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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung, wesentliche Auswirkungen 

Der bislang wirksame Flächennutzungsplan der Stadt Velburg besteht aus den einzelnen Flä-
chennutzungsplänen der ehemaligen, vor der Gebietsreform, selbstständigen Gemeinden Gün-
ching und Oberwiesenacker sowie der Stadt Velburg.  

Die Flächennutzungspläne wurden 1976 genehmigt. Ein Landschaftsplan war damals noch nicht 
integriert. Seit den 1970er Jahren wurden zahlreiche Deckblattänderungen durchgeführt. 

Die Stadt Velburg hat gemäß § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB zur Aktualisierung der vorbereitenden 
Bauleitplanung die Gesamtfortschreibung des Flächennutzungsplanes mit einem integrierten 
Landschaftsplan beschlossen. 

Die vorliegende Begründung beinhaltet gemäß § 1 Abs. 5 und § 5 Abs. 1 BauGB eine Aktuali-
sierung der Bestandsdaten, eine aktuelle Bedarfsprognose sowie eine Ermittlung der Wohn-, 
Misch- und gewerblichen Bauflächenpotentiale entsprechend der städtebaulichen Entwicklungs-
ziele der Stadt, die sich ergebenden Alternativen der Bauflächenentwicklung sowie eine Dar-
stellung umweltbezogener Belange und Auswirkungen gemäß § 5 Abs. 5 i.V.m. § 2a BauGB. 

Der Entwurf des neu aufgestellten Landschaftsplanes wurde in die Plandarstellung des Flächen-
nutzungsplans integriert. 

Wesentliche Inhalte der Fortschreibung sind: 

 die Darstellung zukünftiger Entwicklungsflächen und Alternativen entsprechend dem aktuel-
len Bedarf, den Vorgaben der Regional- und Landesplanung und den aktuellen Entwick-
lungen sowie 

 die Anpassung der im bisherigen Flächennutzungsplan dargestellten Nutzungen, insbeson-
dere der bebauten Flächen, an die tatsächlich vorliegenden Nutzungen und aktuelle 
Baunutzungsverordnung. 

Der Flächennutzungsplan ist gemäß § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB Grundlage und Voraussetzung 
für die Aufstellung von Bebauungsplänen. Er bindet die Stadt Velburg und die an der Aufstel-
lung von Bebauungsplänen beteiligten öffentlichen Planungsträger, soweit sie ihm nicht wider-
sprochen haben. 

Der Flächennutzungsplan hat dem Einzelnen gegenüber keine unmittelbare Rechtswirkung. 
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2. Grundlagen 

2.1 Lage im Raum 

Das Stadtgebiet liegt in der süd-westlichen Oberpfalz im Landkreis Neumarkt i.d.OPf. Die 
Stadt Velburg gehört zur Planungsregion 11 (Region Regensburg).  

Im Süden grenzen die Gemeinde Seubersdorf und die Stadt Parsberg, im Westen die Ge-
meinde Deining, die Stadt Neumarkt i.d.OPf., im Norden die Gemeinde Pilsach, der Markt 
Lauterhofen und Kastl und im Osten der Markt Hohenburg und Hohenfels an.  

Besonderheit ist der Truppenübungsübungsplatz „Hohenfels“, im Osten des Stadtgebietes. Hier 
liegt der Joint Multinational Readiness Center (JMRC), einer der größten Truppenübungsplätze 
in Deutschland. Er steht unter amerikanischer Verwaltung und wird vorwiegend auch von der 
US-Armee genutzt. 

Velburg gehört naturräumlich zur Mittleren Frankenalb, wegen der vielen bewaldeten Kuppen 
auch „Kuppenalb" genannt. Geographisch findet man die Stadt an der Bundesautobahn Nürn-
berg-Regensburg, fast mittig zwischen den beiden Großstädten. 

 
Lageplan mit Gemeindegrenzen (Quelle: BayernAtlasPlus) 

2.2 Strukturelle Voraussetzungen 

Laut Regionalplan der Region Regensburg (Stand 2011) liegt das Stadtgebiet im Allgemeinen 
ländlichen Raum. Velburg ist als Grundzentrum eingestuft. Das nächstgelegene Mittelzentrum ist 
Parsberg und Oberzentrum Neumarkt i.d.OPf. 

Velburg ist eine Stadt, die durch das bewegte Relief und der strukturreich gegliederte Land-
schaft des Oberpfälzer Jura geprägt wird. Vor allem die bewaldeten Kuppen um Velburg 
herum, die zahlreichen geologisch bedingten Höhlen und der einzige Fluss , die „Schwarze La-
ber“ mit begleitenden Grünland und Niedermooren, prägen ein charakteristisches Landschafts-
bild.  

Funktional kommt der Stadt eine hohe Bedeutung für die Erholung und den Tourismus zu. 

Velburg ist über die Bundesautobahn A 3 Nürnberg-Regensburg mit der Anschlussstelle „Vel-
burg“ sowie „Neumarkt-Ost“ erschlossen. Die einzelnen Ortsteile sind über Staatsstraßen er-
reichbar. Nächstgelegene Bahnhöfe liegen in den Nachbarstädten Parsberg und Neumarkt 
i.d.OPf. 

https://de.wikipedia.org/wiki/Truppen%C3%BCbungsplatz
https://de.wikipedia.org/wiki/United_States_Army
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Der Anschluss an den Öffentlichen Personennahverkehr erfolgt durch vier Buslinien über den 
Verkehrsbund Großraum Nürnberg GmbH (VGN).  

Der Hauptort Velburg konzentriert neben Einrichtungen zur Grundversorgung (zur Gewährleis-
tung der Daseinsvorsorge) auch die wohnbauliche Entwicklung sowie gemeindliche Funktionen. 
Neben Wohn- und Mischgebieten bestehen Schulen, kirchliche Einrichtungen, Kindergärten und 
eine Vielzahl an Grünflächen, die sowohl sportlichen als auch ökologischen Funktionen dienen. 

2.3 Geschichte 

„Vorläufersiedlung von Velburg ist das Dorf Altenveldorf. Die Stadt Velburg selbst entstand 
erst im 13. Jahrhundert, etwa zwischen 1231-1285. Entscheidender Ausgangspunkt dafür war 
wohl auch die ehemalige Burg Velburg, in deren Schutz sich die Neugründung vollzog. 1410 
erhielt der neue Markt die Stadtrechte. Die Befestigung der Stadt dürfte Anfang des 14. Jahr-
hunderts erfolgt sein. Die Ringmauer hatte ursprünglich 13 Türme. Heute stehen nur noch das 
Nordtor, sogen, hintere Tor und der volksmundlich genannte Kapsenturm, früher (wegen seiner 
Tiefe?) auch Tiefsturm genannt. 

Über die Burg gibt es keine Baunachrichten. Sie wird erstmals 1129 genannt. Burgherren wa-
ren bis 1217 die Grafen von Velburg, darunter eine Linie der österreichischen Grafen von 
Clamm. Mit der Herrschaft Velburg ging das Gebiet der späteren Siedlung Velburg an das 
Herzogtum Bayern über. 1505 erfolgte die Zuteilung an das neu gebildete Fürstentum Pfalz-
Neuburg. 1507 erhielt der Ritter Georg Wispeck Velburg als Geschenk für geleistete Dienste. 
Nach dem Aussterben der Wispeck im Jahre 1574 Rückfall an Pfalz-Neuburg, dann ab 1808 
Zuteilung zum Regenkreis, ab 1838 Zugehörigkeit zum Regierungsbezirk Oberpfalz. Von 
1862-1880 besteht das Bezirksamt Velburg, ab 1880 Zugehörigkeit zum Bezirksamt (ab 
1939 Landratsamt, Landkreis) Parsberg, ab 1972 Landkreis Neumarkt i. d. OPf. 

Velburg gehörte ursprünglich zur Pfarrei Oberweiling. 1574 erfolgte die Abtrennung und es 
entstand eine eigene Pfarrei zu Velburg. Die heutige Pfarrkirche wurde wohl im 15. Jahrhun-
dert als einschiffige Kirche erbaut. Durch Anbau eines nördlichen Seitenschiffes ungefähr 1520 
und eines südlichen Seitenschiffes von 1717-1721 entstand eine symmetrisch dreischiffige Kir-
che. Durch die schon erwähnte Verlegung des Bezirksamtes von Velburg nach Parsberg, durch 
die Auflösung des Vermessungsamtes (1929), des Finanzamtes (1932) und durch die Wie-
dererrichtung und Erweiterung des Truppenübungsplatzes Hohenfels im Jahre 1951 erlitt Vel-
burg starke Zentralitätsverluste und große wirtschaftliche Einbußen. 

1970 werden die Gemeinden Geroldsee, Griffenwang, Pielenhofen und Lutzmannstein, deren 
Einwohner durch die Truppenübungsplatzerrichtung abgesiedelt wurden, in die Stadt Velburg 
eingegliedert. Die Gebietsreform 1972 und 1978 bringt nochmals große Veränderungen. 
Durch die Eingemeindung von neun ehemaligen Gemeinden (Deusmauer, Günching, Lengenfeld, 
Mantlach, Oberweiling, Oberwiesenacker, Prönsdorf, Reichertswinn und Ronsolden) wächst die 
Stadt auf 4.200 Einwohner an und breitet sich auf einer Gesamtfläche von 176 km² aus. 

Entstehung 

Die Grafen von Velburg durften die Gründung des Ortes und der späteren Stadt Velburg nicht 
mehr erleben. Nach dem Aussterben der Grafen von Velburg 1217/18 und nachdem die 
Herrschaft Velburg (die Burg mit dem Umland) an das Herzogtum Bayern übergegangen war, 
kam es wenige Jahre später zur Gründung von Velburg. Ausgangspunkt und Vorläufersiedlung 
war das südlich von Velburg im Tal des Frauenbaches angelegte heutige Dorf Altenveldorf, 
das erstmals 1231 als Veldorf erscheint.  

Im Schutz der Burg wurde im Zuge des Ausbaues der Landesherrschaft, zwischen 1231 und 
1285, am westlichen Fuße des Burgberges, eine Siedlung als systematische Neugründung an-
gelegt. Diese nahm offensichtlich eine rasche Entwicklung, denn schon 1285 erscheint sie erst-
mals als Markt (novum forum Veldorf). 
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Anfänglich hieß der neue Markt ebenfalls Veldorf. Zur Unterscheidung nimmt später das Dorf 
Veldorf den Zusatz "alt" an (erstmals 1326 Altenveldorf). Wohl mit Bezug auf die über dem 
neuen Markt befindliche Burg gibt sich dieser den Namen Velburg. In der Folgezeit ist jedoch 
lange die Namensform schwankend zwischen Veldorf und Velburg, bis sich letztere schließlich 
auch in der Schriftform durchsetzte“.  

(Quelle: Homepage der Stadt Velburg) 

 

3. Anpassung an die Ziele der Landes- und Regionalplanung 

Die Bauleitpläne sind gemäß § 1 Abs.4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.  

3.1 Landesentwicklungsprogramm 

Die Stadt Velburg liegt gemäß Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 2018) in 
der Planungsregion 11 - Region Regensburg im ländlichen Raum.  

 
Landesentwicklungsprogramm Bayern (2018), - Strukturkarte mit Lage der Gemeinde Velburg 

LEP 3.2 Innenentwicklung vor Außenentwicklung 

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung möglichst 
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur 
Verfügung stehen. 

Bei der Bedarfsermittlung für die zukünftigen Bauflächen wurden alle Innenentwicklungsmög-
lichkeiten geprüft und in die Bedarfsberechnung eingestellt. Kleinere Innenentwicklungsflächen 
wurden im Flächennutzungsplan dargestellt. 

LEP 3.3 Vermeidung von Zersiedelung 

(Z) Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-
sen. Ausnahmen sind zulässig, wenn (…) 

Alle wesentlichen Entwicklungsflächen sind im Anschluss an bestehende, geeignete Siedlungsein-
heiten gewählt. Lediglich in Oberwiesenacker ist aus topographischen Gründen eine direkte 
Anbindung kaum möglich. Die dargestellte Entwicklungsfläche am Nordostrand des Ortes ist 
nur über einen Teilbereich an die bestehende Siedlungsstruktur angebunden. 
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LEP 5.3.1 Einzelhandelsgroßprojekte 

(Z 5.3.1) Flächen für Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie 
für Agglomerationen (Einzelhandelsgroßprojekte) dürfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen 
werden. Abweichend sind Ausweisungen zulässig  

 für Betriebe bis 1 200 m² Verkaufsfläche, die ganz überwiegend dem Verkauf von Wa-
ren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhängig 
von den zentralörtlichen Funktionen anderer Gemeinden zulässig und unterliegen nur der Steue-
rung von Ziel 5.3.2 

Die Landesplanung sieht für die örtliche Nahversorgung derzeit die Untergrenze einer Ver-
kaufsfläche von 1.200 m². Entsprechend den bauplanungsrechtlichen Vorgaben ist bei einer 
Verkaufsfläche von mehr als 800 m² die Ausweisung eines Sondergebiets erforderlich. Derzeit 
verfügt die Stadt Velburg nur über Nahversorger, die aufgrund der Verkaufsflächengröße der 
einzelnen, abgetrennten Einheiten auch außerhalb eines Sondergebiets zulässig sind. 

Um eine langfristige Sicherstellung der Nahversorgung zu erreichen, ist am Ort Velburg im 
direkten Anschluß an die Altstadt in städtebaulich integrierter Lage (Ziel 5.3.2) ein Sonderge-
biet Einzelhandel für einen entsprechenden, landesplanerisch zulässigen Nahversorgungsbe-
trieb vorgesehen. 

LEP 7.1.6 Biotopverbundsystem 

Ein zusammenhängendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten. 

Mit den Darstellungen und Zielen des in den Flächennutzungsplan integrierten Landschaftspla-
nes wird diesem Ziel entsprochen. 

Weiter sind keine für die Flächennutzungsplanfortschreibung relevanten landesplanerischen 
Ziele betroffen. Die regionalplanerischen Festlegungen sind im Flächennutzungsplan berücksich-
tigt. 

LEP 6.2.1 Erneuerbare Energien 

Erneuerbare Energien sind verstärkt zu erschließen und zu nutzen. 

Mit der Darstellung von Sondergebietsflächen für Freiflächen-Photovoltaikanlagen wird diesem 
Ziel entsprochen. Die bestehenden Windkraftanlagen sind weitgehend bauplanungsrechtlich 
privilegiert ohne verbindliche Bauleitplanung entstanden. 

 

3.2 Regionalplan 

Im Regionalplan der Region Regensburg (Stand 2018) ist Velburg ebenfalls dem allgemeinen 
ländlichen Raum zugeordnet. Es ist als Grundzentrum eingestuft. Grundzentren dienen zur Ver-
sorgung der Bevölkerung ihrer Nahbereiche mit Gütern und Dienstleistungen des wirtschaftli-
chen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs.  

Das Stadtgebiet besitzt entsprechend des hohen landschaftlichen Potentials und Erholungseig-
nung ein attraktives Wohnumfeld mit hohen Wohn- und Freizeitwert. Es besitzt in weiten Teilen 
Qualitäten als landschaftliches Vorbehaltsgebiet. Das charakteristische Landschaftsbild und die 
Erholungswirksamkeit natürlicher Landschaftsteile sollten daher gem. Regionalplan A II 3.1.1 
und B I 5 erhalten und verbessert bzw. bei der weiteren Siedlungsentwicklung gebührend be-
rücksichtigt werden. 

Als landschaftspflegerische Maßnahmen ist im Bereich der Schwarzen Laber die „Pflege von 
überregional bedeutsamen Biotopen“ und südwestlich von Günching „Flurdurchgrünung“ darge-
stellt. Weitere Funktionen wie regionale Grünzüge oder Trenngrün sind im Stadtgebiet nicht 
dargestellt.  
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Bei Unterweickenhof liegt zur Sicherung der Rohstoffgewinnung das Vorranggebiet Ca 7- 
Kalkstein. 

 

 
Ausschnitt aus dem Rauminformationssystem Bayern RISBY mit Darstellung der Ziele der Regionalplanung 

   

   

 

 

  

Velburg 
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4. Vorliegende Entwicklungs- und Rahmenpläne 

4.1 Kooperationsprojekte 

„Neuland – Gemeinsam innen stark“ 

Die Stadt Velburg ist eine der 12 Teilnehmerkommunen im Landkreis Neumarkt i.d.OPf. des 
Kooperationsprojektes „Neuland - Gemeinsam innen stark“. Das im Jahr 2012 abgeschlossene 
Projekt erarbeitete Strategien und Handlungsempfehlungen für einen zukunftsorientierten Um-
gang mit dem Gebäudeleerstand und den Baulandreserven.1  

„Tal der Schwarzen Laber“ 

Das Leader-Kooperationsprojekt "Tal der Schwarzen Laber" der Landkreise Regensburg und 
Neumarkt/Oberpfalz hat das Ziel, die touristische Infrastruktur zu optimieren und das Gebiet 
zwischen Neumarkt und Regensburg professionell zu vermarkten und nachhaltig durch ver-
schiedene (Marketing-) Maßnahmen zu bewerben.2 

4.2 sachlicher Teilflächennutzungsplan Windkraft 

Der wirksame Flächennutzungsplan der Stadt Velburg stellte bislang keine entsprechenden 
Flächen für die Konzentration der Windenergienutzung dar.  

Im Stadtgebiet Velburg bestehen mehrere Windkraftanlagen in Größenklassen zwischen 150 
m und 200 m Gesamthöhe. Durch Planungen weiterer Windkraftanlagen und zum Teil bereits 
genehmigter sowie durch die zu erwartenden steigende Nutzung erneuerbarer Energien wurde 
es seitens des Stadt Velburg für erforderlich gehalten, dem Steuerungsbedarf durch eine 
kommunale Bauleitplanung zu entgegnen. 

Die Stadt Velburg hat deshalb die Aufstellung eines sachlichen Teilflächennutzungsplanes 
Windenergie nach § 5 Abs. 2 b BauGB i. V. m. § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB auf der Grundlage 
eines gesamträumlichen Fachkonzepts für die Stadt Velburg, beschlossen. 

Der sachliche Teilflächennutzungsplan zielt darauf ab, die nach der 10-H-
Entprivilegierungsregelung (Art. 82 und 83 BayBO) weiterhin privilegierten Windkraftanlagen 
zu steuern und die Voraussetzungen für eine spätere verbindliche Bauleitplanung nach § 8 Abs. 
2 BauGB zu schaffen. 

Zudem ist das Fachkonzept für die Kommunen als ein beschlossenes städtebauliches Entwick-
lungskonzept zu sehen. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplä-
ne insbesondere die Vorgaben des städtebaulichen Entwicklungskonzeptes zu berücksichtigen. 
Damit ist das Fachkonzept als ein verbindlicher Belang in der weiteren Bauleitplanung zu be-
rücksichtigen. 

Der sachliche Teilflächennutzungsplan mit gesamträumlichem Konzept befindet sich derzeit noch 
in Aufstellung. Eine Erforderlichkeit zur Weiterführung der Planung ist derzeit aufgrund der 
weitgehenden Entprivilegierung durch die bayerische Bauordnung nicht vordringlich. 

4.3 Gewässerentwicklung 

Für die Schwarze Laber liegt ein Gewässerentwicklungsplan aus dem Jahr 2006 vor. Als 
Fließgewässer II. Ordnung (ab Straßenbrücke Deusmauer) unterliegt die Unterhaltung dem 
zuständigen Wasserwirtschaftsamt.  

                                            

1 http://www.neulandneumarkt.de/3211-Startseite.html 

2
 http://www.reginagmbh.de/projekte/kooperationsprojekt-tal-der-schwarzen-laber.html; http://www.schwarze-

laber.de/ 
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Für den Oberlauf der Schwarzen Laber (Gew. III. Ordnung) und die Nebenbäche der Schwar-
zen Laber hat der Landschaftspflegeverband Neumarkt i.d.OPf. ein Umsetzungskonzept erstel-
len. Weitere Informationen sind im Textteil zum Landschaftsplan beschrieben. 

4.4 Gemeindeentwicklungskonzept 

Die Stadt Velburg entwickelt derzeit zusammen mit dem Amt für ländliche Entwicklung der 
Oberpfalz und der Firma CIMA aus Forchheim ein Gemeindeentwicklungskonzept. Ziel dieses 
Konzeptes ist eine ganzheitliche Betrachtung des Gemeindegebietes um den Herausforderun-
gen an eine vernunftorientiere, nachhaltige Zukunftsentwicklung gerecht zu werden.  

Ziel ist es insbesondere, den demografischen, wirtschaftlichen und finanziellen Herausforderun-
gen und Veränderungen der nächsten Jahrzehnte nicht reaktiv und kurzfristig, sondern mit einer 
nachhaltigen Entwicklungsperspektive zu begegnen. 

Unter Einbeziehung der Bürgerschaft werden derzeit Ideen und geplante Projekte festge-
schrieben und anhand einer Prioritätsliste nach Dringlichkeit sortiert.  

Die bisherigen Ergebnisse wurden mit dem Entwurf des Flächennutzungsplanes abgestimmt. 

 

5. Bedarfsgerechte städtebaulichen Entwicklung 

Der Flächennutzungsplan stellt die sich aus der beabsichtigten städtebaulichen Entwicklung er-
gebende Art der Bodennutzung in den Grundzügen für das gesamte Gemeindegebiet der 
Stadt Velburg dar. 

Was städtebaulich erforderlich ist, bestimmt sich maßgeblich nach der jeweiligen Konzeption 
der Gemeinde. Welche städtebaulichen Ziele die Gemeinde sich setzt, liegt in ihrem planeri-
schen Ermessen. Der Gesetzgeber ermächtigt sie, die „Städtebaupolitik“ zu betreiben, die ih-
ren städtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht. 

Dem Plangeber steht grundsätzlich ein Prognosespielraum zu. Die Gemeinde kann sich für eine 
Prognosemethode entscheiden, die offensichtlich zu einem methodisch einwandfreien Ergebnis 
führt. Rechtsvorschriften zu einem konkreten anzuwenden Prognoseverfahren hinsichtlich der 
Baulandentwicklung bestehen nicht. 

5.1 Bedarfsanalyse Wohnbauentwicklung 

Die Stadt Velburg als Wohnschwerpunkt wird zur Funktionssicherung eine angemessene Wohn-
bauentwicklung in den nächsten 15-20 Jahren vorbereiten und realisieren müssen. Eine Unter-
suchung bzw. Überprüfung von Standorten für Wohnen in allen Lebenslagen und des Flächen-
angebots für Wohnen- und Gewerbebebauung ist unumgänglich. 

Bei der Bedarfsermittlung für Wohnbauflächen sind folgende Faktoren zu berücksichtigen: 

 die natürliche Bevölkerungsentwicklung, 

 die Haushaltsstrukturveränderung (Abnahme der durchschnittlichen Haushaltsgröße, 
steigende Raumansprüche der Wohnbevölkerung durch steigende individuelle Rauman-
sprüche sowie die abnehmenden Haushaltsgrößen bei häufig gleichbleibenden Woh-
nungsgrößen),  

 der Ersatz für Abriss und Umnutzung von Wohnungen (Sanierungsbedarf), 

 gegebenenfalls ein nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt (fehlendes Angebot trotz be-
stehendem Bedarf, z.B. durch Hindernisse in der Baulandbereitstellung und Flächenver-
fügbarkeit) 

 die Zu- und Abwanderung in besonderen Fällen und 

 die bestehenden und aktivierbaren Baulückenpotenziale für eine Innenentwicklung. 
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5.1.1 Bisherige Bevölkerungsentwicklung 

Die amtlichen statistischen Daten zeigen, dass seit dem Jahr 2005 eine Stagnation der Bevöl-
kerungsentwicklung stattfand. 

Bei der Bevölkerungsentwicklung der Stadt Velburg ist zu beachten, dass durch die Nähe des 
amerikanischen Truppenübungsplatzes kurzfristige Schwankungen durch An- und Abmeldungen 
von amerikanischen Soldaten auftreten können. 

Zum 31.12.16 lag die Einwohnerzahl bei 5.310 (Gemeindedaten Bayern 2017). Seit dem Jahr 
2013 ist ein leichter Anstieg der Bevölkerung um 116 Einwohner zu verzeichnen. Dies entspricht 
einem Wachstum von ca. 0,74 %/Jahr. 

 

Bevölkerungsentwicklung Stadt Velburg (Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung München, Statistik 
kommunal 2017) 

Die Bevölkerungsentwicklung innerhalb eines Gemeindegebiets ist im wesentlichen vom Ange-
bot von Bauland abhängig. Die in den vergangenen Jahren allgemein stark zugenommene 
Bautätigkeit lässt sich auf der Betrachtungsebene Gemeindegebiet nur im Zusammenhang mit 
dem ausreichenden oder defizitären Angebot von Bauland auf dem freien Markt beurteilen. 

Für eine seriöse Prognose wäre die nächsthöhere Betrachtungsebene (Landkreis) zumindest mit 
einzubeziehen. Nach den Planungshilfen für die Bauleitplanung sollten Gemeinden bei ihrer 
Bedarfsprognose zusätzlich zu den gemeindespezifischen Daten auch die Daten des Landkrei-
ses und der Region einbeziehen, um die gegebenen Verflechtungen der Kommunen unterei-
nander berücksichtigen zu können.3 

 

Bevölkerungsentwicklung Landkreis Neumarkt (Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung München, 
Statistik kommunal 2017) 

                                            

3 Oberste Baubehörde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren, für Bau und Verkehr, Planungshilfen für die 
Bauleitplanung 16/17, S. 98 
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Auch hier zeigt sich seit dem Jahr 2011 eine Bevölkerungszunahme um 4.916 Einwohner. Dies 
entspricht einem Wachstum von knapp 4 % in 5 Jahren. Dies entspricht einem Wachstum von 
ca. 0,8 % pro Jahr und entspricht somit in etwa dem Wachstum in Velburg in den Jahren 
2013-2016. 

5.1.2 Zukünftige Bevölkerungsentwicklung 

Derzeit bestehen keine Hinweise darauf, dass sich der in den vergangenen Jahren eingesetzte 
Trend einer leichten Bevölkerungszunahme wesentlich ändern könnte. Laut Bevölkerungsvoraus-
berechnung aus dem Jahr 20114 war für Velburg bis zum Jahr 2029 ein geringes Bevölke-
rungswachstum auf insgesamt 5.300 Menschen prognostiziert. Demnach würde die Bevölkerung 
um ca. 1,9 % ansteigen.  

 

Der aktuell verfügbare Demographiespiegel aus dem Jahr 20165 prognostiziert einen Bevöl-
kerungsrückgang auf ca. 5.000 Einwohner im Jahr 2032. Für das Jahr 2029 wären aktuell 
noch 5.100 Einwohner prognostiziert.  

                                            

4 Beiträge zur Statistik Bayern, Demographie-Spiegel für Bayern, Berechnungen für Gemeinden ab 5.000 Ein-
wohner bis 2029, Stadt Velburg, Stand Mai 2011, S. 5 

5
 Beiträge zur Statistik Bayern, Demographie-Spiegel für Bayern, Berechnungen für die Stadt Velburg, Stand 

April 2016 



Flächennutzungsplan Velburg – Begründung in der Fassung vom 09.05.2019  15 

 

 

Die tatsächliche Bevölkerungsentwicklung stellt sich jedoch anders dar. Zum Jahresende 2016 
lag die Bevölkerungszahl bei 5.310 Einwohnern, zum Beginn des Jahres 2017 lag gemäß Ein-
wohnermeldeamt die Bevölkerungszahl bei 5.388 Einwohnern. 

Die Bewertung der beiden letzten Bevölkerungsvorausberechnungen zeigt, dass kurzfristige 
Tendenzen sowie insbesondere auch das örtliche Angebot von frei verfügbaren Bauflächen 
wesentliche Einflussfaktoren sind. Eine langfristige gesicherte Prognose auf Gemeindeebene 
nur auf Grundlage der statistischen Daten erscheint deshalb als schwierig.  

Die aktuellsten, derzeit verfügbaren Prognosen liegen als regionalisierte Bevölkerungsvoraus-
berechnung bis zum Jahr 2037 für den Landkreis Neumarkt seit Dezember 2018 vor.6 

Hierbei wird für den Landkreis eine Zunahme von 2,5 - 7,5 % bis zum Jahr 2037 gegenüber 
dem Jahr 2017 prognostiziert: 

                                            

6
 Beiträge zur Statistik Bayerns, Heft 550, Dezember 2018 
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Nachdem der Bevölkerungszuwachs in den vergangenen Jahren im gesamten Landkreis in etwa 
dem Zuwachs im Gemeindegebiet der Stadt Velburg entspricht, erscheint eine Orientierung an 
den durchschnittlichen Landkreisdaten als sachgerecht. 
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Bei einer Zunahme in der Prognosespanne von 2,5 bis 7,5 % entspräche dies für das Gemein-
degebiet Velburg einem Bevölkerungswachstum von ca. 130 bis knapp 400 Einwohnern bis 
zum Jahr 2037.  

Bei einer linearen Weiterentwicklung der Bevölkerung entsprechend der Bevölkerungsentwick-
lung in den vergangenen Jahren für das Gemeindegebiet Velburg ergäbe sich für einen 15-
jährigen Planungszeitraum ein Wachstum von 0,74% x 15 Jahre = 11,1%.  Dies würde einem 
Zuwachs von ca. 580 Einwohnern entsprechen. 

Die statistisch berechenbaren Spannen des prognostizierten Bevölkerungswachstums lie-
gen somit für den 15- bis 20-jährigen Planungszeitraum zwischen 130 und 580 Einwoh-
nern. 

5.1.3 Ermittlung des Wohnbauflächenbedarfes aus der Bevölkerungsentwicklung  

Die bestehende Siedlungsdichte (Einwohner je Hektar) wird sich aufgrund der Verkleinerung 
künftiger Grundstücksgrößen in Zukunft vergrößern. Dies ist damit zu begründen, dass sich die 
Bestandsgrundstücke, welche aktuell etwa 700 bis 750 m² umfassen, in den Folgejahren auf 
etwa 600 m² verkleinern werden. Es ist außerdem anzunehmen, dass die Siedlungsdichte am 
Hauptort Velburg stärker ausfällt, als in den anderen Ortsteilen. 

Bei der Analyse der bestehenden Siedlungsdichte wurde ein erst vor kurzem entstandenes 
Wohngebiet in Velburg (Bereich Lerchenweg/Falkenweg) untersucht. Auf einer Fläche von ca. 
3,8 ha befinden sich 43 Bauparzellen. Nimmt man an, dass sich in jedem Gebäude 1,25 WE 
befinden, ergeben sich für diese Fläche rund 54 WE. Nimmt man die aktuelle Belegungsdichte 
von 2,4 EW/WE an, so wohnen in dem Gebiet etwa 130 Einwohner. Damit ergibt sich auf die-
ser Fläche eine Siedlungsdichte von zukünftig 34 EW/ha. 

Einem prognostizierten Bevölkerungszuwachs von 130 - 580 Einwohnern im 15-jährigen Pla-
nungszeitraum ergibt sich bei einer künftigen Siedlungsdichte von durchschnittlich 34 EW/ha ein 
Bedarf von ca. 4 bis ca. 17 ha Wohnbauflächen.  

5.1.4 Haushaltsstrukturveränderung 

Ein steigender Wohnraumbedarf pro Einwohner und die zunehmende Zahl von Singlehaushal-
ten bedingen eine Änderung der Haushaltsstrukturen, die unmittelbare Auswirkungen auf den 
Bedarf von Wohnbauflächen haben. 

Innerhalb des Planungszeitraums ist mit einer Verringerung der Belegungsdichte (Einwohner pro 
Wohneinheit) zu rechnen sein. Eine Analyse dieser ergab eine Reduzierung von 2,73 EW/WE 
im Jahr 1995 über 2,56 EW/WE im Jahr 2000, 2,41 EW/WE im Jahr 2010, 2,40 EW/WE im 
Jahr 2011 auf 2,37 EW/WE im Jahr 2012. Insbesondere in den letzten 3 Jahren hat sich die-
ser Trend deutlich verschärft, im Durchschnitt erreichte die Veränderung einen Wert von 
0,022 EW/Jahr. 

Überträgt man diese Reduzierung auf einen Planungszeitraum von 15 Jahren zur Beurteilung 
der zukünftigen Belegungsdichte, so wird sich diese bis zum Jahr 2027 weiter auf etwa 
2,04 EW/WE reduzieren. 
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Entwicklung der Belegungsdichte: 

Jahr Einwohner Wohneinheiten Belegungsdichte Verringerung 

2006 5.258 1.995 2,64 EW/WE  

2013 5.194 2.120 2,45 EW/WE * 

2014 5.220 2.143 2,44 EW/WE * 

2016 5.310 2.187 2,43 EW/WE 0,21/10 Jahre 
von 2006-2016 

2036 Prognose*  2,03 EW/WE 0,02/Jahr 

Tabelle Belegungsdichte (Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung München, Statistik kommunal; 
eigene Berechnungen) 

 

Bei einer weiteren, linearen Reduzierung der Belegungsdichte wäre im Planungszeitraum eine 
Reduzierung auf knapp über 2 Einwohner pro Wohneinheit zu prognostizieren. 

Zur Absicherung der Prognose erscheint ein Vergleich mit Gemeinden in ähnlichem Naturraum 
und mit ähnlichen strukturellen Voraussetzungen erforderlich. 

Im Naturraum bietet sich hierbei die Marktgemeinde Beratzhausen an. Beratzhausen liegt ähn-
lich wie Velburg nicht im unmittelbaren Wirkbereich eines Oberzentrums, liegt jedoch an der 
Autobahn Regensburg Nürnberg, verfügt ebenfalls über keinen sehr großen Hauptort und ein 
großes, ländlich geprägtes Gemeindegebiet mit vielen Ortsteilen. 

Entwicklung der Belegungsdichte in Beratzhausen: 

Jahr Einwohner Wohneinheiten Belegungsdichte Verringerung 

1990 5.291 1.767 2,99 EW/WE - 

2000 5.516 2.168 2,54 EW/WE 0,045/Jahr 

31.12.2011 5.425 2.364 2,29 EW/WE 0,023/Jahr 

31.12.2015 5.473 2.460 2,23 EW/WE 0,015/Jahr 

2032 Prognose  2,06 EW/WE 0,01/Jahr 

Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung München, Statistik kommunal; eigene Berechnungen 

Die Prognose der Belegungsdichte liegt in etwa im gleichen Ergebnisbereich wie für die Stadt 
Velburg. 

 

Bei einer angenommenen langjährig weiteren Abnahme in Velburg um 0,4 EW/WE auf ca. 
2,03 EW/WE ergibt sich im Planungszeitraum bis 2036 auf der Basis von ca. 
2.187 Wohneinheiten im Vergleichsjahr 2016 ein Einwohnergleichwert von ca. 875 EW. Bei 
einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von zukünftig 34 EW/ha ergeben sich rechnerisch gut 
25 ha Wohnbauflächen. 

Bei einer reduzierten, halbierten Änderung der Belegungsdichte auf 2,23 EW/WE ergäbe sich 
ein Bedarf von ca. 13 ha Wohnbauflächen. 
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5.1.5 Sanierungsbedarf und nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt 

Eine Erhebung von Gebäudeleerständen sowie von Sanierungsfällen für das gesamte Stadtge-
biet im Rahmen der Flächennutzungs- und Landschaftsplanung liegt nicht vor. 

Zumindest für den Altstadtkern von Velburg liegen folgende Informationen vor: 

Im Sommer 2016 erfolgte für den Altstadtkern von Velburg eine Leerstandserhebung bzgl. 
offensichtlichen und vermuteten Leerstand von Wohnungen und Gewerbeeinheiten.  

Das Ergebnis zeigt, dass es insgesamt 63 offensichtlich leerstehende Wohnungen und 20 Ge-
werbeeinheiten im Altstadtkern in sanierungsbedürftigen Gebäuden gibt.  

Der Leerstand umfasst somit nach der durchschnittlichen Belegungsdichte ein Potenzial von ca. 
150 Einwohnern. Derzeit ist der Zugriff auf den Leerstand im Privateigentum schwierig. Es be-
steht eine sehr geringe Abgabebereitschaft, zudem ist die Sanierung alter Bausubstanz mit 
kaum kalkulierbaren Kosten Risiken verbunden und somit bei weiten Kreisen der wohnungssu-
chenden Bevölkerung nicht beliebt. 

Um das allgemeine politische Ziel, flächensparendes Bauen zu erreichen, werden zukünftig 
verstärkte Anstrengungen zur Wiedernutzbarmachung von Sanierungsfällen und Leerständen 
erforderlich sein. Derzeit sind auf örtlicher Ebene kaum geeignete Instrumente erkennbar. 

Im Planungszeitraum des Flächennutzungsplanes wird somit auch nur von einem geringen Anteil 
der Wiedernutzbarmachung dieser Potenziale auszugehen sein. Bei einer positiven Prognose 
von einem Drittel der leer stehenden Gebäude würde ein Wohnbauflächenpotential von 50 
Einwohnern, somit ca. 1,5 ha Wohnbauflächenpotential aktivierbar sein. 

5.1.6 Vorrang der Innenentwicklung, Bodenschutzklausel 

Die Bauleitpläne sollen eine nachhaltige städtebauliche Entwicklung [...] gewährleisten. […] 
Hierzu soll die städtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maßnahmen der Innenentwicklung 
erfolgen“ (§ 1 Abs. 5 BauGB).  

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verrin-
gerung der zusätzlichen Inanspruchnahme von Flächen für bauliche Nutzungen die Möglichkei-
ten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flächen, 
Nachverdichtung und andere Maßnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Maß zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder für 
Wohnzwecke genutzte Flächen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die 
Grundsätze nach den Sätzen 1 und 2 sind in der Abwägung nach § 1 Absatz 7 zu berücksich-
tigen. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flächen 
soll begründet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Möglichkeiten der Innenentwicklung 
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflächen, Gebäudeleerstand, Baulücken 
und andere Nachverdichtungsmöglichkeiten zählen können“ (§ 1a Abs. 2 BauGB).  

Bauleitpläne sollen nach den Vorgaben des Baugesetzbuches somit vorrangig auf die städte-
bauliche Entwicklung innerhalb der Ortslagen bzw. auf zentrale Bereiche gerichtet werden. 

5.1.7 Bestandserhebung Baulücken zur Innenentwicklung 

Für das Stadtgebiet Velburg existiert weder ein aktuelles Baulückenkataster noch eine Aufstel-
lung der bestehenden Baulandpotentiale. Konversionsflächen sind nach aktuellem Stand der 
Bestandserhebung nicht vorhanden. Eine eigenständige Analyse des Planverfassers durch Luft-
bildinterpretation und teils Bestandserhebung der bestehenden Baulücken zur Bestandsaufnah-
me und Analyse im Jahr 2016 ergab: 
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Ortsteil Baulücken 

Albertshofen 3 

Altenveldorf 4 

Dantersdorf 1 

Deusmauer 9 

Finsterweiling 1 

Günching 9 

Harenzhofen 1 

Lengenfeld 9 

Mantlach 0 

Oberweiling 3 

Oberweickenhof 4 

Oberwiesenacker 24 

Prönsdorf 2 

Rammersberg 3 

Ronsolden 3 

St. Colomann 2 

Unterwiesenacker 2 

Velburg 97 

Gesamt 177 

Tabelle Bestandserhebung Baulücken (Quelle: eigene Erhebung, Stand: Verfahrensbeginn 2016) 

Nimmt man eine durchschnittliche Grundstücksgröße von 750 m² je Grundstück an, so nehmen 
die Baulücken zusammen eine Fläche von rund 13 ha ein.  

5.1.8 Aktivierbare Innenentwicklungspotentiale 

Erfahrungsgemäß ist eine Realisierungsquote von 100 % der Baulücken im Planungszeitraum 
von 15 Jahren unwahrscheinlich. In Velburg kann nach den bisherigen Befragungsergebnissen 
nur von einer geringen Aktivierungsquote von max. ca. 15- 30 % der Baulücken ausgegangen 
werden. Dies entspräche einer für Bauland aktivierbaren Fläche von ca. 2-3 ha. 
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5.1.9 Zusammenfassung Wohnbauflächenbedarf 

Nach der Bedarfsermittlung stellt die Stadt Velburg für die Wohnbauflächenentwicklung inner-
halb des Planungszeitraumes folgenden Bedarf fest: 

 

Parameter minimal  maximal  

Bevölkerungsentwicklung 4 ha 17 ha 

Haushaltsstrukturveränderung 13 ha 25 ha 

Abzüglich Baulückenpotentiale - 3 ha - 2 ha 

Sanierungs/Leerstandspotentential - 1,5 ha - 1,5 ha 

Wohnbauflächenbedarf 12,5 ha 38,5 ha 

 

Eine bedarfsorientierte Flächennutzungsplanung ist nach den städtebaulichen Zielen der Stadt 
Velburg nur mit einem zusätzlichen Wohnbauflächenbedarf von ca. 12,5- 38,5 ha , im Mittel 
ca. 25,5 ha Wohnbauflächen nach Abwägung aller für die Planaufstellung Betroffenen Be-
lange und Planungsgrundsätze zu erreichen. 

Nach § 5 Abs. 1 BauGB hat die Gemeinde die Flächennutzungsplanung nach den voraussehba-
ren Bedürfnissen der Gemeinde in den Grundzügen darzustellen. 

Bauleitpläne sollen eine nachhaltige städtebauliche Entwicklung mit einer Vielzahl von zu be-
rücksichtigenden Belangen in Einklang bringen. Insbesondere soll nach § 1a Abs. 2 BauGB mit 
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Insofern war im Verfahren zu 
prüfen, ob eine Orientierung der Wohnbauflächenentwicklung am unteren Prognosewert aus-
reichend ist. Im Vorentwurf des Flächennutzungsplanes waren alternative Entwicklungsflächen 
für die Abwägung enthalten. Diese Entwicklungsalternativen waren insbesondere für eine län-
gerfristige Entwicklung im Planaufstellungsverfahren beinhaltet. Zur Berücksichtigung des 
Grundsatzes flächensparenden Bauens wurden diese langfristigen Entwicklungsalternativen im 
vorliegenden Entwurf nicht weiter verfolgt und nicht mehr dargestellt. 

5.1.10 Bedarfsorientierte Entwicklung 

Die im Flächennutzungsplan dargestellten wohnbaulichen Entwicklungsflächen umfassen insge-
samt ca. 13,8 ha (vgl. Anlage 1). Nimmt man an, dass 50 % der ca. 19,4 ha umfassenden po-
tentiellen gemischten Entwicklungsflächen ebenfalls wohnbaulich genutzt werden, ergibt sich ein 
wohnbauliches Entwicklungspotential von insgesamt ca. 23,5 ha.  

Die Gegenüberstellung zeigt, dass die dargestellten Entwicklungsflächen unter dem Mittelwert 
des prognostizierten Bedarfes liegen.  

Eine bedarfsorientierte Wohnbauflächenentwicklung ist damit gewährleistet.  

 

5.2 Bedarfsorientierte Gewerbeentwicklung 

Eine Bedarfsberechnung für den gewerblichen Bauflächenbedarf ist schwierig. Die Stadt Vel-
burg ist kein typischer Gewerbeschwerpunkt. 

Die bisherige Gewerbeentwicklung fand hauptsächlich an 2 Standorten am Hauptort Velburg 
statt. In den umliegenden Ortsteilen sind nur kleinflächige, gewerbliche Bauflächen entstanden. 
Des weiteren finden viele kleinere Gewerbebetriebe in den dörflichen und gemischten Gebie-
ten Raum. 
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Berechnungsparameter für eine gesicherte Bedarfsprognose fehlen, ein Vergleich mit den bis-
herigen Gewerbeflächenentwicklungen wäre zwar möglich, ein verlässliches, fachlich fundiertes 
Ergebnis läge damit jedoch eher weniger vor.  

5.2.1 Bisherige Entwicklung 

Seit Wirksamkeit des Flächennutzungsplanes im Jahr 1975 sind insgesamt ca. 24 ha Gewerbe-
flächen in den Orten Velburg, Ronsolden, Deusmauer, Lengenfeld, Ober-/Unterwiesenacker 
entstanden. Dies entspricht einer durchschnittlichen Entwicklung von ca. 0,6 ha pro Jahr. 

Bei Annahme weiterhin, linear verlaufenden Gewerbeentwicklung in diesem Umfang ergäbe 
sich für die kommenden 15-20 Jahre ca. 9 bis 12 ha Gewerbeflächenbedarf aufgrund der 
örtlichen Entwicklung. 

5.2.2 Zukünftige Entwicklung 

Derzeit ist eine zunehmend dynamische Entwicklung erkennbar. Mit der zunehmenden Bevölke-
rung ist auch eine nachfolgende Harmonisierung auf dem Arbeitsmarktsektor verbunden, da 
neu ansässige Bürger mittelfristig Kaufkraft vor Ort generieren und langfristig Arbeitsplätze 
nahe ihres Wohnortes bevorzugen. Insofern ist eine Orientierung am obersten Prognosewert 
noch als bedarfsgerecht einzustufen. Zudem ist in den vergangenen Jahren erkennbar, dass 
der Flächenbedarf einzelner Betriebe durch Optimierungsprozesse, Bündelung von Kompeten-
zen und das Auslagern von Betriebszweigen, insbesondere der Logistik und Warenhaltung, 
zugenommen hat. 

Die Entwicklung in den Jahren 2000 bis 2010 in der Metropolregion Nürnberg zeigt, dass der 
Arbeitsmarkt an den positiven Konjunkturzyklus vor der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/09 
angeknüpft und einen deutlichen Anstieg der Beschäftigtenzahlen bewirkt hat. Das produzie-
rende Gewerbe verzeichnete im Landkreis ein Umsatzplus von ca. 30 % in den Jahren 2005 
bis 2010 und lag damit deutlich über dem Durchschnitt in Bayern und der Metropolregion.7 

Auch die nichtamtlichen Statistiken zeigen die Dynamik und Attraktivität des Landkreises: 

Dass Neumarkt eine wirtschaftlich dynamische Region ist und deutschlandweit ganz vorn dabei 
ist, zeigen einige Regionalrankings. So belegt Neumarkt im "Dynamikindex" des Instituts der 
Deutschen Wirtschaft (IW) vom Frühjahr 2018 den 6. Platz von 401 untersuchten Regionen. 
Untersucht wurde das Niveau, das eine Region aufweist, und die Dynamik, also die Entwicklung 
in den vergangenen 5 Jahren. Dafür verglichen die Forscher aus den drei Bereichen Lebens-
qualität, Wirtschaftsstruktur und Arbeitsmarkt 55 Faktoren. In allen diesen Bereichen hat sich 
Neumarkt in den letzten fünf Jahren überdurchschnittlich gut entwickelt. Beim großen Landkreis 
Ranking 2018 von Fokus Money kam der Landkreis Neumarkt von 381 getesteten Regionen 
auf einen hervorragenden 18. Platz. Bei der Einzelauswertung "Arbeitslosenquote" liegt der 
Landkreis sogar auf dem 6. Rang. Bei der letzten Untersuchung 2015 lag Neumarkt noch auf 
dem 53. Platz. 

Auch wenn der Dynamikschwerpunkt im direkten Umfeld der Kreisstadt Neumarkt konzentriert 
sein dürfte, strahlt die Entwicklung dennoch in alle Landkreisgemeinden aus. Es wäre auch städ-
tebaulich und im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung fahrlässig, die Wirtschaftsdynamik ledig-
lich einzelne, bestehende Schwerpunkte zu fokussieren.  

Dies widerspräche auch dem landesplanerischen Ziel der Staatsregierung (sogenannte Doppel-
strategie), Arbeit zu den Menschen zu bringen und gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen in allen Teilräumen anzustreben und attraktive Wirtschafts- und Versorgungskerne ge-
rade auch im ländlichen Raum zu setzen. 

Neben dem prognostizierten Bedarf ist die beabsichtigte städtebauliche Entwicklung auch von 
den individuellen städtebaulichen Zielen der plangebenden Kommune abhängig. Trotz eines 

                                            

7
 Regional-Monitor 2012, Metropolregion Nürnberg 
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großen Gemeindegebiets bestehen derzeit nur wenige Gewerbestandorte im Gemeindege-
biet. Dies liegt vor allem an der topographisch bewegten Geländesituation in weiten Teilen 
des Gemeindegebiets. Für die Harmonisierung der städtebaulichen Entwicklung und die Auf-
gabe, die gewerbliche Grundversorgung auch zukünftig sicherzustellen wäre ein Konzentration 
auf nur einen oder zwei Gewerbeentwicklungsflächen nicht zielgerecht.  

Eine nachhaltige Entwicklung wäre dann von der Abgabebereitschaft nur weniger Grundeigen-
tümer abhängig. Es bestünde die Gefahr, dass die Realisierung der Gewerbeflächen leicht 
scheitert und die Darstellung auf längere Zeit nicht umgesetzt werden könnte und somit auch 
nicht erforderlich wäre.  

Um den Belangen der Wirtschaft nach § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB auch flexibel gerecht zu wer-
den, hält es die Stadt Velburg für erforderlich, mehrere Gewerbeoptionen darzustellen und 
somit über dem (schwierig zu prognostizierenden Bedarf) hinaus eine Fläche in Velburg Süd 
darzustellen.  

Die Stadt Velburg hält es aufgrund der weiterhin prognostizierten, dynamischen Entwicklung 
für erforderlich, ausreichend Entwicklungsspielraum an mehreren Standorten im Gemeindege-
biet vorzusehen. Der Zusatzbedarf dürfte angelehnt an die dynamische Landkreis Entwicklung 
bei ca. einem Drittel der bisherigen Gewerbeentwicklung anzusetzen sein. 

Daraus ergeben sich ein Zusatzbedarf von ca. 3-4 ha Gewerbeflächen sowie die Notwendig-
keit, Entwicklungsoptionen an mehreren Standorten vorzusehen. 

5.2.3 Zusatzbedarf autobahnaffine Nutzungen zukünftiger Mobilitätsformen 

Zudem ist für autobahnaffine Nutzungen, insbesondere die zukünftig für Elektromobilität not-
wendige Ultra-Schnellladeinfrastruktur zwischen den Städten Nürnberg und Regensburg ein 
Standort an der Anschlussstelle Velburg sinnvoll. Eine der wichtigsten Voraussetzungen, um die 
Elektromobilität zu etablieren ist, dass Elektroautos schnell und flächendeckend geladen wer-
den können. Das EU-Projekt „Ultra-E“ setzt dazu einen wichtigen Meilenstein. Ist für die Zukunft 
noch offen, ob sich die die Elektromobilität für alle Fahrzeugarten etablieren wird. Insbesonde-
re für den Schwerlastverkehr ist derzeit erkennbar, dass gasbetriebene Motoren zu Energie-
wende zielführender beitragen können. Auch für diese Art des Antriebs ist die notwendige Ver-
sorgungsinfrastruktur insbesondere entlang der Autobahnen erforderlich. Die Stadt Velburg 
verfolgt deshalb das Ziel, an der Autobahnanschlussstelle Velburg entsprechende Flächen für 
die Zukunft bereitzuhalten. Ein Aufstellungsbeschluss für einen Bebauungsplan liegt aufgrund 
einer konkreten Projektanfrage für eine Elektro Schnellladestation zwischenzeitlich vor. Für ei-
nen zukunftsfähigen, erweiterungsfähigen Standort wird ca. 1 bis 2 ha erforderlich. 

5.2.4 Zusammenfassung Gewerbeflächenbedarf 

Die städtebauliche Zielsetzung der gesamten Gewerbeflächenentwicklung des Flächennut-
zungsplanes gliedert sich wie folgt: 

Parameter Prognosegrundlage  Bedarf  

Örtlicher Gewerbeflächenbedarf  Lineare Weiterentwicklung 
der rückblickenden Gewer-

beflächenentwicklung 

9 – 12 ha  

Zusatzbedarf aufgrund der Entwick-
lungsdynamik im Landkreis 

Orientierung am Umsatz-
plus des produzierenden 
Gewerbes im Landkreis 

3 -4 ha 

Autobahnaffine Nutzung zukünftiger 
Mobilität, Schnellladeinfrastruktur 

Standortanforderungen 
eines konkreten Projekts bei 

Lengenfeld 

1- 2 ha 

Ergebnis  13 - 18 ha 
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Rechnet man zu dem im Flächennutzungsplanentwurf dargestellten Gewerbepotenzialen von 
16,2 ha ca. 25 % Gewerbeanteil in den Mischbauflächen (50 % Wohnanteil, 25 % landwirt-
schaftlicher Anteil, 25% gewerblicher Anteil) hinzu, liegt das dargestellte Potenzial bei gut  
20 ha Gewerbepotentialflächen. Durch das städtebauliche Ziel, an mehreren Standorten Ge-
werbeflächenoptionen bereitzuhalten, ist die geringfügige Überschreitung des maximal prog-
nostizierten Gewerbeflächenbedarfs noch mit einer bedarfsgerechten Entwicklung vereinbar. 

5.3 Umwidmungssperrklausel (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB) 

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flächen ist 
besonders zu begründen. 

Stellt man den erforderlichen Wohnbauflächenbedarf dem aktivierbaren Bauflächenpotential 
gegenüber, so ergibt sich bei linear fortsetzender Haushaltsstrukturveränderung die Erforder-
lichkeit, zusätzlich zu den inneren Entwicklungspotenzialen Bauland an den Siedlungsrändern 
langfristig zu entwickeln.  

Die Belange der Wohnbedürfnisse, insbesondere die Notwendigkeit einer ausreichenden Ver-
sorgung mit Wohnraum und das Ziel, weiten Kreisen der Bevölkerung eine Eigentumsbildung zu 
ermöglichen (§ 1 Abs. 6 Nummer 2 BauGB) erfordern einen Wohnbaulandbedarf, der auf den 
verfügbaren Flächen der Innenentwicklung nicht realisiert werden kann.  

Zur Sicherung der mittelständischen Strukturen im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung 
der Bevölkerung und der Sicherung vorhandener Gewerbebetriebe sowie einem genügenden 
Angebot an Flächen für Neuansiedlungen nach den Bedürfnissen der Wirtschaft und den städ-
tebaulichen Zielen der Stadt Velburg sind gewerbliche Bauflächen an geeigneten Stellen er-
forderlich. 

Die Inanspruchnahme bisher landwirtschaftlich oder als waldgenutzter Flächen ist somit im Pla-
nungszeitraum unumgänglich. 
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6. Konzeptionelle Ziele, Alternativen 

Neue Wohnbauflächen sollen möglichst bestehenden Wohngebieten angegliedert werden, 
damit vorhandene Infrastruktureinrichtungen besser ausgenutzt und neue Erschließungsaufwen-
dungen verringert werden. Die erforderlichen Erschließungs-, Versorgungs- und Folgeeinrich-
tungen für die Siedlungstätigkeit sollen an geeigneten Standorten bereitstehen oder rechtzeitig 
bereitgestellt werden, um eine Über- bzw. Unterschreitung bestimmter Auslastungsschwellen bei 
mangelnder Abstimmung mit der langfristig zu erwartenden Bevölkerungsentwicklung zu ver-
meiden. 

6.1 Hauptort Velburg 

Die Konzentration der wesentlichen Wohnbauentwicklung auf den Hauptort ist in der Regel ein 
städtebauliches Ziel, um die vorhandenen technischen und gemeindlichen Infrastruktureinrich-
tungen und Versorgungsfunktionen langfristig zu sichern. Sie ermöglicht zudem die Realisierung 
zentraler, innovativer Energieversorgungsformen mit kurzen Leitungswegen. 

Der Anteil des Hauptortes Velburg an der Gesamtbevölkerung der Gemeinde beträgt ca. 
50%. Um das städtebauliche Ziel zu erreichen, die bestehenden Versorgungseinrichtungen und 
Infrastruktur am Hauptort langfristig zu sichern ist es wichtig, den Schwerpunkt der zukünftigen 
Wohnbauentwicklung ausreichend auf den Hauptort zu fokussieren ohne die erforderliche Ent-
wicklung in den wesentlichen Ortsteilen zu vernachlässigen. Aus städtebaulichen Gründen kann 
somit aus der prognostizierten Wohnbauflächenentwicklung für das gesamte Gemeindegebiet 
von ca. 50 % des Anteils für den Hauptort als ausreichend angesehen werden. 

Für die Hauptentwicklungsfläche Am Sperlasberg am östlichen Ortsrand von Velburg wurde 
eine vorgezogene Deckblattänderung des Flächennutzungsplanes aufgrund des kurzfristig vor-
liegenden Bedarfs bereits genehmigt. Die Flächen wurden zum Zeitpunkt der Entwurfsbilligung 
der Gesamtfortschreibung des Flächennutzungplan es noch nicht bebaut. In der Tabelle der 
Entwicklungsflächen ist diese Wohnbauflächenentwicklung somit enthalten, um eine bedarfsge-
rechte Flächennutzungsplanung entsprechend dem rechnerisch prognostizierten Wohnbauflä-
chenbedarf sicherzustellen. 

Die gewerblichen Entwicklungsflächen zielen darauf ab, bestehende Lücken zu schließen und 
ausgehend von den vorhandenen Gewerbegebieten bedarfsgerechte Erweiterungen darzu-
stellen. 

Am westlichen Ortsrand von Velburg wird zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet an der 
Kreisstraße und dem Herz-Jesu-Berg das Gewerbegebiet mit einem Sondergebiet für einen 
Einzelhandel (Nahversorgung) ergänzt. Mit der Darstellung einer Grünfläche wird eine ausrei-
chende landschaftliche Zäsur zum ansteigenden Herz-Jesu-Berg sichergestellt. 

Am südlichen Ortsrand ist die Weiterentwicklung der bestehenden innerstädtischen Grünzüge 
entlang der Staatsstraße ein wichtiger Bestandteil der städtebaulichen Konzepts. Punktuelle 
Erweiterungen der Gemeinbedarfsnutzungen runden den Ort zum dargestellten Grünzug, der 
sich bis in den Bereich der Wohnbauflächen am Sperlasberg fortsetzen lässt, ab. 

6.2 Weitere Orte 

Die Entwicklungsoptionen der einzelnen Ortsteile wurden im Rahmen der frühzeitigen Beteili-
gung der Öffentlichkeit mit der örtlichen Bevölkerung diskutiert. Am Ort Lengenfeld besteht 
aufgrund der topographischen und naturräumlichen Grenzen nur eine eingeschränkte Entwick-
lungsmöglichkeit. Für die Flächen zwischen der Autobahnanschlussstelle und dem östlichen Orts-
rand sind aktive Schallschutzmaßnahmen erforderlich.  

Im Ortsteil Deusmauer können vorhandene Potenziale für die Innenentwicklung genutzt wer-
den. 

In Günching sind die Entwicklungsoptionen am westlichen Ortsrand naturräumlich stark einge-
schränkt. Die Entwicklungsrichtung Norden ist durch bestehende gemischte und gewerbliche 
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Bauflächen eingeschränkt. Neben den innerörtlichen Potenzialen zu Wohnbauentwicklung ist 
am östlichen Ortsrand eine kleinere Wohnbauflächenentwicklung mit abgestuften Mischgebiet 
zu den bestehenden Nutzungen hin vorgesehen. 

In Ober- und Unterwiesenacker fand zuletzt eine dynamische Wohnbauflächenentwicklung 
statt. Aufgrund der naturräumlichen Situation konnte zuletzt in Unterwiesenacker nur am Orts-
rand ein neues Baugebiet ausgewiesen werden. Das Schließen der bestehenden, bisher unbe-
bauten Lücken in den beiden Ortsteilen erweist sich aufgrund der naturräumlichen Situation und 
der fehlenden Abgabebereitschaft der Grundstückseigentümer als schwierig. Eine weitere Ent-
wicklungsfläche am östlichen Ortsrand von Oberwiesenacker ist dargestellt. Aus topographi-
schen Gründen lässt sich diese Mischbaufläche mit gewerbliche Entwicklungsfläche an der 
Staatsstraße nicht besser an den vorhandenen Ortsteil anbinden. Die Lagegunst und die seit 
Jahren bestehende, erhebliche Wohnbauflächennachfrage, zuletzt ergänzt durch eine Vielzahl 
von Anfragen für kleinere, handwerklich orientierte gewerbliche Entwicklungsflächen, machen 
diese Entwicklung erforderlich. 

In den weiteren, meist ländlichen Ortsteilen ergaben sich städtebaulich sinnvolle Ergänzungs- 
und Abrundungsflächen, vorwiegend als Mischbauflächen. Sehr kleine Orte und Weiler werden 
dann als nicht mehr als im Zusammenhang bebaute Ortsteile mit einigem Gewicht dargestellt, 
wenn die Mindestgröße den planungsrechtlichen Anforderungen nicht entspricht. Der Gebäu-
debestand ist im Flächennutzungsplan dann als Bestand im Außenbereich dargestellt. 

 

6.3 Sonderbauflächen 

Das Gemeindegebiet hat für die Erholungsnutzung erhöhte Bedeutung. Dies spiegelt sich auch 
in der Ausweisung von Sonderbauflächen wieder. 

Bei Unterwiesenacker befindet sich eine größere Golfanlage sowie ein in Entwicklung befind-
liche Sondergebiet zur Umweltbildung. 

In Ronsolden kann ein bisher nicht mehr genutzter, ehemaliger landwirtschaftlicher Hof in eine 
Ferienhofstelle umgenutzt werden. 

Südlich von Harenzhofen kann eine bestehende, landwirtschaftliche Trocknungsanlage erwei-
tert werden. Für diesen Bereich ist die Deckblattänderung bereits abgeschlossen. 

Für die Nachnutzung des Steinbruchs bei Unterweickenhof erfolgt eine Darstellung als Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Biotop-/Naturentwicklung mit Umweltbildung. Auf die 
Erläuterungen zu Kapitel 8.7, Rohstoffsicherung wird verwiesen. 

Erneuerbare Energien 

Im gesamten Gemeindegebiet befinden sich einige Freiflächenphotovoltaikanlagen im Bestand. 
Die Flächen sind als Sondergebiet dargestellt. Weitere Flächen zur Nutzung erneuerbarer 
Energien sind vorhabenbezogene derzeit in Planung. Ein planerisches Gesamtkonzept zur 
Steuerung der Freiflächen-Photovoltaikanlagen sowie der Windkraftanlagen obliegt einem 
eigenen sachlichen Teilflächennutzungsplan. Für den Bereich der ehemals privilegierten Wind-
kraftanlagen wurde dieser sachliche Teilflächennutzungsplan aufgrund geänderter Gesetzes-
lage im laufenden Verfahren derzeit eingestellt. Derzeit sieht die Stadt Velburg es auch noch 
nicht als nicht erforderlich an, einen sachlichen Teilflächennutzungsplan zur Steuerung von Frei-
flächen-Photovoltaikanlagen aufzustellen. Die Darstellung im Flächennutzungsplan beschränkt 
sich auf die Flächen, für die ein Aufstellungsbeschluss vorliegt. 

6.4 Langfristige Entwicklungsoptionen, Alternativen 

Im Vorentwurf des Flächennutzungsplanes wurden neben den bedarfsgerecht erforderlichen, 
städtebaulich primär verfolgten Entwicklungsflächen im Planungszeitraum auch weitere lang-
fristige Entwicklungsoptionen als Alternativen aufgezeigt. Die dargestellten Alternativen schlie-
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ßen an vorhandene Siedlungs- und Verkehrsstrukturen an, sodass eine kompakte, effiziente und 
landschaftsverträgliche städtebauliche Entwicklung langfristig stattfinden kann.  

Im weiteren Verfahren erfolgte die Festlegung diejenigen Bereiche, für die im Rahmen der 
Abwägung eine konfliktfreie Entwicklung am besten gewährleistet ist. 

Wesentliche, nicht weiterverfolgte Entwicklungsalternativen waren: 

Am nördlichen Ortsrand von Velburg wurde eine größere Wohnbauflächenentwicklung ge-
prüft. Hierbei waren auch die Abflussverhältnisse des von außen zufließenden Oberflächen-
wassers sowie die möglichen Konflikte mit gewerblichen Entwicklungspotenzialen zu berücksich-
tigen. 

 

Abb.: Entwicklungsalternative Velburg Nord 
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Westlich von Velburg wurden zwischen der Kreisstraße NM 1 und der Staatsstraße ST 2220 
die Weiterentwicklung der bestehenden Wohnbaunutzung, eine zwischengeschaltete Misch-
bauflächenentwicklung sowie ein Gewerbeflächenpotentiale an der Straßenkreuzung geprüft. 
Aufgrund der erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild und eine Vielzahl von vorge-
brachten Einwänden wurde diese Entwicklungsoptionen zurück gestellt: 

 

 

In Harenzhofen wurde eine Mischbauflächenentwicklung am nördlichen Ortsrand aufgrund 
entgegenstehender Belange nicht weiterverfolgt: 
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in Günching wurde eine Alternative Wohnbau-Entwicklungsfläche am Nordrand beim Feuer-
wehrhaus aufgrund einer besser geeigneten Alternative im östlichen Ortsteil von Günching nicht 
weiterverfolgt: 

 

 

 

6.5 Bisheriger Flächennutzungsplan - Nicht mehr dargestellte Entwicklungs-
flächen 

Bauleitpläne sind dann erforderlich, wenn sie nach der planerischen Konzeption der Gemeinde 
als erforderlich angesehen werden. Ob und in welchem Umfang ein Bauleitplan erforderlich ist, 
obliegt grundsätzlich der Entscheidung der Gemeinde. Ein subjektives Recht auf Schaffung oder 
Beibehaltung einer Bauleitplanung mit einem bestimmten Inhalt kann ebenso wenig begründet 
werden wie die dauerhafte Beibehaltung einer Bauleitplanung. Aus den bisherigen Darstellun-
gen des Flächennutzungsplanes konnten bisher keine Rechte und Pflichten abgeleitet werden.  

Nach dem Leitsatz der Erforderlichkeit der Bauleitplanung versteht es sich von selbst, dass Bau-
flächendarstellungen des bisher wirksamen Flächennutzungsplanes, die über Jahrzehnte der 
angestrebten Nutzung nicht zugeführt werden konnten, für eine auf die Zukunft gerichteten 
planerischen Disposition der Gemeinde wieder freigestellt sind. Ein Bauleitplan ist gerade dann 
nicht erforderlich, wenn für das geschaffene, in der Tendenz überdimensionierte Baurecht kein 
hinreichender Bedarf besteht und die Planung deshalb nicht auf Verwirklichung in angemesse-
ner Zeit angelegt ist. 

Der Flächennutzungsplan hat als behördeninternes Handlungsprogramm keine unmittelbare 
Rechtswirkung im Verhältnis zum Bürger nach außen. Hauptaufgabe des Flächennutzungsplanes 
ist es, nach § 8 Abs. 2 BauGB die Voraussetzungen für die Aufstellung von Bebauungsplänen 
unter dem Gesichtspunkt einer nachhaltigen städtebaulichen Entwicklung im gesamten Gemein-
degebiet zu schaffen und gegebenenfalls für baurechtlich privilegierte Vorhaben einen öffent-
lichen Belang zu schaffen. 
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Des weiteren beinhaltet der Flächennutzungsplan eine Anpassungspflicht für öffentliche Pla-
nungsträger nach § 7 Abs. 1 BauGB. Auch aus diesem Grundsatz ergibt sich keinerlei Anspruch 
eines öffentlichen Planungsträgers auf die dauerhafte Darstellung eines bestimmten Planinhalts 
der vorbereitenden Bauleitplanung.  

Wesentlicher Inhalt eines Flächennutzungsplans ist die Darstellung von Bauflächen. Der Flächen-
nutzungsplan darf bei der Darstellung dabei nicht über die Grundzüge hinausgehen. Wesentli-
ches Ziel ist es dabei, eine städtebauliche Gesamtkonzeption für das gesamte Gemeindege-
biet darzustellen. Eine Aufgabe der städtebaulichen Ordnung im Rahmen dieser Gesamtkon-
zeption ist es auch, bestehende Baugebiete hinsichtlich der faktischen Nutzung zu bewerten und 
unter Berücksichtigung der städtebaulichen Zielsetzung entsprechend darzustellen.  

Als Grundlage für verbindliche Bauleitpläne ist es somit nicht ausgeschlossen, dass bestehende 
Bebauungspläne aufgrund aktualisierter städtebauliche Ziele im Nachgang dem Planungskon-
zept des Flächennutzungsplanes in einem Änderungsverfahren angepasst werden müssen. 

Der überarbeitete Flächennutzungsplan enthält eine Aktualisierung der Bauflächendarstellun-
gen in den bestehenden Siedlungsflächen entsprechend der aktualisierten örtlichen Situation 
und den daraus abgeleiteten städtebaulichen Zielen der Stadt. 

Dies gilt selbstverständlich unabhängig davon, in welchem Umfang bestehende Bebauungsplä-
ne bereits realisiert wurden. Im Sinne einer nachhaltigen städtebaulichen Entwicklung ist es 
durchaus denkbar, aufgrund fehlender Erforderlichkeit bisher nicht realisiertes Baurecht wirk-
sam bestehender Bebauungspläne wieder aufzuheben. 

Die folgenden Abbildungen zeigen wesentliche, im bisherigen Flächennutzungsplan enthaltene Bauflä-
chen, die nicht mehr weiter verfolgt wurden. 

 

Bisherige Darstellung Aktuelle Darstellung 

 

 

Velburg Nord Im Waldbereich liegende, bereits parzelliert die Flä-
chen werden aufgrund der Lage im Landschaftsschutz-
gebiet und der besser geeigneten Alternativen nicht 
mehr dargestellt. 
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Unterwiesenacker Am südwestlichen Ortsrand wird eine Dorfgebietsflä-
chen nicht mehr dargestellt. Die Wohnbauflächenent-
wicklung fand im nordwestlichen Teil des Ortes statt.  

 
 

Finsterweiling Am nördlichen und nordwestlichen Ortsrand werden 
Dorfgebietsflächen aufgrund des fehlenden Bedarfs 
und der landschaftlichen Situation nicht mehr darge-
stellt. 
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7. Infrastruktur 

7.1 Ver- und Entsorgung 

Wasserversorgung 

Die Wasserversorgung wird durch die Wasserversorgung Velburg, den Zweckverband Pröns-
dorfer Gruppe und den Zweckverband Laber-Naab sichergestellt. 

Eine Überarbeitung der Schutzgebietsverordnungen erfolgt derzeit. 

Abwasserentsorgung 

Für das Gemeindegebiet bestehen die große Kläranlage für Velburg mit ca. 8.000 Einwoh-
nergleichwerten sowie eine kleinere Kläranlage bei Günching mit 400 Einwohnergleichwerten. 

Gashaupt- und Stromleitungen 

Innerhalb der Leitungsschutzzonen der bestehenden Hochspannungsfreileitungen ist nur eine 
eingeschränkte Bebauung möglich. Maßgebend sind hier die einschlägigen Normen DIN EN 
50341 und DIN VDE 0105-100, in denen die Mindestabstände zwischen Verkehrsflächen, 
Bauwerken, Badeseen, Fischgewässern etc. zu den Leiterseilen, auch im ausgeschwungenen 
Zustand, festgelegt sind. 

An Hochspannungsfreileitungen können durch die Wirkung des elektrischen Feldes bei bestimm-
ten Witterungsverhältnissen, insbesondere bei Regen, Nebel oder Raureif Geräusche entste-
hen. Zur Vermeidung einer übermäßigen Lärmbelästigung ist bei der Bestimmung des Mindest-
abstandes zwischen bestehenden Freileitungen und neuen Wohn- bzw. Mischgebieten der Lei-
tungsbetreiber zu beteiligen. 

 

7.2 Gemeinbedarf 

Das Schulzentrum mit Grund-und Mittelschule befindet sich in Velburg. Östlich angrenzend 
sind ausreichend Erweiterungsflächen im Flächennutzungsplan dargestellt. 

Zwei städtische Kindergärten befinden sich in Velburg und in Unterwiesenacker. 

Ein katholischer Kindergarten ergänzt das Angebot in Velburg. 

In Velburg befindet sich eine Stadtbücherei. 

Im ganzen Gemeindegebiet der Stadt Velburg sind 10 freiwillige Feuerwehren tätig:  

 FFW Deusmauer 

 FFW Günching 

 FFW Lengenfeld/Harenzhofen 

 FFW Mantlach 

 FFW Oberweiling 

 FFW Oberwiesenacker 

 FFW Prönsdorf 

 FFW Reichertswinn 

 FFW Ronsolden 

 FFW Velburg 

Zur Gesundheitsversorgung bestehen in Velburg ein Ärztehaus und eine Apotheke. 
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Weitere Ärzte für Zahnmedizin und Physiotherapie sowie Psychotherapie sind im Gemeinde-
gebiet derzeit vorhanden. 

Im Bereich des Schulzentrums befindet sich der gemeindliche Bauhof mit ausreichenden Erwei-
terungsflächen. 

Zur Versorgung mit Gütern des täglichen Bedarfs stehen in Velburg mehrere Einzelhandelsge-
schäfte sowie ein Lebensmittelvollsortimenter zur Verfügung. 

Kleinere Einkaufsläden sind in einigen Ortsteilen vorhanden. 

Eine Postfiliale besteht in einem Schreibwarengeschäft in Velburg. 

Für Bankgeschäfte besteht in Velburg eine Filiale der Sparkasse Neumarkt-Parsberg. 

Tankstellen bestehen in Velburg, Lengenfeld und Oberwiesenacker. 

7.3 Grünflächen 

Die innerörtlichen Grünflächen in Velburg entwickelten sich entlang des Frauenbaches. In die-
sem Bereich liegen auch die wesentlichen Sportanlagen ohne größere, direkt anschließende 
Wohnnutzungen. 

Der bestehende Friedhof liegt am Rande der Bachaue. Erweiterungsoptionen sind vorhanden, 
durch den grundwasserbeeinflussten Untergrund sind diese Flächen jedoch nur eingeschränkt 
für eine Erdbestattung geeignet. Ein Standort für eine Friedhofsneuanlage wurde bisher als 
nicht notwendig erachtet, bei Erweiterung des Friedhofs in Velburg sind entsprechende Auffül-
lungen mit geeigneten Material grundsätzlich denkbar. 

Nach der angestrebten Einwohnerzahl von ca. 5.400 EW im Planungszeitraum ergibt sich ein 
Bedarf nach den städtebaulichen Richtwerten: 

 geplante Einwohner x Flächenbedarf 
5.400 x 4,5 m² = ca. 2,4 ha 

 Sterbefälle/Jahr x Liegezeit x Einzelgrabfläche = Nettobelegungsfläche 
50-60 x 25 x 8,75 m² = 1,0 - 1,3  ha 

Stellt man die bestehenden Friedhofsflächen von gut 1,5 ha dem berechneten Flächenbedarf 
gegenüber, ist im weiteren Verfahren über mögliche Erweiterungsflächen zu entscheiden. Der-
zeit wird auf die Erweiterungsoption in Velburg verwiesen. 

Die im Flächennutzungsplan dargestellten, gliedernden Grünflächen sind im wesentlichen durch 
die vorhandene topographische Situation bedingt. Für die bauliche Weiterentwicklung am süd-
östlichen Ortsrand von Velburg sind entlang der ST 2220 ausreichend gliedernde Grünflächen 
dargestellt, um eine Grünverbindung zwischen den bestehenden Ort und den zukünftigen Ent-
wicklungsflächen sicherzustellen. 

Die wohnbaulichen Erweiterungsalternativen am Nordrand von Velburg sind unter Berücksichti-
gung des von außen zufließenden Niederschlagswassers, den dafür erforderlichen Rückhal-
teeinrichtungen und den daraus resultierenden Grünflächen dargestellt. 

Für die bestehenden und zukünftigen gewerblichen Entwicklungen zwischen dem bestehenden 
Ortsrand des Hauptortes und dem Herz-Jesu-Berg ist es erforderlich, der kulturhistorischen und 
landschaftlichen Situation durch ausreichend breite Grünflächen am Fuße des Herz-Jesu-Bergs 
zu entsprechen. 

In Altenveldorf besteht eine für das gesamte Gemeindegebiet bedeutende Freizeiteinrichtung. 
Für das bestehende Natur Bad sind im Flächennutzungsplan ausreichende Erweiterungsoptionen 
dargestellt. Entlang des Frauenbaches ist in diesem Bereich die Weiterentwicklung einer bach-
raumbegleitenden, gliedernden Grünfläche dargestellt. 
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In Günching ist ein Teil der innerörtlichen Baulücke für eine Nachnutzung als Bolzplatz darge-
stellt. Der bisherige Bolzplatz am Ortsrandbereich könnte dann auch zugunsten einer anderen 
Nutzung langfristig aufgelöst werden. 

7.4 Verkehrsanlagen 

7.4.1 Straßennetz 

Die Gemeinde ist über die Anschlussstelle „Velburg“ und „Neumarkt-Ost“ an die Bundesautob-
ahn A3 Regensburg-Nürnberg angeschlossen. An den Anschlussstellen bestehen über Staats-
straßen Verbindungen zu den Ortsteilen. Innerhalb der Gemeinde verbinden neben den 
Staatsstraßen 2220, 2240 und 2251 auch die Kreisstraßen NM 1, NM 25, NM 36, NM 37 
und NM 43 die Siedlungen untereinander.  

Wesentliche Ausbau- oder Straßenneubauprojekte sind im Gemeindegebiet nicht bekannt. 

7.4.2 Bahn, ÖPNV 

Durch das Stadtgebiet führt keine Bahnlinie der Deutschen Bahn AG (DB) oder anderer Privat-
unternehmen.  

Der Verkehrsbund Großraum Nürnberg (VGN) erschließt mit den Buslinien 

 513: Velburg - Deining – Neumarkt 

 541: Parsberg - Velburg - Kirchenwinn 

 542: Parsberg - Darshofen - Lengenfeld - Albertshofen 

 583: Neumarkt - Pelchenhofen - Prönsdorf – Appesloh 

das Stadtgebiet bzw. die Ortsteile ein bis zweimal täglich. Durch den „Rufbus“, als Buslinie 
584, besteht eine weitere Möglichkeit ein öffentliches Verkehrsmittel individuell zu nutzen. Die 
Rufbusse fahren nach einem festen Fahrplan und halten an den üblichen ÖPNV-Bushaltestellen 
– allerdings nur nach rechtzeitiger Anmeldung, um so Leerfahrten zu vermeiden.  
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Auszug aus dem Liniennetzt Lkr. Neumarkt i.d.OPf. des VGN (Quelle: Homepage VGN) 
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8. Nachrichtliche Darstellungen 

8.1 Naturschutzrechtliche Schutzgebiete 

Im Stadtgebiet sind aufgrund der vorliegenden Landschaftsbeschaffenheit großflächige Land-
schaftsschutzgebiete und SPA- und FFH-Gebiete ausgewiesen. Des weiteren finden sich sechs 
Naturdenkmäler, ein geschützter Landschaftsbestandteil und ein Naturschutzgebiet im Stadt-
gebiet. 

Die Beschreibung erfolgt im Textteil zum Landschaftsplan. 

In der Planzeichnung wird südlich des Hohenberg/Herz-Jesu-Berg bei Velburg erfolgt ein Vor-
schlag für eine Neuabgrenzung aus dem Landschaftsschutzgebiet aufgrund der Bestandssitua-
tion sowie den Entwicklungsflächen. 

8.2 Sonstige Schutzgebiete 

Bestehende Trinkwasserschutzgebiete sind in der Planzeichnung dargestellt. 

Die Überschwemmungsgrenzen der Schwarzen Laber sind gemäß Angaben des Wasserwirt-
schaftsamtes nachrichtlich dargestellt. 

8.3 Biotopkartierung 

Amtlich kartierter Biotope sind mit im Plan nachrichtlich dargestellt. Nicht mehr feststellbare 
Biotope im Rahmen der Bestandserhebung sind am Plan gekennzeichnet. 

8.4 Dolinen  

Nach Angaben des Wasserwirtschaftsamtes Regensburg wurden die bekannten Dolinen im 
Stadtgebiet nachrichtlich dargestellt. 

8.5 Geotope 

Aufgrund der geologischen Ausgangssituation befinden sich sieben Geotope mit vorwiegend 
bedeutenden/wertvollen geowissenschaftlichen Wert im Stadtgebiet. Es erfolgte eine nach-
richtliche Darstellung des Standortes in der Planzeichnung. 

Die Steckbriefe der Geotope liegen dem Textteil zum Landschaftsplan als Anlage bei. 

8.6 Geogefahren  

Geologisch bedingte Gefährdungen (Georisiken) betreffen üblicherweise nur lokale Bereiche 
geringer Ausdehnung. Eine übergeordnete Planung ist nur selten betroffen. Die konkrete Prü-
fung großer Flächen auf eine mögliche Beeinträchtigung durch Georisiken ist nur schwer mög-
lich. Sie sind bei einer konkreten Planung (in der verbindlichen Bauleitplanung) ggf. gesondert 
zu berücksichtigen.  

Informationen zu Geogefahren können als GEORISK-Objekte und Gefahrenhinweiskarten im 
GeoFachdatenAtlas sowie punktgenau nach aktuellem Stand in der „Standortauskunft Georisi-
ken im digitalen GeoFachdatenAtlas (BIS)“ auf der Internetseite des LfU unter abgerufen wer-
den.  

Derzeit sind im Gemeindegebiet zahlreiche GEORISK-Objekte bekannt. Grundsätzlich kann an 
Steilhängen eine Disposition zur Entstehung von Rutschungen gegeben sein. Diese können be-
sonders nach lang anhaltenden und ergiebigen Niederschlägen sowie bei der Schneeschmelze 
auftreten. 
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Darstellung der Georisk-Objekte im Stadtgebiet Velburg (aus GeoFachdatenAtlas, Zugriff am 22.02.2017)  

8.7 Rohstoffsicherung 

Im Regionalplan ist bei Unterweickenhof ein Vorranggebiet für die Rohstoffgewinnung (Kalk-
stein) beinhaltet. Diese Fläche ist am Plan nachrichtlich - ohne Gewähr auf maßstabsbedingte 
Ungenauigkeiten - dargestellt. 

Da es sich um die einzige Rohstoffsicherungsfläche im Stadtgebiet Velburg handelt, liegt für 
die künftige Entwicklung ein eindeutiger Schwerpunkt im Bereich bei Unterweickenhof. Die ge-
genwärtig genutzte Abbaufläche wurde in der Planzeichnung entsprechend als „Flächen für 
Abgrabungen bzw. Gewinnung von Rohstoffen“ markiert. Die Abbaufläche hat aufgrund der 
Flächengröße und der topographisch sensiblen Lage innerhalb des Gemeindegebiets eine er-
hebliche Bedeutung für die Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes, somit für die städte-
bauliche Entwicklung der Stadt Velburg. Um die zu erwartende Nachnutzung mit den städte-
baulichen Zielen in Einklang zu bringen ist es erforderlich, auf Ebene der Flächennutzungspla-
nung entsprechend dem gesetzlichen Auftrag, eine nachhaltige städtebauliche Entwicklung, die 
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschützenden Anforderungen auch in Verantwortung 
gegenüber künftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, ein Sondergebiet mit der 
entsprechenden Zweckbestimmung darzustellen. 

Mit der Zweckbestimmung Biotop-/Naturentwicklung mit Umweltbildung ist die Zielvorstellung 
ausreichend definiert, um möglicherweise durch einen späteren Bebauungsplan die Entwick-
lungsoptionen zu konkretisieren. Die derzeitige, genehmigte Abbautätigkeit ist durch diese 
Flächendarstellung nicht eingeschränkt. 
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8.8 Festgesetzte Ausgleichsflächen 

Die im Gemeindegebiet bereits festgesetzten und bestimmten Bauvorhaben zugeordneten 
Ausgleichsflächen sind der Planzeichnung zu entnehmen. 

Die Darstellung ist jedoch nicht abschließend und wird ggf. im weiteren Verfahren ergänzt.  

8.9 Altlastenverdachtsflächen 

Der aktuelle Stand der Altlasten bzw. –verdachtsflächen sind beim Landratsamt Neumarkt 
i.d.OPf. abzufragen. 

Generell gilt, dass, falls bei Baumaßnahmen Auffälligkeiten bezüglich Verunreinigungen auf-
treten, umgehend das Landratsamt Neumarkt und das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu 
informieren sind, um das erforderliche Vorgehen abzustimmen. 

8.10 Denkmalschutz 

Die vom Bayer. Landesamt für Denkmalpflege aufgestellte Denkmalliste zu Boden- und Bau-
denkmälern ist im Plan nachrichtlich dargestellt. In der Anlage 5 ist diese Liste beigefügt. 

Bodendenkmäler sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der 
ungestörte Erhalt dieser Denkmäler vor Ort besitzt Priorität. Bodeneingriffe sind deshalb auf 
das unabweisbar notwendige Mindestmaß beschränken. 

Im Bereich von Bodendenkmälern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmäler zu vermuten sind, 
bedürfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemäß Art. 7 Abs. 1 
DSchG: 

„Wer auf einem Grundstück nach Bodendenkmälern graben oder zu einem anderen Zweck Erdar-
beiten auf einem Grundstück vornehmen will, obwohl er weiß oder vermutet oder den Umständen 
nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkmäler befinden, bedarf der Erlaubnis. Die Erlaubnis 
kann versagt werden, soweit dies zum Schutz eines Bodendenkmals erforderlich ist“. 

Daneben wird an dieser Stelle auf Art. 8 Abs. 1 und 2 Bayerisches Denkmalschutzgesetz: 

„(1) Wer Bodendenkmäler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzüglich der Unteren Denkmal-
schutzbehörde oder dem Landesamt für Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind 
auch der Eigentümer und der Besitzer des Grundstücks sowie der Unternehmer und der Leiter der 
Arbeiten, die zu dem Fund geführt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die übri-
gen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geführt haben, auf Grund eines Arbeits-
verhältnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten be-
freit.  

(2) Die aufgefundenen Gegenstände und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach 
der Anzeige unverändert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehörde die Gegen-
stände vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet“ 

verwiesen. 

9. Auswirkungen 

Die wesentlichen, zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgüter werden im Umweltbericht, 
die einen gesonderten Teil der Begründung bildet, dargelegt. 

Direkte, wesentliche Auswirkungen auf die Belange der Grundstückseigentümer sind mit dem 
Flächennutzungsplan nicht zu erwarten, da die Darstellungen unverbindlich sind und erst bei 
späterer, verbindlicher Bauleitplanung (Bebauungspläne) relevant werden. 
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10. Immissionsschutz 

Das Gewerbegebiet im Nordwesten von Velburg ist nur durch eine Straße von einem 
allgemeinen Wohngebiet getrennt. Bei Umsetzung des Gewerbegebiets im Rahmen der 
verbindlichen Bauleitplanung werden schallschutztechnischen Maßnahmen erforderlich werden, 
die die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte im angrenzenden allgemeinen 
Wohngebiet sicherstellen. Denkbar ist ein aktiver Lärmschutz am Ostrand des Gewerbegebiets 
oder eine lärmtechnischen Kontingentierung für das gesamte Gewerbegebiet. 

In Lengenfeld liegt eine potentielle Gewerbefläche in unmittelbarer Nähe zur bestehenden 
Autobahn. Aufgrund der topographischen Situation ist ein aktiver Lärmschutz hin zur Autobahn 
denkbar. Darüber hinaus können weitergehende, schalltechnische Maßnahmen im verbindlichen 
Bauleitplanverfahren auch gegenüber der bestehenden Wohnnutzung festgesetzt werden. 

Für die Potentialfläche am nordöstlichen Ortsrand von Oberwiesenacker ist auf Ebene der 
verbindlichen Bauleitplanung eine schalltechnische Beurteilung aufgrund der bestehenden 
Staatsstraße für das Mischgebiet erforderlich. 

In Günching wurde für die Entwicklungsflächen am Ostrand des Ortes ein schalltechnisches 
Gutachten im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes erstellt. Die Darstellung aktive 
Schallschutzmaßnahmen zwischen der Wohnbaufläche sowie der bestehenden, westlich gele-
genen Lagerhalle und den bestehenden Sportanlagen ist demnach nicht erforderlich. 

Für das Wohnbauflächenpotential am Ostrand von Velburg (Sperlasberg) ergab eine schall-
technische Überprüfung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes, dass schalltechnische 
Festsetzungen wegen der Verkehrslärmsituation an der Kreisstraße nicht erforderlich sind. 
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11. Anlagen 

Anlage 1 – Tabelle Entwicklungspotentiale 

Anlage 2 – Umweltbericht mit naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung (eigener Textteil) 

Anlage 3 – Erläuterungen zum integrierten Landschaftsplan (eigener Textteil) 

Anlage 4 – Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes für Denkmalpflege 

Anlage 5 – Liste mit Flächenumgriff der vorhandenen Bodendenkmäler 

Anlage 6 – Landschaftsökologische Einheiten 

 


