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1.1.

EINFUHRUNG

Die Planung neuer Entwicklungsflachen, sei es fur Wohnen oder Gewerbe, bedarf
einer Prufung und Begriindung, warum flr diese ein hinreichender Bedarf besteht,
der in der Abwagung mit anderen Belangen die Flacheninanspruchnahme
rechtfertigt.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) erfordert das
Ziel 3.2 ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung“, dass vor der Inanspruchnahme
neuer Flachen im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich zunachst vorhandene
Potentiale der Innenentwicklung genutzt werden.

Eine weitere Begrindungspflicht ergibt sich aus § 1a Abs. 2 BauGB, wonach mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll.

Die Marktgemeinde Bad Abbach fuhrt im Zuge der Neuaufstellung ihres
Flachennutzungs- und Landschaftsplanes nun die erforderliche Bedarfsprifung fr
neue Siedlungsflaichen und Gewerbeflachen durch. Der Planungs- und
Prognosehorizont ist auf ca. 15 Jahre ausgerichtet.

Raumliche Lage der Markigemeinde

Das Gebiet Bad Abbach gehért zum Regierungsbezirk Niederbayern und liegt im
Landkreis Kelheim. Innerhalb des Landkreises Kelheim erstreckt sich das
Marktgemeindegebiet Bad Abbach am norddstlichen Rand.

Umgrenzt wird der Markt im Stden von der Gemeinde Teugn, dem Markt Langquaid
und dem Markt Schierling, im Westen von der Stadt Kelheim und der Gemeinde
Saal a. d. Donau, im Norden von der Gemeinde Pentling (Lkr. Regensburg) und im
Osten von der Gemeinde Thalmassing (Lkr. Regensburg).

Das Marktgebiet weist eine Flache von 5.533 ha (55,33 km?) auf.

(Quelle: https://www.bad-abbach.de/verwaltung/willkommen/zahlen-und-fakten/)

Unterfranken Oberfranken

IMarkt Bad Abbach

Abbildung 1: Regie rungsbezins Mfede rbayem
(Quele: www.Rmwgvdaemade, vedndert)
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1.2

Regionalplan

Der Markt ist regionalplanerisch der Region 11 Regensburg zuzuordnen. Fur die
vorliegende Wohn- und Gewerbebedarfsanalyse von Bedeutung ist die unmittelbare
Lage der Marktgemeinde Bad Abbach am Verdichtungsraum Pentling und der Nahe
an das Regionalzentrum Regensburg sowie zur Kreisstadt Kelheim. Die
Marktgemeinde hat damit eine herausragende Lage inmitten einer absoluten
Wachstumsregion, wodurch sie auch als Wohn- und Gewerbestandort begehrt ist.
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Abbildung 2: Lage der Marktgemeinde Bad Abbach. Quelle: Karte 1 Raumstruktur, Regionalplan 11 — Region
Regensburg.
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WOHNSIEDLUNGSENTWICKLUNG

Gemeindegliederung

Die nachstehende Ansicht zeigt das Marktgemeindegebiet Bad Abbach. Deutlich
hebt sich der Hauptort Bad Abbach als Siedlungsschwerpunkt ab. Weitere Ortsteile
mit einer herauszuhebenden Wohnsiedlungsentwicklung sind Peising und Lengfeld.

Der Ort Peising ist mit einem funktionierenden Busliniennetz an den Hauptort

angebunden. Fir Lengfeld sprechen die Lage an der B16 und der Haltepunkt der
Bahn.

~_Aengfeld *

o

Peising

r
[\ Saalhaupt

Diinzling

Abbildung 3: Darstellung des Marktgemeindegebietes Bad Abbach mit Lage des Hauptortes und seiner Ortsteile.
Quelle: Darstellung Komplan auf Grundlage ALKIS, Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung.
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2.2.

Strukturdaten

Bevolkerungsentwicklung und Einwohnerzahlen

Bad Abbach hat einen fast stetigen Anstieg der Einwohnerzahlen zu verzeichnen.

Die folgende Tabelle zeigt die Bevdlkerungsentwicklung von 1840 bis 2023.

Tabelle 1: Bevélkerungsentwicklung 1840 bis 2023 (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Firth 2025:

Statistik kommunal 2024)

Jahr Einwohner Veranderung zum Vorjahr in %
1840 2.344 /
1871 2.988 /
1900 3.154 /
1925 3.431 /
1939 3.421 /
1950 4.678 /
1961 4.449 /
1970 5.123 /
1987 6.560 /
2011 11.439 /
2012 11.610 1,1
2013 11.742 1,1
2014 11.911 1,4
2015 12.208 2,5
2016 12.241 0,3
2017 12.331 0,7
2018 12.308 -0,2
2019 12.430 1,0
2020 12.428 -0,0
2021 12.515 0,7
2022 12.361 -1,2
2023 12.352 -0,1




K'omPlan/Markt Bad Abbach
Bedarfsanalyse zum Fldchennutzungsplan 9/24

Bevolkerungsvorausberechnung

Die vorgelegte Bevdlkerungsvorausberechnung geht fir das Jahr 2021 von 12.500
und fir das Jahr 2023 von 12.600 Personen aus, was in Prozent ausgedrlckt ein
Zuwachs von 0,8 % bedeutet. Bis 2039 soll die Bevdlkerung in Bad Abbach dartiber
hinaus bis 13.200 steigen. Gegentber 2021 ware dies eine Steigerung um 5,6 %.

Vergleicht man diese Werte mit den tatsachlichen, so ist folgendes festzustellen: Die
Einwohnerzahl zum Anfang 2024 betragt nach Aussage der Marktgemeinde bereits
13.436 und damit schon jetzt mehr als fir das Jahr 2039 vorausberechnet.
Gegeniber dem Jahr 2021, als man tatsachlich 12.515 Einwohner zéhlte, bedeutet
es eine Zunahme von 921 Personen bzw. rund 7,36 %.

Als Quintessenz kann man somit erkennen, dass der prognostizierte
Bevdlkerungszuwachs in der Realitdt bei weitem Ubertroffen wird. Die in der
Begrindung zum FNP unter der Ziffer 7.8.4 ermittelte geplante Wohnbauflache von
50,1 ha und einem daraus resultierenden Einwohnerzuwachs von 2.623 Personen
sind in diesem Umfang vollstandig gerechtfertigt.

Bevolkerungsprognose des Landkreises und der Region

Gemaf der regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2042 ist
fir den Landkreis Kelheim eine Veranderung gegenuber dem Jahr 2022 von plus
8,0 % und flir die Region Regensburg 6,4 % prognostiziert. Damit werden noch
gréBere Zuwachsraten erwartet als flr den Bezirk Niederbayern mit 6,2 % bzw. das
Land Bayern mit 4,6 % vorhergesagt ist.

- unter -7.5
[ -7.5 bis unter -2,5
-2 56 bisunter 2.5
2,6 bisunter 7.5

- 7.5 oder mehr

Abbildung 4: Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns Verénderung 2042
gegenliber 2022 in Prozent (Quelle: www.statistik.bayern.de/demographie).
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Durchschnittliche HaushaltsgréBe

Wie in Deutschland insgesamt lasst sich auch in Bayern in den letzten Jahrzehnten
ein anhaltender Trend =zu kleineren Haushalten beobachten. Lag die
durchschnittliche HaushaltsgréBe 1970 noch bei 2,83 Personen, so reduzierte sich
diese bis 2021 auf 2,06 Personen. Dahinter steht ein steigender Anteil von
Einpersonenhaushalten in Bayern: Ihr Anteil ist von 1970 bis 2021 von 25 % auf
rund 40 % gestiegen.

Gebéude- und Wohnungsbestand seit 2019

Zum 31.12.2019 waren in der Markigemeinde Bad Abbach insgesamt
5.923 Wohnungen in  Wohngebduden und Nichtwohngebauden vorhanden.
Kennzeichnend fur die vorherrschende Bauform ist die Anzahl der Wohnungen pro
Wohngebdude. Nur rund 12,2 % der Wohngebdude haben mehr als zwei
Wohnungen, rund 16,2 % haben zwei Wohnungen und rund 71,6 % sind
Einfamilienhduser. Vergleicht man dies mit den Erhebungen flr das Jahr 2022, zeigt
sich keine Veranderung in den Gebaude- und Wohnungsbestanden.

Bestand am 31. Dezember
Gegenstand der Nachweisung 2019 2020 2021 2022
Anzahl % Anzahl | % Anzahl % Anzahl | %

Wohngebaude " 3210 1000 3241 1000 3261 1000 32711 1000
darunter mit 1 Wohnung 2299 716 2315 714 2324 713 2330 712

2 Wohnungen 520 162 532 164 538 165 538 164

3 oder mehr Wohnungen 391 12,2 394 122 399 122 403 123
Wohnungen ¥ in Wohngebauden 5812 1000 5876 1000 5862 1000 6031 1000
darunter in Wohngebauden mit

2 Wohnungen 1040 179 1064 18,1 1076 180 1076 17.8

3 oder mehr Wehnungen 2473 425 2497 425 2562 430 2625 435
Wahnungen ¥ in Wohn- und Nichtwohngebauden 5923 100.0 5987 1000 6074 1000 6143 1000
davon 1Raum 157 27 158 26 161 27 163 27

2 Raumen 579 9.8 601 100 604 99 621 101

3 Raumen 969 164 980 164 1018 168 1049 171

4 Raumen 1130 191 1139 190 1180 189 1160 189

5 Raumen 1056  17.8 1070 17,9 1082 180 1009 179

& Raumen 911 154 ¢8 133 921 152 922 130

7 oder mehr Réumen 1121 189 1121 187 1128 186 1129 184
Wohnflache der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden in m? 633190 X 639 900 X 649 146 X 654 846 X
Durchschnittiche Wohnflache je Wohnung in m? 106,9 X 1069 X 106,9 X 106,6 X
Ré&ume der Wohnungen in Wohn- und Nichiwohngebauden 28757 X 28985 X 29 327 X 29545 X
Durchschnittiche Raumzahl je Wohnung 49 X 468 X 48 X 48 X

Tabelle 2: Verédnderung des Gebaude- und Wohnbestandes im Zeitraum 2019 bis 2022. Quelle: Statistik kommunal

2023 — Markt Bad Abbach.

Baugenehmigungen seit 2015

davon mit ... Wohnung(en) davon mit ... R&umen
. Wohnungen in
Emn:'j:':'g Wohn- und
Jahe | wonn 1 2 3 oder mehr " Nichtwohr;)—q 1oder2 3oder 4 5 oder mehr
gebéiude ? gebauden
Anzahl | % Anzahl | % Anzahl | % Anzahl Anzahl | % Anzahl | % Anzahl | %
2015 23 21 93 2 87 - - 35 T 200 10 286 18 514
2016 45 39 867 5 11,1 1 22 54 -8 -148 18 333 4 815
2017 61 46 754 10 164 5 82 151 B 252 68 450 45 298
2018 45 42 933 2 44 1 22 57 5,3 20 351 34 596
2019 19 13 684 2 10,5 4 211 90 14 1586 47 522 29 322
2020 13 5 385 6 462 2 154 30 30,0 8 267 13 433
2021 a 18 667 31 6 222 93 86 55 591 30 323
2022 22 14 636 5 22,7 3 136 53 19 358 13 245 21 396

Tabelle 3: Entwicklung der Baugenehmigungen zwischen 2015 und 2022. Quelle: Statistik kommunal 2023 — Markt
Bad Abbach
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Baufertigstellungen seit 2015

davon mit ... Wohnung{en) davon mit ... R&umen
Erichtung ‘Wohnungen in
neuer Woh n-und

Jabr | wonn. 1 2 3 oder mehr ! N'd'l"‘f’hfz'" 1oder2 3oderd 5 oder mehr

gebiude gebéuden ¥

Anzahl | % Anzahl | % Anzahl | % Anzahl Anzahl | % Anzahl | % Anzahl | %
2015 42 3 929 2 4,8 1 24 64 11 17,2 18 281 B KT
2016 12 10 833 2 16,7 - - 15 2 133 2 133 1 733
2017 1" 7 636 4 36.4 - - 7 -8 1286 5 714 1 1971
2018 73 63 863 7 96 3 41 127 28 220 28 220 7 359
2019 4 7 902 4 98 - - 63 3 48 3B 556 25 397
2020 29 19 6535 7 241 3 103 64 23 359 20 313 21 328
2021 2 14 667 4 19.0 3 143 89 6 67 50 562 1t
2022 1 T 636 - - 4 364 70 19 271 41 58,6 0 143
"Einschl. Wohnheime. - ? Einschl. Wohnungen in Wohnheimen. * Einschl. Ger rehmigungsfreistell .- “) Einschl. BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden.

Tabelle 4: Entwicklung der Baufertigstellungen zwischen 2015 und 2022. Quelle: Statistik kommunal 2023 — Markt
Bad Abbach

Einstufung im Zentrale Orte-System und Gebietskategorie gem. LEP

Der Markt Bad Abbach ist dem Allgemeinen landlichen Raum zugeordnet und als
Grundzentrum ausgewiesen. Gegentber dem Regionalzentrum Regensburg und
dem Mittelzentrum Kelheim besitzt die Markigemeinde nur eine untergeordnete
regionalplanerische Bedeutung.

Verkehrsanbindung

Das Marktgemeindegebiet wird von der Autobahn 93 und der B15n durchzogen.
Unweit des Hauptortes befindet sich die Anschlussstelle Bad Abbach zur A93. Eine
weitere wichtige Verbindungsachse stellt die B16 dar, welche direkt durch Bad
Abbach fuhrt. Des Weiteren sind die StaatsstraBe St2143 sowie die KreisstraBBen
KEH 11, KEH 12 und KEH 17 als bedeutsame Verkehrstrassen zu nennen.

Bad Abbach ist somit an das {bergeordnete StraBenverkehrsnetz bestens
angebunden. Die folgende Grafik zeigt die kurzen Distanzen zur Region
Regensburg und zur Kreisstadt Kelheim auf.
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Abbildung 5: Ubersicht des (ibergeordneten StraBenverkehrsnetzes (Quelle: www.atlas.bayer.de)

Anders verhélt es sich mit dem Bahnnetz. Bad Abbach verfigt lediglich Uber zwei
Haltepunkte, in den Ortsteilen Lengfeld und Poikam. Der Hauptort selbst verfligt
Uber keinen direkten Bahnanschluss.

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der
Reqion

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig beschéftigten Arbeitnehmer hat in der
Marktgemeinde im Zeitraum 2016 bis 2021 bestandig zugenommen. Dies trifft vor
allem auf das Dienstleistungsgewerbe zu. Waren es 2016 noch 5.231 Beschéftigte
am Wohnort, so waren es 2021 5.593 Beschaftigte. Im gleichen Zeitraum ist die
Bevolkerung von 12.241 Personen auf 12.515 gewachsen.

Die Zahl der Erwerbstétigen hat sich im Landkreis Kelheim im Zeitraum 2010 bis
2020 um 11,9 % erhoht.

Auch der Landkreis Kelheim und die Region Regensburg warten mit
Wachstumszahlen auf. So hat sich das Bruttoinlandsprodukt von 2010 zu 2020 im
Landkreis um 31,1 %, auf Regionsebene gar um 34,9 % gesteigert. Dies weist auf
eine jeweilige starke Wirtschaftsleistung hin.
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2.3.

Bestehende Flachenpotentiale in der Marktgemeinde

Um den Bedarf an zuséatzlichen Siedlungsflachen festzustellen, sind zunachst die
bestehenden Flachenpotentiale zu ermitteln, die vorrangig gegenlber neuen
Flachen zu nutzen sind.

Die Marktverwaltung verfigt noch nicht tGber ein digitales Baullickenkataster. Eine
Analyse der Siedlungsbereiche ergab Uber das gesamte Gemeindegebiet hinweg
101 Baullicken, die sich auf die Orte wie folgt verteilen:

Ort Anzahl Baulticken
Bad Abbach Ortskern 35
Lengfeld 28
Oberndorf 11
Peising 5
Poikam 18
Saalhaupt 4
Dlnzling 0

Tabelle 5: Ubersicht der Bauliicken im Gemeindegebiet. Aktualisiert 2024. Quelle: Marktgemeinde Bad Abbach.

Die Marktgemeinde Bad Abbach ist als Kommune gefordert, aktiv auf private
Grundstiickseigentimer zuzugehen. Mit Schreiben vom 22.11.2018 wurden die
betreffenden Grundstlickseigentiimer mittels Fragebogen zu lhren unbebauten
Grundstiicken befragt, flr die grundsatzlich ein Baurecht besteht. Vor dem
genannten Hintergrund war u. a. zu ermitteln, inwieweit eine Bereitschaft zum
Verkauf oder Tausch besteht und welche Grinde bis dato verhindert haben das
Grundstiickseigentum zu bebauen oder zu verauBern.

Der Rucklauf zeigte im Ergebnis, dass

— die Bevorratung fir spatere Eigennutzung,
— die Bevorratung fir Nachkommen/Erben oder
— das Grundstiick der Kapitalanlage dient

als Grande fur den Marktentzug genannt wurden.
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ANGABEN ZUM BEDARF AN SIEDLUNGSFLACHEN

Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs

Far jeden Ortsteil wird anhand der zugrundeliegenden Entwicklungsflachen die
kinftige Einwohnerzahl hochgerechnet. Hierbei wird zwischen landlichen und
urbanen Strukturen differenziert, da in einem landlich bzw. dérflich gepragten
Umfeld gréBere Parzellenflichen zum Tragen kommen, als es in einem urbanen
und damit kostentrachtigeren Umfeld sowie aufgrund der unterschiedlichen
Wohnmentalitat der Fall ist. Zudem werden in urbanen Gebieten auch Wohnungen
nachgefragt, so dass zusatzlich der Geschosswohnungsbau zu beriicksichtigen ist.

Auf das Marktgemeindegebiet umgelegt bedeutet dies, dass der Hauptort Bad
Abbach eindeutig urbane Strukturen besitzt, wahrend die Ortsteile im Kern
durchweg noch einen Dorfcharakter besitzen.

In der Vorausberechnung wird von folgenden Erfahrungs- und Durchschnittswerten
ausgegangen.

Landliche Strukturen:

— 600 m2 pro Parzelle.

— Bebauung mit Einfamilien- (EFH), Doppelhdusern (DH) sowie Reihenhdusern
(RH).

— Gemischte Bauflachen mit 2/3 Wohnen und 1/3 nicht stérendes Gewerbe.

— 3,5 Personen pro Parzelle.

Urbane Strukturen:

— 400 m?2 pro Parzelle bei einer Bebauung mit EFH / DH und auch RH.

— 800 m?2 pro Parzelle bei Bebauung mit Mehrfamilienhaus (MFH).

— Geschosswohnungsbau mit sechs Wohnungen.

— Gemischte Bauflachen mit 2/3 Wohnen und 1/3 nicht stérendes Gewerbe.
— 3,5 Personen bzw. 2,5 Personen im Geschosswohnungsbau pro Parzelle.

Die angesetzten Parameter zur Einwohnerentwicklung stellen rein rechnerische
Werte dar, die allerdings in der Praxis u. U. aufgrund fehlender
Grundstlcksverfligbarkeiten oder anderweitiger Entwicklungen, zum Beispiel durch
Fachplanungen, neue Vorgaben der Raumplanung, etc. nicht immer zu erreichen
sein durften. Gleichzeitig soll die Neuausweisung einen gewissen Anteil an
Alternativflachen beinhalten, um dann im Bedarfsfall Gberhaupt adaquat reagieren
zu kénnen.
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Ortsteile Wohnbauflachen | Wohnbauflach | Einwohnerzahl | Einwohnerzahl | Zuwachs in %
und gemischte |e [Stand geman
Bauflachen / Planung in ha | 03.01.2024] Entwicklungsfl
Bestand in ha achen
Dinzling 22,5 2,8 405 +111 27
Saalhaupt 13,6 4.3 250 +172 69
Peising 37,5 4,0 1.090 +167 15
Lengfeld +
Alkofen 53,1 3,4 1.723 +151 9
Lengfeld
Entwicklung / 14,7 / +828 /
Nordwest
Poikam 22,3 0,1 479 +7 1
Oberndorf 254 3,5 648 +151 23
Bad Abbach
+ Miihlberg 139 17,3 8.841 +1.035 12
ff)gsamtsum 3134 50,1 13.436 +2.623

Tabelle 6: Entwicklung der Wohnsiedlungsflachen. Neuaufstellung FNP — Markt Bad Abbach / KomPlan.

In der Gesamtlbersicht zeigt sich, dass die Einwohnerzahl im Marktgemeindegebiet
auf der Grundlage der dargestellten Entwicklungsbereiche um ca. 2.623 Einwohner
zunehmen wird, wobei der héchste Zuwachs in absoluten Zahlen in der
Marktgemeinde selbst mit 1.035 Einwohner zu verzeichnen ist. Bezogen auf die
AusgangsgroBe an Einwohnern entfallt auf den Ortsteil Saalhaupt der hdéchste
Anstieg.

In der Gesamtbetrachtung nimmt die Bevdlkerung im Markigemeindegebiet von
13.436 auf 16.059 zu, was eine Erhéhung um gerundet ca. 19,5 % bedeutet. Das
Ergebnis scheint anhand der nackten Zahlen Uberzogen, ist aber angesichts der
oben stehenden AusfUhrungen und der angekindigten Wachstumsprognosen zu
relativieren und letztlich auch gerechtfertigt.

Den in der vorliegenden Aktualisierung des Flachennutzungsplanes aufgezeigten
Entwicklungsbereichen stehen jene gegenlber, die im noch rechtskraftigen FNP
dargestellt sind, aber nicht mehr weiterverfolgt werden und daher nicht Gbernommen

wurden. Die Grinde dafir sind die, auch in Zukunft, mangelnde
Verkaufsbereitschaft der jeweiligen  Grundstiickseigentimer, welche die
Marktgemeinde bereits wie geschildert im Einzelnen verifiziert hat. Diese

Grundstiicke umfassen eine Flache von 15,5 ha, die von der aktuell aufgezeigten
Planung von 50,1 ha abzuziehen sind. So ergibt sich letztlich eine tatséchliche
Neuausweisung von 34,6 ha.
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Ortsteile Herausnahme Wohnbauflache Tats&chliche
Flachen in ha Planung in ha Neuausweisung in
ha

Dlinzling 0,8 2,8 +2,0
Saalhaupt 1,6 4.3 +2,7
Peising 4.9 4,0 -0,9
Lengfeld + Alkofen 4.4 3,4 -1,0
Lengfeld
Entwicklung / 14,7 + 14,7
Nordwest
Poikam / 0,1 +0,1
Oberndorf / 3,5 +3,5
Bad Abbach +
Mihlberg 3,8 17,3 + 13,5
Gesamtsumme 15,5 50,1 34,6

Tabelle 7: Entwicklung der bereinigten Wohnsiedlungsflachen. Neuaufstellung FNP — Markt Bad Abbach / KomPlan.
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3.2.

Ermittlung des Bedarfs gewerblich genutzter Flachen

Um die eingangs genannten raumplanerischen Vorgaben zu erfiillen, muss der
Umfang der Neuausweisung bedarfsorientiert sein und die Umsetzung/
Ausgestaltung der Planung nachhaltig und ressourcenschonend erfolgen.

Eine Siedlungsentwicklung ist vor allem dann ressourcenschonend, wenn sie neue
Flachen nur in unbedingt notwendigem Umfang in Okologisch unempfindlichen
Bereichen in Anspruch nimmt und solche Flachen intensiver als bisher nutzt.

Der prognostizierte Bedarf an gewerblichen Bauflachen wird im FNP durch die
Aktivierung vorhandener Flachenpotenziale (Baulandaktivierung in rechtskraftigen
Bebauungspldanen) und Reserveflachen (Reserveflachen FNP) sowie die
Neudarstellung von gewerblichen Bauflachen (geplante Entwicklungsflachen)
entsprechend der stadtebaulichen Zielvorstellung der Marktgemeinde Bad Abbach
gedeckt.

Ein konkreter Bedarf an neuen gewerblich genutzten Flachen kann sich entweder
durch zusatzlichen Flachenbedarf ortsanséassiger Unternehmen oder durch
Neuansiedlungen ergeben.

Im Marktgebiet sind Uber die verbindliche Bauleitplanung (Baulandaktivierung in
rechtskraftigen  Bebauungspldnen) bzw. aus dem rechtskraftigen FNP
(Reserveflachen  FNP) keine  Flachenpotenziale  vorhanden. Flir die
Baulandaktivierung in rechtskraftigen Bebauungsplanen stehen ebenfalls keine
gewerblichen Bauflachen zur Verfligung.

Der Hauptort selbst weist nur wenige Gewerbeflachen auf. Als
Entwicklungsschwerpunkt hat sich der Ortsteil Lengfeld herauskristallisiert. Hier
konzentriert sich die Entwicklung im Umfeld der B16. Die Grafik zeigt auf, dass es
trotz glnstigster Rahmenbedingungen in der Vergangenheit nicht gelungen ist, den
Gewerbestandort Bad Abbach zu starken.
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Abbildung 6: Lage der bestehenden (grau) und geplanten (rot) Gewerbeflachen (Quelle: Darstellung Komplan auf
Grundlage ALKIS, Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung.

Die Marktgemeinde Bad Abbach verfolgt das stadtebauliche Ziel der értlichen und
regionalen Wirtschaft gerecht zu werden, um Erweiterungsbedarfe und
Ansiedlungen zu ermdglichen. Dafir braucht es ausreichend groBe und
zukunftsfahige gewerbliche Flachen im Gemeindegebiet.

Wie sich bei der Erfassung der Flachennutzung im Zuge der Neuaufstellung des
FNP offenbarte, ist jedoch, dass keine Gewerbeflachen mehr identifiziert werden
konnten, die zur Ansiedlung von Firmen zur Verfligung stehen. Die existierenden
sind allesamt bebaut bzw. an Bauwillige vergeben.

Die nachstehende Grafik zeigt zunachst anschaulich auf, wie stark die Ziele der
Raumordnung auf die Entwicklungen auf kommunaler Ebene Einfluss nehmen bzw.
diese beschréanken. Uber die Achse Lengfeld - Bad Abbach erstreckt sich der
Regionale Griinzug ,Donautal®. Der Nordwesten wird Uberlagert von einem
Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Zudem erstrecken sich hier Vorranggebiete flr
Bodenschatze und ein Vorranggebiet fur Wasserversorgung. Zwischen den
Ortsteilen Peising und Saalhaupt ist ebenfalls ein Landschaftliches Vorbehaltsgebiet
dargestellt, das sich im Weiteren entlang der Gemeindegrenze nach Siden
ausdehnt. Letztlich ist zwischen Peising und dem Hauptort ein Trenngrin zu
beachten.

Der verbleibende Raum ist landlich gepragt und nicht an die Uberregionalen
Verkehrsachsen wie B16 und A93 angebunden. Die hier verstreut liegenden
Ortsteile sind aufgrund ihrer GréBe und Struktur nicht fur eine Gewerbeansiedlung
im gréBeren Umfang geeignet. Dort ist nur eine behutsame gewerbliche Entwicklung
im Hinblick auf ortsansassiges Kleingewerbe wie Handwerksfirmen denkbar.
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Abbildung 7: Restriktionen der Raumordnung im Gemeindegebiet Bad Abbach. Darstellung nicht maBstablich.
https://atlas.bayern.de/

Tats&chlich stellt sich, unter Wahrung des landesentwicklungsplanerischen
Anbindegebotes und ohne regionalplanerischer Restriktionen, nur in der
Marktgemeinde der Bereich sidlich der RémerstraBe/ ST2143 als Potentialstandort
fir Gewerbeansiedlungen im gréBeren Stil heraus.

Da sich die in Betracht kommenden Flachen aber bislang und auch auf
unabsehbare Zeit einem Zugriff durch die Gemeinde entziehen, hat sich die
gewerbliche Entwicklung schwerpunktmaBig in den Bereich Lengfeld verlagert.
Dieser weist bereits gro3flachige Gewerbe- und Industriegebietsflachen auf, obwohl
er mitten im Regionalen Grinzug ,Donautal” liegt. Ungeachtet dessen ist der Raum
in Anbetracht  der  existierenden Vorbelastungen und glnstigen
verkehrsinfrastrukturellen Voraussetzungen (B16, Bahnhaltepunkt) fiar weitere
siedlungsstrukturelle Entwicklungen sehr geeignet.
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gewerbliche gewerbliche
Ortsteile Bauflachen Bauflachen

Bestand in ha Planung in ha
Dlnzling / /
Saalhaupt 0,3 /
Peising / /
Lengfeld + Alkofen 20,4 1,2
Lengfeld Entwicklung Nordwest / 13,4
Poikam / /
Oberndorf / /
Bad Abbach 5,0 1,9
Gesamtsumme 25,7 16,5

Tabelle 8: Ausweisung neuer Gewerbefldchen in der Gemeinde gem. FNP.

Die vorstehende Tabelle zeigt eine Neuausweisung von Gewerbeflachen im Ganzen
gesehen von 16,5 ha auf. Die mit Abstand flachenmé&Big gréBte Entwicklung ist im
Nordwesten Lengfelds entlang der Bahnlinie angedacht. Dieser Standort ist daher in
der Lage auch Betriebe mit hohem Flachenbedarf, wie es insbesondere moderne
Logistik-Unternehmen bendtigen, zu bedienen. Der immense Flachenbedarf flhrt
auch dazu, dass die angebotene Gewerbeflache bereits flr ein einziges
Unternehmen schnell zusammenschrumpft. Um einen gesunden, nachhaltigen
Branchenmix zu erhalten, liegt es daher auch an der Gemeinde vorausschauend
das Flachenangebot entsprechend grof3zligig zu gestalten.
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Nr. | Branche Art der Nutzung Ortsan- | Flachenbedarf
sassig |inm?2
1 | Rull-Service- 1) itikhalle nein | 20.000 - 25.000
Entwickler 9 ) )
Infrastruktur & | Lagerplatz / Parkplatz fr . )
2 Service LKW nein 500 - 1.000
Freizeit- und . . .
3 Themenpark Erlebnispark nein Mind. 10.000
4 | - Produktion nein 80.000 - 90.000
5 | Fahrschule
6 | Immobilien Mind. 3.000
7 | Einzelhandel nein Mind. 650
8 | -- Lager und Blro ja 1.500 - 2.500
9 f\utomobllzulle Produktion nein 40.000
erer
Bauunterneh- | Materiallager und
10 men Wohncontainer 500
11 | Immobilien
Projekt-
1 | entwickler fir | . o del nein Mind. 8.000
Handelsimmo-
bilien
13 | Elektrobetrieb ja
Immobilien- Produktions-/ Montagehalle, . )
14 firma Lagerflache nein 15.000 - 20.000
15 | Immobilien- | nein 7.500
firma
Lagerhalle (Obst, Gemtise),
16 flache 2.000 - 2.500
17 | Fotograf Studio und Labor ja 150
Gesamt 200.800

Tabelle 9: Konkrete Ansiedlungsgesuche fiir Gewerbeflachen in der Gemeinde. Quelle: Marktgemeinde Bad
Abbach. Stand: 30. Juni 2025.

Geman vorstehender Auflistung ist in der Summe gegenwartig ein Flachenbedarf
von rund 21 ha zu prognostizieren.

Das Brutto-Flachenangebot von 16,5 ha ist demnach schon jetzt vollstandig
ausgeschopft.
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4 FAZIT

Entsprechend den Gesichtspunkten der Raumordnung und Landesplanung, verfiigt
die Marktgemeinde Bad Abbach gegenwartig tber ein ausreichend dimensioniertes
Flachenpotential an ausgewiesenem Bauland.

Die rein rechnerisch prognostizierten Werte mussen allerdings nicht den Abschluss
der gemeindlichen Entwicklung bedeuten, sondern veranlassen die Kommune auch
im Hinblick auf die Auslastung vorhandener kommunaler Einrichtungen wie
Kinderbetreuung, Schulen, Sporteinrichtungen etc. zum Handeln, auch in der
Diskussion um eine nachhaltige Entwicklung.

Insbesondere die Altersstruktur wird dabei in Zukunft eine maBgebliche Rolle
spielen. Auf eine ausgewogene Altersstruktur ist dabei besonderer Wert zu legen.
Dies bedeutet vorwiegend den nachkommenden Generationen die Mdglichkeit der
Ansiedlung zu geben und, falls erforderlich, Uber Zuwanderungen ein mdogliches
Defizit auszugleichen.

Zudem wird die Entwicklung der Bevolkerung einer Kommune von unterschiedlichen
Einflussfaktoren bestimmt, die sich auch auf die wirtschaftliche Entwicklung
beziehen. Auch hier herrschen im Gemeindegebiet glinstige Bedingungen vor und
lassen Potential fir die Zukunft erwarten.

Weiterhin wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass der
Flachenbedarf flr die zu erwartende Bevolkerungsentwicklung unterschiedlichen
Faktoren und Schwankungen unterliegt, die abhangig von Grundstiicksgréfie,
Baudichte, HaushaltsgréBe und Einwohner dimensioniert sein kébnnen. So kénnen
bei alternativ strukturierten Siedlungsgebieten deutlich mehr oder weniger
Einwohner pro Hektar Bauland entstehen, abhangig davon, ob in einem
Siedlungsgebiet Einfamilienhduser oder zusatzlicher Geschosswohnungsbau
vorgesehen sind.

Nach Einschatzung der Entwicklung fir Bad Abbach, kann man allerdings
grundsétzlich, wie in vielen Regionen im Freistaat, davon ausgehen, dass eine klare
Tendenz Richtung Einfamilienhausbau zu erkennen ist und gleichbedeutend aber
auch der Anteil an Einzelhaushalten steigt. Somit kénnen grundsétzlich die in der
Beurteilung angesetzten Werte als realistisch betrachtet werden.

Abweichungen und Unterschiede in der Baustruktur werden sich allerdings nicht
konkret abschatzen lassen und bleiben daher gewissen Schwankungen
unterworfen.

Im Ergebnis werden fur die Marktgemeinde Bad Abbach somit folgende alternative
Beurteilungen als Handlungsempfehlung formuliert:

A) Keine zusatzlichen Flachenausweisungen

Beschrankung der Baulandpotentiale auf den aktuellen Ist-Zustand im
rechtskraftigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan. Hierbei kdnnen
ausschlieBlich die vorhandenen Ausweisungen in den einzelnen Ortsteilen
umgesetzt werden.

B) Zusatzliche Flachenausweisungen mit Riicknahme

Bei dieser Alternative werden zusétzliche Flachenausweisungen getroffen und
gleichzeitig auf die Belange der Raumordnung und Landesplanung
dahingehend reagiert, dass hierdurch eine Flachenumverteilung erfolgt und das
Gesamtpotential an Ausweisungen nicht wesentlich verandert wird.

C) Zusatzliche Flachenausweisungen ohne Ricknahme

Hier werden ergéanzend zu den noch vorhandenen Flachenpotentialen noch
zusatzliche Ausweisungen getroffen. Begriindet wird diese Vorgehensweise,
um mehr Alternativilachen zur Verfigung stellen zu kdénnen und dadurch
weniger Abhangigkeit durch die vorhandenen Flachen zu erzielen.
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Aus fachlicher Sicht ist nach Lage der Dinge der Handlungsempfehlung C) zu
folgen. Wie in der Analyse belegt, ist die Markigemeinde momentan nicht in der
Lage Wohnraum zu akquirieren und daher gefordert eine aktive Baulandpolitik zu
betreiben.

Nachstehend in der Zusammenfassung die Grinde, die fir dieses Vorgehen
sprechen:

Die im Hauptort Bad Abbach und seinen Teilorten ermittelten Baullicken
befinden sich durchweg in privatem Besitz. Sie spielen bei der Bedarfsanalyse
nur eine untergeordnete Rolle, da sie fir den Wohnungsmarkt gegenwartig nicht
zur Verflgung stehen.

Weder im Hauptort Bad Abbach, noch in den Ortsteilen sind
zusammenhangende Brachflachen in ausreichender GréB3e vorhanden, so dass
die Marktgemeinde Bad Abbach auf eine weitere wohnbauliche Entwicklung an
den jeweiligen AuBenrdndern angewiesen ist. Es stehen derzeit auch keine
Alternativflachen zur Verfligung.

Das Gemeindegebiet profitiert von seiner verkehrsginstigen Lage angesichts
der Nahe zur Autobahn 93 und direkten Lage an der B16, welche die schnelle
Erreichbarkeit der Region Regensburg und der Kreisstadt Kelheim erlaubt.

Wohnraumknappheit und aktuell nicht ausreichend vorhandene Baugrundstliicke
kennzeichnen die Lage in den urbanen und suburbanen R&umen, die einem
hohen Zuzugsdruck unterliegen und die Nachfrage daher auch im jeweiligen
landlichen Umland gestillt werden muss.

Die Prognose des Demografie-Spiegels sagt fur die Marktgemeinde Bad Abbach
eine Bevolkerungszunahme voraus. Die tatséchlichen Zahlen belegen dies und
Ubertreffen die Vorhersage noch, so dass fur die Zukunft sogar noch von einer
héheren Bevdlkerungszunahme als prognostiziert auszugehen ist.

Die Marktgemeinde ist mit der Neuausweisung von Wohnbauflachen bestrebt,
der zunehmenden Uberalterung ihrer Biirgerschaft entgegenzuwirken, indem sie
dadurch jungere Einwohner zu gewinnen versucht. So soll auch eine homogene
Altersstruktur erreicht werden und nicht zuletzt auch die soziale und technische
Infrastruktur im Bestand nachhaltig gesichert werden.

Auf landes- wie auch auf bundespolitischer Ebene wird der fehlende Wohnraum
diskutiert und werden Kommunen dazu animiert, Wohnbauflachen zu
mobilisieren.
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