadt sind in ca. 30 bis 40 min er-
reichbar.

Der Bahnhof Abensberg liegt an der Bahnstrecke Donauwdrth — Ingolstadt — Regensburg und befin-
det sich in zentraler Lage der Kernstadt. Die Altstadt ist in ca. 400 m Entfernung fuBBlaufig erreichbar.
Ingolstadt ist mit der Bahn innerhalb von 30 min und Regensburg in ca. 45 min erreichbar, wodurch
die Stadt als Wohnstandort insbesondere bei Pendlerinnen und Pendler zunehmend an Attraktivitat
gewinnt.

Die Stadt Abensberg bildet ein Mittelzentrum und befindet sich im Nahverknipfungsbereich der
Oberzentren Ingolstadt, Landshut und Regensburg. Aufgrund des breiten verkehrlichen Angebots
und der geografischen Lage, weist die Stadt eine Gberdurchschnittlich gute Erreichbarkeit auf.

Der Landkreis Kelheim mit Abensberg zahlt zur Metropolregion Minchen. Zudem bestehen mit der
Lage zwischen den Automobil- und Industriezentren Regensburg, Ingolstadt und Landshut, beste
wirtschaftliche Voraussetzungen. Damit verbunden ist auch eine verstarkte Siedlungstatigkeit, die die
Stadt durch entsprechende Planungsschritte begleitet und die bauliche Entwicklung steuert.

4 Bevolkerungsentwicklung der Stadt Abensberg

Die Angaben zur Bevolkerungsentwicklung der Stadt Abensberg wurden den amtlichen Datensdtzen
des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik entnommen sowie durch Angaben des Einwohnermelde-
amtes der Stadt erganzt. Wichtig und entscheidend fiir die durchzufiihrende Bedarfsermittlung sind
insbesondere die Entwicklungen der vergangenen zehn Jahre, die die Basis flr die ermittelte Bevolke-
rungsprognose und den Wohnbauflachenbedarfsnachweis bilden.

Stadtverwaltung Abensberg

e EW 14.198 (Stand Januar 2021)

Bayerisches Landesamt fiir Statistik

e EW 14.242 insg. (davon mannlich 7.311) — Stand: 30.06.2021

(Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Einwohnerzahlen am 30. Juni.2021, Gemeinden, Kreise und Regierungsbezirke in Bayern, Ba-
sis: Zensus 2011, Fiirth 2021. URL: https://www.statistik.bayern.de/statistik/gebiet_bevoelkerung/bevoelkerungsstand/index.html#link_2,
letzter Aufruf 08.11.2021)
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Abbildung 4: Bevélkerungsentwicklung Stadt Abensberg von 1840 bis 2019

(Quelle: Bayrisches Landesamt fiir Statistik: Statistik kommunal 2020, Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten, Juni 2021, Fiirth. URL:
www.statistik.bayern.de/demographie, letzter Aufruf am 08.11.2021)

Nach dem Bayerischen Landesamt fiir Statistik hat in der Stadt Abensberg die Bevolkerungszahl seit
1987 stetig zugenommen und lag im Jahr 2019 bei 13.996 Einwohnerinnen und Einwohnern (vgl.
Abb. 4).

Die Zunahme der Bevolkerung basiert vor allem auf dem nattirlichen Bevdlkerungswachstum (Saldo
aus Geburten- und Sterbeféllen) sowie aus Migrations- bzw. Wanderungsprozessen (Saldo aus Fort-
und Zuziigen). Diese Entwicklungen werden in Abbildung 3 visualisiert.
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Abbildung 5: Natiirliche Bevélkerungsbewegung und Wanderungen

(Quelle: Bayrisches Landesamt fiir Statistik: Demographie-Spiegel fiir Bayern, Stadt Abensberg, Berechnungen bis 2039, Au-
gust 2021, Fiirth. URL www.statistik.bayern.de/demographie, letzter Aufruf am 08.11.2021)

Insbesondere seit dem Jahr 2015 ist ein deutlicher positiver Entwicklungstrend fiir die natirliche Be-
volkerungsbewegung in Abensberg zu verzeichnen. Daraus lasst sich ableiten, dass ein gewisser en-
dogener bzw. lokaler Bedarf fiir die Abensberger Bevolkerung im Hinblick auf den zukiinftigen Wohn-
raumbedarf besteht. Dieser positive Entwicklungstrend wird zudem durch iberdrtliche Wanderungs-
gewinne verstarkt.
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Bevolkerungsentwicklung der Stadt Abensberg

LARS

consult

davon im Alter von ... Jahren
Bevélkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2019 13 996 2498 9077 2421
2020 14 200 2 500 9200 2500
2021 14 300 2600 9200 2500
2022 14 300 2600 9100 2600
2023 14 400 2700 9100 2600
2024 14 500 2700 9100 2700
2025 14 600 2700 9100 2 800
2026 14 600 2 800 9000 2900
2027 14 700 2 800 9000 2900
2028 14 800 2 800 8 900 3000
2029 14 800 2 800 8900 3100
2030 14 900 2 800 8900 3200
2031 15000 2900 8900 3200
2032 15000 2900 8 800 3300
2033 15 100 2900 8 800 3400
2034 15100 2900 8 800 3500
2035 15200 2900 8 800 3500
2036 15200 2 800 8 800 3500
2037 15300 2800 8 900 3600
2038 15300 2 800 8 900 3600
2039 15 300 2 800 9000 3600

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2039 wurden jeweils auf 100 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Abbildung 6: Bevélkerungsprognose fiir Abensberg bis 2039

(Quelle: Bayrisches Landesamt fiir Statistik: Demographie-Spiegel fiir Bayern, Stadt Abensberg, Berechnungen bis 2039, Au-
gust 2021, Fiirth. URL www.statistik.bayern.de/demographie, letzter Aufruf am 08.11.2021)

Basierend auf der Bevélkerungsentwicklung der Vergangenheit hat das Bayerische Landesamt fiir

Statistik einen Demographie-Spiegel fir die einzelnen Kommunen des Freistaates Bayern erstellt.

Den Modellrechnungen des Demographie-Spiegels liegen bestimmte Annahmen zu Geburten, Ster-

befédllen und Wanderungen zugrunde, die die demographische Entwicklung in die Zukunft fortschrei-

ben. Diese Annahmen basieren auf einer Analyse der bisherigen Entwicklung oben genannter Para-

meter und dirfen nicht als exakte Vorausberechnung missverstanden, aber als ein mogliches Ent-

wicklungsszenario interpretiert werden.

Gemalk dem Demographie-Spiegel fuir Bayern (Stand: 08/2021) ist in der Stadt Abensberg ausgehend

vom Jahr 2019 bis zum Jahr 2039 mit einem weiteren Anstieg der Bevolkerung von ca. 9,3 Prozent

auszugehen, sodass die Gesamtbevolkerung im Jahr 2039 voraussichtlich 15.300 Einwohner betragen

wird (vgl. Abb. 6).

www.lars-consult.de

Seite 10 von 41



Stadt Abensberg Wohnraum Bedarfsanalyse L A R
Stand 28.06.2022 consult
Bevolkerungsentwicklung der Stadt Abensberg

Bevodlkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Veranderung 2039 gegentiber 2019 in Prozent

Regierungsbezirke

Veranderung 2039 gegeniiber 2019

in Prozent Haufigkeit

- unter -7,5 stark abnehmend” 5 GroBte Abnahme: Lkr Kronach ~ -11,5%

- -7,5 bis unter -2,5 ,abnehmend” 18 GroBte Zunahme: Lkr Ebersberg +11,5 %
-2,5 bisunter 2,5 ,stabil” 27 Bayern: +3,2%

| 25 bisunter 7,5 ,zunehmend” 36

- 7.5 oder mehr ~Stark zunehmend” 10

Abbildung 7: Bevélkerungsentwicklung in den kreisfreien Stddten und Landkreisen Bayerns — prozentuale Verdn-
derung 2039 gegeniiber 2019

(Quelle: Bayrisches Landesamt fiir Statistik: Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2039, Demogra-
phisches Profil fiir den Freistaat Bayern, Berechnungen bis 2039, Dezember 2020, Fiirth. URL www.statistik.bayern.de/de-
mographie, letzter Aufruf am 08.11.2021)
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Richtwerte der zukiinftigen stadtischen Entwicklung

Laut der Statistik des Einwohnermeldeamtes der Stadt betrug die Einwohnerzahl Anfang des Jahres
2021 14.198 Einwohner. Die tatsachliche Einwohnerzahl ist damit etwas geringer als die vom Bayeri-
schen Landesamt fiir Statistik prognostizierte Einwohnerzahl von 14.300 Einwohner im Jahr 2021.

Abbildung 7 gibt einen Uberblick iber das prognostizierte Bevdlkerungswachstum in den kreisfreien
Stadten und Landkreisen Bayerns. Die Stadt Abensberg gehort zum Landkreis Kelheim, fiir den bis
zum Jahr 2039 eine Bevolkerungszunahme von 2,5 bis unter 7,5 Prozent gegeniiber dem Jahr 2019
prognostiziert wird. Diese Prognose korreliert mit der auf Abbildung 4 dargestellten Bevolkerungs-
prognose fir Abensberg bis zum Jahre 2039, wonach die Stadt Abensberg als Wachstumsgemeinde
eingestuft werden kann.

B PLAUSIBILITATSPRUFUNG DES WOHNRAUMBEDARFS

Wohnbauflachen sind nach dem tatséachlichen Bedarf zu bemessen, der sich aus den Vorgaben der
Raumordnung, den Zielvorstellungen der Stadt, insbesondere zur Siedlungsstruktur und Siedlungs-
dichte sowie durch Prognosen und sonstige begriindete Annahmen lber die Entwicklung der Bevol-
kerung ergibt. Dem ermittelten Bedarf ist das in der Stadt schon bestehende Angebot an Wohnbau-
flachen gegeniiberzustellen. Daraus leitet sich ab, ob die vorhandenen Potenziale ausreichen oder
zusatzliche Flachenbedarfe bestehen.

In den folgenden Ausfiihrungen wird dargelegt, welcher Bedarf an Wohnraum in der Stadt Abensberg
ausgeldst wird und ob bzw. inwieweit die im Flachennutzungsplan und in den Bebauungsplanen un-
bebauten Wohnbau- bzw. Wohngebietsflachen (Potenzial- und Reserveflachen) fiir die erforderliche
Siedlungsentwicklung zur Verfligung stehen.

1 Richtwerte der zukiinftigen stadtischen Entwicklung

Entscheidend flir die Wohnraumbedarfsermittlung sind grundsatzlich die Faktoren ,dauRRerer Bedarf”,
bedingt durch die zu erwartende Bevolkerungsentwicklung sowie der ,innere Bedarf”, der sich aus
dem sog. Auflockerungsbedarf im Wohnungsbestand (Belegungsdichte von Wohnungen) ergibt. Ba-
sierend auf diesen beiden Richtwerten kann in einem ersten Schritt der relative Wohnraumbedarf
der Stadt Abensberg innerhalb eines bestimmten Zeitraums modellhaft prognostiziert werden.

Zur korrekten Ermittlung des duReren Bedarfes ist es neben der statistischen Datenrecherche fiir die
kommunale Bevolkerungsentwicklung auch erforderlich, das durchschnittliche jahrliche Bevolke-
rungswachstum der Zielkommune fir einen festgelegten Zeithorizont zu ermitteln (vgl. nachfolgende
Formel zur Berechnung der durchschnittlichen jahrlichen Wachstumsrate R):

Ermittlung der durchschnittlichen jéhrlichen Wachstumsrate in Prozent

1
d evolkerun ;
Wachstumsrate R = [( Endwertpevelkerung ) - 1] x 100

Anfangswertgeyslkerung

a = Anzahl der Jahre im Betrachtungszeitraum

www.lars-consult.de Seite 12 von 41



Stadt Abensberg Wohnraum Bedarfsanalyse L
Stand 28.06.2022 consult
Wohnraumbedarfsermittlung

Der Auflockerungsbedarf ergibt sich aus der fiir die Zukunft zu erwartender Auflockerung im Bestand,
die sich z. B. im Riickgang der Belegungsdichte von Wohneinheiten dauRert (mehr Personen je
Wohneinheit und mehr Wohnflache je Person). Eine Auflockerung ist stets auch mit einem zuneh-
menden Flachenverbrauch verbunden. Eine allgemeingiiltige Richtgrole flr die Ansetzung des Auflo-
ckerungsfaktors besteht nicht. Fiir die Bestimmung des Auflockerungsbedarfs wird basierend auf den
Werten der Flachenmanagementdatenbank des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (LfU) eine
jahrliche Auflockerung von 0,3 % angesetzt.

Zur Prifung dieses Ansatzes wird die Entwicklung der HaushaltsgrofRen in Abensberg in den letzten
10 Jahren in Bezug gesetzt zur durchschnittlichen HaushaltsgroRe in Bayern, die ausweislich des Sta-
tistischen Bundesamtes im Jahr 2020 2,06 Mitglieder je Haushalt betragt (destatis.de 2020,
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Haushalte-Familien/Tabel-
len/1-2-privathaushalte-bundeslaender, letzter Zugriff 11.05.2020).

Im Gegensatz zum Gesamtbayerischen Wert gehoren in Abensberg im Jahr 2019 noch durchschnitt-
lich 2,24 Personen einem Haushalt an und liegt damit aber noch deutlich Gber dem landesweiten

Durchschnitt. Insofern ist auch bei Annahme einer degressiven Entwicklung mit einer weiter abneh-
menden Belegungsdichte zu rechnen und der Wert mit 0,3% jahrlich als angemessen zu betrachten.

2 Wohnraumbedarfsermittlung

GemaR der Bevolkerungsprognose zuziiglich dem anzunehmenden Auflockerungsbedarf werden per-
spektivisch in der Gemeinde Abensberg zusatzliche Flachen fiir Wohnraum bendtigt. Fraglich ist da-
her an dieser Stelle, in welchem Umfang eine Neuausweisung von Wohnbauflachen auf Ebene der
Bauleitplanung aktuell fiir die Gemeinde Abensberg erforderlich ist, um den bestehenden Bedarf
auch mittel- bis langfristig decken zu kbnnen.

Fir die Ermittlung des relativen Wohnraumbedarfs einer Kommune gibt es bislang keine standardi-
sierte, allgemeinglltige Methode. Die gegenstadndliche Analyse bedient sich der empfohlenen Me-
thode des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU). Als Datengrundlage dienen die Daten des Bay-
erischen Landesamtes fiir Statistik (Statistik kommunal 2020) fiir die Stadt Abensberg sowie die zuvor
getroffenen Annahmen zur Bevolkerungsentwicklung (vgl. Abbildung 4). Alle fiir die Berechnung er-
forderlichen Daten wurden fiir das Jahr 2019 entnommen, da die Ausgangsdaten fiir die Bevolke-
rungsvorausberechnung auf dem Bevélkerungsstand vom 31.12.2019 beruhen. Als Prognosejahr
wurde 2031 gewahlt.

- Bevolkerungszahl (2019): 14.000 EW (13.996 aufgerundet)
- Bevolkerungszahl (2031): 15.000 EW

- Bevolkerungswachstumsrate pro Jahr: 0,58 % (bis 2031)

- Wohneinheiten (2019): 6.246 WE

- Belegungsdichte (2019): 2,24 EW/WE

- Wohnbauflache (2019): 282 ha

- Wohneinheitendichte (2019): 6.246 WE/284 ha=22,15 WE/ha
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Schritt 1: Bedarf an Wohneinheiten aus Bevélkerungsentwicklung (3uRerer Bedarf)

Die Bevolkerungszahl (14.000 EW) des Ausgangsjahres wird mit der jahrlichen Bevolkerungswachs-
tumsrate fir die Gemeinde (0,58 %) und der Anzahl der Jahre des Prognosezeitraums (12 a von 2019
bis 2031) multipliziert. Daraus ergibt sich die voraussichtliche Entwicklung der Einwohnerzahl im vor-
liegenden Prognosezeitraum.

14.000 EW x 0, 58 % x 12 a = 974 EW

Die zuvor ermittelte Bevolkerungsveranderung im Betrachtungszeitraum (+ 974 EW) wird anschlie-
Rend durch die bis 2031 zu Grunde gelegte Belegungsdichte (2,24 EW/WE) geteilt. Das Ergebnis zeigt
die bendtigte Entwicklung der Wohneinheitenzahl bis 2031 auf Grundlage der zuvor ermittelten Be-
volkerungsentwicklung auf.

974 EW =+ 2,24 EW/WE = 435 WE

Schritt 2: Bedarf an Wohneinheiten aus Auflockerungsbedarf (innerer Bedarf)

Die zukiinftige Belegungsdichte im Jahr 2031 wird auf Grundlage der aktuellen Belegungsdichte
(2,24 EW/WE), des jahrlichen Auflockerungsbedarfs (0,3 %) und der Anzahl der Jahre des Betrach-
tungszeitraums (12 a) ermittelt.

2,24 EW/WE -2,24 EW/WE x 0,3 % x 12 a=2,16 EW/WE

AnschlieBend wird die aktuelle Bevolkerungszahl (14.000 EW) durch die oben errechnete, prognosti-
zierte Belegungsdichte (2,16 EW/WE) geteilt. Daraus ergibt sich die zukiinftige Wohneinheitenzahl
fir die aktuelle Bevolkerung am Ende des Prognosezeitraums.

14.000 EW + 2,16 EW/WE = 6.481 WE

Daraufhin wird von der aus dem Auflockerungsbedarf im Prognosezeitraum abgeleiteten, zuklnfti-
gen Anzahl an Wohneinheiten (6.481 WE) der aktuelle Bestand an Wohneinheiten (6.246 WE) subtra-
hiert. Die Differenz ergibt die benétigte Entwicklung der Wohneinheitenzahl bis 2031 auf Grundlage
des Auflockerungsbedarfs.

6.481 WE - 6.246 WE = 235 WE

Schritt 3: Saldo des Wohneinheitenbedarfs und Wohnbauflachenbedarfsermittlung

Die Entwicklung der Zahlen der Wohneinheiten aus dem dufReren (435 WE) und inneren (235 WE) Be-
darf werden saldiert.

435 WE + 235 WE = 670 WE
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Der Saldo (670 WE) wird anschlieRend durch die kommunenspezifische Wohneinheitendichte
(22,15 WE/ha) geteilt. Das Ergebnis liefert den voraussichtlich bendétigten Flachenbedarf an Wohn-
bauland in ha bis zum Jahr 2031.

670 WE + 22,15 WE/ha
=30,25 ha

Nach oben gezeigter Analyse ergibt sich bis zum Jahr 2031 ein relativer Wohnraumbedarf von insge-
samt ca. 30,25 ha fiir die Gemeinde Abensberg.

3 Erhebung, Darstellung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungs-
potenziale in Abensberg

Nachdem der relative Bedarf an Wohnbauflachen fir die Stadt Abensberg ermittelt wurde, kann im
Folgenden mittels einer Bestandserfassung demonstriert werden, in welchem Umfang dieser Bedarf
Uber vorhandene Innenentwicklungspotenziale (Potenzial- und Reservefldchen) abgedeckt werden
kann. Anschliefend wird in einem letzten Schritt dargestellt, ob und in welchem Umfang die Entwick-
lung zusatzlicher Wohnbauflachen erforderlich ist.

Zur Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale wurden der aktuell wirksame Flachennutzungsplan
mit allen Anderungen sowie die rechtsverbindlichen Bebauungspline der Stadt Abensberg tiberpriift.
Dabei wurden alle Wohnbau- und Wohngebietsflachen sowie Mischgebietsflachen mit aktuellen Luft-
bildern Uberlagert, um die vorhandenen Potenzial- und Reserveflachen in Ganze zu identifizieren und
kartographisch darzustellen. Abschlieend wurden die ermittelten Potenzial- und Reserveflachen
hinsichtlich ihrer Aktivierbarkeit Gberprift, bilanziert und in einer Gesamtschau bewertet.

3.1 Potenzialflachen

Bei Potenzialflachen handelt es sich um derzeit noch ungenutzte bzw. unbebaute Flachen, die aus
bauplanungsrechtlicher Sicht bereits fiir eine Wohnbebauung zur Verfligung stehen. Potenzialflachen
definieren sich demnach als nicht bebaute Wohn- und Mischgebietsflachen, fiir die entweder Bau-
recht nach § 30 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes) oder
nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
besteht. Die Mischgebietsflachen werden aufgrund ihrer vorgesehen Nutzungsmischung aus Wohnen
und Gewerbe nur zur Halfte als mogliche Potenzialflache fir Wohnen angerechnet.

Zu den Potenzialflachen im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) zdhlen insbesondere Baullicken
und (Wohnraum-)Leerstande. Des Weiteren zdhlen zu den Potenzialflichen auch bereits (zum Teil)
bebaute Flachen, die ein stadtebauliches Nachverdichtungspotenzial aufweisen (Nachverdichtungen
durch Bebauung in zweiter Reihe, An- und Ergédnzungsbauten sowie Aufstockungen etc.).

Fir die Ermittlung der Potenzialflachen fir Wohnen innerhalb eines Gemeindegebietes ist ein syste-
matisches kommunales Flachenmanagement bzw. Siedlungsmonitoring erforderlich. Im Rahmen der
gegenstandlichen Analyse wurden der digitale Flachennutzungsplan sowie ein aktuelles
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Baullickenverzeichnis (inkl. potenziell bebaubarer Grundstiicke) von der Stadt Abensberg zur Erhe-
bung der vorhandenen Innenentwicklungspotentiale zur Verfligung gestellt. Dariber hinaus wurden
die vorlaufigen Ergebnisse der Datenauswertung im Rahmen einer Videokonferenz mit der Stadt
Abensberg besprochen und evaluiert.

In Abensberg existieren Potenzialflachen vor allem in der Hauptortslage von Abensberg sowie im
Ortsteil Offenstetten.

Zusammenfassung der ermittelten Potenzialflichen

Abensberg (Hauptortslage) ca. 9,5 ha
Gaden, Schwaighausen, Allersdorf ca. 1,36 ha
Offenstetten ca. 6,87 ha
Sandharlanden ca. 2,93 ha
Arnhofen, Sandharlanden ca. 1,58 ha
Summe: ca. 22,24 ha

Hinweis: In den Ortslagen Aunkofen, Pullach sowie Unter- und Oberhdrlbach existieren derzeit keine
Potenzialflachen.

Die detaillierte Ubersicht der Potenzialflichen ist in Anlage 1 beigefiigt.

3.2 Reserveflachen

Als Reserveflachen werden Wohnbauflachen sowie gemischte Bauflachen bezeichnet, die im Fla-
chennutzungsplan bereits als Bauflachen dargestellt sind (vorbereitende Bauleitplanung). Im Gegen-
satz zu den zuvor dargestellten Potenzialflachen stehen die Reserveflachen aus bauplanungsrechtli-
cher Sicht jedoch noch nicht fiir eine Wohnbebauung zur Verfligung, da fiir diese noch keine rechts-
verbindlichen Festsetzungen (Baurecht) im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung getroffen wur-
den. Ebenso wie bei den Potenzialflachen gilt auch fir die Reserveflachen, dass gemischte Baufla-
chen aufgrund ihrer vorgesehen Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe nur zur Hélfte als po-
tenzielle Reserveflache fiir Wohnen angerechnet werden.

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Abensberg befinden sich vor allem Reservefla-
chen im Ortsteil Sandharlanden sowie in der Hauptortslage Abensberg.
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Zusammenfassung der ermittelten Reserveflachen

Abensberg (Hauptortslage) ca. 1,23 ha
Gaden ca. 0,79 ha
Sandharlanden ca. 6,79 ha
Pullach, Holzharlanden ca. 1,26 ha
Summe: ca. 10,07 ha

Hinweis: In den Ortslagen Aunkofen, Schwaighausen, Allersdorf, Offenstetten, Arnhofen sowie Unter-
und Oberhorlbach gibt es aktuell keine Reserveflachen.

Die detaillierte Ubersicht der Reserveflichen ist in Anlage 2 beigefiigt.

33 Verfligbar- und Nutzbarkeit der Potenzial- und Reserveflachen

Die zuvor ermittelten Potenzial- und Reserveflachen befinden sich derzeit gréRtenteils in privater
Hand. Daher stehen sie fiir die Gemeinde Abensberg aus stadtebaulicher Sicht nicht fir eine kurzfris-
tige Wohnbauflachenentwicklung zur Verfligung. Trotz der bestehenden groRen Nachfrage nach
Wohnraum werden einige Flachen mit Baurecht nicht von den Eigentiimern aktiviert bzw. bebaut, da
sie beispielsweise als familienbezogene Baureserve oder auch als Vermogensanlage fiir die Zukunft
vorgehalten werden.

Daruber hinaus eignet sich nicht jede Potenzial- und Reserveflache in gleicher Weise als Wohnbaufla-
che: die standortlichen Rahmenbedingungen variieren von Flache zu Flache, weshalb eine Nachver-
dichtung ,,um jeden Preis” vermieden werden soll. Vielmehr gilt es im Rahmen einer planerisch-fach-
lichen Bewertung die jeweilige Flacheneignung detailliert zu untersuchen und zu kldren, ob eine bau-
liche Nutzung sinnvoll ist. Mégliche Hemmnisse bei der Aktivierung eines Innenentwicklungspotenti-
als kénnen in diesem Zusammenhang stadtebauliche und umweltbezogene Kriterien sein. Zu den
stadtebaulichen Ausschlusskriterien zdhlen bspw. eine zu geringe GrundstiicksgréRe (haufig bei Bau-
licken der Fall), Probleme mit dem Immissionsschutz durch benachbarte Hofstellen oder emittie-
rende Gewerbebetriebe sowie der hohe ErschlieBungs- bzw. Kostenaufwand einer Wohnbauflachen-
entwicklung. Umweltbezogene Ausschlusskriterien kdnnen zum Beispiel eine hohe 6kologische Wer-
tigkeit der Flache, Hochwassergefahrdung, Gelandeneigung sowie vorhandene Altlasten auf der Fla-
che sein.

Folglich konnen die dargestellten Potenzial- und Reserveflachen nicht in vollem Umfang als Wohn-
raumpotenziale zur Deckung des bestehenden Wohnraumbedarfes der Stadt Abensberg gewertet
werden. Im Rahmen der gegenstandlichen Analyse wird dieser Umstand durch Anwendung konkreter
Mobilisierungsfaktoren beriicksichtigt. Fiir die Potentialflachen wird pauschal angenommen, dass

60 % dieser Flachen fiir eine Wohnraumentwicklung bis zum Jahr 2031 aktiviert werden kdnnen. Ziel
der Stadt ist es zeitnah und in regelmaRigen Abstdnden die Eigentimer der Potenzialflachen
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schriftlich zu kontaktieren um eine Aktivierung von bis 60 % der Flachen zu erreichen. Die vorliegen-
den Reserveflachen entsprechen dem Planungsstand des Flachennutzungsplans aus dem Jahr 2020
und werden im Folgenden detaillierter auf ihre Verfligbarkeit geprift.

Nicht verfiigbare Reserveflichen

Die Reserveflachen mit den Flurnummern 1620/1, 1624, 1625, 1626, 1627, 1628, 1629 (Gesamtfla-
che ca. 1,59 ha) im Hauptort von Abensberg, stehen aufgrund diverser Eigentumsverhaltnisse bzw.
aufgrund von Schwierigkeiten beim zusammenh&ngenden Grunderwerb dieser Flachen, nicht fur

eine kurz- bis mittelfristige Wohnraumentwicklung zur Verfiigung (vgl. Abb. 8)

‘ eV Ve N Nl TR ‘.
Abbildung 8: Nicht verfiigbare Reserveficchen (Eigentumsverhdltnisse und Schwierigkeiten beim Grunderwerb)
Die Reserveflachen mit den Flurnummern Nr. 176 (tlw.), 177 (tlw.), 178 (tlw.), 180, 76 (tlw.), 77 (tlw.),
78 (tlw.), 79 (tlw.), 80 (tlw.), 81 (tlw.), 81/2 (tlw.), 81/4 (tlw.), 81/6 (tlw.), 92 (tlw.) (Gesamtflache ca.
2,56 ha) im Ortsteil Sandharlanden werden voraussichtlich im Zuge der zeitnah anstehenden FNP-
Fortschreibung aufgrund zu erwartender Probleme mit dem Immissionsschutz entfallen (vgl. Abb. 9).
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Abbildung 9: Eingeschrdnkte Aktivierbarkeit der Reservefléichen aufgrund von Immissionsschutzauflagen

Die Reserveflachen mit den Flurnummern 833/1, 834/3, 834/5, 836 (tlw.), 836/1, 838 (tlw.), 840
(tlw.), 841 (tlw.) (Gesamtflache ca. 0,59 ha) im Ortsteil Sandharlanden, befinden sich innerhalb eines
Sturzflutgebiets (Lage in unmittelbarer Nahe zu einer Flutmulde), weshalb eine Aktivierung dieser
Flachen als problematisch einzustufen ist (vgl. Abb. 10).

Abbildung 10: Reserveflidchen innerhalb eines hochwassergefdhrdeten Bereichs

Die Reserveflache mit der Flurnummer 2788 (tlw.) mit einer Flache von ca. 0,64 ha, im Ortsteil Ga-
den, befindet sich im raumlichen Geltungsbereich eines geplanten Bauvorhabens, das in Kiirze ver-
wirklicht werden soll. Demnach steht diese Flache mittel- bis langfristig nicht mehr fir eine Wohn-
raumentwicklung zur Verfigung (vgl. Abb. 11).
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Abbildung 11: Geplantes Bauvorhaben auf Reservefliche
Fazit

In einer Gesamtschau stehen demnach von den insgesamt im Rahmen dieser Analyse ermittelten Re-
serveflachen ca. 5,38 ha (1,59 ha + 2,56 ha + 0,59 ha + 0,64 ha) nicht fiir eine kurz- bis mittelfristige
Wohnraumentwicklung zur Verfligung, wonach ca. 4,69 ha (10,07 ha — 5,38 ha) an verfugbaren Re-
serveflachen in Abensberg existieren.

Bei den verfligbaren Reserveflachen ist zudem zu bertcksichtigen, dass ein gewisser Anteil dieser Fla-
chen im Falle einer Aktivierung fir Freiflachen (ca. 5 bis 10 %) und/oder Verkehrsflachen (Erschlie-
Bung; ca. 15 bis 20 %) vorgehalten werden muss. Wird hierfiir ein pauschaler Anteil von 20 % fir Frei-
und ErschlieBungsflachen von den ermittelten zur Verfiigung stehenden Reserveflachen in Héhe von
4,69 ha subtrahiert, so verbleiben noch ca. 3,6 ha an Reservefldchen, die fiir eine Wohnraumentwick-
lung in Abensberg zur Verfligung stehen.

Auch wenn die Reserveflachen liber den Flachennutzungsplan der Stadt Abensberg fiir eine Bebau-
ung vorbereitet sind, ist deren Mobilisierung vor allem im Innenbereich schwierig umsetzbar. Trotz
wiederholter Bemihungen der Stadt scheitert eine bauliche Entwicklung einer Vielzahl von Flachen
haufig an der mangelnden Verkaufsbereitschaft der Grundstlickseigentiimer. Kleinere Reservefla-
chen in den Nebenortslagen sind im Hinblick auf den Wohnraumbedarf zudem als nebensachlich zu
bewerten und sollen vorrangig den ortsansassigen Einwohnern zur Verfligung stehen.
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34 Mobilisierungsstrategien zur Aktivierung der Potenzial- und Reserveflachen

Es besteht die Moglichkeit, dass die oben genannten Potenzial- und Reserveflachen in den nachsten
Jahren nicht bebaut werden kénnen, insbesondere aufgrund der fehlenden stadtebaulichen Verfiig-
barkeit dieser Flachen fir die Stadt Abensberg. Daher erscheint es vor dem Hintergrund des zuvor
gezeigten Bevolkerungswachstums der Stadt Abensberg angemessen, die im Flachennutzungsplan
bestehenden Reserveflachen zu priorisieren und gleichzeitig weitere zeitnah entwickelbare Flachen
wie das Wohnbaugebiet , Kleiner Wohnen“ auszuweisen. Hierdurch kann in einem moglichst kurzen
Entwicklungszeitraum der bestehende Nachfragedruck nach Wohnraum im Ortsteil Gaden fiir den
Augenblick entscharft werden.

Dariber hinaus empfiehlt es sich, weitere Instrumente zur Aktivierung der Potenzial- und Reservefla-
chen einzusetzen, wie z.B. gezielte Bauberatungen, Eigentiimeransprachen und maRBvolle Umstruktu-
rierung von Quartieren. Die Stadt Abensberg bemiiht sich bereits um eine zeitnahe Aktivierung der
Flachen und befindet sich in regelmaligem Austausch mit Eigentiimern von Potenzial- und Reserve-
flachen in Form von direkter Ansprache und individuellen Beratungen vor Ort. Im Folgenden werden
weitere mogliche Schritte beschrieben, die Innentwicklung férdern kénnen.

3.4.1 Bauberatungen

Institutionalisierte Bauberatungen durch eine kommunale Beratungsstelle kdnnen dazu genutzt wer-
den, die Bevolkerung fir Nachverdichtungen zu sensibilisieren und so bislang ungenutzte Innenent-
wicklungspotenziale zu aktivieren. Mithilfe einer Beratung kdnnen bereits zu Beginn von Bauvorha-
ben die Rahmenbedingungen geklart werden, z. B. wie verdichtet und stadtebaulich vertraglich im
konkreten Einzelfall gebaut werden kann. Dabei sind die Méglichkeiten des Planungsrechts gemein-
sam zu eruieren. Die Aufgabe der Bauberatung besteht u. a. darin, auf bestimmte Sachverhalte wie
bspw. eine malvolle Nachverdichtung hinzuweisen. Ergebnisse der Bauberatung kénnen auch in ei-
nem Bericht zusammengefasst werden, der dhnlich einer Best-Practice-Sammlung Hinweise zu nach-
ahmenswerten Beispielen gibt und so einen Orientierungsrahmen und eine Diskussionsgrundlage fir
die Zukunft gibt.

3.4.2 Eigentimeransprache und kommunale Baulandboérse

Mit einer regelmaRigen Eigentimeransprache (z. B. Giber Befragungen oder zielgerichtete Anschrei-
ben) kann wiederholt die Kontaktaufnahme mit den Grundstiickseigentiimern der unbebauten und
ungenutzten Baullicken sowie den Reserveflachen im Stadtgebiet verstetigt werden. Ziel der wieder-
kehrenden Ansprache ist es, Informationen tber die Entwicklungs- oder Verkaufsbereitschaft der Ei-
gentliimer zu gewinnen, um zu ermitteln, welche Flachen durch eine Bebauung oder VerduBerung in
naher Zukunft mobilisiert werden konnen bzw. welche Flachen fiir wie lange nicht fiir eine Wohn-
raumschaffung zur Verfliigung stehen.

Durch Zusammenstellung der gewonnenen Informationen kann eine Strategie zum Erwerb und zur
Mobilisierung von Reserveflachen erarbeitet werden. Dadurch wird die Stadt ihre Bemiihungen zur
Aktivierung der Reserven noch weiter intensivieren kdnnen. Weiterhin lasst sich mit den
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Informationen schrittweise eine stadtische (internetgestitzte) Baulandborse aufbauen, die flr Bauin-
teressenten alle notwendigen Informationen zur Bebaubarkeit und zum Baurecht der im Stadtgebiet
verfligbaren Bauflachen enthélt. Dabei kann die Stadtverwaltung im Sinne einer Dienstleistung als
Bindeglied und Vermittler zwischen den Grundstiickseigentiimern und Bauinteressenten agieren und
den Kontakt zwischen den jeweiligen Parteien herstellen. Hierbei sind ebenfalls unterstiitzende Bera-
tungsleistungen denkbar. Die Bereitstellung einer kommunalen Baulandborse mit Beratungsleistun-
gen kann die Vermarktung von Grundstiicken im Stadtgebiet dabei insgesamt férdern.

3.4.3 Umstrukturierung von Quartieren

Durch eine maRvolle Umstrukturierung von Quartieren kann die Ausnutzbarkeit von Baugrundstu-
cken erhdht und so zusatzliche Méglichkeiten der Bebauung im Innenbereich geschaffen werden.
Dies eignet sich insbesondere fir dltere Wohngebiete und/oder Mischgebiete, die eine vergleichs-
weise weniger dichte Bebauung hinsichtlich Hohe und Giberbaubaren Grundstiicksflachen (d. h. vor-
handene Freirdume und offene Baustrukturen) aufweisen. Derartige Gebiete sind kaum noch in der
Lage die heutigen Wohnbediirfnisse der Bevolkerung zu erfillen. Erneuerungs- und Umgestaltungs-
malnahmen kdnnen dem entgegensteuern. Nachverdichtungen, die zu einer Verschlechterung der
Aufenthalts- und Lebensqualitdt im Quartier fihren oder den stadtebaulichen Zielen der Stadt wider-
sprechen, sollen dabei nicht weiterverfolgt werden. Ggf. ist die Nachverdichtung planungsrechtlich
durch Aufstellung oder Anderung von Bebauungspldnen zu sichern.
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C BERECHNUNG DES ABSOLUTEN WOHNBAUFLACHENBEDARFS

,Dem ermittelten Bedarf ist das [...] schon bestehende Angebot an Bauflachen gegeniiberzustellen.
Daraus leitet sich ab, ob die vorhandenen Potenziale ausreichen oder zusatzliche Flachenbedarfe be-
stehen” (Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr: 2019, S. 99). Bestehende Po-
tenzial- und Reserveflachen kdnnen jedoch nur dann einer Flacheninanspruchnahme zugefiihrt wer-
den, wenn ihre Aktivierung realistisch ist. Wie bereits gezeigt wurde, ist nur ein gewisser Anteil der
ermittelten Innenentwicklungspotenziale bis zum Jahr 2031 einer baulichen Entwicklung zuganglich
(vgl. dazu Kap. 3.7).

Durch Ermittlung der Differenz aus dem relativen Wohnraumbedarf und der Summe aus den im Be-
trachtungszeitraum tatsachlich mobilisierbaren Potenzial- und Reserveflachen (vgl. Tab. 1) kann der
absolute Wohnraumbedarf fiir die Gemeinde Abensberg bis 2031 ermittelt werden.

. Potenzialflachen (ha) Reserveflachen (ha)
relativer
Wohnraum- . davon . davon
esam esam
Bedarf (ha) : mobilisierbar : mobilisierbar
bis 2031 30,25 22,24 ha 13,39 ha 10,07 ha 3,6 ha

Tabelle 1: Umfang der zur Verfiligung stehenden Potenzial- und Reservefldchen

Absoluter Bedarf an Wohnraum (Prognosejahr 2031)

30,25 ha - (13,39 ha + 3,6 ha) = 13,26ha

Der absolute Bedarf an Wohnraum in der Gemeinde Abensberg bis 2031 betrdgt somit ca. 13,05 ha.
Die Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen ist demnach zur Deckung des Bedarfs erforderlich.
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D FAZIT

Die Stadt Abensberg verzeichnete in den vergangenen zehn Jahren, eine positive Bevolkerungsent-
wicklung. Im Jahr 2019 lag die Bevolkerung laut dem Landesamt fiir Statistik bei ca. 14.000 EW, so
war der Anstieg auf ca. 14.198 EW (Stadt Abensberg) um 198 zusatzliche Einwohnerinnen und Ein-
wohner im Vergleich zum Vorjahr besonders deutlich. Der Zuwachs ist auf ein positives Wanderungs-
saldo zurlickzufiihren. Der jingste Nachfragedruck nach Wohnraum ist dementsprechend besonders
deutlich spirbar. Dies wird auch durch die der Kommune vorliegende Interessentenliste an Bauplat-
zen bestatigt. Diese Liste speist sich aus ortlichen sowie Gberdértlichen Bauwilligen.

Die verkehrsglinstige Lage der Stadt Abensberg tragt dazu bei, dass die Gemeinde vermehrt als gut
erschlossener Wohnort im Nahverknipfungsbereich der Oberzentren Ingolstadt, Landshut und Re-
gensburg entdeckt wird. Der Landkreis Kelheim mit Abensberg zadhlt zur Metropolregion Miinchen
und profitiert von den besten wirtschaftlichen Voraussetzungen und dem Bevolkerungszuwachs.

Der prognostizierte Bedarf an Wohnbauflachen ibersteigt mit einer Flache von ca. 13 ha Innenent-
wicklungspotentialen, die gegebenenfalls in den kommenden Jahren aktivierbar sein werden.

Der Erwerb von geeigneten Flachen stellt sich im Gemeindegebiet der Stadt Abensberg, trotz vieler
Bemiihungen, insgesamt als sehr schwierig dar. Immissionsschutzsauflagen, der hohe Erschliefungs-
bzw. Kostenaufwand einer Wohnbauflachenentwicklung, umweltbezogene Ausschlusskriterien oder
Schwierigkeiten beim zusammenhangenden Grunderwerb durch Eigentumsverhaltnisse, stellen die
Stadt vor Herausforderungen. Der erhebliche Nachfragedruck im gesamten Gemeindegebiet soll da-
her zeitnah durch gezielte bzw. geblindelte Flachenentwicklungen abgefangen werden

Festzustellen ist allerdings, dass die Siedlungsdichte mit 22,15 WE/ha im Vergleich relativ gering ist.
Im Sinne des Gebotes zum sparsamen Umgang mit der Ressource Boden sollte bei den zukiinftigen
Gebietsausweisung auf angemessene Dichte und entsprechende Wohntypologien geachtet werden.

Mit der Ausweisung des Wohngebietes ,Kleiner Wohnen” im Ortsteil Gaden sollen Flachen zwischen
zwei bereits bestehenden Siedlungseinheiten entwickelt und als kompakte Siedlungsflache in zentra-
ler Lage mit einer eigenstandigen VerkehrserschlieBung und Eingriinung geplant werden. Es ist ein
vielfaltiges Wohnnutzungskonzept mit Ein- und Mehrfamilienhdusern sowie Tinyhdusern und Wohn-
modulen vorgesehen, um dringend bendtigten Wohnraum mit einem breiten Angebot zu schaffen.

Das geplante Wohnbaugebiet ,,Schwaighausen Nord“ im Ortsteil Schwaighausen soll die bestehende
Siedlung unmittelbar im Norden erweitern. Festsetzungen zur Durchgriinung werten das Plangebiet
okologisch auf.

Mit den beiden geplanten Baugebieten sollen ergédnzende und dringend bendtigte Wohnbauflachen
mit einem vielfaltigen und zeitgemalken Wohnnutzungskonzept entstehen, die beide Ortsteile weiter
starken werden.
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F ANLAGEN

Anlage 1: Tabellarische Ubersicht: Potenzialflichen

Zeichenerkldrung:

WA = Wohnbaufldchen bzw. Wohngebiete (Flachenanteil Wohnen = Faktor 1,0)

MI/MD = Mischgebiete, Dorfgebiete (Flachenanteil Wohnen = Faktor 0,5)

34er

Potenzialflachen in der Hauptortslage von Abensberg

= Flachenpotenziale im unbeplanten Innenbereich (Flachenanteil Wohnen = Faktor 1,0)

Flache Flurstiicks-Nr. FlachengroBe | davon Flachen-an- Potenzialflache
mit Nutzungsart inm?| teil fir Wohnen in m?
WA, 861/10 780 1,0 780
WA, 863/2, 863/8 842 1,0 842
WA, 861/7 661 1,0 661
WA, 878/62 770 1,0 770
WA, 872/63 802 1,0 802
WA, 862/65 882 1,0 882
WA, 872/66 824 1,0 824
WA, 872/82 817 1,0 817
WA, 872/87 754 1,0 754
WA, 895 1.008 1,0 1.008
WA, 895/1 298 1,0 298
WA, 897/4 584 1,0 584
WA, 897/3 583 1,0 583
WA, 897/2 1.636 1,0 1.636
WA: 900/17 644 1,0 644
WA: 900/27 726 1,0 726
WA: 900/38 565 1,0 565
WA, 900/46 565 1,0 565
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Flache Flurstiicks-Nr. FlachengroBe | davon Flachen-an- Potenzialflache
mit Nutzungsart inm?2| teil fir Wohnen in m?
WA; 900/53 506 1,0 506
WA; 900/57 562 1,0 562
WA, 900/66 1.001 1,0 1.001
WA, 900/67 860 1,0 860
WA, 905 678 1,0 678
WA; 905/8 678 1,0 678
WA, 1190/1 1.190 1,0 1.190
WA, 1190/5 544 1,0 544
WA, 1190/6 521 1,0 521
WA, 1190/7 531 1,0 531
WA, 1190/9 514 1,0 514
WA, 1190/19 861 1,0 861
WA, 1190/20 955 1,0 955
WA, 1190/24 1.029 1,0 1.029
WA, 1190/25 898 1,0 898
WA, 1190/26 1.426 1,0 1.426
WA, 1190/27 1.078 1,0 1.078
WA, 1190/28 1.138 1,0 1.138
WA, 1190/34 989 1,0 989
WA, 1190/35 983 1,0 983
WA, 1190/42 1.138 1,0 1.138
WA: 1190/48 816 1,0 816
WA: 1190/61 681 1,0 681
WA: 1190/123 894 1,0 894
WA, 1199/1 1.185 1,0 1.185
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Flache Flurstiicks-Nr. FlachengroBe | davon Flachen-an- Potenzialflache
mit Nutzungsart inm?2| teil fir Wohnen in m?
34erp 1247/6 763 1,0 763
WA; 1251/51 1.500 1,0 1.500
WA, 1267/6 707 1,0 707
WA, 1267/7 580 1,0 580
WA, 1268/1 589 1,0 589
WA; 1268/2 646 1,0 646
WA, 1285 967 1,0 967
WA, 1294 843 1,0 843
WA, 1330/14 698 1,0 698
WA, 1330/12 658 1,0 658
WA, 1330/13 733 1,0 733
WA, 1330/21 650 1,0 650
WA, 1330/29 669 1,0 669
WA, 1330/30 657 1,0 657
WA, 1342/6 657 1,0 657
WA, 1343/4 824 1,0 824
WA, 1343/5 669 1,0 669
WA, 1345/6 610 1,0 610
WA, 1349/5 644 1,0 644
WA, 1474/1 683 1,0 683
WA, 1471/6 639 1,0 639
WA: 1471/8 607 1,0 607
WA: 1475/3 643 1,0 643
WA: 1477/1 693 1,0 693
WA, 1477/8 759 1,0 759
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Flache Flurstiicks-Nr. FlachengroBe | davon Flachen-an- Potenzialflache
mit Nutzungsart inm?2| teil fir Wohnen in m?
WA; 1477/9 728 1,0 728
34erp 1516/1 424 1,0 424
3derp 1516/5 803 1,0 803
WA, 1540/11 903 1,0 903
WA, 1540/12 808 1,0 808
WA; 1540/13 866 1,0 866
WA, 1540/24 785 1,0 785
WA, 1540/50 795 1,0 795
WA, 1540/54 913 1,0 913
WA, 1551/10 702 1,0 702
WA, 1551/39 656 1,0 656
WA, 1551/43 579 1,0 579
WA, 1551/46 673 1,0 673
WA, 1551/5 796 1,0 796
WA, 1551/8 848 1,0 848
WA, 1570/1 543 1,0 543
WA, 2065/7 862 1,0 862
WA, 2065/11 674 1,0 674
WA, 2065/28 544 1,0 544
WA, 2065/30 619 1,0 619
WA, 2065/36 646 1,0 646
WA: 2065/40 550 1,0 550
WA: 2065/49 583 1,0 583
WA: 2065/50 613 1,0 613
WA, 2065/52 635 1,0 635
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Flache Flurstiicks-Nr. FlachengroBe | davon Flachen-an- Potenzialflache
mit Nutzungsart inm?2| teil fir Wohnen in m?
WA; 2065/54 858 1,0 858
WA; 2065/57 609 1,0 609
WA, 2065/60 624 1,0 624
WA, 2065/63 653 1,0 653
WA, 2065/64 622 1,0 622
WA; 2065/69 567 1,0 567
WA, 2065/71 363 1,0 363
WA, 2065/72 368 1,0 368
WA, 2068 755 1,0 755
WA, 2068/3 660 1,0 660
WA, 2068/4 614 1,0 614
WA, 2068/5 621 1,0 621
Summe: 78.347

Potenzialflachen in den Ortsteilen Gaden, Schwaighausen und Allersdorf

Flache Flurstiicks-Nr. FlachengréBe | davon Flachenan- Potenzialflache
mit Nutzungsart in m?| teil fiir Wohnen in m?
34erp 2787/19 311 1,0 311
34erp 2401/9 1.027 1,0 1.027
WA, 2561/19 526 1,0 526
WA, 2561/41 625 1,0 625
WA, 2561/42 544 1,0 544
WA, 2561/43 635 1,0 635
WA: 2561/44 573 1,0 573
34erp 2691/59 1.914 1,0 1.914
34erp 2691/69 732 1,0 732
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Potenzialflachen im Ortsteil Offenstetten

Flache Flurstiicks-Nr. FlachengroBe | davon Flachenan- Potenzialflache
mit Nutzungsart inm?2 | teil fir Wohnen in m?
WA, 2700/6 773 1,0 773
34erp 2700/7 772 1,0 772
3derp 2700/29 694 1,0 694
34erp 2700/31 737 1,0 737
34erp 2700/40 781 1,0 781
34erp 2700/56 744 1,0 744
34erp 2700/68 766 1,0 766
WA, 2748/3 700 1,0 700
WA, 2763/6 817 1,0 817
Summe: 13.671

Flache Flurstiicks-Nr. Flachengrof3e davo.n Iiléchen- Potenzialflache
mit Nutzungsart in m? anteil fir Woh- in m?
nen

34erp 77 (tlw.) 3.841 1,0 3.841
WA, 98/24 876 1,0 876
WA, 98/23 714 1,0 714
WA, 98/26 719 1,0 719
WA, 98/25 657 1,0 657
WA, 98/7 491 1,0 491
WA, 98/9 719 1,0 719
WA, 98/5 1.008 1,0 1.008
WA, 98/2 748 1,0 748
WA, 98/32 621 1,0 621
WA, 98/33 596 1,0 596
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Flache oo 7 FlachengroRe davo.n Iiléchen- Potenzialflache
mit Nutzungsart in m? ISR L in m?2
nen
WA, 98/40 859 1,0 859
WA, 98/41 1.141 1,0 1.141
WA, 396/6 779 1,0 779
WA, 397/7 795 1,0 795
WA, 397 (tlw.) 3.305 1,0 3.305
WA, 398 (tlw.) 1.633 1,0 1.633
WA, 398/3 787 1,0 787
WA, 399 (tlw.) 1.317 1,0 1.317
WA, 400/6 (tlw.) 1.071 1,0 1.071
WA 404/7 694 1,0 694
WA, 405/5 799 1,0 799
WA, 405/6 605 1,0 605
WA, 405/21 726 1,0 726
WA, 405/22 794 1,0 794
WA, 405/23 913 1,0 913
WA, 405/24 809 1,0 809
WA, 405/49 419 1,0 419
WA, 405/50 799 1,0 799
WA, 405/56 644 1,0 644
WA, 405/62 681 1,0 681
WA, 406/7 575 1,0 575
WA, 416/3 901 1,0 901
WA, 420 838 1,0 838
WA, 421/18 276 1,0 276
WA, 421/14 818 1,0 818
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Flache oo 7 FlachengroRe davo.n Iiléchen- Potenzialflache
mit Nutzungsart in m? ISR L in m?2
nen

34erp 547/22 857 1,0 857
34erp 547/8 1.060 1,0 1.060
34erp 576/9 990 1,0 990
34erp 584/1 1.128 1,0 1.128
34erp 585/10 800 1,0 800
34erp 585/8 390 1,0 390
34erp 585/9 810 1,0 810
34erp 592/3 1.040 1,0 1.040
34erp 593/4 1.482 1,0 1.482
34erp 597/5 585 1,0 585
34erp 597/6 958 1,0 958
34erp 602/2 666 1,0 666
34erp 602/3 703 1,0 703
34erp 603/12 890 1,0 890
34erp 605/3 934 1,0 934
34erp 605/4 529 1,0 529
34erp 606/3 945 1,0 945
WA, 698/2 480 1,0 480
WA, 698/3 352 1,0 352
WA, 698/6 559 1,0 559
WA, 698/8 692 1,0 692
WA, 698/16 721 1,0 721
WA, 698/17 758 1,0 758
WA, 698/18 761 1,0 761
WA, 698/24 683 1,0 683
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Flache oo 7 FlachengroRe davo.n Iiléchen- Potenzialflache
mit Nutzungsart in m? ISR L in m?2
nen
WA; 698/36 714 1,0 714
WA; 698/39 563 1,0 563
WA, 698/42 534 1,0 534
WA, 698/46 534 1,0 534
WA, 698/51 421 1,0 421
WA, 698/52 393 1,0 393
WA, 698/55 704 1,0 704
WA, 698/60 727 1,0 727
34derp 724/3 670 1,0 670
34derp 724/4 666 1,0 666
WA, 840/2 697 1,0 697
WA, 840/92 946 1,0 946
WA, 840/99 1.284 1,0 1.284
WA, 840/137 1.203 1,0 1.203
WA, 840/140 953 1,0 953
WA, 840/142 1.217 1,0 1.217
WA, 840/148 1.314 1,0 1.314
34erp 840/163 419 1,0 419
WA, 841/132 1.067 1,0 1.067
Summe: 68.767
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Potentialflachen im Ortsteil Sandharlanden

Flache Flurstiicks-Nr. FlachengroBe | davon Flachenan- Potenzialflache
mit Nutzungsart inm?2 | teil fir Wohnen in m?
34erp 17 794 1,0 794
34erp 43 723 1,0 723
34erp 63/7 697 1,0 697
34erp 63/15 886 1,0 886
34erp 66 1.021 1,0 1.021
WA, 70/6 634 1,0 634
WA, 70/8 736 1,0 736
WA, 70/9 806 1,0 806
WA, 70/10 469 1,0 469
WA, 70/11 366 1,0 366
WA, 70/14 820 1,0 820
WA, 70/15 746 1,0 746
WA, 70/21 626 1,0 626
34erp 94 (tlw.) 751 1,0 751
34erp 172/2 829 1,0 829
34erp 173 856 1,0 856
34erp 175/20, 175/16 685 1,0 685
34erp 176/1 724 1,0 724
34derp 176/2 590 1,0 590
34derp 176/4 590 1,0 590
Mlp 800/3 1.026 0,5 513
Ml 800/4 1.041 0,5 521
Mlp 801/1 679 0,5 340
Mle 801/2 621 0,5 311
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Flache Flurstiicks-Nr. FlachengroBe | davon Flachenan- Potenzialflache
mit Nutzungsart inm?2 | teil fir Wohnen in m?
Mle 801/4 683 0,5 342
Mle 801/5 665 0,5 333
Mlp 801/11 759 0,5 380
Ml p 801/13 571 0,5 286
Ml p 801/15 665 0,5 333
Mle 801/17 645 0,5 323
Mlp 801/23 593 0,5 297
Mlp 801/25 735 0,5 368
Mlp 801/26 693 0,5 347
Ml 801/27 724 0,5 362
Ml p 801/35 645 0,5 323
34erp 818 901 1,0 901
34erp 821 743 1,0 743
34erp 829/7 459 1,0 459
34erp 831/1 642 1,0 642
WA, 1852/3 596 1,0 596
WA, 1854/6 904 1,0 904
34erp 1890 982 1,0 982
WA, 1894 (tlw.) 2.130 1,0 2.130
WA, 1894/1 750 1,0 750
WA 1894/3 (tlw.) 774 1,0 774
34erp 1902 689 1,0 689
Summe: 29.298
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Potentialflachen in den Ortsteilen Arnhofen und Holzharlanden

Flache Flurstiicks-Nr. FlachengroBe | davon Flachenan- Potenzialflache
mit Nutzungsart inm?2 | teil fir Wohnen in m?
34erp 20 1.691 1,0 1.691
WA, 641/4 653 1,0 653
WA, 641/9 557 1,0 557
WA, 641/11 575 1,0 575
WA, 641/13 663 1,0 663
WA, 641/16 661 1,0 661
WA, 641/19 687 1,0 687
WA, 641/21 619 1,0 619
34erp 663/4 (tlw.) 706 1,0 706
34erp 670 (tlw.) 724 1,0 724
34erp 671/7 917 1,0 917
WA, 671/9 722 1,0 722
WA, 671/11 718 1,0 718
WA, 671/17 762 1,0 762
WA, 671/33 795 1,0 795
WA, 697 590 1,0 590
WA, 700 836 1,0 836
WA, 701 751 1,0 751
34erp 112 1.520 1,0 1.520
34erp 92/3 666 1,0 666
Summe: 15.813
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Anlage 2: Tabellarische Ubersicht: Reserveflichen

Zeichenerkldrung:

WA = Wohnbauflachen bzw. Wohngebiete (Flachenanteil Wohnen = Faktor 1,0)

MI/MD = Mischgebiete, Dorfgebiete (Flachenanteil Wohnen = Faktor 0,5)

Reserveflachen in der Hauptortslage von Abensberg

Flache Flurstiicks-Nr. FlachengroBe | davon Flachenan- Potenzialflache
mit Nutzungsart in m?| teil fiir Wohnen in m?
WAR 516/1 995 1,0 995
WAR 516/2 933 1,0 933
WARr 516/3 984 1,0 984
WARr 516/6 749 1,0 749
WARr 807 1.404 1,0 1.404
WAR 811 1.697 1,0 1.697
Mig 815 5.265 0,5 2.633
Mig 817 730 0,5 365
WAR 818/4 760 1,0 760
WARr 818/21 629 1,0 629
WARr 803 (tlw.) 796 1,0 796
WARr 1338 2.503 1,0 2.503
WAR 1469 848 1,0 848
WAR 1470 708 1,0 708
WAR 1620/1 671 1,0 671
WAR 1624 3.170 1,0 3.170
WARr 1625 1.771 1,0 1.771
WAR 1626 1.535 1,0 1.535
WAR 1627 1.636 1,0 1.636
WAR 1628 1.953 1,0 1.953
WAR 1629 3.627 1,0 3.627
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Flache
mit Nutzungsart

Flurstiicks-Nr.

FlachengroRe
in m?

davon Flachenan-
teil fir Wohnen

Potenzialfliche
in m?

Reservefldchen im Ortsteil Gaden

Summe:

30.367

Reservefldchen im Ortsteil Sandharlanden

Flache Flurstiicks-Nr. FlachengréBe | davon Flachenan- Potenzialflache

mit Nutzungsart inm?2 | teil fir Wohnen in m?
Mig 2783/16 994 0,5 497

Ml 2783/17 996 0,5 498

Mig 2786 (tlw.) 1.244 0,5 622

WAR 2788 6.364 1,0 6.364
Summe: 7.981

Flache Flurstiicks-Nr. FlachengréRBe | davon Flachenan- Potenzialflache
mit Nutzungsart inm?2 | teil fir Wohnen in m?
WARr 76 (tlw.) 2.417 1,0 2.417
WAR 77 (tlw.) 1.376 1,0 1.376
WAR 78 (tlw.) 1.129 1,0 1.129
WAR 79 (tlw.) 1.064 1,0 1.064
WAR 80 (tlw.) 661 1,0 661
WARr 81 (tlw.) 4.440 1,0 4.440
WAR 81/2 (tlw.) 1.928 1,0 1.928
WARr 81/4 (tlw.) 922 1,0 922
WAR 81/6 (tlw.) 1.140 1,0 1.140
WAR 92 (tlw.) 542 1,0 542
WAR 176 (tlw.) 3.374 1,0 3.374
WAR 177 (tlw.) 2.252 1,0 2.252

www.lars-consult.de

Seite 39 von 41



Stadt Abensberg Wohnraum Bedarfsanalyse

Stand 28.06.2022

Erhebung, Darstellung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotenziale in Abensberg

LARS

consult

Reserveflachen in den Ortsteilen Pullach und Holzharlanden

Flache Flurstiicks-Nr. FlachengroBe | davon Flachenan- Potenzialflache
mit Nutzungsart inm?2 | teil fir Wohnen in m?
WAR 178 (tlw.) 1.982 1,0 1.982
WAR 180 2.397 1,0 2.397
WARr 812 18.270 1,0 18.270
WARr 812/3 2.030 1,0 2.030
WARr 814 1.507 1,0 1.507
WAR 814/2 872 1,0 872
WAR 833/1 3.741 1,0 3.741
WAR 834/3 1.161 1,0 1.161
WAR 834/5 679 1,0 679
WARr 836 (tlw.) 1.821 1,0 1.821
WAR 836/1 1.359 1,0 1.359
WAR 838 (tlw.) 3.506 1,0 3.506
WAR 840 (tlw.) 607 1,0 607
WAR 841 (tlw.) 474 1,0 474
WAR 1898 6.298 1,0 6.298
Summe: 67.949

Flache Flurstiicks-Nr. FlachengréRBe | davon Flachenan- Potenzialflache
mit Nutzungsart inm?2 | teil fir Wohnen in m?
WAR 28 (tlw.) 8.325 1,0 8.325
WAR 28/3 1.078 1,0 1.078
WAR 29/1 1.104 1,0 1.104
WAR 31/1 1.053 1,0 1.053
WAR 92 (tlw.) 1.105 1,0 1.105
Summe: 12.665
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