A Stadt Weiden

Beschlussvorlage

offentlich

Dezernat: Dezernat 6 - Bau- und Planungsdezernat
Amt: Stadtplanungsamt

Erstelldatum: 02.11.2023

Vorlagen-Nr.: BV/335/2023

Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans fiir die Stadt Weiden
i.d.OPf.- Hier: Behandlung der im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- /
Behordenbeteiligung eingegangenen AuBerungen zu moglichen
Siedlungserweiterungsflachen

-Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, Gewerbeflachen-

Beratungsfolge:

Stadtrat 20.11.2023
Bau- und Planungsausschuss 07.12.2023
Bau- und Planungsausschuss 16.01.2024
Stadtrat 29.01.2024
Sachstandsbericht:

Der Flachennutzungsplan ist der vorbereitende Bauleitplan einer Gemeinde. Er stellt fir das gesamte
Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung in den Grundziigen dar. Grundlage hierfir sind die voraussehbaren Bedurfnisse der
Gemeinde (§ 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Der Flachennutzungsplan ist den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Aus ihm
heraus sind nachfolgend die Bebauungsplédne zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Der
Flachennutzungsplan entfaltet gegenulber den Blrger*innen keine unmittelbaren rechtlichen Wirkungen,
ist jedoch behdrdenverbindlich.

Die Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan hat aufgrund des
Planungshorizonts von 15-20 Jahren unter anderem die Aufgabe die Grundlagen fir eine
gesamtstadtische Entwicklung in den Bereichen Bevolkerung/Wohnen, Gewerbe, Soziale Infrastruktur,
Landschaft und Umwelt zu schaffen.

Dazu gehort auch die Ermittlung des kiinftigen Wohnbauflachen- sowie des Gewerbeflachenbedarfs und
die Prifung ob und auf welchen Flachen eine Neuausweisung dieser Flachen erforderlich ist.
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l. Sachstand in Bezug auf mdgliche Siedlungserweiterungsflachen

Datum/ Zeitraum Gegenstand der Beschlussfassung

19.11.2018 / 17.05.2021 / | Beschlisse zur Weiterverfolgung potenzieller Wohnbau- und
26.07.2021 / 29.06.2022 | Gewerbeflachen

(Stadtrat)
16.01.2023 (Stadtrat) Beschluss Uber das landschaftsplanerische Konzept (Landschaftsplan)
Integration des Vorentwurfes des Landschaftsplanes in den
Flachennutzungsplan

Beschluss zur Billigung des Vorentwurfs (Flachennutzungsplan)

Beschluss zur friihzeitigen Offentlichkeits- /Behdrdenbeteiligung gem. §
3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB (Flachennutzungsplan)

28.03.2023 - 09.05.2023 Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 1 BauGB

28.03.2023 - 23.05.2023 Durchfihrung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Insgesamt gingen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit zum gesamten Vorentwurf des
Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan 96 Stellungnahmen ein.

Bei der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gingen 42 Stellungnahmen
zum Vorentwurf des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan ein.

Im weiteren Verfahren sind die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander

gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Daher ist jede Stellungnahme dahingehend zu prifen, ob eine
Plananderung erforderlich ist oder nicht.

Il. Ermittlung des Flachenbedarfs

Ermittelter Neuausweisungsflachen
Flachenbedarf im Vorentwurf des FNP
Wohnen

Gesamtbedarf: 51,3 ha

Neuausweisungsbedarf unter
Bertcksichtigung der Innen-

entwicklungspotentiale: 22 ha | Ca. 59 ha (inkl. Umstrukturierungsflachen)
Gewerbe
Gesamtbedarf: 54,3 ha
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Neuausweisungsbedarf unter Ca. 75 ha
Berucksichtigung der Innen-
entwicklungspotentiale: 31,56 ha—42,7 ha

Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 (1) BauGB nahm die Regierung der Oberpfalz, Hohere
Landesplanungsbehdrde, wie folgt Stellung (vgl. Anlage 1):

~Das Anbindegebot ist bei allen festgelegten Fldchen efflillt, da sédmtliche Baufldchen in Anbindung an
eine geeignete Siedlungseinheit ausgewiesen werden und jede Fldche fiir sich aus stadtebaulicher Sicht
fur eine bauliche Entwicklung als geeignet erscheint.

- Der errechnete Bedarf fiir den Umfang der GE-Fldchen kann als gegeben angesehen werden.

- Die Ausweisung von Wohnbaufldchen im vorgelegten Umfang (ibersteigt den begriindbaren Bedarf
deutlich (vgl. LEP 3.1 (G) und 3.2 (2)).

(...)

Die Gesamtfortschreibung des Flédchennutzungsplanes der Stadt Weiden i.d.OPf. befindet sich daher
derzeit noch nicht im Einklang mit den Viorgaben von Raumordnung und Landesplanung.”

Um zu einem genehmigungsfahigen Flachennutzungsplan zu gelangen, ist daher eine Abschichtung der
Neuausweisungsflachen entsprechend dem ermittelten Bedarf erforderlich.

M. Methodik zur Abschichtung

Zur Herleitung einer belastbaren Grundlage fur die Entscheidung, welche Siedlungserweiterungsflachen
weiterverfolgt werden sollen, wurde zusammen mit der Regierung der Oberpfalz die folgende Methodik
vereinbart.

Im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB wurden die in den Potentialflachen
liegenden Grundstickseigentimer angeschrieben. Daraufhin haben sich viele Eigentimer mit ersten
Aussagen Uber inre Bereitschaft inre Grundstlicke zu entwickeln zuriickgemeldet (vgl. Ubersichtskarte in
Anlage 2).

Der Entscheidungsprozess ist Tabellarisch in der Anlage 4 und erlauternd in einer Prasentation als
Anlage 3 aufgefuhrt.

Stufe 1: Abschichtung nach Beteiligung der Offentlichkeit

Plan 1 (Folie 15) fasst sowohl die Interessenssituation der Eigentimer als auch die Stellungnahmen der
Offentlichkeit zu den Potentialflichen zusammen. Die Flachen, fiir die Uberwiegend bekundet wurde,
dass kein Entwicklungsinteresse besteht (rot dargestellt), entfallen nach dieser ersten Stufe. Die
orangenen Flachen werden nach Ruckmeldung der Eigentumer in ihrem Umgriff angepasst.

Abschichtung der Neuausweisungsflachen fiir Gewerbe

Die Gewerbeflache Nr. 3, nérdl. Frauenricht, entfallt zunachst nach Anwendung der Methodik aufgrund
des hohen Eigentimeranteils, der eine Flachenentwicklung ablehnt. Dies wurde durch eine
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Unterschriftensammlung gegen eine Gewerbeentwicklung an diesem Standort mit 111 Unterschriften
verdeutlicht.

Die Flache Nr. 7 ,Ullersricht, nahe St2238 West" verkleinert sich, ebenso wie die Flache Nr. 6 Ullersricht
Ost*, aufgrund der Stellungnahmen der Grundstlckseigentimer.

Aufgrund des hohen Flachenbedarfs fir Gewerbe sollen Standorte weiterverfolgt werden, bei denen im
laufenden Bauleitplanverfahren keinerlei Ablehnung geauf3ert wurde. Dies betrifft zum Teil auch Flachen,
fir die zu frGheren Anfragen Ablehnung bekundet wurde, hier die Flachen Nr. 8 ,Rothenstadt, nahe
Regensburger Stralle” und Nr. 19 ,Zwischen St2238 und Regensburger Stral’e”. Sie werden weiterhin
bertcksichtigt. Bei diesen Flachen soll jedoch eine erneute Ansprache der Eigentiimerschaft erfolgen.

Die entsprechend der Empfehlung des Planungsbiros Dragomir weiterzuverfolgenden Gewerbeflachen
kénnen Folie 17 entnommen werden und ergeben eine Gesamtflache von 46,48 ha.

Abschichtung der Neuausweisungsflachen fiir Wohnen

Es entfallen die Wohnbauflachen Nr. 4 ,Rehbihl West/Sud* sowie die Umstrukturierungsflachen Nr. 5/14
.Hammerweg Ost/Nord® aufgrund von einem mangelnden Entwicklungsinteresse der meisten
Eigentimer. Die Flache Nr. 24 ,Krebsbach“ entfallt aufgrund einer Unterschriftensammlung von
Anwohnern mit 40 Unterschriften.

Angepasst in der Abgrenzung werden in diesem Schritt die Wohnbauflachen Nr. 6 ,Lerchenfeld®, Nr. 13
~Weiden Ost 1 Stid“, Nr. 16b ,Hopfenweg®, Nr. 17 ,Weiden Ost 2, nordl. VohenstraulRer Str.“ sowie Nr. 19
~Almesbach®, aufgrund der Riickmeldungen von Grundstlickseigentimern.

Das Ergebnis fur die Potenzialflachen Wohnen und Gewerbe nach Stufe 1 stellt Folie 16 dar.

Stufe 2: Abschichtung nach Einwanden aus der Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher
Belange

In einer zweiten Stufe werden die Neuausweisungsflachen nach den eingegangenen Stellungnahmen
der Fachstellen (Trager 6ffentlicher Belange und Behdrden) der Beteiligung entsprechend § 4 (1) BauGB
bewertet. Das heil’t, es flieBt nach der Beurteilung der Entwicklungsbereitschaft nun die fachliche
Beurteilung in die Abschichtung ein.

Hinsichtlich der Gewerbeflachen erfolgt in dieser Stufe keine weitere Abschichtung, da es keine
Stellungnahmen gab, die zu einem kompletten Ausschluss einer der verbleibenden Gewerbeflachen
fihren (Folie 17).

Zu einer Wohnbauflache (Nr. 18 ,Mooslohe Ost/Nord“) gibt es Einwande mit hoher Relevanz, die eine
Bebauung ausschlieRen. Es gab mehrere Stellungnahmen, welche auf die klimatische Bedeutsamkeit
der Flache sowie auf die kartierten Biotope hinweisen (vgl. Excel Tabelle in Anlage 4). Aufgrund des
hohen Konfliktpotentials entfallt die Flache aus dem Flachenpool (Folie 18).

Zu funf verbliebenen Flachen gibt es Einwéande aus den Stellungnahmen, die allerdings in der weiteren
Planung als l6sbar eingestuft werden. Zu den restlichen Flachen gab es entweder keine Stellungnahmen
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oder nur Stellungnahmen, die als unkritisch eingestuft werden. Die Bewertung ist nach den Ampelfarben
auf Folie 18 dargestellt.

Stufe 3: Abschichtung nach stadtebaulicher und umweltplanerischer Bewertung

Da die moglichen Neuausweisungsflachen Wohnen immer noch den errechneten
Wohnbauflachenbedarf tbersteigen, sollen mdglichst diejenigen Flachen weiterverfolgt werden, die aus
stadtebaulicher und umweltplanerischer Sicht gut geeignet sind.

Die Bewertung aus stadtebaulicher Sicht aus den Steckbriefen und aus der Umweltprifung wurden dabei
miteinander verschnitten. Die Flachen werden mit der entsprechenden Bewertung auf Folie 19
dargestellt.

Die Umstrukturierungsflachen ,Blrgerbrau-Areal®, ,Turnerbund® und ,SV Gelande-Stockerhut®, sind als
Innenentwicklung bereits beim Neuausweisungsbedarf von etwa 22 ha berilcksichtigt worden. In
Rucksprache mit der héheren Landesplanungsbehdrde werden der Stadt Weiden i.d.OPf. aufgrund ihrer
Funktion als Oberzentrum 25-26 ha Neuausweisungsflachen zugestanden.

Entsprechend dieser Bewertungsgrundlage sowie dem Flachenkontingent muss nun eine Entscheidung
zur Flachenauswahl getroffen werden.

V. Entscheidung

Welche Flachen nach Anwendung dieser Methodik zur Weiterverfolgung ausgewahlt werden, liegt in der
kommunalen Planungshoheit der Stadt Weiden.

Aus Sicht der Verwaltung sollen priorisiert Flachen weiterverfolgt werden, auf denen ein
Entwicklungsinteresse vorliegt und/oder die sich im Eigentum der Stadt Weiden befinden und die durch
ihre FlachengrolRe eine wirtschaftliche Siedlungserweiterung mit moglichst hohem Einwohnerpotential
erwarten lassen.

Daher entfallen wie auf Folie 24 dargestellt, kleinflachige Erweiterungsstandorte in Stadtrandlage (Nr. 5,
Nr. 6, Nr. 12, Nr. 26, Nr. 35).

Ebenso ist eine Verkleinerung der Flachen Nr. 17 und Nr. 19 nétig, um dem fehlenden
Eigentumerinteresse Rechnung zu tragen. Die Flache Nr. 13 soll ebenfalls verkleinert werden, um dem
Flachenkontingent zu entsprechen.

Neuausweisungsflachen im Segment Wohnen werden dann im Umfang von ca. 26 ha in die
Entwurfsfassung des FNPs tGibernommen.

Hinsichtlich der_Gewerbeflachen wird die Abschichtung der Flache Nr. 9 ,Weiden-Ost/Almesbach®
vorgeschlagen. Die Flache dient lediglich zur Erweiterung des ansassigen Betriebs ,Ketonia“ und wirde
zu einer Verkehrszunahme am Edeldorfer und Almesbacher Weg fuhren. Im Umweltbericht wird der
Flache eine ,eher schlechte Eignung“ bescheinigt, u. a. da Ziele der Landschaftsplanung entgegenstehen
und solitédre Siedlungsstrukturen einseitig erweitert werden. Ebenso soll die Flache Nr. 5 ,Zwischen
Moosbilrg und Ullersricht* entfallen, da auch hier eine Zufahrt zum Gewerbegebiet nur Uber eine
Ortsdurchfahrt mdoglich ware. Im Falle einer Flachenentwicklung ist mit einem hohen
ErschlieBungsaufwand zu rechnen.
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Fachlich zu Gberdenken ist der sich aufgrund der Eigentiimerauflierungen in Stufe 1 ergebende Entfall der
Gewerbeflache Nr. 3 ,nérdl. Frauenricht”. Der lange Planungshorizont des Flachennutzungsplans von 15-
20 Jahren, schlief3t nicht aus, dass in der Zukunft sich ggf. die Haltung der Eigentimer dieser
Potentialflache andert. Dieser Standort ist fir eine Gewerbeentwicklung im Vergleich zu allen anderen
Flachen fachlich am besten geeignet. Es bedarf daher einer politischen Entscheidung, ob trotz der
aktuellen Ablehnung der Eigentimerschaft und der Anwohner, die Weiterverfolgung der Flache in
kleinerem Umfang in Betracht gezogen wird. Die Verwaltung schlagt dies vor.

Auf den Folien 25, 26 und 27 sind die vom Bau- und Planungsausschuss zur Weiterverfolgung
beschlossenen Flachen aufgeflhrt.
Abweichend vom Vorschlag der Verwaltung wurden folgende Veranderungen vorgenommen:
Wohnbauflachen
- Wohnbauflache Nr. 5 (W/Neu) — ,Rehbuihl West/Nord® soll in den FNP aufgenommen werden.
- Wohnbauflache Nr. 6 (W/Neu) — ,Lerchenfeld West" soll in den FNP aufgenommen werden.
- Wohnbauflache Nr. 17 (W/Neu) — ,Weiden Ost 2 Mitte/Ost, nérdl. Vohenstraul3er Str.“ soll in den
FNP bis zum Siedlungsrand aufgenommen werden
- Wohnbauflache Nr. 24 (W/Neu) — ,Weiden-Ost stidl. OTH/am Krebsbach® soll in den FNP in Teilen
(Bereich Supermarkt) aufgenommen werden.
- Wohnbauflache Nr. 35 (W/Neu) — ,Schustermooslohe® soll in den FNP aufgenommen werden.

Gewerbeflachen

- Gewerbeflache Nr. 3 (G/Neu) — ,Nordl. Frauenricht” soll nicht in den FNP aufgenommen werden.

- Gewerbeflache Nr. 5 (G/Neu) — ,Zwischen Ullersricht und Moosbirg® soll in den FNP
aufgenommen werden.

- Gewerbeflache Nr. 9 (G/Neu) — ,Bei Ketonia“ soll in den FNP aufgenommen werden.

Damit Ubersteigen die ausgewahlten Flachen dem ermittelten Flachenbedarf:
- Neuausweisungsflachen Gewerbe: circa 45,75 ha | Bedarf: 31,5 bis 42 ha
- Neuausweisungsflachen Wohnen: circa 35,45 ha | Bedarf 22 bis 26 ha
- Die neuen gemischten Bauflachen wurden Wohnen und Gewerbe zu je 50% angerechnet.

Personelle Auswirkungen (Stellenminderungen / -mehrungen):

Die Bearbeitung der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans und dessen Umsetzung bindet
personelle Kapazitaten insbesondere im Stadtplanungsamt, aber auch in verkniipften
Organisationseinheiten.

Finanzielle Auswirkungen:

Im Rahmen der bestehenden Beauftragung der Planungsbiiros Dragomir Stadtplanung GmbH fiir den
Flachennutzungsplan und TEAM 4 fir den Landschaftsplan entstehen weiterhin Kosten. Diese sind
durch Einstellung der entsprechenden Mittel in den Haushalt 2023 ff. gedeckt.
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Beschlussvorschlag:

Aus dem Bau- und Planungsausschuss ergab sich folgende Beschlussempfehlung an den Stadtrat.

Ziel der Weidener Flachenpolitik ist es, vorrangig die Innenentwicklung voranzutreiben und gleichzeitig
bedarfsgerechte Neuausweisungen an hierfiir geeigneten Standorten vorzunehmen.

Folgende Neuausweisungsflachen Wohnen sollen weiterhin im Entwurf des FNP dargestellt werden:
- Nr. 2 (W/Umstrukturierung): ,SV Gelande-Stockerhut

- Nr. 3 (W/Neu): ,Nordlich der Pressather Straf3e”

- Nr. 5 (W/Neu): ,Rehbihl West/Nord*

- Nr. 6 (W/Umstrukturierung): ,Turnerbundgelande”

- Nr. 6 (W/Neu): ,Lerchenfeld West*

- Teilflache der Nr. 13 (W/Neu): ,Weiden Ost 1 Sud®

- Nr. 13 (W/Umstrukturierung) + Nr. 29 (W/Neu): ,Am Rehmuhlbach®

- Nr. 16b (W/Neu): ,Am Hopfenweg*

- Teilflache Nr. 17 (W/Neu): ,Weiden Ost 2 Mitte/Ost* (bis zur Ortsgrenze)

- Teilflache Nr. 19 (W/Neu): ,Almesbacher Weg*

- Teilflache Nr. 24 (W/Neu): ,Weiden Ost sudl. OTH/am Krebsbach® (Bereich Supermarkt)
- Nr. 33 (W/Neu): ,Horbach®

- Nr. 35 (W/Neu): ,Schustermooslohe*

Folgende Neuausweisungsflachen Gewerbe sollen weiterhin im Entwurf des FNP dargestellt werden:
- Nr. 5 (G/Neu): ,Zwischen Ullersricht & Moosbuirg*

- Teilflache der Nr. 7 (G/Neu): ,Ullersricht, nahe St2238 West*

- Nr. 8 (G/Neu): ,Rothenstadt, nahe Regensburger Stralle®

- Nr. 9 (G/Neu): ,Bei Ketonia“

- Nr. 10 (G/Neu): ,Moosbirg*

- Nr. 16 (G/Neu): ,westl. Neustadter Stralle Nord*

- Nr. 17 (G/neu): ,westlich Neustadter Stralle Sud®

Folgende Neuausweisungsflachen MI (gemischte Bauflachen) werden im Entwurf des FNP dargestellt:
- Teilflache der Nr. 6 (G/Neu): ,Ullersricht Ost*

- Nr. 8 (W/Neu): ,ehemaliges Burgerbrauareal®

- Nr. 19 (G/Neu): ,Zwischen St2238 und Regensburger Stralie®

- Nr. 20 (W/Neu): ,Postkeller*

- Nr. 20 (G/Neu): ,Frauenricht®

Mit den Vorschlagen zur Abwagung der Neuausweisungsflachen besteht Einverstandnis, die
Vorentwurfe des Flachennutzungsplans sowie des Landschaftsplans werden fir die Entwurfsfassung
entsprechend angepasst.
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Anlagen:

Anlage 1_Stellungnahme Héhere Landesplanungsbehdrde
Anlage 2_Beteiligung 3_1_Eigentimer_Potenzialflachen
Anlage 3_Stadtrat_Januar_ Prasentation

Anlage 4_Abschichtung_Tabellen und Stellungnahmen
Anlage 5_Tischvorlage zur Wohnbauflache Nr. 17

Anlage 6_Tabelle_Realisierungswahrscheinlichkeit
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