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1 Bestandsaufnahme

Das Haufendorf liegt acht Kilometer westlich von Treuchtlingen auf dem Kamm des Hah-
nenkamms in der Sudlichen Frankenalb. Zur Gemarkung gehdéren das Dorf Schlittenhart
und die Weiler Freihardt, Hagenhof und Wieshof.
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Die héchste Bebauungsdichte findet sich erwartungsgemal im Bereich des Ortskerns, wo
sich auch noch einige typische Dreiseithéfe befinden. Im weiteren Bereich um den Orts-
kern herrscht in Auernheim eine eher moderate Bebauungsdichte. Viele der Anwesen im
Ortskern verfugen zudem noch Uber ausgedehnte Grun- und Gartenflachen im rackwarti-

gen Bereich der Grundsticke.

In den Bereichen abseits des Ortskerns, in denen Auernheim in den vergangenen Jahr-
zehnten gewachsen ist, wurden vorwiegend Einfamilienhduser errichtet. In diesen Berei-
chen ist die Bebauungsdichte folglich am niedrigsten.
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0.1. Bevolkerungsstruktur

Basierend auf den demografischen Daten des Statistischen Bundesamts ist von modera-
ten Veranderungen bei der Geburtenhaufigkeit und Lebenserwartung bis 2060 sowie ei-
nem positiven Wanderungssaldo auszugehen. Dies wird zu einem weiter stark zunehmen-
den Anteil der 60-Jahrigen und Alteren fiihren. Wahrend sich der Anteil der unter 20-Jahri-
gen nicht weiter verringert, wird der Anteil der 20- bis unter 67-Jahrigen zwischen 2018

und 2060 weiter abnehmen.
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Die Bevolkerungsstruktur Auernheims gleicht im Wesentlichen der Struktur der Stadt
Treuchtlingen und seinen Ubrigen Ortsteilen. Der Anteil der jingeren Altersgruppen bis 20
Jahre sowie 20 bis 40 Jahre hat in der Vergangenheit bestandig abgenommen. Auch in
Auernheim bestatigt sich daher der bundesweite Trend zur Uberalterung der Gesellschaft.
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Eine differenzierte Aussage zur Struktur der Altersgruppen flir Auernheim bietet die Dar-
stellung, wie sich die Altersstruktur im Ort in raumlicher Hinsicht verteilt.
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Hierbei zeigt sich deutlich, dass in Gebieten, in denen in den vergangenen Jahren wenig
Bautatigkeit stattgefunden hat, das Durchschnittsalter der Bewohner tber dem Alter der
Bereiche liegt, in denen bereits in der Vergangenheit vermehrt Wohnraum geschaffen bzw.
modernisiert wurde.

Diese Thematik zeigt sich besonders deutlich anhand der Baugebiete im westlichen Be-
reich Auernheims. Aber auch in verschiedenen Bereichen des Ortskerns wurden bereits
immer wieder Anwesen durch jlingere Generationen Ubernommen und anschlielend
grundlegend saniert oder gar abgebrochen und neu bebaut, sodass sich diesbezlglich
das Durchschnittsalter der Bewohner entsprechend verringert hat.

Gerade um den Ortskern lebendig und lebenswert zu halten, ist es deshalb wichtig durch
die Sanierung von alter Bausubstanz und der Reaktivierung von Potenzialflachen attrakti-
ve Wohn- und Arbeitsbedingungen flr die jungere Bevodlkerung zu schaffen.
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1.1 Bevolkerungsentwicklung

Zum Stichtag des 31.07.2021 hat Auernheim 629 Einwohner. Nach Jahren des kontinuier-
lichen Ruckgangs zeigt sich seit dem Tiefpunkt der Bevdlkerungsentwicklung im Jahr 2017
wieder ein Aufwartstrend bei der Einwohneranzahl.

Diese Entwicklung geht mit der verstarkten Bautatigkeit im Baugebiet ,Am Wiedlein“ und
der SchlieRung von Baulicken im Ort einher.

Der hieraus entstandene Zuzug von jungen Familien war in dieser Zeit hoher als die Ab-
wanderung. Zudem lag die Geburtenrate Uber der Zahl der Sterbefalle, sodass Auernheim
seit 2017 wieder um 29 Einwohner gewachsen ist.
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Im Demografie-Spiegel fur Bayern liegt Auernheim in einem durchschnittlichen Bereich, fur
den in der Prognose der Bevolkerungsentwicklung bis 2039 Veranderungen von -2,5 % bis
+ 2,5 % angenommen werden. Aufgrund dieser demografischen Ausgangslage ist es
umso wichtiger, Auernheim als Wohn- und Arbeitsort infrastrukturell zu starken und hierbei
vorhandene Innenentwicklungspotentiale zu identifizieren und zu aktiveren.
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1.2 Leerstande und vorhandener Infrastruktur

In Auernheim gibt es grundsatzlich wenig bis keine Leerstande im Ortskern.
Auernheim verfiigt mit dem Gasthaus ,Weberndorfer” tiber eine Gastronomie, welche
Besucher wie Einheimische gerne in Anspruch nehmen.

Eine grof3e Einrichtung im Ort ist das ,AWO-Haus Auernheim®. Es ist eine beschitzen-
de Einrichtung die in zwei Bereiche gegliedert ist. Der Eingliederungsbereich richtet
sich an psychisch Langzeiterkrankte, im gerontopsychiatrisch Pflegebereich finden
psychisch Erkrankte pflegebedurftige Personen ein Zuhause.
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Die evangelische Kirchengemeinde verfugt neben der St. Georgs Kirche und dem
Friedhof auch Uber ein Gemeindehaus sowie das Pfarramt. DarUber hinaus betreibt
die evangelische Kirche in Auernheim einen Kindergarten.

Fir groliere Veranstaltungen im Ort nutzt die Dorfgemeinschaft den Saal im Gasthaus
,Weberndorfer” oder die stadtische Mehrzweckhalle.

Auernheim ist somit ein Ortsteil mit sporadischer Grundausstattung, welcher allerdings
noch Uber eine regelmaRige OPNV-Anbindung im Zeitraum von 06.00 bis 18.00 Uhr
verfugt. Danach besteht grundsatzlich stundlich die Moglichkeit der Inanspruchnahme
eines Anruf-Sammel-Taxis.

Die Teilgrundversorgung und Infrastrukturangebote dienen der ortlichen Versorgung.
Angebote zur Lebensmittelgrundversorung bzw. Angebote fur den kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarf sowie Bildungseinrichtungen bietet das Mittelzentrum Treuchtlin-
gen.
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2 Ziele

Ziel der Stadtentwicklung ist es, ressourcenschonende Konzepte flr den Ausbau und die
Aufwertung der Innenstadt zu schaffen — schliefdlich ist das der Ort, an dem sich viele
Menschen aufhalten und an dem sie leben. Dazu gehért auch die Schaffung von Wohn-
raum und Kulturangeboten fur Bewohner und Touristen. Die Stadtentwicklung richtet sich
dabei unter anderem nach der demografischen Entwicklung. Stadte werden aufgrund des
demografischen Wandels immer grof3er: Mehr und mehr Menschen ziehen vom Land in
die Stadt. Bei der Stadtentwicklung stehen deshalb die Bedlrfnisse der Menschen im Vor-
dergrund, die sich im offentlichen Raum bewegen. Konkrete Punkte zur Umsetzung wer-
den unter dem Punkt 3 genauer dargestelit.

3 MaBnahmen zur Umsetzung der Zielvorstellungen

Auernheim zeigt hierbei gewachsene Dorfstrukturen von einigen Hofstellen, aber auch
noch einige ,grine Lungen® im Ortskern. Im Rahmen des ausgearbeiteten Dorferneue-
rungsplanes sind zum aktuellen Zeitpunkt zwei Aufgabenstellungen aufgefuhrt, um das
Dorf in einer Form weiterzuentwickeln:

- Nachverdichtung im Innenbereich (Grunflachen)
- Nachverdichtung von brachen Hofflachen (z. B. Krauss-Anwesen)

3.1 Nachverdichtung im Innenbereich

Innenentwicklung ist jede bauliche Entwicklung innerhalb des bestehenden Siedlungszu-
sammenhangs und kann in verschiedenen Formen geschehen. Gemeint sind beispielswei-
se die Entwicklung neuer Stadtquartiere auf Konversions- oder Brachflachen oder die Ent-
wicklung der inneren Peripherie (unterausgenutzte Flachen innerhalb der Stadtgrenzen),
aber auch kleinteilige Nachverdichtung auf einzelnen oder mehreren Grundsticken, bei-
spielsweise durch Aufstockung.

Innenentwicklung und Nachverdichtung sind auch aus 6kologischen Griinden eine wichti-
ge Antwort auf den Entwicklungsdruck in wachsenden Stadten und Ballungsraumen. Sie
tragen zum sparsamen Umgang mit Flache bei, zu kurzen Wegen, zur Vermeidung von
Verkehr und zur Verringerung des Verbrauchs an naturlichen Ressourcen.
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3.2 Krauss-Anwesen als konkrete MaBnahme

Die Makrolage wird in dem dargestellten Schwarzplan aufgezeigt.
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Ein Blick auf die Mikrolage des betrachteten Grundsticks zeigt folgende:

Potenzial- Flache des
/‘ flache Kraus-Anwesen

Die ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle besteht neben dem Wohnhaus auch aus einer
Scheune, einem Stall sowie zwei Maschinenhallen und einer Gullegrube im rickwartigen
Bereich des Anwesens.
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Im Bestand ergibt sich aktuell folgende Situation:

*  Wohngebaude mit 232 m? Grundflache

* Schuppen sudlich mit 89 m? Grundflache

* Maschinenhalle mit 363 m? Grundflache

« Stall mit 870 m? Grundflache

* Gulllegrube mit 76 m? Grundflache

» \Versiegelter Pflasterbereich mit 857 m? Grundflache

Daraus errechnet sich die GFZ und die GRZ wie folgt:

GRZ (I) = (232+870) / 3256 = 0,33

GRZ (Il) = (232+870+89+363+76+857) / 3256 = 0,76

GFZ = 232/3256 = 0,07

Aus der angeflhrten Aufzahlung ist ersichtlich, dass ein Groldteil des Geléandes uUberbaut
bzw. versiegelt ist.

Aus stadtebaulicher Sicht ware an dieser doch exponierten Lage eine Wohnbebauung er-
strebenswert. Hier wirde die Stadt Treuchtlingen mit den Abbrucharbeiten der Bestands-
bebauung in Vorleistungen gehen, um im Anschluss das Grundstiick neu parzellieren zu
kénnen und die neuen Baugrundsticke potenziellen Bauerwerbern zur Verflgung zu stel-
len.

Geplant sind vier Grundstticke mit Gré3en von 640 — 960 m?2.

Bei einer festgesetzten GRZ von 0,30 wurde die Uberplante Flache insoweit sogar im Teil-
bereich flachenmafig entsiegelt werden. Die Unterschiede bei der GFZ sind daher zu er-
klaren, dass es sich im Bestand um landwirtschaftliche Nebengebaude handelt, welche in
die Berechnung nicht mit eingehen. Fir eine zukinftige Festsetzung von 0,60 spricht hier
nichts entgegen, dass die Flachen der Wohnbebauung im Ortsinneren zugefuhrt werden.

Der Geltungsbereich des Umplanungsbereiches wird vollstandig als Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Um dieses ein wenig abzusetzen, ist eine umlaufende Eingriinung des
Gebietes geplant.
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Vorentwurf "Krausanwesen"

Festsetzung durch Planzeichen
Art der Baulichen Nutzung

WA i iet geman §: (]

Mal der Baulichen Mutzung

Hahe: 6,3m Wandhahe bezogen auf OKFF EG

Dachgestaltung

SD 20°-40° Zulsissige Dachform fir Hauptgebéude
vPd 20°-40° Zulassige Dachform fiir Hauptgebaude
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Die unmittelbare Umgebung bzw. der gewachsene Ortskern sind als Mischgebiet gem. § 5
BauNVO ausgewiesen, bei der Neukonzeption des Krauss-Anwesen-Areals wurde be-
wusst ein WA (allgemeines Wohngebiet) festgesetzt.
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4 Beteiligung der Blirger

Der Erwerb des ehemaligen Krauss-Anwesens geht im Wesentlichen auf die Ideen und
Bestrebungen der Auernheimer Burger zurtick. Bereits 2014 gab es erste Impulse aus der
Bevolkerung, welche durch den damaligen Ortssprecher und den Ortsausschuss konkreti-
siert wurden. Schon damals war es der Wille der Bevodlkerung dieses Areal im Rahmen der
geplanten Dorferneuerung einer positiven Entwickelung zuzufuhren. Die Beteiligung der
Auernheimer Burger erfolgte daher durch die Einbeziehung des Ortssprechers sowie des
Ortsausschusses im Rahmen verschiedener Abstimmungsgesprache Uber die weitere
bauliche Entwicklung Auernheims.

Der Ortsausschuss hat hierzu verschiedene Ideen fir die Nachnutzung des Areals entwi-
ckelt und diese ldeensammlung mit Schreiben vom 22.04.2015 an die Stadt Treuchtlingen
herangetragen.

Diese Uberlegungen waren Grundlage fiir die Ausarbeitungen der stadtebaulichen Vorent-
wurfe fur die zuklnftige Bebauung des Areals.

Im Oktober 2017 konnten konkrete Verhandlungen mit der Erbengemeinschaft Uber den
Erwerb des Anwesens aufgenommen werden.

Im Februar 2019 konnte die Stadt Treuchtlingen das Anwesen letztendlich erwerben.
Seitdem hat sich auch der Treuchtlinger Stadtrat intensiv mit der zuklnftigen Bebauung
des Areals beschaftigt.

Nachdem es schon langer der Wille der Bevolkerung ist, die ehemalige Hofstelle im Rah-
men des Dorferneuerungsverfahren abzubrechen und die zugrunde liegenden Entwick-
lungspotentiale zu aktiveren, hat der Stadtrat die Entscheidung getroffen, ein vereinfachtes
Dorferneuerungsverfahren beim Amt fur Landliche Entwicklung zu beantragen.

Der Dorferneuerungsplan wurde im Oktober 2021 mit dem Ortsausschuss abgestimmt und
vom Stadtrat am 25.11.2021 beschlossen. Zudem lag der Dorferneuerungsplan in der Zeit
vom 29.10.2021 bis zum 25.11.2021 zur Einsicht im Rathaus sowie auf der Homepage der
Stadt Treuchtlingen unter ,Wohnen & Bauen® laufende Verfahren &ffentlich aus.

5 Aufstellungsvermerk

Stadtbauamt
Treuchtlingen, den 29.10.2021

Treuchtlingen, den ....................
Dr. Dr. Kristina Becker

Erste Blrgermeisterin
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