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Erlauterungsbericht

Im Zuge der beabsichtigten Baugebietsausweisung ,Grasiger Weg V" soll der
Wohnbaulandbedarf fur den Markt Regenstauf ermittelt und nachgewiesen

werden.

Die Nachfrage nach Wohnbauland im Markt Regenstauf ist groB3.
Im Flachennutzungsplan des Marktes Regenstauf ist der Geltungsbereich
bereits als ,allgemeines Wohngebiet" ausgewiesen. Durch die Aufstellung des

Bebauungsplanes soll der Bereich stadtebaulich Gberplant werden.

Durch den Markt Regenstauf hat im November 2015 — Marz 2016 eine
Befragung der Eigentiimer von unbebauten Grundstticken im Innenbereich
stattgefunden. Befragt wurden folgende Ortsteile: Regenstauf, Diesenbach,
Steinsberg, Eitlbrunn, Heilinghausen, Hirschling, Ramspau, Kleinramspau,
Karlstein und Grafenwinn. Insgesamt wurden 348 Eigentumer befragt, es

erfolgten jedoch nur 195 Antworten. Davon waren nur 6% abgabebereit.

Insgesamt umfasst der Markt Regenstauf 27,00 ha Baullcken (folgende
Ortsteile wurden dabei mit beriicksichtigt: Steinsberg, Eitlbrunn, Loch,
Forstberg, Hirschling, Karlstein, Heilinghausen, Ramspau, Kleinramspau,
Grafenwin, Regenstauf, Grasiger Weg, Woéhrhof, Diesenbach —
Marktlehenfeld, Diesenbach, Edlhausen). Von diesen 27,00 ha stehen 6% zur
Verfugung, die restlichen Grundstickseigentimer sind nicht abgabebereit und
stehen somit fur eine Bebauung nicht mittelbar zur Verfigung.

Diese unbebauten Baulticken dirfen jedoch nicht ganz auBer Betracht
gelassen werden. Die Baullicken stehen fir eine Bebauung durch

die Einwohner zur Verfigung und kénnen jederzeit bebaut werden. Da sie
jedoch momentan unbebaut sind und eine Bebauung derzeit nicht geplant ist,

werden sie mit 20% vom Bedarf des Wohnbaulandes abgezogen.
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Berechnung
Fur die Berechnung wurden folgende Datengrundlagen herangezogen:

Die Berechnungen basieren auf der, vom bayerischen Landesamt fur Umwelt
zur Verfugung gestellten Berechnungsdatenbank ,Flachenmanagement-

Datenbank” und sind mit folgenden Eingabeparametern durchgefiihrt worden:

- Aktuelle Bevolkerungszahl: Hier wurde die tatsachliche Einwohnerzahl
mit Erstwohnsitz zum 18.05.2018 mit 16.349 Einwohnern angesetzt

(Grundlage Einwohnermeldeamt)

- Bevolkerungsprognose: Es wird die tatsdchliche Entwicklung des

Marktes Regenstauf auf Grundlage der Einwohnerentwicklung der
vergangenen 10 Jahre betrachtet (Daten aus Einwohnermeldeamt).
Da der Demographiespiegel Bayern auf Seite 5 unter ,Hinweis" explizit
darlegt, dass bei Vorlage exakterer, realistischer Daten diese zu
verwenden sind, wurde die Ermittlung Uber die tatsachliche
Entwicklung als alleinige, fortzuschreibende Variante gewéhlt. ,Vor Ort
sind die spezifischen Faktoren, die einen zusatzlichen Einfluss auf die
Bevolkerungsentwicklung haben kénnen, besser bekannt.” Dies ist
durch die Vorlage der tatséchlichen Bevélkerungsentwicklung
(Einwohnermeldeamt) der Fall.

Fir die Einwohnerentwicklung wurde der Betrachtungszeitraum von

zehn Jahren gewéhit.

- Wohnungen: Die unter dem Uberpunkt ,Wohnungen“ einzutragenden
Werte wurden aus der GENESIS-Datenbank herangezogen. Diese
Werte sind nicht frei wahlbar sondern werden vom Landesamt

vorgegeben.

- Wohnbauflichen: Die unter dem Uberpunkt ,Wohnbaufléchen"
einzutragenden Werte wurden aus der GENESIS-Datenbank
herangezogen. Diese Werte sind nicht frei wahlbar sondern werden

vom Landesamt vorgegeben.
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Auflockerungsfaktor: Laut dem Bayerischen Landesamt fur Umwelt SCHW AN
ist hier die Empfehlung von 0,32 %. Von diesem Werte darf nur nach

Vorliegen explizit anders lautender Informationen abgewichen werden,
was in Regenstauf jedoch nicht der Fall ist. Siehe hierzu auch ,Hilfe

und Anwendungshinweise zur Flachenmanagement-Datenbank*

Prognosezeitraum: Der Prognosezeitraum wurde mit 10 Jahren

festgelegt.

Prognoseergebnis:

Das berechnete Prognoseergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

Ab-/Zunahme der Einwohner: Dieser Wert ergibt sich auf Grundlage
der aktuellen Einwohnerzahl, sowie der gewahlten

Bevolkerungsprognose.

Bedarf an Wohnungen: Dieser ergibt sich zu einem aus den oben

erwahnten Zuzigen, als auch aus dem Bedarf aus Auflockerung.

Wohnbaulandbedarf: Endergebnis der Berechnung ist der zukinftige

Wohnbaulandbedarf. Dieser setzt voraus, dass sich die jetzige
Gebietsstruktur in Bezug auf Belegungsdichte und Bebauungsdichte
an den aktuellen Werten aus der GENESIS-Datenbank orientiert.

Ermittlung des Wohnbaulandbedarfs:

Durch Berucksichtigung aller oben beschriebene Parameter ergibt sich

folgender Bedarf:

Wohnbaulandbedarf aktuell, Stichtag 08.06.2018 39,18 ha
(siehe Berechnung des Wohnbaulandbedarfs)
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Folgende zur Verfigung stehende Fléchen sind vom Wohnbaulandbedarf SGHWAN
abzuziehen:

e Die Aufstellung der unbebauten abgabebereiten Grundstiicke
ergibt folgende Ubersicht: (6% aus 27,00 ha) 1,62 ha

e Flachen der unbebauten nicht abgabebereiten Grundstiucke
20 % von 25,38 ha (27,00 ha — 1,62 ha) 5,08 ha

Somit bleiben fir die weitere Ausweisung von Baugebieten 32,48 ha zur
Verfugung.

Das Baugebiet ,Grasiger Weg V* umfasst eine Nettobaulandflache von 3,48
ha. Somit ist der Bedarf an Wohnbauland nachgewiesen.

Fazit: Fir die weitere Ausweisung von Baugebieten wiirden dem Markt

Regenstauf in den nachsten 10 Jahren 29,00 ha zur Verfugung stehen.

Aufgestellt:  Burglengenfeld den 25.02.2019

Julia Forster B.Eng.
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Berechnung des Wohnbaulandbedarfs
(anhand der Methode FLIZ 2007-2008)

Gemeinde: Regenstauf
Prognosezeitraum: 2018 bis 2028 10 Jahre

Erforderliche Datengrundlagen (LfStaD — Genesis-Datenbank),
jeweils zum Stichtag: 31.12.

BERATEN UND PLANEN GMBH

INGENIEURE
ARCHIT TEN
STADTP NER
N
&

93133 BURGLEN FELD
KREUZBERGWE 1
TEL 094 71/7016
FAX 094 71/7016 1
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- Aktuelle Bevolkerungszahl: 16.349 Personen
- Lineares Wachstum = 2017/2027 = 9,22 % Wachstum
pro Jahr = 0,89 % p.a.

Aktuelle Belegungsdichte

16.349 Per / 7.271 WE = 2,25 EW/WE

(WE aus 31231-001r, GENESIS-Datenbank)

Aktuelle Wohneinheitendichte = 7.271 WE /325,23 ha = 22,36 WE/ha

(Wohnbaufldche aus 33111-001r, GENESIS-Datenbank)

Schritt 1: Bedarf an Wohneinheiten aus Bevolkerungsentwicklung
16.349 EW x 0,89 % p.a. X 10a = 1455 EW
1455 : 2,25 EW/WE = 647 WE

Schritt 2: Bedarf an Wohneinheiten aus Auflockerungsfaktor

7.500 WE
229 WE

16.349EW 2,18 WE/ha
7.500 WE - 7.271 WE

Nebenrechnung: Prognostizierte Bevolkerungsdichte
(2,25-2,25x0,32% x 10a) = 2,18 WE/ha
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Schritt 3: Saldo des Wohneinheitenbedarfs und Flachenbedarfsermittiung

647 WE + 229 WE = 876 WE
876 WE : 22,36 WE/ha = 39,18 ha
Conclusio: Flichenbedarf

Nach Anwendung der vorgezeigten Berechnungen ergibt sich fir die nachsten 10 Jahre ein
zusatzlicher Wohnbaulandflachenbedarf von 39,18 ha.
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