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1. Einleitung und Zielsetzung

Die Anpassung des Flachennutzungsplans ist eine zentrale MaBnahme zur nachhaltigen
Entwicklung der Gemeinde Kinzing. Angesichts sich verandernder demografischer Strukturen,
steigender Wohnraumnachfrage und der begrenzten Verfugbarkeit geeigneter Flachen steht die
Gemeinde vor der Herausforderung, eine strategisch ausgewogene Flachenpolitik zu gestalten.

Die Bedarfsanalyse fiir den Ortsteil Forsthart zeigt, dass die vorhandenen
Innenentwicklungspotenziale nicht ausreichen, um den zukunftigen Wohnraumbedarf zu
decken. Wahrend die Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme ein Ubergeordnetes Ziel der
bayerischen Fladchensparoffensive darstellt, mussen gleichzeitig realistische
Siedlungsentwicklungen ermaglicht werden. Die Innenentwicklung st6Bt in Kinzing jedoch an
Grenzen: Viele als Bauland ausgewiesene Flachen bleiben ungenutzt, da Eigentimer weder an
einem Verkauf noch an einer Entwicklung interessiert sind.

Daher ist eine gezielte Anpassung des Flachennutzungsplans erforderlich. Dies umfasst zwei
zentrale MaBnahmen:

1. Die Riucknahme von nicht aktivierbaren Wohnbauflichen, um die Gesamtbilanz der
Siedlungsentwicklung zu korrigieren und den Vorgaben der Raumordnung gerecht zu
werden.

2. Die bedarfsgerechte Neuausweisung einer landwirtschaftlichen Flache fir
Wohnbebauung, um den prognostizierten Bedarf an Wohnraum bis 2033 zu decken.

Die geplanten Anderungen sind Teil eines umfassenden Konzeptes zur nachhaltigen
Siedlungsentwicklung. Ziel der Fldchennutzungsplandnderung ist es, die Siedlungsentwicklung
der Gemeinde nachhaltig zu steuern und dabei die Wohn- und Lebensqualitat sowie die
wirtschaftlichen Standortbedingungen langfristig zu sichern und zu verbessern. Neben der
Bereitstellung von Wohnraum wird die Planung auch den Erhalt und die Entwicklung bestehender
gewerblicher Standorte berlcksichtigen. Zudem wird angrenzend an das neue Wohngebiet eine
Retentions- und Versickerungsflaiche zur nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung
ausgewiesen.

Dieser Erlauterungsbericht dokumentiert die methodische Herangehensweise an die
Flachennutzungsplananderung, analysiert die Hintergrinde und liefert eine fundierte
Begrindung fur die vorgenommenen Anpassungen.

2. Wohnraum - Bedarfsanalyse fur die Gemeinde Klinzing

Im Zuge des Vorhabens der Gemeinde Kunzing, im Ortsteil Forsthart eine neue Flache flr die
Realisierung des Bebauungsplans ,Mitterfeld” fur zukilnftige Wohnbebauung auszuweisen,
wurde das Planungsbiro PLANWERK Stadtentwicklung aus Nurnberg gegen Ende des Jahres
2023 mit der Durchfuhrung einer umfassenden Bedarfsanalyse beauftragt. [30] Ziel war es, den
Bedarf an Siedlungsflachen plausibel und nachvollziehbar darzustellen, um eine fundierte
Grundlage fir die Flachennutzungsplanung zu schaffen.

Basierend auf dem bereits im Jahr 2018/2019 in Zusammenarbeit mit der Integrierten Landlichen
Entwicklung (ILE) Donauschleife, einem Kooperationsverbund mehrerer Gemeinden, erstellten
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Vitalitatscheck fur die Gemeinde Kinzing, hat das Planungsbiro das Teilmodul
»Fldchenmanagement® im Jahr 2023 aktualisiert und vertieft. Ziel dieser Analyse war es, ,,einen
objektiven Wert fur den moglichen Bedarf an Wohnungen im Gemeindegebiet Kuinzing und vor
allem fur den Ortsteil Forsthart zu bestimmen. Der ermittelte Wert ist dann mit dem Bauvolumen
im B-Plan-Gebiet ,Mitterfeld“ zu vergleichen und die entsprechenden Schlusse fur die
Dimensionierung des Baugebiets abzuleiten.”

Aufbauend auf den in den Unterlagen des PLANWERK Stadtentwicklung enthaltenen
Informationen wird im Rahmen dieser Arbeit ein detailliertes kommunales
Flachenmanagementkonzept entwickelt, das vorhandene Flachenpotenziale der Gemeinde
identifiziert und hinsichtlich ihrer Umsetzbarkeit analysiert. Samtliche Potenziale der
Innenentwicklung werden dabei priorisiert betrachtet, aber auch die Notwendigkeit neuer
Bauflachen im AuBenbereich kritisch bewertet, um eine bedarfsorientierte Anpassung des
Flachennutzungsplans vornehmen zu kdnnen.

Das folgende Kapitel beginnt mit einer Analyse der demografischen Entwicklung und der
gesellschaftlichen Trends, die als Grundlage fUr eine strategische, nachhaltige Planung und
Anpassung des Flachennutzungsplans dienen. Diese Bedarfsanalysen legen die Grundlage fur
weitere methodische Ansatze und die konkrete Umsetzung der Flachennutzungsplananderung
und sind zentraler Bestandteil der nachhaltigen Flachenpolitik der Gemeinde.

2.1. Demografische Entwicklung und gesellschaftliche Trends

Der demografische Wandel, gekennzeichnet durch zunehmende Alterung der Bevolkerung und
veranderte Strukturen der Haushalte, wirkt sich maBgeblich auf die Nachfrage nach Wohnraum
und somit die Anforderungen moderner Bauleitplanung aus.

Die Bevolkerung der Gemeinde Kulinzing ist zwischen 1970 und 2022 von 2.613 auf knapp 3.200
Einwohner angewachsen. Dieser Zuwachs von 21,5 % liegt leicht unter dem regionalen
Durchschnitt von 25 %, zeigt jedoch die anhaltende Attraktivitat der Gemeinde als Wohnstandort
auf. Im kommunalen Vergleich zu benachbarten Gemeinden zeigt sich, dass Klinzing zwar hinter
Orten wie Osterhofen mit 27 % zurutickbleibt, sich jedoch vor Gemeinden wie Aldersbach mit 19
% Bevolkerungszuwachs positioniert. Diese Positionierung verdeutlicht die mittlere
Wachstumsdynamik der Gemeinde innerhalb der Region. [30, p. 10]

Die Siedlungsstruktur der Gemeinde variiert stark zwischen den einzelnen Ortsteilen: Wahrend
der Hauptort Kinzing zusammen mit den Ortsteilen Bruck und Girching ein kompaktes
Siedlungsgefluge aufweist, pragt den Gemeindeteil Forsthart eine bandartige Siedlungsstruktur
entlang mehrerer Verkehrsachsen. Diese Diversitat und bandartige Siedlungsstruktur stellt eine
besondere Herausforderung flr eine einheitliche, bedarfsgerechte Siedlungsplanung und
effiziente Nutzung der vorhandenen Infrastruktur dar. [30, p. 3]

Ein entscheidender Faktor fur den steigenden Wohnraumbedarf ist vor allem auf die sinkende
durchschnittliche HaushaltsgroBe zurlckzufuhren. Diese reduzierte sich aufgrund
sozialgesellschaftlicher Entwicklungen, wie der Zunahme von Single-Haushalten und des
demografischen Wandels, von durchschnittlich 2,94 Personen pro Haushalt im Jahr 1990 auf 2,21
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Personen im Jahr 2022. Diese Entwicklung fuhrte dazu, dass die Zahl der Haushalte schneller
wuchs als die Einwohnerzahl, wodurch die Nachfrage nach zuséatzlichen Wohneinheiten
erheblich anstieg. [30, p. 11]

Der Wohnungsbestand erh6hte sich im gleichen Zeitraum von 998 auf 1.449 Einheiten. Dennoch
bleibt ein signifikanter Fehlbestand bestehen, der insbhesondere durch den Mangel an kleineren
und barrierefreien Wohnungen verscharft wird. [30, p. 11]

Um den Anforderungen an die strategische Ausrichtung des Flachennutzungsplans gerecht zu
werden, wird im folgenden Kapitel detailliert auf die Bedarfsprognosen fur Wohnraum im
Gemeindegebiet Klinzing eingegangen, um sowohl den aktuellen als auch den zuktinftigen Bedarf
an Wohnraum decken zu kdnnen.

2.2. Prognose des Wohnraumbedarfs bis 2033

Zur Ermittlung des zuklnftigen Wohnungsbedarfs wurden vom Planungsbiro PLANWERK
Stadtentwicklung zwei Szenarien (V1 und V2) entwickelt, die auf unterschiedlichen Prognosen zur
Bevolkerungsentwicklung basieren. Beide Szenarien setzen eine Reduzierung der
durchschnittlichen HaushaltsgroBe von derzeit 2,27 Personen auf 2,11 Personen pro Haushalt bis
zum Jahr 2033 voraus. [30, p. 11]

Entwicklung der HaushaltsgroBe, Gemeinde Kiinzing
Einwohner je Haushalt, 2011-2033
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Bedarfsanalyse Wohnungsbau Gemeinde Kiinzing 2023
Quelle: Bayer. Landesamt fir Statistik Stand 2022; Prognose: Eigene Berechnung PLANIERS.

Abbildung 1: Entwicklung Haushaltsgrofse [30, p. 11]

Variante 1 stutzt sich auf die demografisch entwicklungsangepassten Hochrechnungen des
Demografie-Spiegels, die fur das Jahr 2033 eine Einwohnerzahl von 3.170 prognostizieren. ,,Da
laut Einschatzung der Planer die Variante auf der Basis der Landesamtsprognose sehr konservativ
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ist, [wurde] eine zweite Variante mit einem leicht héheren Einwohnerwert von 3.250 fur das Jahr
2033 gerechnet.”

Beide Varianten unterscheiden sich zudem hinsichtlich des prognostizierten Anteils an
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern bei den kinftigen Baufertigstellungen: Wahrend Variante 1
eine Erhohung auf 20 % vorsieht, rechnet Variante 2 mit einem Anstieg auf 30 %. [30, p. 10]

Einwohnerentwicklung
2001 - 2037
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3.169
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Bedarfsanalyse Wohnungsbau Gemeinde Kiinzing 2023
Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik Stand 2022; Prognose: Eigene Berechnung PLANWERK

Abbildung 2: Entwicklung Einwohnerzahl [30, p. 10]

Aus den Szenarien ergibt sich ein prognostizierter Wohnungsbestand fur das Jahr 2033 von 1.540
Wohneinheiten (Variante 1) beziehungsweise 1.578 Wohneinheiten (Variante 2). Dies entspricht
einer Steigerungvon 143 beziehungsweise 182 Wohneinheiten im Vergleich zum Bezugsjahr 2019,
in dem 1.397 Wohneinheiten gezahlt wurden. Die prognostizierte Steigerung verdeutlicht die
Notwendigkeit, zeitnah geeignete MaBnahmen zur Deckung des Wohnraumbedarfs zu ergreifen.
[30, p. 11]

»Aus der gesamtortlichen Wohnbaulandbedarfsberechnung kann eine Bedarfsberechnung fur
den Ortsteil Forsthart nur als Bedarfsabschatzung durchgefiihrt werden. Fur eine dem Gesamtort
vergleichbare Bedarfsberechnung liegen auf Ortsteilebene die notwendigen Daten zum
Wohnungsbestand nicht vor.“ Unter Berucksichtigung dieser gesamtortlichen Faktoren wird fir
Forsthart ein zusatzlicher Bedarf von 49 bis 63 Wohneinheiten bis 2033 prognostiziert. Dieser
Bedarf gliedert sich in 39 bis 50 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhausern sowie in 10 bis
13 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern. Um diesen Wohnbedarf zu decken, werden
voraussichtlich ca. 33 bis 41 Baugrundstticke benétigt. [30, pp. 12-13]

Die Bewertung der potenziellen Bauflachen erfolgte unter Berlcksichtigung einer Vielzahl von
Faktoren, wobei Umweltkriterien, ErschlieBungskosten sowie die Anbindung an bestehende
Infrastrukturen mitbericksichtigt wurden. In Kapitel 3.3 wird eine detaillierte grundstiucksscharfe
Analyse der Potenzialflachen behandelt und ein Vergleich zwischen bendtigten Bedarfs- und
vorhandenen Potenzialflachen durchgeflhrt. Um die Realisierbarkeit potenzieller Baugebiete zu
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prufen, wurden detaillierte Analysen der bestehenden Siedlungsstrukturen zur Identifizierung und
Bewertung geeigneter Flachen durchgefuhrt. Nach Abwagung und Ausnutzung samtlicher
Innenentwicklungsmaoglichkeiten wurde auch die Realisierung von Baufldchen im AuBenbereich
in Betracht gezogen.

Die vorliegenden Ergebnisse der Prognosen machen deutlich, dass der Wohnraumbedarf bis zum
Jahr 2033 erheblich steigen wird. Eine nachhaltige und bedarfsgerechte Flachenpolitik sowie die
darauf abgestimmte Anpassung des Flachennutzungsplans, die im Kapitel 3.4 und Kapitel 6
genauer beschrieben wird, sind dabei essenziell.

2.3. Analyse der Innenentwicklungspotenziale

Im Jahr 2018 fihrte das PLANWERK Stadtentwicklung in enger Kooperation mit der ILE-
Donauschleife umfassende Flachenmanagementanalysen durch, um die
Innenentwicklungspotenziale der Gemeinde Kinzing detailliert zu erfassen und zu bewerten. Im
Rahmen der Bedarfsanalyse des Ortsteils Forsthart, der als potenzieller Standort fur das geplante
Baugebiet vorgesehen wird, wurden diese Ergebnisse vertieft untersucht und im Jahr 2022 in
erweiterter Form aktualisiert. [31]

»Jenseits der kartografischen Auswertung wurden die Ergebnisse des Flachenmanagements nach
Typen der Innenentwicklung zusammengefasst ausgewertet und dargestellt.”

Tabelle 1: Auswertung Forsthart 2018 [30, p. 7]

Ortsteil Erhebung Eigentiimerbefragung

(inha) | schrieben Riicklauf | bereitschaft | bereitschaft | bereitschaft bedarf
Bauliicke klassisch 63 16,8 63 23 36,5 % 4 1,96 1 4
Geringfiigig 15 3,0 0 0 - 0 - 0 0
bebautes
Grundstiick
Hofstelle 4 6,0 4 1 25% 0 - - -
leerstehend
Wohngebaude 9 44 9 3 33,3% 0 - 0 1
leerstehend
Wohngebdude mit 27 5,9 26 9 34,6 % 0 - 0 0
Leerstandsrisiko
Gewerbebrache 1 0,1 0 0 - 0 - 0 0
Gewerbebrache 2 2,0 0 0 - 0 - 0 0
mit Restnutzung
Gesamtergebnis 121 38,2 102 36 35,3 % 4 1,98 1 5

Die aktualisierten Auswertungen zeigten eine Reduktion der Baullcken auf 57 Stuck mit einer
Gesamtflache von 10,3 ha. Gleichzeitig wuchs das Potenzial flir NachverdichtungsmaBnahmen
erheblich und erreichte 24 Einheiten auf insgesamt 10,2 ha. Die Gesamtflache leerstehender
Objekte, kategorienubergreifend erfasst, belief sich zum Stichtag auf 6,4 ha, verteilt auf 10
Einheiten.
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Tabelle 2: Auswertungen Forsthart 2022 [30, p. 7]

Ortsteil Erhebung Eigentiimerbefragung
Forsthart Anzahl GroBe Ange- Ricklauf Anteil Verkaufs- Tausch- Beratungs-

(in schrieben Rucklauf | bereitschaft | bereitschaft bedarf
ha)

Baullicke klassisch 57 10,3 46 11 24 % 0 0 0

Geringfugig 24 10,2 11 3 27 % 0 0 0

bebautes

Grundstuck

Gewerbebrache 1 1,8 0 0 - 0 0 0

mit Restnutzung

Hofstelle 3 2,1 3 1 - 0 0 0

leerstehend

Wohngebaude 7 4,3 6 0 0% 0 0 0

leerstehend

Wohngebaude mit 21 3,1 0 0 - 0 0 0

Leerstandsrisiko

Gesamtergebnis 113 31,8 15 15 - 0 0 0

Trotz der detaillierten Erfassung und Auswertung der Innenentwicklungspotenziale traten
erhebliche Herausforderungen bei deren Aktivierung auf. Bereits im Zuge der
Eigentumerbefragungen in den Jahren 2018 und 2022 wurde deutlich, dass viele Eigentimer
weder Verkaufs- noch Tauschbereitschaft zeigten und auch keine eigenen Bebauungsabsichten
auBerten. Diese mangelnde Kooperationsbereitschaft fuhrte zur Erkenntnis, dass die
Fldchenpotenziale zwar theoretisch vorhanden sind, praktisch jedoch kaum zur Deckung des
ermittelten Wohnraumbedarfs genutzt werden konnen.

Tabelle 3: Auswertung Forsthart Vergleich 2018/2022 [30, p. §]

Kommune Unterschied Potenziale neu Aktivierungen
gesamt hinzugekommen

Ortsteil Forsthart
(in ha) (in ha) (in ha)

Baullicke klassisch 57 10,3 63 16,8 -6 -6,5 +10 -5 -1
Geringfligig bebautes 24 10,2 15 3,0 9 7.1 +12 -3
Grundstuck

Gewerbebrache 0 0 1 0,1 -1 -0,1 +0 -1
Gewerbebrache mit 1 1,8 2 2,0 -1 -0,2 +0 -1
Restnutzung

Hofstelle leerstehend 3 2,1 4 6,0 -1 -4,0 +0 -1
Wohngebaude leerstehend 7 4,3 9 4,4 -2 0 +1 -3
Wohngebaude mit 21 3,1 27 5,9 -6 -2,8 +0 -5 -1
Leerstandsrisiko

Gesamtergebnis 113 31,8 121 38,2 -8 -6,4 +23 -31

Aufgrund dieser ernuchternden Ergebnisse lies die Gemeinde Kinzing im Jahr 2023 in
Zusammenarbeit mit der ILE-Donauschleife eine erneute, umfassendere Befragung im ganzen
Gemeindegebiet durchfuhren. Die Eigentimer wurden gezielt angeschrieben (siehe Anhang A_03
und A_04), umfassend uber die geplanten MaBnahmen der Gemeinde informiert und
systematisch zu ihrer Verkauf- oder Tauschbereitschaft, sowie moglichen Eigenbauplanen
befragt. Ziel dieser erneuten Umfrage war es, die bislang vorliegenden Ergebnisse zu validieren
und die Aktivierungspotenziale mit hoherer Prazision und Verbindlichkeit zu ermitteln.
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Tabelle 4: Auswertung Kiinzing 2023 [31, p. 2]

Ortsteil Erhebung Eigentiumerbefragung

Forsthart Anzahl GroBe Ange- Ricklauf Anteil Verkaufs- Tausch- Beratungs-

(in schrieben Rucklauf | bereitschaft | bereitschaft bedarf
ha)

Baulucke klassisch 93 15,0 80 18 23% 2 1 0
Geringfugig 54 19,2 20 5 25% 0 0 0
bebautes
Grundstuck
Gewerbebrache 2 0,5 0 0 - 0 0 0
Gewerbebrache 4 2,7 0 0 - 0 0 0
mit Restnutzung
Hofstelle 10 6,6 9 4 44 % 1 0 0
leerstehend
Hofstelle mit 6 20,3 0 0 - 0 0
Restnutzung
Wohngebaude 19 7,5 14 2 14 % 1 0 0
leerstehend
Wohngebaude mit 63 26,3 0 0 - 0 0 0
Leerstandsrisiko
Gesamtergebnis 251 98,3 123 29 24 % 4 1 0

Die erneuten Befragungsergebnisse bestatigten jedoch die zuvor gewonnenen Erkenntnisse: Trotz
der klar identifizierten Fldchenpotenziale fehlt es in der Mehrheit der Falle an der Bereitschaft
oder Initiative der Eigentumer, diese fur eine Wohnraumentwicklung zu nutzen oder entsprechend
freizugeben. Diese mangelnde Mitwirkungsbereitschaft verhindert somit eine aktive Nutzung
dieser Flachen, wodurch die theoretisch vorhandenen Potenziale faktisch nicht zur Deckung des
dringend benotigten Wohnraumbedarfs beitragen kdnnen.

Tabelle 5: Ubersicht Wohnraumbedarf Forsthart [30, p. 14]

Einwohner 1.132 1.130 1.160
HH. GroBe 2,27 2,11
Wohnungen Bestand/Bedarf 500 549 563
Zusatzbedarf WE 49 63
WE in 1-/2-Fam. 39 41
WE in Mehrfamilienh&user 10 13
Bebaubare Grundstticke 33 41
Aktivierung Innenentwicklung Ca. 12 Ca.12
Bedarf neue Grundstiicke 21 29

Durch den Wegfall dieser Potenzialflachen ist es fur die Gemeinde Kinzing nicht maoglich, den
Bedarf an Wohnraum ausschlieBlich im Innenbereich zu decken. Fur die Ortschaft Forsthart
prognostiziert das PLANWERK Stadtentwicklung ,[aJus den Erfahrungswerten der
Flachenmanagementanalysen [...] ein realistisches Aktivierungspotenzial von max. 10-15
Innenentwicklungspotenzialen in den nachsten 10-15 Jahren[...]. In Abgleich mit dem ermittelten
Bedarf an Wohnraum bzw. Bauland von 31 bis 42 Grundstiicken leitet sich ein Bedarf von ca. 20-
30 Baugrundstucken im Neubaubereich ab.
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Auch unter Anbetracht der noch nicht erfolgten Berticksichtigung des Baugebiets Mesneracker Il
vom 16.02.2023 in der vom PLANWERK Stadtentwicklung vorgelegten Bedarfsanalyse, kann der
Bedarf an neuen Grundstucken in Forsthart nicht allein durch Innenentwicklung gedeckt werden.

Das heif3t, die Ausweisung von Bauland in dieser genannten GroBenordnung vorzugsweise
gegliedert in 2-3 Schritte ist fur den weiteren Erhalt des Wohn- und Lebensstandorts Forsthart
durchaus als elementar zu bezeichnen.” [30, pp. 12-14]

Die Regierung fordert mittlerweile bei vielen Gemeinden, wie auch in Klinzing, dass bei der
ErschlieBung neuer Baugebiete die Flachenbilanz des Flachennutzungsplans (FNP) nicht negativ
beeinflusst werden darf. Dies setzt voraus, dass zunachst vorhandene
Innenentwicklungspotenziale genutzt werden, um zusatzliche Flachenversiegelungen zu
vermeiden. Zwar wurden diese Potenziale im Innenbereich gepruft, jedoch zeigt das Ergebnis
eindeutig, dass diese aufgrund der fehlenden Realisierungsbereitschaft der Eigentumer
groBtenteils nicht aktiviert werden kdnnen.

Da der ermittelte Wohnraumbedarf ohne eine Erweiterung im AuBenbereich nicht gedeckt werden
kann, ist eine Anpassung der Flachenbilanz unumgéanglich. Um dennoch den Anforderungen der
Regierung gerecht zu werden, sollten im Zuge der geplanten EntwicklungsmaBnahmen nicht
realisierbare Innenentwicklungspotenziale aus dem Flachennutzungsplan herausgenommen
werden. Diese Flachen eignen sich, um Raum fur die dringend erforderliche Baulanderweiterung
im AuBenbereich zu schaffen und die Flachenbilanz auszugleichen.

2.4. Notwendigkeit der Anpassung des Flachennutzungsplans

Die Anpassung des Flachennutzungsplans stellt einen notwendigen Schrittim Zuge der geplanten
Entwicklung des Baugebiets ,,Mitterfeld" dar, um den langfristigen Wohnbedarf zu decken und
Flachensparziele zu wahren. Dabei ist es erforderlich, potenzielle Entwicklungsfldchen im
AuBenbereich in den FNP aufzunehmen und gleichzeitig ungenutzte sowie unrealistische
Flachenpotenziale aus dem Bestand zu entfernen.

Das Verfahren beginnt mit einer detaillierten Analyse der bisher im FNP ausgewiesenen
Bauflachen. Dabeiwerden insbesondere ungenutzte oder nicht realisierbare Flachen identifiziert,
die einer eingehenden Prufung unterzogen werden. Diese Flachen werden im Gemeinderat zur
Diskussion gestellt und durch einen entsprechenden Beschluss zur Herausnahme bestimmt.

Im Anschluss erfolgt die Anderung des FNP durch ein Deckblattverfahren, bei dem die
betroffenen Flachen offiziell umgewidmet werden. Das Deckblattverfahren sieht eine Beteiligung
der Trager 6ffentlicher Belange (TOB) vor. Diese werden in den Planungsprozess einbezogen, um
sicherzustellen, dass alle relevanten Interessen berlcksichtigt werden. Zusatzlich wird die
Offentlichkeit durch eine Auslegung der Anderungen transparent informiert und zur Mitwirkung
eingeladen. Dieser Ansatz fordert die Akzeptanz und ermdglicht es, die Planungen in einem
offenen Dialog mit den Burgern und anderen Interessensgruppen zu Uberprufen.

Parallel dazu werden die fur die Entwicklung vorgesehenen neuen Bauflachen planerisch
dargestellt, wobei die Belange des Umweltschutzes sowie die Vereinbarkeit mit Ubergeordneten
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Planungszielen gepruft werden. Eine besondere Herausforderung liegt darin, die
unterschiedlichen Anforderungen von Wohnen, Landwirtschaft und Gewerbe miteinander in
Einklang zu bringen. Dies erfordert eine ausgewogene Flachenpolitik, die den Schutz bestehender
Betriebe vor Verdrangung sicherstellt, ausreichende Entwicklungsmoglichkeiten bietet und
gleichzeitig den Immissionsschutz fur angrenzende Nutzungen gewahrleistet. Diese planerische
Darstellung bildet die Grundlage fir die Umsetzung der Anderungen und gewahrleistet, dass die
Realisierung des Baugebiets ,Mitterfeld“ im Einklang mit den Zielen der nachhaltigen
Stadtentwicklung und der langfristigen Entwicklung der Gemeinde Klinzing steht.

Durch diese gezielte Anpassung wird der Flachennutzungsplan an den aktuellen Bedarf der
Gemeinde angepasst und gleichzeitig ein Beitrag zur effizienten Flachennutzung geleistet. Die
Umsetzung erfolgt in enger Abstimmung mit den zustandigen Behorden, um alle rechtlichen
Vorgaben und Rahmenbedingungen zu erfillen.

3. Fallstudie: Gemeinde Klinzing

3.1. Ausgangslage und Zielsetzung

Aus den Ubergeordneten Zielen der Flachensparoffensive Bayern sowie den lokalen
Herausforderungen im Gemeindegebiet ergibt sich die Notwendigkeit, den Fldchennutzungsplan
der Gemeinde Kinzing grundlegend zu uberarbeiten. Mit der Flachensparoffensive Bayern
verfolgt die Regierung die strikte Reduktion der Fldchenneuinanspruchnahme, ohne dabei die
Sicherstellung des Wohnraumbedarfs und die Lebensqualitdt zu gefdhrden. Die Gemeinde
Kunzing steht dabei exemplarisch fur viele kleinere Gemeinden, die vor den Herausforderungen
einer nachhaltigen und innovativen Raumplanung stehen - insbesondere in Hinblick auf die
Zielsetzung  eines reduzierten Flachenverbrauchs und gleichzeitig  steigenden
Wohnraumbedarfs.

Die vorangegangene Bedarfsanalyse liefert Grunde fur die grundlegende Anpassung des
Flachennutzungsplans. Trotz der Identifikation vorhandener Flachenpotenziale zeigte sich, dass
deren Realisierung haufig nicht moglich sein wird. Eigentimerspezifische Barrieren, wie
fehlendes Verkaufs- oder Tauschinteresse oder die mangelnde Bereitschaft zur
Eigenrealisierung, erschweren die Aktivierung dieser Flachen erheblich. Die aktuelle Ausweisung
dieser Flachen als Bauland im bestehenden Flachennutzungsplan fuhrt zu einer kiinstlich
erhdéhten Flachenbilanz, ohne dass ein tatsachlicher Mehrwert fur die Gemeinde in Form von
Wohnraum geschaffen wird. Diese Ausgangslage macht eine grundlegende Anpassung des
Flachennutzungsplans erforderlich und zwingt die Gemeinde, Flachen umzuwidmen, um den
aktuellen Wohnraumbedarf decken zu kdonnen. [31]

Ziel ist es, den Flachennutzungsplan der Gemeinde Kinzing weiterzuentwickeln und an die
Anforderungen der modernen Flachenpolitik anzupassen. Im Fokus steht dabei die
Implementierung der XPlanung-Standards und die damit verbundene qualitativ korrekte
Digitalisierung der Planunterlagen, um eine nachhaltige und zukunftssichere Grundlage fur die
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weitere Gemeindeplanung zu schaffen. Im Rahmen der Umplanung sollen nicht nutzbare Flachen
identifiziert, zur Herausnahme bestimmt und aus dem Flachennutzungsplan entfernt werden.

Aufbauend auf den implementierten Digitalisierungsprozessen, werden in diesem Kapitel die
bauleitplanerischen Grundziige der Anderungen des Flachennutzungsplans beschrieben. Zentral
wird die Flachenidentifikation und -auswahl thematisiert und die Folgen und Auswirkungen der
Herausnahme naher erlautert.

3.2. Methodik der Flachenanalyse

Fur eine nachhaltige und rechtssichere Optimierung des Flachennutzungsplans im Sinne der
Allgemeinheit wurden mehrstufige Analyseprozesse angewendet, die auf klar definierten
Kategorien und Bewertungskriterien basieren. Die flachengenauen Auswertungen wurden von
der ILE-Donauschleife im Rahmen der ,Auswertung EigentUmerbefragung® im Jahr 2023
durchgefihrt und sowohl grafisch als auch statistisch aufbereitet. Die grafische und
flachengenaue Auswertung ist dabei allerdings ausschlieBlich fur den internen Gebrauch der
Gemeinde vorgesehen. [31]

Zunachst wurden alle analysierten Flachen des gesamten Gemeindegebiets in verschiedene
Kategorien eingeteilt, darunter unbebaute Baullicken, geringfugig bebaute Grundsticke,
leerstehende Hofstellen, Gewerbebrachen und Wohngebdude mit Leerstandsrisiko. Die
"Auswertung Eigentumerbefragung 2023" liefert hierzu detaillierte Daten: So umfasst die
Kategorie Baulicken 93 Grundsticke mit einer Gesamtfldche von 15,0 ha, wahrend
Gewerbebrachen ohne Restnutzung lediglich zwei Objekte mit 0,5 ha umfassen. Leerstehende
Hofstellen, die haufig ein hohes Potenzial fur Innenentwicklung bieten, umfassen zehn Objekte
mit insgesamt 6,6 ha. [31]

Bei der Bewertung der einzelnen Potenzialflachen wurden mehrere Kriterien bertcksichtigt,
darunter die infrastrukturelle Anbindung, Verkaufs- oder Tauschbereitschaft der Eigentimer, die
Realisierbarkeit der geplanten Nutzung sowie vorhandene Nachhaltigkeitspotenziale. Ziel dieser
Analyse war es, die Flachen mit den hochsten Chancen auf Realisierbarkeit fir mogliche
Innenentwicklungsziele zu identifizieren und gleichzeitig diejenigen Flachen zu bestimmen, die
fur eine Realisierung als wenig geeignet erscheinen und somit fur eine Herausnahme aus dem
Flachennutzungsplan in Betracht gezogen werden konnten.

Ein zentraler Ansatzpunkt dieser Methodik war eine Eigentiumerbefragung, die laut der Studie der
ILE-Donauschleife 251 Eigentimer umfasste, von denen 123 angeschrieben wurden. Auf die
Umfragen erhielt die Kommunalverwaltung lediglich 29 Antworten, was einer Rucklaufquote von
24 % entspricht. Besonders herausfordernd war die niedrige Verkaufs- und Tauschbereitschaft
der Eigentumer: Lediglich vier Flachen wurden als verkaufsbereit gemeldet, darunter zwei
Baulicken und ein leerstehendes Wohngebaude. Tauschbereitschaft konnte nur bei einem
Eigentlimer verzeichnet werden. [31]
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3.3. Optimierung des Flachennutzungsplans
Die strategische Optimierung des Fldchennutzungsplans basiert auf folgenden Zielsetzungen:

1. Identifikation und Herausnahme unrealistischer Potenzialflaichen zur Straffung der
Planungsgrundlage

2. Fokussierung auf die Innenentwicklung und Reduktion des Flachenverbrauchs im
AuBenbereich

3. Realisierung des restlichen - nicht im Innenbereich abdeckbaren - Wohnraumbedarfs im
Baugebiet ,,Mitterfeld” im AuBenbereich

Diese Bereinigungen sollen unrealistische Flachenbereiche eliminieren, somit Raum fuar
realistische Entwicklungsprojekte schaffen und den Fladchennutzungsplan in Hinblick auf
ausgewiesenes Bauland straffen. Durch diese Herausnahmen soll die Flachenbilanz trotz der
notwendigen Ausweisungen im AuBenbereich bilanziell nicht negativ beeinflusst werden.

Auf Grundlage der Ergebnisse der ,Auswertung Eigentimerbefragung 2023“ durch die externen
Fachplaner der ILE-Donauschleife, wurden von Seiten der Gemeinde im Rahmen dieses Berichts
Flachen identifiziert, die fur eine Herausnahme aus dem Flachennutzungsplan geeignet sind.
Diese Flachenvorschlage wurden in Zusammenarbeit mit der Regierung vorausgewahlt, im
Gemeinderat eingehend diskutiert und schlieBlich zur Herausnahme beschlossen. [31]

Im Rahmen der strategischen Optimierung des Flachennutzungsplans wurden finf separate
Flachen aus der ursprunglichen Ausweisung als Wohnbauflachen (WA) herausgenommen und in
landwirtschaftliche Flachen umgewidmet. Diese Flachen hatten eine GesamtgroBe von ca.
53.100 m®. Im Vergleich dazu liegt der Flachenbedarf fiir die Ausweisung der benétigten 20 bis 30
Baugrundstiicke im AuBenbereich zwischen 10.000 und 15.000 m>. Somit ist die
herausgenommene Flache ausreichend, um den Flachenbedarf fur die erforderlichen
Baugrundstlicke im AuBenbereich zu decken und bietet gleichzeitig Potenzial fur die strategische
Weiterentwicklung der Gemeinde. Auf der Grundlage des zuvor digitalisierten, XPlan-konformen
Datenstands des Flachennutzungsplans werden die entsprechenden Flachen hinsichtlich ihrer
Nutzung im weiteren Verlauf des Prozesses aktualisiert. Der Flachennutzungsplan wird auf den
aktuellen Stand gebracht und die Anderungen in den nachsten Schritt des planrechtlichen
Verfahrens uberfuhrt.

3.4. Differenzierte Flachenbewertung und Anpassungen im FNP

Im Rahmen der strategischen Optimierung des Fldchennutzungsplans wurden insgesamt sechs
Einzelflachen gesondert betrachtet. Die Auswahl erfolgte auf Grundlage der
Eigentumerbefragung 2023, der Bedarfsanalyse von PLANWERK Stadtentwicklung sowie der
fachlichen Bewertung und Abstimmung durch Verwaltung, Gemeinderat und Regierung. Die
nachfolgenden Darstellungen beinhalten jeweils die bisherige sowie die neue Darstellung im
Flachennutzungsplan und die zugehdrige fachliche Begrindung.
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3.4.1.Flache 1 — nordlich Obere RomerstralBe

e FliachengroBe: ca. 9.520 m”

e Bisherige Darstellung im FNP: Wohnbauflache (WA)
e Neudarstellung im FNP: Landwirtschaftliche Flache

e Begrindung: Die betroffenen Grundstucke waren fur die Gemeinde nicht erreichbar, da
trotz mehrfacher schriftlicher Kontaktaufnahme keine Riickmeldungen der Eigentimer
erfolgten. Entlang der Oberen RomerstraBe wurde zudem eine eigene Satzung (,,Obere
RomerstraBe®) erlassen, wodurch lediglich ein Teilbereich der Flache fur eine weitere
Entwicklung herangezogen werden kann. Der rickwartige Teil wurde daher aus dem
Fldchennutzungsplan herausgenommen.

Darstellung im FNP:
Links: bisherige Darstellung Rechts: neue Darstellung

WA
FORSTHART NORD |

3.4.2.Flache 2 — sudwestlich Obere RomerstraBe
e FlachengréBe: ca. 15.300 m?

e Bisherige Darstellung im FNP: Wohnbauflache (WA)
e Neudarstellung im FNP: Landwirtschaftliche Flache

e Begriundung: Auch hier konnte ein GroBteil der Eigentlimer trotz wiederholter
schriftlicher Befragungen nicht erreicht werden. Von den wenigen Ruckmeldungen war
keine mit Verkaufsbereitschaft verbunden. Zusatzlich wurde durch das Landratsamt
Deggendorf mitgeteilt, dass in diesem Bereich nach derzeitiger Rechtslage kein Baurecht
besteht. Eine Fortschreibung der Ausweisung als WA war daher nicht weiter vertretbar.
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Darstellung im FNP:
Links: bisherige Darstellung Rechts: neue Darstellung

3.4.3.Flache 3 - nordlich BadstraBe
e FlichengroBe: ca. 17.780 m*

o Bisherige Darstellung im FNP: Wohnbauflache (WA)
e Neudarstellung im FNP: Landwirtschaftliche Flache

e Begriindung: Trotz mehrfacher schriftlicher Befragung ist seitens der Eigentimer
keinerlei RUckmeldung erfolgt. Aufgrund fehlender Aktivierbarkeit und keiner
erkennbaren Entwicklungsbereitschaft wurde die Flache aus dem Flachennutzungsplan
entfernt.

Darstellung im FNP:
Links: bisherige Darstellung Rechts: neue Darstellung
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3.4.4.Flache 4 — sudostlich DonaustraBe

e FliachengroBe: ca. 8.335 m”

e Bisherige Darstellung im FNP: Wohnbauflache (WA)
e Neudarstellung im FNP: Landwirtschaftliche Flache

e Begrindung: Auch bei dieser Flache erfolgte trotz mehrfacher schriftlicher Befragung
keine Ruckmeldung der Grundstuckseigentumer. Aufgrund der nicht gegebenen
Umsetzbarkeit der geplanten Nutzung wurde die Fldche aus dem FNP zurtckgefuhrt.

Darstellung im FNP:
Links: bisherige Darstellung Rechts: neue Darstellung

21l

3.4.5.Flache 5 - 6stlich Untere HauptstraBe

e FliachengroBe: ca. 2.140 m®
e Bisherige Darstellung im FNP: Wohnbauflache (WA)
e Neudarstellung im FNP: Landwirtschaftliche Flache

e Begrindung: Auch hier blieb jede Kontaktaufnahme mit den Eigentimern
unbeantwortet. Eine bauliche Entwicklung konnte daher nicht weiterverfolgt werden. Die
Flache wurde folgerichtig aus der Wohnbauflachendarstellung herausgenommen.

Darstellung im FNP:
Links: bisherige Darstellung Rechts: neue Darstellung

20 KV OBAG GEPL.
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3.4.6.Flache 6 - BG Mitterfeld
e FliachengroBe: ca. 24.135 m’

e Bisherige Darstellung im FNP: Landwirtschaftliche Flache
e Neudarstellung im FNP: Wohnbauflache (WA)

e Begriundung: Die Fldche wurde im Zuge der kommunalen Bedarfsanalyse als optimaler
Entwicklungsstandort identifiziert. Sie ist gut an bestehende Strukturen angebunden,
infrastrukturell gut erschlieBbar und deckt mit 20-30 Grundstuicken den prognostizierten
Wohnraumbedarf bis 2033.

Darstellung im FNP:
Links: bisherige Darstellung Rechts: neue Darstellung

3.4.7.Zusammenfassende Bewertung

Die herausgenommenen Flachen (1-5) wurden aus Grinden der mangelnden Realisierbarkeit,
fehlender EigentUmermitwirkung oder ungunstiger Lage aus dem FNP entnommen. Die
Neuausweisung der Flache 6 stellt eine zielgerichtete Erweiterung dar, mit der der ermittelte
Wohnraumbedarf abgedeckt werden kann, ohne die Flachenbilanz negativ zu belasten.
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3.5. Ergebnisse und Auswirkungen

Die umgesetzten MaBnahmen werden sowohl auf Gemeinde- als auch auf Eigentimerseite
deutliche Effekte bewirken.

Folgen fiir die Gemeinde

Durch die Digitalisierung und XPlan-Konvertierung wurde eine innovative und fortschrittliche
Datengrundlage geschaffen, die als Basis fur zukunftige Planungsprozesse der Raumplanung
dienen kann. Die Straffung des Flachennutzungsplans durch die Herausnahme unrealistischer
und nicht realisierbarer Potenzialfldchen als Bauland reduziert die Fladchenbilanz und fihrt zu
einer praziseren und realitdtsnahen Planungsgrundlage. Dank der detaillierten Identifikation aller
theoretisch vorhandenen Innenentwicklungspotenziale konnen diese nun realisiert werden, ohne
die Notwendigkeit fir Bauland im AuBenbereich unnétig zu erhdhen.

Die geplanten Anpassungen tragen dazu bei, den aktuellen und auch zukinftigen
Wohnraumbedarf nachhaltig und ressourcenschonend zu decken, dabei die Lebensqualitat der
Barger durch Revitalisierung der Ortskerne zu starken, sowie die Funktionsfahigkeit und
Entwicklungsmoglichkeiten bestehender Gewerbestandorte langfristig zu sichern. Dabei werden
Nutzungskonflikte, insbesondere zwischen Wohn- und Gewerbenutzungen, minimiert und
bestehende Strukturen geschutzt. Die Priorisierung der Innenentwicklung fordert zudem die
Nutzung bestehender Infrastrukturen und tragt zur Erreichung der Nachhaltigkeitsziele der
Gemeinde bei.

Folgen fiir die Eigentiimer

Der Befragungs- und Beteiligungsprozess steigert die Transparenz und erhoht somit die
Akzeptanz fur das Vorhaben erheblich. Durch klare Informationen zur Eignung ihrer Flachen
erhielten die Eigentimer konkrete Perspektiven und Realisierungsoptionen und konnten
eigenstandig entscheiden, wie mit ihren Flachen verfahren wird.

Es gab jedoch auch kritische Stimmen gegenuber dem Verfahren. Die Herausnahme gewisser
Flachen wurde als Begrenzung des Entwicklungspotenzials wahrgenommen. Diese Bedenken
konnten durch personliche Beratungs- und Informationsangebote weitestgehend entscharft
werden, da eine spatere Wiederaufnahme als Bauland keinesfalls unwahrscheinlich ist und
ausgeschlossen wird.

3.6. Fazit

Die Optimierung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Klinzing zeigt exemplarisch, wie sich
durch systematische Analysen, gezielte EigentUmerbefragungen und transparente
Kommunikationsstrategien ein innovatives und nachhaltiges Raumplanungskonzept entwickeln
lasst. Besonders die detaillierte ldentifikation von Innenentwicklungspotenzialen und die
Nutzung digitaler, XPlan-konformer Datenstandards unterstreichen den innovativen Charakter
dieses Projekts.
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Im Rahmen dieses Vorhabens treten auch zentrale Herausforderungen auf, insbesondere die
niedrige Verkaufsbereitschaft vieler Eigentimer. Diese Herausforderungen kénnen jedoch durch
intensive Beratung und gezielte KommunikationsmaBnahmen weitgehend entscharft werden.
Dies verdeutlicht die Bedeutung einer klaren und offenen Dialogstrategie, die den
Planungsprozess effektiv und zielfiUhrend gestaltet.

Die gezielte Straffung des Flachennutzungsplans ermaoglicht der Gemeinde Kunzing nicht nur ihre
Planungsgrundlage realitatsnah anzupassen, sondern auch die Grundlage fur eine nachhaltige
Deckung des Wohnraumbedarfs zu schaffen. Daruber hinaus starkt die Priorisierung der
Innenentwicklung die Revitalisierung der Ortskerne und fordert eine effektive Nutzung
bestehender Infrastrukturen. Damit erfullt das Projekt der Fldchennutzungsplandnderung sowohl
die Anforderungen der Flachensparoffensive Bayern als auch die Nachhaltigkeitsziele der
Gemeinde Kunzing. [3]

Dieses Vorhaben der Gemeinde Kinzing verdeutlicht, wie moderne Planungsansatze, der
gezielte Einsatz innovativer Planungstools und eine aktive Einbindung der Burger zur
erfolgreichen Modernisierung kommunaler Strukturen beitragen kénnen. Es liefert wertvolle
Impulse fur andere Stadte und Gemeinden und zeigt, dass nachhaltige Raumplanung ein
Schlussel zu ressourcenschonender und innovativer Gemeindeentwicklung ist.

4. Herausforderungen und Losungsansatze bei der Flachenanpassung

Die Umsetzung der Flachennutzungsplanadnderung ist mit verschiedenen rechtlichen und
gesellschaftlichen Herausforderungen verbunden. Neben den gesetzlichen Vorgaben und
Genehmigungsverfahren stellt insbesondere die Akzeptanz der betroffenen Eigentimer eine
zentrale Hurde dar. Wahrend einige Flachen durch die Neuausweisung als Wohngebiet eine
attraktive Entwicklungsperspektive erhalten, konnte die Ruckfuhrung anderer Flachen in
landwirtschaftliche Nutzung bei Eigentimern auf Vorbehalte stoBen, insbesondere wenn sie eine
langfristige bauliche Nutzung der Grundstlicke erwartet hatten.

4.1. Rechtliche und planungsrechtliche Herausforderungen

Die Anderung eines Flachennutzungsplans unterliegt komplexen gesetzlichen Vorgaben und
erfordert eine enge Abstimmung mit Fachbehdrden, Umweltstellen und Ubergeordneten
Planungsinstanzen. Wesentliche Herausforderungen sind:

e Langwierige Genehmigungsverfahren:
Der Flachennutzungsplan muss umfangreiche Pruf- und Beteiligungsverfahren
durchlaufen. Die Abstimmung mit der hoheren Landesplanungsbehdrde sowie Umwelt-
und Infrastrukturbehdrden kann den Prozess erheblich verzégern. Insbesondere die
Beruicksichtigung naturschutzrechtlicher Vorgaben (z. B. Wasserschutz,
Hochwasserschutz, Artenschutz) erfordert detaillierte Gutachten.

¢ Einspriiche und rechtliche Anfechtungen:
Anderungen im Flachennutzungsplan kénnen von betroffenen Grundstiickseigentiimern,
Umweltverbanden oder Interessengruppen angefochten werden. Besonders kritisch ist
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die Rucknahme von Wohnbauflachen, da betroffene Eigentimer dies als Einschrankung
ihrer Entwicklungsmoglichkeiten oder als Nachteile in der zukunftigen Nutzung ihres
Grundstucks wahrnehmen kénnten.

¢ Naturschutz- und Umweltvorgaben:
Die Herausnahme oder Neuausweisung von Flachen muss den Anforderungen des
Baugesetzbuches (BauGB), der Landschaftsplanung und des Umweltrechts
entsprechen. Besonders im Fokus stehen AusgleichsmaBnahmen fur versiegelte
Flachen sowie der Schutz von Retentions- und Versickerungsflachen.

Losungsansatze:

v Frihzeitige Abstimmung mit Fachbehdérden, um Verzégerungen im Genehmigungsprozess zu
minimieren.

v Transparente Kommunikation mit betroffenen Eigentiimern, um mégliche Bedenken friihzeitig
zu erkennen und Loésungen zu erarbeiten.

v Umweltvertraglichkeitsprifungen in die Planung integrieren, um potenzielle Konflikte proaktiv
zu vermeiden.

4.2. Akzeptanzprobleme in der Bevolkerung

Neben den rechtlichen Hurden stellt die Blrgerakzeptanz eine der groBten Herausforderungen
bei der Flachennutzungsplananderung dar. Wahrend die Schaffung neuer Wohnbauflachen
meist positiv aufgenommen wird, kann die Rlicknahme bestehender Bauflachen zu
Unsicherheit und Vorbehalten fuhren.

Kommunikation mit betroffenen Eigentiimern:

Um die Auswirkungen der Flachenanpassung besser einzuschatzen, wurden die betroffenen
Eigentimer fruhzeitig in den Planungsprozess eingebunden und umfassend beraten. Dabei
wurden sie Uber die Hintergrinde der Fldchennutzungsplananderung informiert und zu ihren
individuellen Entwicklungszielen befragt. Im Rahmen dieser Gesprache wurden verschiedene
Ldsungsansatze diskutiert, darunter:

e Tauschmoglichkeiten mit anderen Grundstlicken, um alternative Nutzungsperspektiven
zu schaffen.

¢ Verkauf an die Gemeinde oder Dritte, falls eine eigenstandige Entwicklung nicht geplant
war.

¢ Individuelle Bebauungsstrategien, sofern diese im Einklang mit der langfristigen
Siedlungsentwicklung stehen.

Trotz dieser Beratungsgesprache gibt es weiterhin Eigentimer, die eine Rlicknahme der
Bauflachen kritisch sehen, insbesondere wenn sie langfristig mit einer Bebauung oder
VerauBerung gerechnet hatten.
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Herausforderungen in der Akzeptanz der Planung:

o Veranderte Nutzungsperspektiven fur Grundstiuckseigentumer
Wahrend die neu ausgewiesenen Wohnbauflachen eine attraktive
Entwicklungsperspektive bieten, kdnnte die Rickfuhrung anderer Fldchen in
landwirtschaftliche Nutzung von einigen Eigentimern als Einschrankung zukulnftiger
Optionen wahrgenommen werden.

e Skepsis gegenuber Eingriffen in die Flachennutzung
Einige Blrger sehen die Fldchennutzungsplandnderung moglicherweise als nicht
notwendig, insbesondere wenn sie in ihrer direkten Umgebung keine akuten baulichen
oder infrastrukturellen Probleme erkennen.

o Fehlende Akzeptanz fur langfristige Planungsziele
Kurzfristig Betroffene sehen oft nicht die langfristigen Vorteile der
Flachennutzungsstrategie. Daher ist es wichtig, die positiven Effekte (z. B. nachhaltige
Gemeindeentwicklung, optimierte Infrastrukturplanung) verstandlich zu vermitteln.

Losungsansatze:

Vv Friihzeitige Blrgerbeteiligung, um Sorgen und Bedenken ernst zu nehmen und in den
Planungsprozess einzubeziehen.

v Offentliche Informationsveranstaltungen, um die Notwendigkeit der Fldchenanpassung
verstandlich zu erklaren.

v Fortfuhrung der individuellen Beratungen, um gemeinsam mit den Eigentiimern tragfahige
Lésungen zu entwickeln.

4.3. Fazit: Erfolgsfaktoren fur eine rechtssichere und akzeptierte
Umsetzung

Die Analyse zeigt, dass die groBten Herausforderungen bei der Flachennutzungsplananderung in
den rechtlichen Genehmigungsprozessen und der Akzeptanz der betroffenen Eigentimer liegen.
Durch eine vorausschauende Planung, interdisziplindre Zusammenarbeit mit Fachbehorden und
eine offene Burgerkommunikation kdnnen viele dieser Hurden jedoch fruhzeitig entscharft
werden.

Die wichtigsten Erfolgsfaktoren sind:
v Frihzeitige Abstimmung mit Genehmigungsbehorden, um rechtliche Risiken zu minimieren.

Vv Transparente Kommunikation mit Grundstiickseigentiimern, um Akzeptanz zu férdern und
Einsprlche zu vermeiden.

Vv Birgerdialoge und Informationsveranstaltungen, um Verstandnis fir die langfristigen
Planungsziele zu schaffen.
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Die erfolgreiche Bewaltigung dieser Herausforderungen stellt sicher, dass die geplanten
MaBnahmen nicht nur rechtssicher, sondern auch gesellschaftlich akzeptiert umgesetzt werden
kénnen.

5. Auswirkungen der Flidchennutzungsplan-Anderung auf die
Gemeindeentwicklung

Die geplante Anpassung des Flachennutzungsplans hat weitreichende Auswirkungen auf die
raumliche, wirtschaftliche und okologische Entwicklung der Gemeinde Kunzing. Durch die
gezielte Herausnahme ungeeigneter Flachen und die strategische Neuausweisung von
Baufladchen sollen langfristig positive Effekte erzielt werden, die eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung fordern.

5.1. Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur und
Wohnraumentwicklung

Die Anpassung des Flachennutzungsplans tragt dazu bei, eine nachhaltige und bedarfsgerechte
Wohnraumversorgung sicherzustellen. Die wesentlichen Effekte sind:

e Steigerung der Flacheneffizienz:
Durch die gezielte Steuerung der Siedlungsentwicklung wird eine unkontrollierte
Zersiedelung verhindert und stattdessen die Verdichtung innerhalb geeigneter
Entwicklungsraume gefordert.

o Bereitstellung bedarfsgerechten Wohnraums:
Die Neuausweisung von Bauflachen in Forsthart orientiert sich an den Ergebnissen der
Wohnraumbedarfsanalyse, die einen Bedarf von 49 bis 63 zusatzlichen Wohneinheiten
bis 2033 prognostiziert.

e Verbesserung der Wohnqualitat:
Die Standortauswahl fir neue Wohngebiete bertcksichtigt infrastrukturelle und
naturraumliche Faktoren, um eine hohe Lebensqualitat fur kiinftige Bewohner
sicherzustellen.

Die gezielte Neuausweisung von Wohnbauflachen in gut erschlossenen Lagen stellt sicher, dass
bestehende Infrastrukturangebote optimal genutzt werden konnen und keine unverhaltnismagig
hohen ErschlieBungskosten entstehen.

5.2. Wirtschaftliche Effekte und kommunale Finanzen

Die Flachennutzungsplandnderung beeinflusst nicht nur den Wohnungsmarkt, sondern hat
auch direkte wirtschaftliche Auswirkungen auf die Gemeinde:

o Effizienzsteigerung bei kommunalen Investitionen:
Durch die Konzentration neuer Bauflachen auf bereits teilerschlossene Gebiete kdbnnen
Kosten fur neue InfrastrukturmaBnahmen gesenkt werden.
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o Attraktivitatssteigerung fiir Unternehmen:
Die gezielte Planung von Gewerbeflachen in verkehrsgunstigen Lagen kann dazu
beitragen, neue Unternehmen anzusiedeln und bestehende Betriebe zu starken. Die
Anpassung des Flachennutzungsplans starkt die wirtschaftliche Basis der Gemeinde,
indem bestehende Gewerbestandorte gesichert und in ihrer Entwicklung unterstutzt
werden. Durch eine strategische Flachenpolitik wird die Planungssicherheit fur
ortsansassige Betriebe erhoht und langfristig die Wettbewerbsfahigkeit der lokalen
Wirtschaft gefordert.

e Steigerung der kommunalen Einnahmen:
Eine optimierte Fldchennutzung fuhrt langfristig zu hoheren Steuereinnahmen aus
Grund- und Gewerbesteuer, wodurch finanzielle Spielrdume fir kommunale
Investitionen erweitert werden.

Langfristig tragt die Anpassung der Fldchennutzung somit zur wirtschaftlichen Stabilitat der
Gemeinde bei und ermdglicht eine effiziente Steuerung der Finanzmittel.

5.3. Umwelt- und Klimaschutzaspekte

Die Flachennutzungsplananderung verfolgt das Ziel, den Flachenverbrauch zu minimieren und
okologische Belange starker zu berucksichtigen. Die wichtigsten Auswirkungen sind:

e Reduzierung der Flachenversiegelung:
Durch eine effizientere Nutzung bestehender Flachen wird der zusatzliche Verbrauch von
Freifldchen deutlich verringert.

e Integration von KlimaanpassungsmaBnahmen:
Neue Baugebiete werden unter Berucksichtigung klimafreundlicher MaBnahmen geplant,
insbesondere durch die Schaffung von Retentions- und Versickerungsfldichen sowie
Grunflachenkonzepte zur Regulierung des Mikroklimas.

e Erhalt natiirlicher Ressourcen:
Die Ruckfiihrung von nicht aktivierbaren Bauflachen in landwirtschaftliche Nutzung tragt
dazu bei, wertvolle Boden und Landschaftsstrukturen zu schttzen.

Diese MaBnahmen stehen im Einklang mit den Zielen der Flachensparoffensive Bayern, die eine
nachhaltige Innenentwicklung und die Reduktion des zusatzlichen Flachenverbrauchs fordert.

5.4. Fazit: Steuerung der Gemeindeentwicklung durch strategische
Flachenanpassung

Die geplante Flachennutzungsplananderung stellt eine wesentliche Weichenstellung fur die
zukunftige Entwicklung der Gemeinde Kinzing dar. Die Kombination aus Flachenrlicknahme,
gezielter Neuausweisung und nachhaltiger Infrastrukturentwicklung ermaoglicht eine:
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v Effiziente Nutzung bestehender Ressourcen, ohne zusatzliche Umweltbelastungen zu
verursachen.

Vv Starkung der wirtschaftlichen Standortfaktoren, indem Bauflachen strategisch geplant und
Gewerbegebiete optimiert werden.

Vv Langfristige Reduzierung des Fladchenverbrauchs, indem die Siedlungsentwicklung gezielt
gesteuert wird.

Die Umsetzung der MaBnahmen stellt sicher, dass die Wohnraumversorgung langfristig
gesichert, die wirtschaftliche Entwicklung gefordert und die 6kologischen Rahmenbedingungen
berucksichtigt werden.

6. Beteiligung der Akteure im Planungsprozess

Die erfolgreiche Umsetzung der Flachennutzungsplananderung erfordert eine enge
Zusammenarbeit verschiedener Akteure. Neben der kommunalen Verwaltung und politischen
Entscheidungstragern spielen auch Bdurger, Investoren, Umweltorganisationen und
Fachbehorden eine zentrale Rolle. Eine frihzeitige und transparente Einbindung dieser Gruppen
tragt dazu bei, Akzeptanz zu schaffen, Planungsprozesse zu beschleunigen und madgliche
Konflikte frihzeitig zu entscharfen.

6.1. Rolle der Kommunalpolitik und Verwaltung

Die Gemeinde Kunzing tragt als Planungstrager die Verantwortung fur die Steuerung und
Umsetzung der Flachennutzungsplananderung. Die zentralen Aufgaben der Kommunalpolitik
und Verwaltung umfassen:

o Koordination des Planungsverfahrens:
Die Gemeinde stellt sicher, dass alle gesetzlichen Vorgaben eingehalten werden und die
einzelnen Planungsschritte termingerecht erfolgen.

e Abstimmung mit regionalen und libergeordneten Behorden:
Eine enge Zusammenarbeit mit der Landesplanung, Umweltbehoérden und Fachstellen
gewahrleistet eine rechtssichere und nachhaltige Umsetzung.

¢ Integration der Flachenanpassung in langfristige Entwicklungsstrategien:
Die Anderungen am Flachennutzungsplan miissen mit (ibergeordneten stidtebaulichen
Zielsetzungen abgestimmt werden, um eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu
gewahrleisten.

Durch eine effiziente und transparente Verwaltungsarbeit kann die Gemeinde eine reibungslose
Umsetzung der Plananderung sicherstellen und langfristig eine bedarfsgerechte
Siedlungsentwicklung ermaoglichen.
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6.2. Einbindung der Burger und Interessenvertreter

Die frihzeitige und transparente Einbindung der Burger ist entscheidend, um Akzeptanz fur die
Flachennutzungsplan-Anderung zu schaffen. Erfahrungen aus vergleichbaren Projekten zeigen,
dass eine aktive Bdurgerbeteiligung Widerstdnde reduziert und die Akzeptanz fur
PlanungsmaBnahmen signifikant erhoht.

Méogliche Beteiligungsformate sind:

¢ Informationsveranstaltungen und Biirgerversammlungen:
Hier kénnen Birger frithzeitig (iber geplante Anderungen informiert werden und
Anregungen in den Planungsprozess einbringen.

o Digitale Beteiligungsplattformen:
Online-Tools ermdglichen eine breite Partizipation und erhéhen die Transparenz des
Verfahrens.

e Workshops und Dialogforen:
Diese Formate bieten Raum fur Diskussionen zwischen Verwaltung, Planern und
Burgern, um gemeinsame Losungen zu entwickeln.

Durch eine offene und dialogorientierte Kommunikation kann die Gemeinde Kunzing
sicherstellen, dass Burgerinteressen in die Planungsprozesse integriert und maogliche Konflikte
frihzeitig erkannt und adressiert werden.

6.3. Koordination mit Investoren, Umweltbehorden und
Planungsburos

Neben der Verwaltung und den Blirgern sind weitere Akteure entscheidend flr eine erfolgreiche
Umsetzung der Fldchennutzungsplananderung. Dazu gehoren insbesondere:

¢ Investoren und Bautrager:
Eine frihzeitige Einbindung dieser Akteure kann sicherstellen, dass die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen fur eine nachhaltige Bebauung gegeben sind. Zudem kénnen
offentlich-private Partnerschaften genutzt werden, um Investitionen in
InfrastrukturmaBnahmen zu erleichtern.

o Umweltverbidnde und Naturschutzorganisationen:
Die Berlicksichtigung 6kologischer Belange in der frihen Planungsphase kann spatere
Konflikte vermeiden und sicherstellen, dass die Flachennutzungsplananderung im
Einklang mit Umwelt- und Klimaschutzvorgaben steht.

o Stadtplaner und wissenschaftliche Experten:
Die Einbindung fachlicher Expertise tragt dazu bei, innovative und nachhaltige Konzepte
in den Planungsprozess zu integrieren und eine wissenschaftlich fundierte
Entscheidungsgrundlage zu schaffen.
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6.4. Fazit: Erfolgsfaktoren fur eine effektive Akteursbeteiligung

Die Beteiligung aller relevanten Akteure ist ein wesentlicher Erfolgsfaktor flar die
Flachennutzungsplananderung. Durch eine transparente Kommunikation und fruhzeitige
Einbindung aller Interessengruppen kann eine nachhaltige, wirtschaftlich tragfahige und sozial
akzeptierte Planung sichergestellt werden.

Die wichtigsten Erfolgsfaktoren sind:
v Klare Rollenverteilung zwischen Verwaltung, Burgern und Fachbehérden.
v Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, um Planungsakzeptanz zu erhdhen.

v Effektive Zusammenarbeit mit Investoren und Umweltverbanden, um wirtschaftliche und
okologische Interessen zu verbinden.

Die Gemeinde Kunzing kann durch eine partizipative und strategisch abgestimmte Planung eine
nachhaltige Stadtentwicklung sicherstellen, die sowohl den aktuellen als auch den zuklunftigen
Herausforderungen gerecht wird.

7. Fazit und Handlungsempfehlungen

Die Anpassung des Flachennutzungsplans stellt eine zentrale MaBnahme zur nachhaltigen
Steuerung der Siedlungsentwicklung in der Gemeinde Kinzing dar. Die durchgefuhrte
Wohnraumbedarfsanalyse hat gezeigt, dass eine Neuausweisung von Bauflachen erforderlich ist,
um den prognostizierten Bedarf zu decken, wahrend gleichzeitig ungenutzte oder nicht
aktivierbare Wohnbaufldichen aus dem Bestand herausgenommen werden mussen. Diese
MaBnahmen  ermodglichen  eine  bedarfsgerechte,  wirtschaftlich  tragfdhige und
ressourcenschonende Flachenentwicklung und tragen dazu bei, den Herausforderungen einer
sich wandelnden Bevdlkerungsstruktur gerecht zu werden.

Die Analyse hat bestatigt, dass die derzeit vorhandenen Innenentwicklungspotenziale nicht
ausreichen, um den langfristigen Wohnraumbedarf zu decken. Gleichzeitig wurde ermittelt, dass
einige der bestehenden Wohnbauflachen nicht realisiert werden konnen, da von den Eigentimern
nicht realisiert bzw. entsprechend freigegeben werden. Die Rucknahme dieser Flachen
ermoglicht eine realistische Baulandbilanz und eine gezielte Steuerung der zukUnftigen
Entwicklung.

Die geplante Neuausweisung einer Wohnbauflache im Siuden Forstharts stellt eine zentrale
MaBnahme dar, um dringend bendétigten Wohnraum zu schaffen, wahrend gleichzeitig die
Vorgaben der bayerischen Flachensparoffensive berucksichtigt werden. Durch die Férderung
kompakter Siedlungsstrukturen und gezielter Verdichtung kann der Flachenverbrauch minimiert
und eine effiziente Infrastrukturentwicklung sichergestellt werden.

7.1. Bewertung der bisherigen MaBnahmen zur Flachenanpassung

Die Anpassung des Flachennutzungsplans basiert auf einer dynamischen Entwicklungsstrategie,
die eine kontinuierliche Abwagung zwischen Innen- und AuBenentwicklung erfordert. Wahrend
die Reaktivierung von Baullicken, Nachverdichtung und Umnutzung bestehender Gebaude
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wesentliche MaBnahmen zur Schonung von Flachen darstellen, zeigt die Analyse, dass diese
Strategien allein nicht ausreichen, um den Wohnraumbedarf zu decken.

Um langfristig eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu gewahrleisten, sollten neue Baugebiete
moglichst in direkter Anbindung an bestehende Infrastrukturen entwickelt werden. Dadurch
lassen sich hohe ErschlieBungskosten vermeiden, und es entsteht eine siedlungsstrukturell
sinnvolle Nachverdichtung, die unndtige Zersiedelung verhindert.

Neben der Siedlungsentwicklung ist auch die langfristige wirtschaftliche Tragfahigkeit der
MaBnahmen sicherzustellen. Kommunale Investitionen in Infrastruktur und ErschlieBung
mussen wirtschaftlich vertretbar und nachhaltig refinanzierbar sein. Eine verstarkte
interkommunale Zusammenarbeit bei der Flachenentwicklung konnte dabei helfen,
Synergieeffekte zu nutzen und finanzielle Belastungen zu reduzieren.

7.2. Empfehlungen fur eine nachhaltige und ausgewogene
Flachennutzungsstrategie

Die Flachennutzungsplandnderung bietet eine Chance zur nachhaltigen Steuerung der
Siedlungsentwicklung. Neben der Minimierung des Flachenverbrauchs muissen insbesondere
klimatische und 6kologische Aspekte starker in die Planung integriert werden.

Ein zentraler Aspekt ist die Schaffung von Retentions- und Versickerungsflachen, die einen
wesentlichen Beitrag zur nachhaltigen Wasserbewirtschaftung leisten und gleichzeitig den
Schutz vor Uberflutungen verbessern. Ergdnzend sollte die Gemeinde verstarkt auf
klimaangepasste Bauweisen setzen, indem Grunfladchen erhalten, die Versiegelung reduziert und
erneuerbare Energien in Neubaugebieten geférdert werden.

Neben der Sicherung des Wohnraumbedarfs wird empfohlen, auch die gewerblichen
Standortbedingungen im Blick zu behalten, bestehende Betriebe vor Beeintrachtigungen durch
neue Nutzungen zu schutzen und langfristige Entwicklungsperspektiven fur die nachhaltige,
lokale Wirtschaft zu erhalten.

Langfristig ist zudem die Sicherung von Freirdumen von groBer Bedeutung. Diese dienen nicht nur
als okologische Ausgleichsflachen, sondern steigern auch die Lebensqualitat in der Gemeinde.
Die Einbindung naturnaher Gestaltungselemente in Wohnquartiere tragt dazu bei, die
Biodiversitat zu erhalten und die Auswirkungen des Klimawandels zu minimieren.

7.3. Monitoring und langfristige Entwicklungsperspektiven

Um die langfristigen Entwicklungsziele der Gemeinde Kunzing zu erreichen, ist ein Monitoring-
System erforderlich, das regelmaBig die Flacheninanspruchnahme, Siedlungsdynamik und
tatsachliche Aktivierung von Bauland uberpruft. Eine kontinuierliche Beobachtung der
demografischen Entwicklung und der Bodenpreisentwicklung ermoglicht es, zukunftige
Planungen fruhzeitig anzupassen und flexibel auf Verdnderungen zu reagieren.

Daruber hinaus sollten die bestehenden Instrumente zur Innenentwicklung weiter gestarkt
werden. Dazu gehoren unter anderem:

e Kommunale Anreize fur die Bebauung brachliegender Grundstlicke,
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e Forderung von Nachverdichtung,
e Schaffung von Mechanismen zur Mobilisierung ungenutzter Baufldchen.

Durch die Kombination aus Innen- und AuBenentwicklung kann ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen Siedlungswachstum und Fldchenschonung erreicht werden.

7.4. Bedeutung der Burgerbeteiligung fur die Umsetzung

Die erfolgreiche Umsetzung der Flachennutzungsplandnderung erfordert eine enge
Zusammenarbeit mit der Bevolkerung. Frihzeitige Burgerdialoge und transparente
Planungsverfahren tragen dazu bei, Akzeptanz fir neue Baugebiete zu schaffen und gemeinsam
mit den betroffenen Akteuren maBgeschneiderte Losungen flr lokale Herausforderungen zu
entwickeln.

Wichtige Beteiligungsformate sind:

e Informationsveranstaltungen zur fruhzeitigen Einbindung der Blrger,

e Digitale Beteiligungsplattformen, um eine breitere Zielgruppe zu erreichen,

o  Workshops mit Planungsburos und Fachbehoérden, um eine realistische Umsetzung zu
gewahrleisten.

Durch eine offene und dialogorientierte Kommunikation kann sichergestellt werden, dass die
Interessen der Gemeinde und der Bevolkerung in Einklang gebracht werden.

7.5. Schlussfolgerung und Ausblick

Die Anpassung des Flachennutzungsplans ist ein entscheidender Schritt zur nachhaltigen
Steuerung der Gemeindeentwicklung in Kinzing. Die Kombination aus Flachenriicknahme,
gezielter Neuausweisung und nachhaltiger Infrastrukturentwicklung ermoglicht eine
bedarfsgerechte Wohnraumentwicklung, ohne dabei 6kologische und wirtschaftliche Aspekte
aus dem Blick zu verlieren.

Zukunftige Herausforderungen wie Klimawandel, veranderte Wohnraumbedarfe und
wirtschaftliche Rahmenbedingungen erfordern eine kontinuierliche Anpassung der
Flachenstrategie. Die Gemeinde Kinzing sollte daher einen dynamischen Planungsansatz
verfolgen, der regelmaBig Uberpruft und bei Bedarf weiterentwickelt wird.

Langfristig wird die Flachennutzungsplanung zunehmend durch Faktoren wie Klimaanpassung,
veranderte Mobilitatskonzepte und digitale Planungsmethoden gepragt sein. Die hier
prasentierten Handlungsempfehlungen sollen dazu beitragen, eine zukunftsfahige
Flachennutzung zu etablieren, die sowohl wirtschaftlich tragfahig als auch 6kologisch vertraglich
ist.
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