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Baulandbedarfsermittlung zur Bauleitplanung der Gemeinde Haimhausen
,Wohnen und Leben am Kramer Kreuz*

Durch das Planungsburo TB Markert wurde im Frihjahr 2023 der Wohnbaulandbedarf der
Gemeinde Haimhausen unter Anwendung der Auslegungshilfe Anforderungen an die Prifung
des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplane-
rischen Uberpriifung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Landesentwicklung
und Energie und nach Berechnungsvorlage des Bedarfsermittlungstools der Flachenmanage-
ment-Datenbank des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt ermittelt.

Gemeindestruktur

Gemald Auslegungshilfe sind verschiedene Strukturdaten zur Bedarfsermittlung neuer Sied-
lungsflachen heranzuziehen, die nachfolgend zusammengefasst werden.

Die Gemeinde Haimhausen z&hlt 5.724 Einwohner (Stand 31.12.2021, Statistik kommunal
2022) und ist damit in den vergangenen zehn Jahren um + 14,96 % gewachsen (eigene Be-
rechnungen auf Basis LfStat 2023, 12111-101z, Verdnderung 31.12.2011 zu 31.12.2021). Die
durchschnittliche Haushaltsgrof3e betragt 2,06 Personen je Haushalt (Haushalte und Familien
in Bayern, Ergebnisse aus dem Mikrozensus 2021).

Die Bevolkerungsprognose gemal der Bevolkerungsvorausberechnung des Landesamtes fiir
Statistik fur das Zieljahr der Planung sieht 6.190 Einwohner im Jahr 2035 und damit ein wei-
teres Wachstum der Einwohnerzahlen vor (LfStat 2023, 12421-101). Auch der Landkreis
Dachau wird mit einem prognostizierten Einwohnerwachstum von 6,82 % bis zum Jahr 2031
der Kategorie ,stark zunehmend* zugeordnet, bis zum Jahr 2035 wird ein Wachstum von 8,2 %
prognostiziert (Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2041, LfStat
2023, 12421-001).

Raumplanerisch wird Haimhausen im Regionalplan der Region 14 Miinchen als Grundzentrum
gefuhrt. Das LEP Bayern 2018 verortet die Gemeinde in der Gebietskategorie des allgemeinen
landlichen Raumes (Regionalplan Region 14 Minchen; LEP Bayern 2018). Die Gemeinde ist
als ,Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt‘ gemaR § 1 GBestV-Bau gelistet. Die ausrei-
chende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen im
Sinn von 8§ 201a Satz 3 des Baugesetzbuches ist damit vor Ort besonders geféhrdet.

Die Gemeinde Haimhausen ist sehr gut an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz an-
gebunden. Die Autobahn A 92 ist Uber die Anschlussstelle Unterschleilheim ca. 2,5 km ent-
fernt. Uber die StaatsstralRe St2339 und die ostlich verlaufende BundesstraRe B 13 wird der
Hauptort mit benachbarten Ortsteilen und Nachbargemeinden verbunden. Das Plangebiet ,Am
Kramer Kreuz* liegt direkt an der Staatsstraf3e St2339 und wird Uber die darin einmiindende
Miinchner StraRe erschlossen. Haimhausen ist an das regionale OPNV-Netz angebunden; in
direkter Nahe des Plangebietes besteht die Haltestelle ,Haimhausen, Kramerkreuz“, die von
zwei Buslinien und einem Ruftaxi-Angebot ganztagig angefahren wird.

Die Gemeinde verfugt Gber eine insgesamt stabile und wachsende Wirtschaft. Die sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Haimhausen sind zwischen 2015 und 2020
von 827 auf 885 Personen gestiegen. Dabei sinkt die Anzahl der Beschéftigten im produzie-
renden Gewerbe und im Handel, Verkehr und Gastgewerbe, wahrend die Beschaftigtenzahlen
im Bereich der Unternehmensdienstleister deutlich zunehmen. Fir den Bereich Land- und
Forstwirtschaft/Fischerei und 6ffentliche und private Dienstleister wird ebenfalls eine Zunahme
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der Beschaftigten verzeichnet, allerdings wurden fir diese Bereiche nur bis zum Jahr 2018
Daten Ubermittelt. Die Zahl der Arbeitslosen entwickelte sich im Zeitraum 2014 bis 2019 unter
Schwankungen von 59 auf zunachst auf 50 Personen und stieg zum Jahr 2020 erstmals deut-
lich auf 83 Arbeitslose im Jahresdurchschnitt. Die Einnahmen durch Gewerbesteuern sind seit
dem Jahr 2016 bis 2019 stetig gestiegen, sodass trotz eines Rickgangs im Jahr 2020 insge-
samt eine Zunahme um 16,81 % verzeichnet wird (Statistik kommunal 2021).

Die wirtschaftliche Stabilitét zeigt sich auch auf Landkreis- und tUberregionaler Ebene. Die Ar-
beitslosenquote im Landkreis Dachau liegt mit 2,6 % weit unter dem Bundesdurchschnitt von
ca. 5,7 % (Stand Januar 2023). Einnahmen durch Gewerbesteuern sind im Landkreis Dachau
zwischen 2016 und 2020 deutlich um ca. 22 % gestiegen. Auf Landesebene zeigt sich eine
ahnliche Tendenz. Das Bruttoinlandsprodukt Bayerns stieg zwischen 2010 und 2020 um ins-
gesamt 38 % an, innerhalb der Planungsregion Minchen um fast 42 % (Statistik kommunal
2021, Regionaldirektion Bayern der Bundesagentur fiir Arbeit 2023, Bayerisches Staatsminis-
terium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie 2023).

Bedingt durch die genannten strukturellen Eigenschaften der Gemeinde Haimhausen zeichnet
sich ein Bedarf an Siedlungsflachen ab. Grundsatzlich verfolgt die Gemeinde Haimhausen
dabei das Ziel, die Siedlungsflachen im Gemeindegebiet malRvoll weiterzuentwickeln, um an-
gesichts der standigen Nachfrage nach Bauland, insbesondere fiir junge Familien aus der Ge-
meinde selbst, nachzukommen. Im Zuge dessen sind zunachst die bestehenden Innenent-
wicklungspotenziale der Gemeinde zu beachten.

Innenentwicklungspotenziale

In der Gemeinde Haimhausen bestehen im Gemeindegebiet verteilt Innenentwicklungspoten-
tiale, die bevorzugt zu entwickeln sind. Dazu zahlen:

Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fur die kein Bebauungsplan besteht
Unbebaute Flachen, fur die Baurecht durch einen Bebauungsplan besteht
Baulucken im unbeplanten Innenbereich

Mdglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude
Moglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen.

aohwbdpE

Zu 1.: Flachennutzungsplane sind auf die stadtebauliche Entwicklung einer Gemeinde von ca.
15-20 Jahre ausgelegt. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Haimhausen wurde zuletzt
im Jahr 1992 aufgestellt. Da sich die Ziele der Gemeinde seitdem in einigen Bereichen grund-
legend geandert haben, wurden mehrere Anderungen vorgenommen. Eine Uberarbeitung des
Flachennutzungsplans sollte in Betracht gezogen werden. Im Flachennutzungsplan wird im
Hauptort Haimhausen noch eine Wohnbauflache dargestellt, fir die kein Baurecht besteht. Sie
befindet sich im Bereich zwischen Max-Bergmann-Stral3e und Johann-Albert-Stra3e, umfasst
ca. 0,7 ha und befindet sich in privatem Eigentum. Eine Verfiigbarkeit kann zunachst nicht
angenommen werden. Aufgrund der Lage im AulRenbereich misste ein entsprechendes Bau-
leitplanverfahren durchgeftihrt werden.

Zu 2.: Werden die in den vergangenen Jahren ausgewiesenen Baugebiete ,Birkenweg Sud®
(Geltungsbereich ca. 1,37 ha, Rechtskraft seit 28.12.2021) und ,Schrammerweg® (Geltungs-
bereich ca. 10,46 ha, Rechtskraft seit 12.04.2019) in die Innentwicklungspotentiale einbezo-
gen, stehen dem Baulandbedarf derzeit insgesamt ca. 7,9 ha Innenentwicklungspotentiale aus
unbebauten Grundstiicken in Bebauungsplanen gegeniber (ca. 6,29 ha Wohnbau- und ca.
1,61 ha Mischgebiet). Etwa 0,2 ha des Baugebietes ,Birkenweg Sud“ werden dabei im
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Baulandmodell der Gemeinde Haimhausen mit zeitlicher Bauverpflichtung verauf3ert. Den ge-
samten Innentwicklungspotentialen stehen regelmafilig Anfragen gegenuber. Unter Annahme
einer regen Aktivierung von 40% der Flache werden von den ca. 7,9 ha etwa 2,5 ha Wohn-
und 0,6 ha Mischgebiet bis zum Jahr 2035 verfugbar.

Zu 3.: In der Gemeinde Haimhausen wurden insgesamt 1,24 ha an Baulticken im unbeplanten
Innenbereich, wofiir nach § 34 BauGB Baurecht besteht, erhoben. Diese freien Grundstticke
konnen bisher weitestgehend nicht aktiviert werden, da sie aus unterschiedlichen Griunden
nicht von Privateigentiimern auf dem freien Markt angeboten werden. Aufgrund der verstarkten
Zielsetzung der Innen- vor AufRenentwicklung wird dennoch optimistisch eine Aktivierung von
40% der Flachen bis zum Jahr 2035 bertcksichtigt. Es wird daher von ca. 0,49 ha verfligbarer
Flache, davon ca. 0,19 ha Wohn- und 0,3 ha Mischbaufl&che bis zum Jahr 2035 ausgegangen.

Zu 4. Und 5.: Leerstande sind in der Gemeinde Haimhausen aufgrund der direkten Nahe zur
Metropole Minchen nur selten anzutreffen. Vorhandene landwirtschaftliche Betriebe sind wei-
testgehend noch aktiv, sodass eine Unternutzung nach Betriebsaufnahme nicht angenommen
werden kann. Einzelne Grundstticke mit Nachverdichtungspotential wurden bereits durch Be-
bauungsplane fir eine flachensparsame Innenentwicklung vorbereitet und zahlen daher zur
Kategorie 2 oder 3 (z.B. Ottershausen Ortsmitte). Bei einer Uberschlagigen Betrachtung be-
stehen hieraus Potenziale von ca. 0,47 ha.

Im Folgenden werden die ermittelten Innenentwicklungspotenziale visualisiert (blau: Gemein-
deeigentum, rot: Privateigentum).

Haimhausen BN )

Abbildung 1: Bestehende Innenentwicklungspotenziale im Hauptort Haimhausen nach Auskunft der
Gemeindeverwaltung im November 2022

Inhausermoos

Abbildung 2: Bestehende Innenentwicklungspotenziale im Ortsteil Inhausermoos nach Auskunft der
Gemeindeverwaltung im November 2022
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Ottershausen
WA L

Abbildung 3: Bestehende Innenentwicklungspotenziale im Hauptort Haimhausen nach Auskunft der Gemeindever-
waltung im November 2022

- Oberndorf

Westerndorf

Abbildung 4: Bestehende Innenentwicklungspotenziale in den Ortsteilen Westerndorf und Oberndorf
nach Auskunft der Gemeindeverwaltung im November 2022

Amperpettenbach

Abbildung 5: Bestehende Innenentwicklungspotenziale im Ortsteil Amperpettenbach nach Auskunft
der Gemeindeverwaltung im November 2022

Wohnbaulandbedarf

Die Berechnungen basieren auf den oben genannten Strukturdaten, insbesondere der Bevol-
kerungszahl aus dem Jahr 2021 (5.724 Einwohner, Quelle: LfStat 2023) sowie einer Bevolke-
rungsprognose von +8,22 % bis 2035, kombiniert mit der aktuellen Wohnflache je Einwohner
und einem angemessenen jahrlichen Auflockerungswert von 0,3 %. Der Auflockerungswert
bezeichnet den zusatzlichen Flachenbedarf aufgrund einer tendenziell steigenden Wohnflache
je Einwohner. Daraus ergibt sich fur die Gemeinde Haimhausen ein berechneter
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Bauflachenbedarf von ca. 15,04 ha bis zum Jahr 2035, davon 9,8 ha (204 Wohnungen) aus
der Bevolkerungsentwicklung und 5,24 ha (109 Wohnungen) aus den Auflockerungsbedarf.

Wie oben bereits erlautert, befindet sich die Gemeinde Haimhausen in einer stabilen, wach-
senden Region. Unter Beriicksichtigung der positiven Bevoélkerungsentwicklung von 14,96 %
in den letzten 10 Jahren, der weiterhin deutlich positiven Bevolkerungsprognose, der Wachs-
tumsprognose fir den Landkreis Dachau und fur das Bundesland Bayern, der Lage angren-
zend an die wirtschaftlich bedeutsame Metropole Minchen mit immer teurer werdenden
Grundstuckspreisen und der Vielzahl an Bauanfragen in der Gemeinde, erachtet die Ge-
meinde Haimhausen den berechnete Wohnbauflachenbedarf als angemessen.

Gegeniiberstellung

Zusammengefasst liegen die folgenden Innentwicklungspotentiale vor:

e Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fur die kein Bebauungsplan besteht: ca.
0,77 ha als Wohnbauflache, voraussichtlich nicht bis 2035 verfligbar

¢ Unbebaute Flachen innerhalb von Bebauungsplanen: ca. 7,9 ha, davon voraussichtlich
ca. 2,5 ha fur Wohn- und 0,6 ha fir Mischnutzung bis 2035 verfligbar.

e Baulicken im unbeplanten Innenbereich: ca. 1,24 ha, davon voraussichtlich ca. 0,19 ha
fir Wohn- und 0,3 ha fur Mischnutzung bis 2035 verfiigbar.

o Keine Leerstande; Moglichkeiten der Nutzung un- und untergenutzter Grundstiicke: ca.
0,47 ha, davon rechnerisch voraussichtlich 0,19 ha verfliigbar (Annahme: Verfigbarkeit
40 % bis 2035)

= 10,15 ha, davon voraussichtlich 3,02 ha fir Wohn- und 0,95 ha fir Mischnutzung verfiig-
bar (Annahme der Verfiigbarkeit von 40% bis 2035)

Dem Baulandbedarf der Gemeinde Haimhausen von 15,04 ha bis zum Jahr 2035 stehen
somit voraussichtlich 3,97 ha verfugbare Flachen fir Wohn- und Mischnutzung gegen-
Uber.

Der Bebauungsplan ,Wohnen und Leben am Kramer Kreuz“ beinhaltet ca. 0,4 ha Wohnbau-
flache und 0,18 ha Mischbauflache. Damit steht die Planung, auch im Hinblick auf bereits aus-
gewiesene Wohn- und Mischbauflachen, den Zielen einer geordneten Siedlungsentwicklung
und dem sparsamen Umgang mit Boden, nicht entgegen.

Trotz der Zuordnung als ,Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt* muss sich die Gemeinde
dem Thema Innentwicklung intensiv widmen. Dazu sind die bereits vorhandenen Instrumente
zur dauerhaften Erfassung geeignet und eine zielorientierte Aktivierungsstrategie zu entwi-
ckeln. Bis diese MaRRnahmen der Innentwicklung greifen, ist die Ausweisung der derzeit in
Planung befindlichen Bauflachen erforderlich. Im Anschluss sollte das Flachenwachstum ver-
langsamt werden.
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