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Ausgangslage

Das Bayerische Staatsministerium fUr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie hat unter
Einbindung insbesondere der Kommunalen Spitzenverb&nde, aber auch von Umwelt-, Wirtschafts-
und sonstigen Fachverbdnden eine Fidchensparoffensive als Gesamtstrategie entwickelt. Teil dieser
Strategie sind sowohl die EinfUhrung der RichtgréBe fUr den FiGchenverbrauch von 5 ha pro Tag in
das BaylLplG als auch MaBnahmen zur Steuerung des Fldchenverbrauchs auf Ebene der Landes-
und Regionalplanung zur Sensibilisierung von Gemeinden, Wirtschaft und Offentlichkeit sowie zur
konkreten UnterstUtzung der Gemeinden. Das MaBnahmenpaket soll unter Einbindung der
relevanten Akteure (Kommunen, Verbdnde, Ministerien) stetig weiterentwickelt werden.

Gleichzeitig darf aber auch nicht auBer Acht gelassen werden, dass Bayern aufgrund seines
wirtschaftlichen Erfolges und seiner Attraktivitat als Wohnstandort ein wachsendes Land ist.
Innerhalb der letzten funf Jahre stieg die Zahl der Einwohner in Bayern daher um knapp 500.000, die
der sozialversicherten Beschdaftigten sogar um etwa 600.000. Die sich in der Folge dieser an sich
erfreulichen Entwicklung verscharfende Wohnraumknappheit ist eine entscheidende soziale Frage
unserer Zeit. Eine nachhaltige Entwicklung in Bayern erfordert daher den Ausgleich sozialer und
Okologischer Herausforderungen: Der Bedarf an zusa@tzichem Wohnraum muss gedeckt werden,
ohne die BemUhungen um eine Reduzierung des Fldchenverbrauchs zu gefdhrden. Eine
Herausforderung stellt auch die Vereinbarkeit mit dem Ziel der Schaffung und Sicherung
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsverhdltnisse dar. Die Reduktion der FiGdcheninanspruchnahme zu
Siedlungs- und Verkehrszwecken ohne Gefdhrdung dieser weiteren Belange ist Ziel der
Fldchensparoffensive.

|. Grundlagen der Uberprifung

Die Landesplanung setzt als Uberortliche, Uberfachliche Planung mit den Festlegungen des
Bayerischen Landesplanungsgesetzes und des Landesentwicklungsprogramms Bayern einen
Rahmen fUr nachfolgende Planungsebenen. Ziele der Raumordnung sind dabei gemdRB Art. 3 des
Bayerischen Landesplanungsgesetzes (BaylLplG) zu beachten, Grundsétze und sonstige
Erfordernisse der Raumordnung in Abwdgungs- und Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen
(vgl. auch § 1 Abs. 7 BauGB).

In Umsetzung der in Art. 5 Abs. 2 BaylLplG als LeitmaBstab der Landesplanung formulierten
nachhaltigen Raumentwicklung trifft die Landesplanung zahlreiche Festlegungen zur
Fldchenschonung und zur Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme fur Siedlungs- und
Verkehrszwecke. Um diesen Festlegungen gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer
Siedlungsfldchen einer Profung, ob fur diese ein hinreichender Bedarf besteht, derin Abw&gung mit
anderen Belangen, die Fldcheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1 und 3.1). Insbesondere
aber erfordert Ziel LEP 3.2 ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung”, dass vor Inanspruchnahme
neuer FiGdchen fUr Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich zundchst sémtliche
Potentiale der Innenentwicklung genutzt wurden. Die Prifung der Landesplanungsbehdrden, ob
Bauleitplanungen den genannten Anforderungen gerecht werden, erfolgt einheitlich anhand
dieser Hinweise.

MaBgeblich fur die Inanspruchnahme neuer FlGdchen zu Siedlungszwecken ist eine ausreichende
Begrindung hierfur durch die Gemeinde.

ll. Erforderliche Angaben des Plangebers

Um eine dem Einzelfall der planenden Gemeinde gerecht werdende Bewertung des Bedarfs
vornehmen zu kdnnen, mUssen der prifenden Landesplanungsbehérde Angaben zur Struktur der
Gemeinde, zu bestehenden Fldchenpotenzialen sowie zum prognostizierten Bedarf vorliegen.
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1. Strukturdaten
Anhand folgender Strukturdaten kann beurteilt werden, inwiefern sich ein zusé&tzlicher Bedarf an
Siedlungsflachen aus den Rahmenbedingungen der Gemeinde begrinden I&sst und den
landesplanerischen Zielsetzungen entspricht.

Einwohnerzahlen / Einwohnerentwicklung der Gemeinde Wackersdorf in den letzten 10 Jahren

Einwohnerentwicklung 2010-2021

Gemeinde Wackersdorf
Einwohnerzahlen 2010-2021

31.12.2010 5006 5500
31.12.2011 5019 5400
31.12.2012 5036 5300
31.12.2013 5102 5500
31.12.2014 5134

5100
31.12.2015 5148
31.12.2016 5211 >000
31.12.2017 5243 4900
31.12.2018 5265 4800
31.12.2019 5245 4700
31.12.2020 5371 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
30.06.2021 5426

Die Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Wackersdorf ist in den leftzten 10 Jahre
konfinuierlich gestiegen.

Einwohnerzahl gemdB der Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fUr
Statistik

Gemeinde Wackersdorf
Einwohnerzahlen 2019-2030

prognostizierte Einwohnerzahlen 2019-2030

2019 5245 5550
2020 5400 5500
2021 5400 5450 /
2022 5400 5400
2023 5400 5350
2024 5400 5300
2025 5400 5250
2026 5400
5200
2027 5400 0
515
2028 5400
2029 5400 5100
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
2030 5500

Die prognostizierte Einwohnerzahl fUr das Jahr 2021 ist Uberschritten und ein stetiger Zuwachs der
Bevolkerung bis 2030 absehbar. Fir das Jahr 2030 ist eine Bevolkerungszahl von mehr als 5400
Einwohner sehr wahrscheinlich. Die gute Verkehrsanbindung an die benachbarten Zentren, die
wachsende Anzahl an Arbeitspldtzen und nicht zuletzt der hohe Naherholungswert machen die
Gemeinde Wackersdorf auch fUr einen Zuzug von auBBen sehr attrakfiv.

Gebietskategorie gemdaB Landesentwicklungsprogramm Bayern - Strukturkarte — Anhang 2
Die Gemeinde Wackersdorf ist in die Gebietskategorie ,,allgemeiner lGndlicher Raum / Raum mit
besonderem Handlungsbedarf (Kreisregionen) zugeordnet.
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Verkehrsanbindung

Die Entfernung zur Anschlussstelle Schwandorf-Mitte der Bundesautobahn A93 (Regensburg-Hof)
betrdgt ca. 2,0 km. Die BundesstraBe 85 (Schwandorf-Cham) verlGuft durch das
Gemeindegebiet.

Das Plangebiet — OT Meldau ist Gber die 6ffentliche Buslinie 105 zu erreichen.

Eine Anbindung an benachbarte Zentren erfolgt Uber die Bahnlinien der Deutschen Bahn mit
dem Bahnhof in der Kreisstadt Schwandorf.

Wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde Wackersdorf — Statistik kommunal 2020

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigungen am Wohnort verlief in den
Jahren 2014 bis 2019 positiv. Eine Steigerung um 252 sozialversicherungspflichtige Beschdaftigte
ist im Zeitraum von 5 Jahren zu verzeichnen.

Jahr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

sozialversicherungspflichtig

Beschdaftigte am Wohnort 2259 2372 2384 2418 2456 2511

Die Entwicklung der Gewerbesteuereinnahmen der Gemeinde Wackersdorf in den Jahren 2015
bis 2019 verzeichnet einen Anstieg:

Jahr 2015 2016 2017 2018 2019
Gewerbesteuereinnahmen
Mio € 10,8 11,3 10,4 9,3 11,4

Zielvorstellungen der Gemeinde Wackersdorf

Die Gemeinde Wackersdorf verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes WA ,,Meldau -
Am Sonnenhang" das Ziel Bauland im Gemeindegebiet fUr ortsansdssige Burger und junge
Familien zur Verfigung zu stellen. Mit dem kinftigen Allgemeinen Wohngebiet sollen die bereits
im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Wackersdorf als Bauland ausgewiesenen GrundstUcke
erschlossen werden. Die FiGchen liegen nérdlich der Wohnbebauung Am Kirchensteig.

Eine stddtebauliche Entwicklung des zentralen Ortsteils Wackersdorf ist beschrénkt. Die
BundesstraBe 85 trennt im SUdwesten die Ortsteile Wackersdorf und Alberndorf. Im Siden von
Wackersdorf befindet sich ein Industriegebiet, im Osten und Norden wird der Hauptort
Wackersdorf von Waldfldchen eingegrenzt. Im Anschluss an die nordlichen WaldflGchen liegt
ein Naherholungsgebiet mit Seen.
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ll. Bestehende FlGdchenpotenziale in der Gemeinde Wackersdorf

Um den Bedarf an zusatzlichen Siedlungsfléchen festzustellen, sind zund&chst die bestehenden
Fldchenpotenziale zu ermitteln, die vorrangig gegenuber neuen FlGdchen zu nutzen sind.

Prufung von Alternativen / Standortauswahl

Im Rahmen der Standortauswahl wurden verschiedene Alternativen untersucht.

Im rechtskréftigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Wackersdorf sind in den Ortsteilen
Wackersdorf, Heselbach, Grafenricht und Alberndorf Fldchen fir Allgemeine Wohngebiete
Uberplant. Die Fladchen befinden sich ohne Ausnahme in privatem Eigentum. Eine
Abgabebereitschaft bzw. ErschlieBung durch die EigentUmer ist nicht gegeben, die Fidchen stehen
derzeit als Bauland nicht zur VerfGgung.

Im Ortsteil Meldau, noérdlich des Wohngebietes Am Kirchsteig ist eine Fldche von 2,4 ha als
Allgemeines Wohngebiet im FiGchennutzungsplan Uberplant. Die EigentUmer der Fldchen sind
abgabebereit und eine stddtebauliche Entwicklung der Teilgrundsticke wird angestrebt.

Unbebaute Parzellen, auf denen bereits Baurecht vorhanden ist befinden sich ausschlieBlich in
Privateigentum ohne Abgabebereitschaft. Die Gemeinde Wackersdorf hat keinen Zugriff auf die
unbebauten Parzellen.

OT Alberndorf 16 Parzellen
OT Wackersdorf: 34 Parzellen
OT Heselbach 44 Parzellen
OT Meldau 3 Parzellen
OT Grafenricht 11 Parzellen

Ein Anschreiben der Gemeinde Wackersdorf an die EigentUmer zur Abgabebereitschaft, als
pauschales Abfragen von BaulUcken, ist nicht erfolgversprechend. Die EigentUmer erhalten von
Bauwilligen, Bautrdgern und Immobilienmaklern ohnehin Anfragen, ob sie verkaufsbereit sind.

Im Gemeindebereich von Wackersdorf ist derzeit kein Leerstand von Bestandsimmobilien zu
verzeichnen.

lll. Angaben zum Bedarf an Siedlungsfléiche

Zur Prifung der Ubereinstimmung der Planung mit den Erfordernissen der Raumordnung hinsichtlich
der Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme kommt der Nachvollziehbarkeit und Begrindung
des ermittelten Bedarfs neuer Siedlungsfl&ichen ein besonderer Stellenwert zu. Hierbei sind ortliche
und regionale Besonderheiten in der Bewertung zu bericksichtigen.

Ermittlung des Wohnfl&chenbedarfs

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes WA ,,Meldau — Am Sonnenhang" sollen Wohnbaufl&dchen
fUr Einzel- und Doppelhduser als auch fir Mehrparteienhduser geschaffen werden.

In den letzten 10 Jahren ist die Einwohnerzahl der Gemeinde Wackersdorf um 252 Personen
gestiegen. FUr das Jahr 2030 ist ein weiterer Anstieg um 74 Einwohner durch das Landesamt fir
Statistik prognostiziert. Der tatsdchlichr Anstieg der Einwohner durfte jedoch weitaus héher sein, es
ist mit einem Zuwachs von ca. 200 — 300 Einwohnern zu rechnen.

Die durchschnittliche HaushaltsgréoBe in der Gemeinde Wackersdorf betragt derzeit 1,9 Personen.
Bei einem prognostizierten Bevélkerungszuwachs von 74 Einwohnern im Jahr 2030 berechnet sich
ein Bedarf von 39 Wohnungen.

Im Planungsgebiet sind 26 Parzellen mit Einfamilienh&usern, 2 Parzellen mit Doppelhdusern sowie
zwei Parzellen mit Mehrparteienhduser zu je 4 Wohneinheiten geplant. Im Gesamten sollen 38
Wohneinheiten entstehen und den Wohnbedarf fUr die einheimische Bevdlkerung als auch fir
einen Bevdlkerungszuzug zukunftsorientiert decken.

Die Bebauungsdichte ist durch die Bauleitplanung vorgeben bzw. festgesetzt - GRZ max. 0,35 und
GFZ max. 0,7.
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V. Abschd&tzung der Folgekosten der Bauleitplanung WA ,,Meldau — Am Sonnenhang"

Fldcheninanspruchnahmen erfolgen durchaus auch in der Annahme, dass eine Neuplanung
leichter und gUnstiger als eine Nutzung der bestehenden Potenziale sei. Die fur die Gemeinde
entstehenden Folgekosten einer Siedlungsfldchenplanung sollten deshalb im Rahmen der
Abwdgung Uber diese Planung unbedingt berUcksichtigt werden. Zur Ermittlung der zu
erwartenden Folgekosten, stellt das Bayerische Staatsministerium for Wohnen, Bau und Verkehr
einen FolgekostenSchatzer zur VerfGgung.

WA "Meldau - Am Sonnenhang"”
Kumulierte Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr, diskontiert (Realzins: 2% p.a.),
in EUR pro Wohneinheit, Preisstand des Jahres der erstmaligen Herstellung
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Die Folgekosten wirden Uber den FolgekostenSchdtzer als Grobschdtzung ermittelt.
Die in der Grafik dargestellten Werte zeigen die Ausgaben in einem betrachteten Zeitraum von 40
Jahren fUr alle Kostenarten in Euro pro Wohneinheit.

betrachtete Kostenarten:

- Infrastrukturnetz:  ErschlieBungsstraBe
Kanalisation — Trennsystem
Trinkwasser
Elektrizitat
Gas

Kommunale Grunderwerbskosten und Kosten fir Ausgleichsfldchen wurden nicht betrachtet.
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V. Ergebnis zur Bauleitplanung WA ,Meldau — Am Sonnenhang"

Auf Grund der steigenden Bevdlkerungszahlen, einer positiven wirtschaftlichen Entwicklung und der
stetigen Nachfrage nach Bauland ist eine Ausweisung von Bauland im OT Meldau auf den
Uberplanten Fldchen zu realisieren. Ziel ist es die stddtebauliche Entwicklung der Gemeinde
Wackersdorf fortzuschreiben, Bauland fUr Bauwilige zu schaffen und einer Abwanderung
insbesondere von jungen Familien entgegen zu wirken.

Wackersdorf,

Thomas Falter - Erster BUrgermeister

(Siegel)
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