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Flachennutzungsplan der Gemeinde Am Ettersberg
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (1)
BauGB

hier: Stellungnahme Stadt Weimar

Sehr geehrte Damen und Herren,

der vorliegende Vorentwurf des Fiachennutzungsplanes der Gemeinde Am Ettersberg beinhaltet trotz
rucklaufiger Bevélkerungsprognose des TLS einen betrachtlichen Zuwachs an Wohnbauflachen, wel-
che insbesondere fir den Bau von Einfamilienhdusern vorgesehen sind.

In der Begriindung zum FNP-Vorentwurf sind die (bergeordneten Grundlagen und Zielvorgaben
(BauGB und Ziele der Raumordnung) benannt. Unter anderem wird ausgefihrt, dass ,die stadtebau-
liche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen” soll. Der Grundsatz
2.4.1 des LEP 2025 ,Prinzip der Innen- vor Auenentwicklung* wird zitiert u.a. mit der Aussage, dass
der ,Schaffung verkehrsminimierender Siedlungsstrukturen* und der ,Ausrichtung auf die Zentralen
Orte” ein besonderes Gewicht beigemessen werden soll.

Ebenso wird der Grundsatz 2.4.2 ,Die Flachenneuinanspruchnahme soll sich am gemeindebezoge-
nen Bedarf orientieren und dem Prinzip Nachnutzung vor Flacheninanspruchnahme® als Grundlage
fur die Bauleitplanung genannt. Im LEP Thiringen 2025 findet sich in der Begrindung zum Grundsatz
2.4.2 die Aussage, dass die gewachsenen Strukturen innerhalb der Gemeinden zu erhalten und an-
gemessen weiterzuentwickeln sind. ,Die demografische Entwicklung der ortsansassigen Bevélkerung,
aber auch die konkreten baulichen Maglichkeiten fur eine flichensparende Entwicklung im Einklang
mit ihrem Umland wirken sich besonders bei geplanten Flachenausweisungen aus. ... Der Bedarf
einer Gemeinde an Siedlungsflachen ergibt sich folglich aus deren Entwicklungsabsichten unter Be-
rucksichtigung ihrer jeweiligen raumordnerischen Funktion.
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Die Gemeinde Am Ettersberg besteht aus 19 Ortsteilen bzw. 11 Ortschaften mit insgesamt 7.081
Einwohner (TLS, Stand 31.12.2021). Das Plangebiet umfasst insgesamt 9.244 ha. Lt. LEP Thiringen
2025 wie auch It. Entwurf zur Fortschreibung des LEP befinden sich innerhalb der Gemeinde Am
Ettersberg keine Orte mit zentralértlicher Einstufung.

Fur die Prognose der Bevélkerungsentwicklung wird It. Begriindung zum FNP die 1. Gemeindebe-
vélkerungsvorausberechnung (1. GemBv) herangezogen. Die Ergebnisse der Prognose gehen fur
den Zeitraum 2020 bis 2035 (Planungshorizont FNP) von einem Ruckgang der Einwohnerzahlen um
10,76% aus, Das entspricht einem Verlust von etwa 760 Einwohnern. Bis zum Jahr 2040 soll der
Einwohnerriickgang It. 1. GemBv bei insgesamt 1020 liegen (= — 14,44%). Die Gruppe der ab 65-
jahrigen wird von 1.560 Personen im Jahr 2020 auf 2.136 im Jahr 2035 anwachsen (+ 37%). Dem-
gegenuber steht ein starker Einwohnerriickgang in der Gruppe der 20- bis unter 65-jdhrigen. Lt.
Prognose soll die Einwohnerzahl in dieser Gruppe im Jahr 2035 bei 3.118 Personen liegen. Im Ver-
gleich zu 2020 (4.100 Personen) entspricht das einem Verlust von 24%.

Zur Emittlung des Wohnflachenbedarfs der Gemeinde im Jahr 2035 wurden verschiedene Methoden
angewandt. Die Berechnung auf Basis der Entwicklung der Haushaltsgréf3e ergab fur das Jahr 2035
einen Sollwohnungsbestand von 3.123 Wohnungen. Darin enthalten ist eine Mobilitatsquote von 2%.
Im Jahr 2021 waren in der Gemeinde Am Ettersberg 3.445 Wohnungen vorhanden. Das sind 322
Wohnungen mehr, als fir das Jahr 2035 als ,Sollwchnungsbestand” ermittelt wurden.

Mit der Begrundung, dass diese Prognose ,die tatsachliche Bautétigkeit in den letzten Jahren sowie
die Nachfrageunterschiede im Bereich der Einfamilienhduser (EFH), des Geschosswohnungsbaus
und von altersgerechten Wohnungen* nicht berlicksichtigt, wird die Wohnflachenbedarfsprognose auf
Basis der Haushaltsentwicklung durch das Planungsbiro als nicht geeignet eingeschétzt und ,ver-
worfen*.

Mit dem Ziel, ,die derzeitige Abwanderung zu reduzieren und ggf. einen geringfligigen Zuzug zu ge-
nerieren* und somit der negativen Einwohnerprognose der 1. GemBv ,entgegenzusteuern®, wurde
eine weitere Wohnungsbedarfsprognose auf Basis der Bautétigkeit zwischen 2012 und 2021 erstellt.
Als Durchschnittswert wird ein jahrlicher Neubaubedarf von 2,84 WE/1000 EW angesetzt. Multipliziert
mit den It. 1. GemBv prognostizierten Einwohnerzahlen fur die Jahre zwischen 2023 (6.930) und 2035
(6.300) ergibt sich unter Abzug der vorhandenen Baullickenpotentiale (- 50 WE) und der Hinzurech-
nung einer Mobilitatsreserve (+ 50 WE) ein zusétzlicher Bedarf von 245 WE. Diese 245 WE sind |t.
Begriindung erforderlich, ,um die értliche Nachfrage zu befriedigen®. 30 WE davon sollen im Segment
Geschosswohnungsbau angeboten werden. ,Im vorrangig angefragten Segment der EFH besteht so-
mit noch ein Bedarf von 159 WE bis ins Jahr 2035* (Auszug aus der Begriindung S. 73). Die Berech-
nung des verbleibenden Bedarfs an Wohnungen in EFH ist nicht nachvollziehbar. Rein logisch bleibt
ein Bedarf von 215 WE in EFH (falscher Wert auch im ,grauen Kasten" in der Begrindung S. 73
unten).

Der Aussage, dass der errechnete Neubaubedarf von 245 WE dem ,6rtlichen Bedarf* entspricht —
also dem Eigenbedarf der Gemeinde Am Ettersberg - kann bei Zugrundelegung der prognostizierten
Bevoélkerungs- und demografischen Entwicklung nicht zugestimmt werden. Es ist vielmehr offensicht-
lich, dass mit dem Angebot von Wohnbauflachen in dem It. Vorentwurf FNP geplanten Umfang vor-
rangig auf Zuzug und damit Abwanderung aus den umliegenden gréReren Stadten/ Zentralen Orten
gesetzt wird. Dies ist auch im Vorentwurf der Begrindung zum FNP deutlich formuliert (S. 75): ,Die
Gemeinde Am Ettersberg setzt sich... das Ziel, eine gunstigere Entwicklung durch das Verhindern der



Abwanderung der Bevélkerung, in Kombination mit einem gewissen Zuzugsangebot zu erreichen und
somit der prognostizierten Entwicklung entgegen zu wirken. Fur ein moderates Bevolkerungswachs-
tum und zur Verhinderung von Rickgang/ Stagnation kann neben der zusatzlichen méglichen Innen-
entwicklung... auch eine Wohnbauflachenerweiterung durch NeuerschlieRung langfristig zielfihrend
sein." Auf Seite 108 der Begriindung zum Vorentwurf, Kapitel 3.1 ,Entwicklungsziele des Flachennut-
zungsplanes der Gemeinde' findet sich die Aussage ,Der Gemeinde Am Ettersberg wurden keine
zentralértlichen Funktionen bzw. Gberdrtlichen Versorgungsaufgaben zugewiesen. Folglich hat die
Gemeinde auch keine Flachenspenderfunktion fur umliegende zentrale Orte.“ Der Umfang der Wohn-
bauflichenneuausweisung auf dem Gemeindegebiet steht zu dieser — mit den Grundséatzen der
Raumordnung tbereinstimmenden Aussage- allerdings erheblich im Widerspruch.

Es ist zudem davon auszugehen, dass sich die Bautatigkeit der vergangenen Jahre —welche als Be-
zugsgrofle zur Ermittlung des weiteren Bedarfs angesetzt wird— nicht aus dem Eigenbedarf der Ge-
meinde Am Ettersberg selbst rekrutiert hat, sondern uberwiegend durch Zuzug realisiert werden
konnte.

Als Flachenbedarf fur den Neubau von 30 Geschosswohnungen und 215 Einfamilienhdusem wurde
It. Begrindung eine Gesamtfidche von 18,2 ha ermittelt. Im Vorentwurf des FNP neu dargestellt sind
21,92 ha. Zu den Wohnbauflachen hinzuzurechnen sind neu dargestelite gemischte Bauflachen, auf
denen anteilig Wohnungsbau zulassig ist. Bei Annahme der halftigen Nutzung dieser Flachen fir
Wohnungsbau kommen ca. 0,5 ha zu den Wohnbauflachen noch hinzu.

Die It. Vorentwurf des FNP geplante Darstellung von mehr als 22 ha neuen Wohnbauflachen wird die
Suburbanisierung und die Zersiedelung, insbesondere im Umfeld von Weimar, weiter beférdem. Mit
Blick auf den generellen demographischen Trend in Thiringen und die zunehmende Bedeutung des
sparsamen Umgangs mit unbebauten Fldchen sollte sich die Emittlung des zusétzlichen Bedarfs an
Wohnbaufldchen an dem tatsachlich zu erwartenden Eigenbedarf der ortsansassigen Bevélkerung
ausrichten.

Lt. Begrindung zum Vorentwurf sind im Plangebiet bisher 16 Bebauungsplane fur den Wohnungs-
neubau aufgestellt worden (ohne Angabe von Flachengroen oder Kapazitaten). 1 weiterer Bebau-
ungsplan fur Wohnungsbau befindet sich in Aufstellung (GroRobringen). Im aktuellen Vorentwurf FNP
sind —neben dem B-Plan in Aufstellung— weitere 19 Flachen als Standorte fir den Wohnungsneubau
und 2 Standorte als gemischte Bauflachen dargestelit.

Der Focus der Entwicklung der landlichen Gemeinden sollte in der Bewahrung der historischen und
ortsbildprédgenden Bau- und Freiraumstruktur liegen (sieche Regionale Entwicklungsstrategie Weima-
rer Land — MittelthGringen 2014 — 2020, Strategische Zielstellung im Handlungsfeld 2 ,Leben in der
Region“). Die weitere Neuausweisung von Baugebieten an den Ortsrandern der dérflich gepragten
Gemeinden gefahrdet den Erhalt der historischen Substanz in den Ortskernen.

Auf die erforderliche Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschliellich Naturschutz
und Landschaftspflege wird im Vorentwurf der Begriindung zum FNP ,Am Ettersberg" mehrfach hin-
gewiesen. Auch die Aussagen von LEP und Regionalplan zum Thema ,Erhalt der Landwirtschaftsfla-
chen” werden zitiert und als Grundlage fir die Bauleitplanung angegeben.

Der Uberwiegende Teil der neu dargestellten Bauflachen befindet sich im Auenbereich und wird der-
zeit landwirtschaftlich, als Grinland oder als Gartenland genutzt. Einige der Flachen befinden sich im
européischen Vogelschutzgebiet ,Ackerhiigelland nérdlich Weimar mit Ettersberg®, in Trinkwasser-
schutzzonen oder in Bereichen mit nachgewiesenem Feldhamstervorkommen.



Fazit: Die Summe der neu dargestellten Wohnbauflachen Ubersteigt den als Grundlage fir die Be-
darfsermittlung anzusetzenden Eigenbedarf der Gemeinde und zielt auf rdumliche Bevélkerungsbe-
wegungen ab, die in erster Linie zu Lasten der benachbarten Zentralen Orte gehen. Dies widerspricht
den landesplanerischen Grundsétzen und Zielen, dem Ziel der Reduktion der Flacheninanspruch-
nahme und generell den planerischen Anforderungen der heutigen Zeit. Die Flachen fur den Woh-
nungsneubau sind dem Eigenbedarf der Gemeinde anzupassen. Die Bautatigkeit der vergangenen
Jahre kann nicht als Grundlage fur die weitere Bedarfsemmittlung angenommen werden, da diese
Uberwiegend auf Zuzug aus den benachbarten zentralen Orten basiert. Die geplanten Baufldchen im
Auflenbereich tragen zur Zersiedelung der Kultuandschaft, zur Gefahrdung des Bestandes in den
Ortskemen und zur Auflésung der typischen Dorfrandstrukturen bei.

Zugunsten einer zukunftsfahigen Gemeindeentwicklung im landlichen Raum sollten im weiteren Ver-
fahren die Grundsétze und Ziele der Landes- und Regionalplanung sowie die in der Stellungnahme
angesprochenen Aspekte beriicksichtigt werden.

Die Abgabe vorstehender Stellungnahme zum Vorentwurf des FNP der Gemeinde Am Ettersberg
wurde am 06.09.2023 vom Stadtrat der Stadt Weimar beschlossen.

Oberburgermeister

Verteiler: Thdringer Landesverwaltungsamt, Referat 300 (Regionalplanung) und 340 (Raumordnung)
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