
     

 
 

Stadt Parsberg 
 

Flächennutzungsplan  
mit integriertem Landschaftsplan 

 
 

 

Begründung zum Vorentwurf vom 09.03.2023 bzw. 01.08.2023 
 

 

 
 

 

 

 

 

Bearbeiter: Guido Bauernschmitt, Landschaftsarchitekt und Stadtplaner SRL/BDLA 

 Jörg Koffler, Stadtplaner M.Sc.  

 Lisa Berner, B.Eng. Landschaftsplanerin

TEAM 4   Bauernschmitt   ·   Wehner 
Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB 

90491 nürnberg    oedenberger straße 65    tel 0911/39357-0 

 



 

 
Stadt Parsberg 
Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 

 
 

I 

Gliederung Seite 

 

1 VORBEMERKUNGEN 1 

1.1 Aufgaben und Rechtsgrundlagen der Bauleitplanung 1 

1.2 Grundlagen der Landschaftsplanung 4 

1.3 Ablauf der Planung 5 

2 ALLGEMEINE GRUNDLAGEN 5 

2.1 Lage, Größe, Bevölkerung 5 

2.2 Allgemeine Vorgaben der Landesplanung 6 

2.3 Regionalplanerische Einstufung 8 

2.4 Wohnbevölkerung 11 

2.5 Wirtschaftsstruktur 13 

3 GESCHICHTLICHE ENTWICKLUNG 14 

4 NATÜRLICHE GRUNDLAGEN 15 

4.1 Naturraum und Landschaftsstruktur, Geologie und Boden 15 

4.2 Klima 15 

4.3 Pflanzen- und Tierwelt 16 

5 SIEDLUNG 17 

5.1 Siedlungsstruktur 17 

5.2 Boden- und Baudenkmäler 19 

5.3 Bestehende Bebauungspläne und Satzungen 20 

5.4 Geplante Siedlungsentwicklung 22 

5.4.1 Ziele der Siedlungsentwicklung 22 
5.4.2 Wohnflächen-Bedarfsermittlung 24 

5.5 Geplante Bauflächen 28 

5.5.1 Parsberg 30 
5.5.2 Rudolfshöhe / Hackenhofen 38 
5.5.3 Hörmannsdorf 41 
5.5.4 Darshofen 45 
5.5.5 Willenhofen 48 
5.5.6 Herrnried 51 
5.5.7 Rudenshofen 54 
5.5.8 Klapfenberg 56 
5.5.9 Holzheim 58 
5.5.10 Eglwang 60 
5.5.11 Breitenthal 62 
5.5.12 Kühnhausen 64 
5.5.13 Sonstige Ortsteile 66 

5.6 Bauflächenübersicht 67 

5.7 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ausgleichsflächen 69 

  



 

 
Stadt Parsberg 
Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 

 
 

II 

Gliederung Seite 

 

6 ÖFFENTLICHE EINRICHTUNGEN 69 

6.1 Schulen 69 

6.2 Kindergärten, Kindertagesstätten 70 

6.3 Sonstige öffentliche Einrichtungen 70 

7 GRÜNFLÄCHEN 70 

7.1 Grünflächen mit besonderer Zweckbestimmung 70 

7.1.1 Sportanlagen 70 
7.1.2 Spiel- und Bolzplätze 71 
7.1.3 Friedhöfe 71 

7.2 Allgemeine Grünflächen und Ortsgestaltung 71 

8 VERKEHR 72 

8.1 Überörtliches Straßennetz 72 

8.2 Öffentlicher Verkehr 73 

8.2.1 Bahnverkehr 73 
8.2.2 Busverkehr 73 
8.2.3 Luftverkehr 73 
8.2.4 Wander- und Radwege 73 

9 VER- UND ENTSORGUNG, ROHSTOFFE 73 

9.1 Wasserversorgung 73 

9.2 Strom- und Gasversorgung 74 

9.3 Abwasserbeseitigung 74 

9.4 Abfallbeseitigung 74 

9.5 Rohstoffversorgung 74 

9.6 Deponien 74 

9.7 Windenergie 74 

9.8 Freiflächen-Fotovoltaik 76 

10 LANDWIRTSCHAFT 77 

10.1 Agrar- und Betriebsstruktur 77 

10.2 Bodennutzung und Intensität 77 

11 FORSTWIRTSCHAFT 78 

11.1 Bestandssituation, Baumarten, Besitzverhältnisse 78 

11.2 Waldfunktionen und Ziele 78 

12 WASSERWIRTSCHAFT 79 

13 NAHERHOLUNG UND FREMDENVERKEHR 81 

  



 

 
Stadt Parsberg 
Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 

 
 

III 

Gliederung Seite 

 

14 NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE 82 

14.1 Ziele und Bewertung für die Schutzgüter 82 

14.2 Schutzgebiete zur Erhaltung von Natur und Landschaft 82 

14.2.1 Naturschutzgebiete 82 
14.2.2 Landschaftsschutzgebiet 82 
14.2.3 Naturdenkmale 83 
14.2.4 Landschaftsbestandteile und Grünbestände 83 
14.2.5 Natura 2000 83 

14.3 Maßnahmen der Landschaftspflege 86 

14.3.1 Mager- und Trockenstandorte 87 
14.3.2 Feucht- und Nasswiesen, Hochstaudenfluren 88 
14.3.3 Hecken und Feldgehölze 89 
14.3.4 Extensiv genutztes artenreiches Grünland 90 
14.3.5 Streuobstwiesen 90 
14.3.6 Gewässer und Grundwasser 91 
14.3.7 Naturnahe Waldbewirtschaftung 92 
14.3.8 Gestaltungsmaßnahmen in der Flur 93 

14.4 Flächen mit besonderer Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild - 

Biotopverbund 94 

14.5 Vordringliche Pflegemaßnahmen - Artenschutzmaßnahmen 97 

14.6 Lenkung der Erstaufforstung 97 

15 UMSETZUNG DES LANDSCHAFTSPLANES 98 

15.1 Folgeplanungen 99 

15.2 Ausgleichs- und Ersatzflächen - Ökokonto 99 

15.3 Förderprogramme des Naturschutzes und der Landwirtschaft 99 

 

ANHANG ï Liste der Bau- und Bodendenkmäler (wird ergänzt) 
 
Pläne im Anhang   

 
1. Übersichtslageplan    
2. Naturraum und Landschaftsstruktur  
3. Freizeit und Erholung  
4. Schutzgebiete   
5. Landschaftsentwicklungskonzept   
 
 
Pläne im Umweltbericht   

 
6. Boden   
7. Wasser   
8. Pflanzen, Tiere, Biodiversität   
9. Landschaft   
10. Kultur- und Sachgüter   
 
 



Stadt Parsberg - Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 

 

 

1 

1 VORBEMERKUNGEN 

Die Stadt Parsberg hatte aufgrund ihrer verkehrsgünstigen Lage zwischen den Ober-

zentren Nürnberg bzw. Neumarkt und Regensburg in den letzten Jahrzehnten eine 

rege bauliche Entwicklung zu verzeichnen.  

 

Um die künftige Entwicklung der Stadt Parsberg vorausschauend zu lenken und mit 

dem Flächennutzungsplan und Landschaftsplan eine Informationsgrundlage über die 

wichtigsten planungsrechtlichen Belange im Stadtgebiet zu erhalten, ist die Neuaufstel-

lung eines Flächennutzungsplanes und Landschaftsplanes als vorbereitende Bauleit-

planung nach den Vorgaben des Baugesetzbuches erforderlich. Mit der deshalb not-

wendigen Gesamtfortschreibung des Flächennutzungsplanes und der Erarbeitung des 

Landschaftsplanes wurde das Planungsbüro TEAM 4 Bauernschmitt · Wehner, Land-

schaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB, Nürnberg, im Jahr 2021 beauftragt. 

1.1 Aufgaben und Rechtsgrundlagen der Bauleitplanung 

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstücke 

im Gemeindegebiet vorzubereiten und zu leiten. Rechtsgrundlage hierfür ist das Bau-

gesetzbuch (BauGB). 

 

Die Gemeinden haben Bauleitpläne aufzustellen, sobald und soweit es für die städte-

bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Bauleitpläne sind der Flächennut-

zungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher Bau-

leitplan). 

 

 

Zielvorgaben des Baugesetzbuches (§ 1 Abs. 5 BauGB) 

 

Die Bauleitpläne sollen eine nachhaltige städtebauliche Entwicklung und eine dem 

Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewährleisten 

und dazu beitragen, eine menschenwürdige Umwelt zu sichern und die natürlichen Le-

bensgrundlagen zu schützen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung der Bauleitpläne 

sind insbesondere zu berücksichtigen: 

 

- Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse und die 

Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevölkerung, 

- die Wohnbedürfnisse der Bevölkerung,  

- die sozialen und kulturellen Bedürfnisse der Bevölkerung, insbesondere die Bedürf-

nisse der Familien, der jungen und alten Menschen und der Behinderten, die Be-

lange des Bildungswesens, von Sport, Freizeit und Erholung, 

- die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Ge-

staltung des Orts- und Landschaftsbildes, 

- die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die erhaltenswer-

ten Ortsteile, Straßen und Plätze mit geschichtlicher, künstlerischer oder städtebau-

licher Bedeutung, 

- die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des öffentlichen Rechts festgestell-

ten Erfordernisse für Gottesdienst und Seelsorge, 

- die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, 

insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens, ein-

schließlich seiner Rohstoffvorkommen, sowie des Klimas, 

- die Nutzung erneuerbarer Energien,  
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- die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelständischen Struktur im Interesse einer 

verbrauchernahen Versorgung der Bevölkerung, der Land- und Forstwirtschaft, des 

Verkehrs, einschließlich des öffentlichen Personennahverkehrs, des Post- und Fern-

meldewesens, der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, der Ab-

fallentsorgung und der Abwasserbeseitigung sowie die Sicherung von Rohstoffvor-

kommen und die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplätzen, 

- die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes, 

- die Ergebnisse einer beschlossenen sonstigen städtebaulichen Planung, 

- die Belange des Hochwasserschutzes. 

 

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Maßnahmen 

der Innenentwicklung wie Wiedernutzbarmachung von derzeit ungenutzten Flächen, 

Nutzungsumwidmungen oder Nachverdichtung sind bevorzugt zu nutzen. Landwirt-

schaftlich oder als Wald genutzte Flächen sollen nur in notwendigem Umfang für an-

dere Nutzungsarten vorgesehen und in Anspruch genommen werden. 

 

Zur Berücksichtigung umweltschützender Belange (§ 1a, BauGB) bei der Aufstellung 

des Flächennutzungsplanes erstellt die Stadt Parsberg parallel den Landschaftsplan 

(vgl. Kap. 1.2).  

 

 

Abwägungsgebot 

 

Bei der Aufstellung der Bauleitpläne sind die öffentlichen und privaten Belange gegen-

einander und untereinander gerecht abzuwägen (§ 1 Abs. 6 BauGB). In der Abwägung 

sind umweltschützende Belange zu berücksichtigen, z. B. die Darstellungen von Land-

schaftsplänen, Umweltverträglichkeitsprüfungen etc. (§ 1a Abs. 2 BauGB). Die geson-

derte Erwähnung der umweltschützenden Belange in einem eigenen Paragrafen des 

Baugesetzbuches verdeutlicht den Stellenwert, mit dem der Gesetzgeber den Umgang 

mit Grund und Boden belegt. 

 

Der § 1a des BauGB regelt auch Eingriff und Ausgleich bei absehbaren Beeinträchti-

gungen des Naturhaushaltes: 

 
"(1) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden, dabei sind Bodenversiegelun-

gen auf das notwendige Maß zu begrenzen. 
 

(2) In der Abwägung nach § 1 Abs. 6 sind auch zu berücksichtigen 
 

1. die Darstellungen von Landschaftsplänen und sonstigen Plänen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und 

Immissionsschutzrechtes, 
 

2. die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsrege-

lung nach dem Bundesnaturschutzgesetz), 
 

3. die Bewertung der ermittelten und beschriebenen Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt ent-

sprechend dem Planungsstand (Umweltverträglichkeitsprüfung), soweit im Bebauungsplanverfahren die 

bauplanungsrechtliche Zulässigkeit von bestimmten Vorhaben im Sinne der Anlage zu § 3 des Gesetzes 

über die Umweltverträglichkeitsprüfung begründet werden soll, und 
 

4. die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Eu-

ropäischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes; soweit diese erheblich be-

einträchtigt werden können, sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes über die Zulässigkeit 

oder Durchführung von derartigen Eingriffen sowie die Einholung der Stellungnahme der Kommission 

anzuwenden (Prüfung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie). 
 

(3) Der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt durch geeignete Darstellun-

gen nach § 5 als Flächen zum Ausgleich und Festsetzungen nach § 9 als Flächen oder Maßnahmen zum 



Stadt Parsberg - Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 

 

 

3 

Ausgleich. Soweit dies mit einer geordneten städtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung 

sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist, können die Darstellungen und Festset-

zungen nach Satz 1 auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. 
 

Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen nach Satz 1 oder 2 können auch vertragliche Vereinbarun-

gen gemäß § 11 oder sonstige geeignete Maßnahmen zum Ausgleich auf von der Stadt bereitgestellten 

Flächen getroffen werden. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planeri-

schen Entscheidung erfolgt sind oder zulässig waren." 

 

Im Landschaftsplan werden die Grundlagen der Abwägung umweltschützender Be-

lange sowie Möglichkeiten für Vermeidungs- und Ausgleichsmaßnahmen aufgezeigt. 

 

Bindungswirkung 

 

Flächennutzungsplan und Landschaftsplan werden durch Gemeinderatsbeschluss auf-

gestellt. 

 

Der Plan bindet die Gemeinde und die Träger öffentlicher Belange bei nachfolgenden 

Planungsüberlegungen, soweit sie nicht widersprochen haben. Er hat jedoch keine 

Rechtswirksamkeit und keine Bindungswirkung gegenüber dem Grundstücksbe-

sitzer. 

 

Aus dem Flächennutzungsplan und Landschaftsplan wird die verbindliche Bauleitpla-

nung entwickelt (Bebauungsplan / Grünordnungsplan). Diese ist Rechtssatzung mit 

Bindungswirkung für jedermann und Voraussetzung zur Anwendung des bodenrechtli-

chen Instrumentariums nach dem Baugesetzbuch. 

 

Beziehung zur Landesplanung 

 

Flächennutzungsplan und Landschaftsplan sind den Zielen der Raumordnung und Lan-

desplanung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). 

 

Zielvorgaben befinden sich im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 

22.09.2013 (Stand 1.1.2020, geändert durch Teilfortschreibung 2023) und im Regional-

plan für die Region 11 - Region Regensburg, vgl. Kap. 2.2 und 2.3). 

 

Beziehung zu den Fachplanungen 

 

Planungen und Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften fest-

gesetzt sind, sollen nachrichtlich übernommen werden. Sind solche Festsetzungen in 

Aussicht genommen, sollen sie als Planung im Flächennutzungs-/Landschaftsplan ver-

merkt werden (§ 5 Abs. 4 BauGB). 

 

Solche anderen gesetzlichen Vorschriften sind insbesondere: 

 

- Bayerisches Straßen- und Wegegesetz (BayStrWG) 

- Bayerisches Wassergesetz (BayWG) 

- Energiewirtschaftsgesetz (EnergG) 

- Flurbereinigungsgesetz (FlurbG) 

- Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG) 

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) 

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) 

- Denkmalschutzgesetz (DSchG) 
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Nachrichtliche Übernahmen und Planungsvermerke sind nicht Bestandteil des Aufstel-

lungsverfahrens. Der Fachplanungsträger muss die Übernahme nicht einmal durch Wi-

derspruch geltend machen. Die nachrichtlichen Übernahmen und die Planungsver-

merke sind nicht Gegenstand von Anregungen und unterliegen nicht der Genehmigung 

nach § 6 BauGB. 

 

Die Stadt hat ihre Darstellungen den Vorgaben der Fachplanungen anzupassen, so-

weit sie zur nachrichtlichen Übernahme verpflichtet ist. Die nachrichtliche Übernahme 

oder der Vermerk setzen keine Zustimmung der Kommune voraus. Sie bedeuten auch 

keine Zustimmung zur Planung. 

1.2 Grundlagen der Landschaftsplanung 

Im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) werden in § 1 die Ziele von Naturschutz und 

Landschaftspflege aufgestellt: 

 

"Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage für Leben und Gesundheit 

des Menschen auch in Verantwortung für die künftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten 

Bereich nach Maßgabe der nachfolgenden Absätze so zu schützen, dass 
 

- die biologische Vielfalt, 

- die Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Naturhaushaltes einschließlich der Regenerationsfähigkeit 

und nachhaltigen Nutzungsfähigkeit der Naturgüter sowie 

- die Vielfalt, Eigenheit und Schönheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft 
 

auf Dauer gesichert sind." 

 

Der Landschaftsplan soll diese Ziele auf der Ebene der Stadt umsetzen. Er wird auf der 

Grundlage von § 9 und 11 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) aufgestellt:  

 

Darzustellen sind der vorhandene Zustand von Natur und Landschaft und seine Bewer-

tung, der angestrebte Zustand von Natur und Landschaft sowie die hierfür erforderli-

chen Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmaßnahmen. 

 

Nach Durchführung des Aufstellungsverfahrens gemäß BauGB und durch die Integra-

tion des Landschaftsplanes in den Flächennutzungsplan erlangt der Landschaftsplan 

die Rechtsnatur des Flächennutzungsplanes (s. Kap. 1.1). 

 

Aufgaben der Landschaftsplanung in Parsberg 

 

Die Stadt Parsberg beabsichtigt, den Landschaftsplan als zukunftsorientiertes Planungs-

instrument und Vorgabe für eine weitere Entwicklung der Kommune zu erstellen. 

 

Durch die Fortschreibung des Landschaftsplanes sollen insbesondere 
 
- Möglichkeiten für landschaftsverträgliche Siedlungsflächen aufgezeigt, 

- wertvolle Landschaftsbereiche in ihrer Qualität erhalten und gesichert, 

- ein Pflegekonzept für wertvolle Landschaftsteile im Stadtgebiet erstellt,  

- ein Biotopverbundsystem entwickelt, 

- Möglichkeiten zur Nutzung staatlicher Förderprogramme (Vertragsnaturschutzpro-

gramm, Landschaftspflegeprogramm, Kulturlandschaftsprogramm) sowie  

- Ersatz- und Ausgleichsmaßnahmen für die Siedlungsentwicklung aufgezeigt wer-

den.  
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1.3 Ablauf der Planung 

Datum Verfahrensschritt 
 
 Aufstellungsbeschluss 

 Frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB (Versammlung) 

 Frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB (Auslage) 

 und Behördenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB)  

 Billigungsbeschluss Entwurf 

 Öffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB 

 Behördenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB 

 Feststellungsbeschluss 

2 ALLGEMEINE GRUNDLAGEN 

2.1 Lage, Größe, Bevölkerung 

Die Stadt Parsberg hat eine Gebietsgröße von ca. 5.732 ha und liegt in der Planungs-

region 11 (Region Regensburg), Regierungsbezirk Oberpfalz, Landkreis Neumarkt 

i.d.OPf.  

 

Die Nachbargemeinden sind Lupburg, Hohenfels, Beratzhausen, Hemau, Breiten-

brunn, Seubersdorf und Velburg. Die Entfernung ins Oberzentrum Neumarkt beträgt 

ca. 30 km, in die Metropolstadt Nürnberg ca. 60 km und nach Regensburg ca. 40 km.  

Abb.: Lage und Nachbargemeinden   
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Verkehrsanbindung 
 

Durch das Stadtgebiet verlaufen 

 

- die Bundesautobahn A 3 (Nürnberg-Regensburg) 

- die Staatsstraßen 2220, 2234, 2251 und 2660 (ehem. B 8) 

- sowie die Kreisstraßen NM 2, NM 31, NM 32, NM 33 und NM 35. 

 

Weiterhin wird das Stadtgebiet von der Bahnlinie Nürnberg-Regensburg gequert mit 

dem Bahnhaltepunkte Parsberg. 

 

Bevölkerung 

 

Am 31.12.2021 lebten in der Stadt 7.432 Menschen (Quelle: Statistik kommunal 2022). 

 

Flächennutzung 

 

Die Erfassung der Bodenflächen nach Nutzungsart (ALKIS) ergibt für das Stadtgebiet 

folgendes Bild (Quelle: Statistik kommunal 2022): 

 

Nutzungsart Flächenanteil 

  ha % 

Siedlung 422 7,4 

¶ darunter: Wohnbaufläche  161 2,8 

¶ Industrie- und Gewerbefläche  88 1,5 

Verkehr 344 6,0 

Vegetation 4.953 86,4 

¶ darunter: Landwirtschaft  2.698 47,1 

¶ Wald  2.014 35,1 

Gewässer 13 0,2 

Bodenfläche insgesamt, ca. 5.732 100,0 

 

Damit hat die Siedlungs- und Verkehrsfläche eine Gesamtfläche von 766 ha bzw. 

13,4 % des Stadtgebietes. 

2.2 Allgemeine Vorgaben der Landesplanung 

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpläne den Zielen der Raumordnung und Land-

schaftsplanung anzupassen. Die in verschiedenen Stufen formulierten Ziele sind ver-

pflichtend in die nächstfolgende Planung zu übernehmen bzw. bei der Entwicklung der 

Ziele zu beachten. Maßgebend sind vor allem die Ziele des Landesentwicklungspro-

gramms Bayern (LEP) mit Stand vom 01.06.2023. 
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Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) - Auszug 

 

3 Siedlungsstruktur 

 

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flächen-

sparen 

 

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot 

 

   (G) Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorien-

tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berücksichtigung des demogra-

phischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitätsanforderungen, der Scho-

nung der natürlichen Ressourcen und der Stärkung der zusammenhängenden 

Landschaftsräume ausgerichtet werden.  

 

é(G) Flächen- und energiesparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen un-

ter Berücksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.  

 

é(G) Die Ausweisung größerer Siedlungsflächen soll überwiegend an Standorten er-

folgen, an denen ein räumlich gebündeltes Angebot an öffentlichen und privaten 

Dienstleistungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fußläufiger Er-

reichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen wird. 

 

3.1.2 Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitätsentwicklung 

 

   (G) Die Ausweisung neuer Siedlungsflächen soll vorhandene oder zu schaffende 

Anschlüsse an das öffentliche Verkehrsnetz berücksichtigen. 

 

3.1.2 Abgestimmte Siedlungs- und Flächenentwicklung 

 

   (G) Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflächen und Landschaftsräume 

zum Erhalt der Biodiversität, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erhö-

hung der Lebensqualität, insbesondere in den stärker verdichteten Bereichen 

von Städten und Gemeinden, soll in der kommunalen Siedlungsentwicklung hin-

gewirkt werden. 

 

3.2 Innenentwicklung vor Außenentwicklung 

 

   (Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-

lung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potenziale der In-

nenentwicklung begründet nicht zur Verfügung stehen.  

 

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot 

 

   (G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere band-

artige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.  

 

   (Z) Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-

heiten auszuweisen. Ausnahmen von dem Ziel der Anbindung sind nur dann 

zulässig, wenn auf Grund einer der im Ziel genannten Fallgestaltungen (vgl. 

LEP 3.3 (Z)) die Anbindung an eine bestehende geeignete Siedlungseinheit 

nicht möglich ist (vgl. Begründung zu LEP 3.3). 
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Quelle:  LEP Bayern 

Anhang 2 ĂStrukturkarte" (Stand: 15.11.2022) 

 

2.3 Regionalplanerische Einstufung 

Die Stadt Parsberg ist im Regionalplan Regensburg als gemeinsames Mittelzentrum 

mit dem Markt Lupburg dargestellt und liegt im allgemeinen ländlichen Raum. Bei Dop-

pelorten als zentralen Orten soll eine interkommunale Zusammenarbeit besonders be-

rücksichtigt werden. Zentrale Orte sollen gemäß Landesentwicklungsprogramm 

überörtliche Versorgungsfunktionen für sich und andere Gemeinden wahrnehmen. In 

ihnen sollen überörtliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge gebündelt werden.  

 

Nach Regionalplan-Ziel I 3.2 kommt im allgemeinen ländlichen Raum der Erhöhung des 

Angebots an vielseitigen Arbeitsplätzen im sekundären und tertiären Sektor besondere 

Bedeutung zu. Das Mittelzentrum Parsberg/Lupburg soll insbesondere als Standort für 

qualifizierte Arbeitsplätze im tertiären Sektor gestärkt werden. Weiterhin soll im Raum 

Parsberg der Tourismus im Einklang mit den ökologischen Erfordernissen weiter ausge-

baut werden.  

 

Nach Ziel B II 1 soll die Siedlungsstruktur in der Region unter Wahrung ihrer Vielfalt und 

Gliederung weiterentwickelt werden. Die Siedlungstätigkeit soll in allen Gemeinden in 

Übereinstimmung mit deren Größe, Struktur, Ausstattung und Funktion erfolgen und 

grundsätzlich eine organische Entwicklung ermöglichen. Eine verstärkte Siedlungsent-

wicklung ist v.a. in zentralen Orten sinnvoll. Dörfliche Siedlungsstrukturen von land-

schaftsprägender oder landschaftstypischer Eigenart sollen möglichst erhalten werden.  
 

 

 

Parsberg 
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Quelle: Regionaler Planungsverband Regensburg (11) 

Karte 1 "Strukturkarte mit Grundzentren" (Stand: 15.03.2019) 

 

 

 

 

 

Quelle: Regionaler Planungsverband Regensburg (11) 

Begründungskarte 1 "Zentrale Orte und Nahbereiche" (Stand: 18.05.2018) 

  

Parsberg 
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Die Restriktionen im Bereich der Stadt Parsberg zeigt die Karte Landschaft und Erho-

lung aus dem Regionalplan (Landschaftliches Vorbehaltsgebiet Labertal).  

 

 

Quelle: Regionaler Planungsverband Regensburg (11) 

Blattschnittkarte 3 "Landschaft und Erholung" (Stand: 01.09.2011) 
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2.4 Wohnbevölkerung 

Zur Stadt Parsberg gehören folgende 35 Ortsteile:  
(Quelle: Angaben der Stadt) 

 

Ort Einwohner mit Hauptwohnsitz  

2012 2022 

Bienmühle 4 4 

Breitenthal 60 62 

Darshofen 333 369 

Eglwang 66 67 

Eichensee 31 27 

Geigerhaid 5 9 

Hackenhofen 111 125 

Haid 7 11 

Hammermühle 25 26 

Herrnried 248 213 

Holzheim 83 82 

Hörmannsdorf 347 382 

Kerschhofen 45 45 

Klapfenberg 122 124 

Kripfling 6 7 

Kühnhausen 65 61 

Lohhof 36 30 

Mannsdorf 26 21 

Neuhaid 13 22 

Ödenthurn 15 11 

Parsberg 4.132 4.948 

Rosenthal 6 6 

Rudenshofen 146 153 

Rudolfshöhe 294 322 

Weiherstetten 9 7 

Willenhofen 298 330 

Ziegelhütte 23 18 

Sonstige Ortsteile und Weiler 

etc. (Badlhütte, Katzenfels, 

Kellerhof, Engelhöfe, Höhen-

berg, Steinmühle, Polster-

mühle, Wolfsquiga) 19 35 

Gesamt 6.576 7.518 

 

Die Einwohnerzahlen gemäß den obenstehenden Angaben weichen geringfügig von der Bevöl-

kerungszahl gemäß der statistischen Fassung des Bayerischen Landesamts für Statistik und 

Datenverarbeitung ab. Im Folgenden werden die Angaben des Bayerischen Landesamts für 

Statistik und Datenverarbeitung zugrunde gelegt. 

 

Die bisherige Bevölkerungsentwicklung der Stadt zeigt seit Jahren eine kontinuierlich 

steigende Tendenz der Einwohnerzahl. 
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Einwohnerentwicklung seit 1840 

 

Quelle: Statistik kommunal 2022, Bayer. Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung 

 

 

Die Verteilung der Bevölkerung nach Altersgruppen zeigt die sehr deutliche Zunahme 

der über 50-Jährigen und 65-Jährigen gegenüber 1987 und 2011. Diese Überalterung 

wird auch durch das Billeter-Maß dokumentiert (s.u.). 

 

 

Bevölkerung 1987, 2011 und 2021 nach Altersgruppen  

 

Quelle: Statistik kommunal 2022, Bayer. Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung 

 

 

Auffällig ist die deutliche Zunahme der 30-40-Jährigen, also einer Bevölkerungsgruppe 

in einem Alter in der die Haushaltgründungen erfolgen und in der meist ein oder meh-

rere Familienmitglieder berufstätig sind. Dies belegt die hohe Attraktivität der Stadt 

Parsberg zum einen als Arbeitsplatz, aber auch als Wohnort für Menschen, die in den 

nahen Oberzentren Neumarkt, Nürnberg oder Regensburg arbeiten. Neben der ver-

kehrlichen Lage ist diese hohe Attraktivität auch durch die gute Ausstattung der Stadt 

mit allen Infrastruktureinrichtungen des täglichen und mehreren Einrichtungen des peri-

odischen Bedarfs begründet.  

 

Eine Folge dieser Attraktivität ist auch die zunehmende Anzahl von Kindern und Ju-

gendlichen unter 15 Jahren, also einer Personengruppe, die im Planungszeitraum des 

Flächennutzungsplanes voraussichtlich die Phase der Haushaltsgründung beginnen 

wird. Die zunehmende Zahl von Kindern ist aber auch eine Folge der kontinuierlichen 

Baulandausweisungen aber auch der Maßnahmen zur Nachverdichtung, die die Stadt 

Parsberg in den letzten Jahrzehnten ergriffen hat.  
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Eine Messgröße für die demographische Alterung der Bevölkerung ist das sog. Bille-

ter-Maß (Quotient aus Personen (0 bis unter 15 J.) in % ï Pers. (50 J. und älter) in % 

mit Personen (15 ï bis unter 50 J.) in %). 

 

Dieses MaÇ betrachtet die Ăvorreproduktivenñ (Alter 0 bis unter 15), die Ăreproduktivenñ 

(Alter 15 bis unter 50) und die Ănachreproduktivenñ (Alter 50 und ªlter) Altersstufen ei-

ner Bevölkerung. Damit kann die derzeitige Altersstruktur in einem Ort dargestellt wer-

den. Das Billeter-Maß nimmt negative Werte an, wenn der Anteil der über 50-Jährigen 

größer ist als der Anteil der Kinder. Je größer der negative Wert ist, umso stärker ist 

die Alterung zu erwarten. 

 

Der grobe Mittelwert für ländliche Gemeinden in Bayern liegt nach bisherigen Erfahrun-

gen bei ca. - 0,30 bis - 0,35. Zahlen, die über dieser Spanne liegen, weisen auf eine 

starke Tendenz zur Überalterung hin. 

 

Für die Stadt Parsberg errechnet sich ein Billeter-Maß von ï 0,50. Dies zeigt eine nur 

leicht ausgeprägte Tendenz zur Überalterung.  

 

Anzahl Personen: 0 bis unter 15 J.:  1.196  16,1 % 

Anzahl Personen: 15 bis unter 50 J.:  3.355 45,1 % 

Anzahl Personen: 50 J. und älter: 2.881  38,8 % 

 

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Stadt Parsberg aufgrund ihrer Lage und 

guten Ausstattung mit Infrastruktur eine dynamische Bevölkerungsentwicklung zeigt 

und dass auch in der nahen Zukunft mit einer hohen Nachfrage nach Wohnraum zu 

rechnen ist. Aber auch der Anteil der über 50-Jährigen wird in der Stadt in den nächs-

ten Jahren zunehmen. Besonders relevant für die Entwicklung Parsbergs ist der hö-

here Anteil der 6- bis 15-jährigen. Diese Altersgruppe sollte im Zeitraum der Gültigkeit 

des Flächennutzungsplanes das Potenzial für Familien- und Haushaltsgründungen dar-

stellen.  

 

Für die Stadtentwicklung und den Flächennutzungsplan bedeutet dies, dass zum einen 

die Wohnbedürfnisse älterer Menschen stärker berücksichtigt werden müssen (barrie-

refreie ĂSinglewohnungenñ in zentraler Lage). Dies betrifft mit einer zeitlichen Verzöge-

rung auch die Wohnraumansprüche der heute 40 bis 59- Jährigen in 10-15 Jahren.  

 

Andererseits bedeutet die skizzierte Bevölkerungsentwicklung aber auch, dass zusätz-

lich zu den Anstrengungen der Innenentwicklung verfügbares Bauland angeboten 

werden muss. Die Nachfrage im Ort und in der Region aufgrund der guten Verkehrsan-

bindung und der vorhandenen Infrastruktur ist vorhanden. Der Flächennutzungsplan 

muss einem Mangel an attraktiven und vor allem verfügbaren Bauplätzen entgegenwir-

ken, um den Anteil der Bevölkerungsgruppe zwischen 18-40 Jahren zu stärken. 

2.5 Wirtschaftsstruktur  

Die Daten zur Wirtschaftsstruktur basieren auf den Angaben des Bayer. Landesamts 
für Statistik und Datenverarbeitung (Statistik Kommunal).  
 

2021 waren in Parsberg im sekundären Sektor (verarbeitendes Gewerbe) 3 Betriebe 

mit 20 oder mehr Beschäftigten ansässig. 67 Gewerbeanmeldungen standen 44 Ge-

werbeabmeldungen gegenüber. Das Bauhauptgewerbe wies Ende Juni 2021 9 Be-

triebe mit insgesamt 683 Beschäftigten auf.  
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Im Jahr 2021 waren im Gemeindegebiet 2.841 Arbeitnehmer sozialversicherungspflich-

tig beschäftigt. Diesen 2.841 sozialversicherungspflichtig beschäftigten Arbeitnehmern 

stehen insgesamt 3.118 sozialversicherungspflichtig beschäftigte Arbeitnehmer, die im 

Stadtgebiet Parsberg wohnen, gegenüber. Damit ergibt sich ein relativ geringer negati-

ver Pendlersaldo von 277 Personen. 

 

Von den insgesamt 2.841 sozialversicherungspflichtig beschäftigten Arbeitnehmern 

entfallen ca. 1.096 Arbeitnehmer auf das produzierende Gewerbe, 1.741 Arbeitnehmer 

auf den Dienstleistungsbereich (Handel, Verkehr, Gastgewerbe*; Unternehmensdienst-

leister; öffentliche und private Dienstleister). In der Land- und Forstwirtschaft gibt es 

keine Angaben zu den sozialversicherungspflichtigen Beschäftigten. 

 

Aus dem nur gering negativen Pendlersaldo wird deutlich, dass die Stadt Parsberg ne-

ben dem Siedlungsschwerpunkt für die Wohnbevölkerung mit einigen alteingesesse-

nen Handwerksbetrieben sowie Landwirtschaftsbetrieben hohe Bedeutung als Arbeits-

ort hat. 

 

In den bestehenden Gewerbegebieten nördlich der A 3 bei Hörmannsdorf sowie in 

Parsberg östlich der Bahnlinie beim Kreisverkehr werden zurzeit einige Flächen be-

baut. Die hier entstehenden Betriebe werden einige Arbeitsplätze schaffen. Jedoch ist 

zu bedenken, dass Parsberg mit Lupburg zusammen ein Mittelzentrum bildet. Nach 

den Zielen des Regionalplans soll hier das Angebot an vielseitigen Arbeitsplät-

zen im sekundären Sektor sowie insbesondere an qualifizierten Arbeitsplätzen 

im tertiären Sektor gestärkt werden.  

 

Im Rahmen der Erstellung des Flächennutzungsplanes kommt deshalb sowohl der 

Standortsicherung der vorhandenen Betriebe als auch der Schaffung von Möglichkei-

ten für neue Betriebsansiedlungen zur Stärkung des Arbeitsplatzangebots des gemein-

samen Mittelzentrums eine große Rolle zu. 

 

* Handel, Verkehr, Gastgewerbe* - Zahlen aus 2020 

3 GESCHICHTLICHE ENTWICKLUNG 

Der Raum Parsberg war vermutlich, wie der gesamte Jura, bereits in der Steinzeit be-

siedelt. Im Stadtgebiet befinden sich eine Vielzahl von Bodendenkmälern, die sich vor 

allem entlang des Labertales konzentrieren. Hier finden sich konzentrierte Funde, Sied-

lungen und Gräberfelder aus dem Mesolithikum, der Urnenfelderzeit, der Latènezeit 

und der Hallstattzeit in hoher Dichte.  

 

Parsberg wurde 1205 n.Chr. erstmals urkundlich erwähnt, die Burg als Sitz der Pars-

berger bestand aber sicher bereits deutlich früher. Die Geschichte der Stadt war zu-

nächst stark vom Adelsgeschlecht der Parsberger geprägt, die erst im Jahr 1730 aus-

gestorben sind. Zentrum war die Burg auf dem markanten Burgberg. Verheerend für 

den Ort war ein Großbrand im Jahr 1841, wo ein Großteil der Gebäude des Ortes ab-

gebrannt sind. Entsprechend ist der Großteil der Gebäude im alten Ortskern jüngeren 

Datums. Im Jahr 1860 wurde das erste regional bedeutsame Krankenhaus in der Stadt 

gegründet.  

 

Einen starken Impuls für die Stadtentwicklung brachte die Eröffnung der Bahnstrecke 

Regensburg-Seubersdorf im Jahr 1873. Der Bahnhof nördlich der Stadt bildete den 

Kern der ersten größeren Gewerbeflächenentwicklung im Stadtgebiet. 1806 wurde 

Parsberg in das Königreich Bayern aufgenommen und mit der Gebietsreform 1972 der 

ehem. Landkreis Parsberg größtenteils dem Landkreis Neumarkt zugeordnet.  
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Die Bevölkerungszahl hat sich nach dem 2. Weltkrieg deutlich erhöht. Dies war zum 

einen bedingt durch den Zuzug von Flüchtlingen aber auch durch die verkehrsgünstige 

Lage zwischen Regensburg und Neumarkt.  

4 NATÜRLICHE GRUNDLAGEN 

4.1 Naturraum und Landschaftsstruktur, Geologie und Boden 

Das Stadtgebiet gehört zum Naturraum Fränkische Alb. Der überwiegende Teil des 

Stadtgebiets zählt zur Untereinheit der Hochfläche der Mittleren Frankenalb, ein Teil im 

Süden zur Hochfläche der Südlichen Frankenalb. 

 

Das Hochland der Fränkischen Alb wird von den verkarsteten Kalkgesteinen des Jura 

aufgebaut. Besonders landschaftsbestimmend ist der Weiße Jura, dessen weiße bis 

graue Dolomitfelsen an den Talflanken das Landschaftsbild prägen. Das Hochland um 

Parsberg zeigt das für die Kuppenalb typische Relief: Markante Dolomitkuppen und 

sanfte Hohlformen. Die Mulden des Hochlandes sind mit Alblehmen überdeckt, hier 

liegen die landwirtschaftlich günstigen Standorte. Markant sind die Täler, insbesondere 

das reizvolle Tal der Schwarzen Laber.  

 

Karstgebiete werden flächig entwässert. Einsickerndes Oberflächenwasser wird in 

dem klüftigen Kalkgestein des Karsthochlandes schnell abgeführt. Die Karsthochfläche 

ist sehr trocken, wobei die Filterleistung der Böden gegenüber Schadstoffeinträgen ins 

Grundwasser sehr gering ist. Dies bedeutet auch bezüglich des Grundwasserschutzes 

bzw. der Trinkwasserversorgung ein erhebliches Gefährdungsrisiko (großes Einzugs-

gebiet im Karst). Die Trockentäler sind Reste des früheren Entwässerungssystems 

(Beispiel Seetal oder Saugrabental). Besondere Bedeutung für die Entwässerung ha-

ben auch die zahlreichen Dolinen, sie sind eine direkte Verbindung zum Grundwasser.  

4.2 Klima 

Das Klima im Stadtgebiet liegt im Übergangsbereich vom subozeanischen zum sub-

kontinentalen Klima. Die Niederschläge liegen mit etwa 800 mm im bayerischen Durch-

schnitt. Abweichungen ergibt das Lokalklima, wobei hier insbesondere die südexpo-

nierten Hänge der Täler und Trockentäler besondere Wärmegunst aufweisen, während 

auf dem Hochland das rauere Klima durch die Windexposition verschärft wird. 

 

In der folgenden Übersicht sind wichtige Klimadaten genannt. Zum Vergleich werden die 

Werte der Regionen Nürnberg und München angegeben (aus Klimaatlas von Bayern): 

 

Niederschläge Jahresmittel- 

temperatur 

Vegetations- 

periode (> 5°) 

PAR 750 - 850 mm 7 ï 8 C° 210 - 220 Tage 

NÜR 650 - 750 mm 8 - 9 C° 230 - 240 Tage 

MÜN 900 - 1.100 mm 7 - 8 C° 210 - 230 Tage 

 

Bedingt durch das Relief und die Höhenunterschiede ergibt sich ein unterschiedliches 

Lokalklima. Eine etwas geschütztere Lage und höhere Wärmegunst weisen die Talla-

gen auf, insbesondere die südexponierten Hänge.  

 

Bei windschwachen Hochdrucklagen (sogenannten Inversionslagen) kehrt sich das 

Temperaturgefälle um. Dann sammelt sich in den tieferen Lagen die feuchte Kaltluft 
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und bildet teils zähe Nebelfelder, während in den höheren Lagen die höheren Tempe-

raturwerte erreicht werden. Die sich durch das Relief und die Täler ergebenden lokalkli-

matischen Wirkungen erfordern eine sorgfältige Abwägung möglicher Nutzungsände-

rungen (vgl. Umweltbericht). 

4.3 Pflanzen- und Tierwelt 

Zur Erfassung der Vegetation und einzelner Pflanzen- und Tierarten wurden die Bio-

topkartierung und die Artenschutzkartierung des Landkreises Neumarkt ausgewertet 

sowie eine gezielte Ortsbegehung durchgeführt. Durch Begehungen im Jahr 2022 wur-

den v.a. geschützte Biotope in ihrem Zustand und hinsichtlich der Pflegebedürftigkeit 

bewertet (vgl. Kap. 14). 

 

Potenzielle natürliche Vegetation 

 

Die heute in Mitteleuropa vorhandene Vegetation ist nahezu überall vom Menschen 

mehr oder minder stark beeinflusst. Als potenzielle natürliche Vegetation (PNV) be-

zeichnet man daher die Vegetation, die sich heute nach Beendigung jeglicher mensch-

licher Nutzung einstellen würde. Sie ist damit Ausdruck der jeweiligen natürlichen 

Standortbedingungen (Geologie, Boden, Wasserhaushalt, Klima). 

 

Die potenzielle natürliche Vegetation ist von Bedeutung für eine landschaftsgerechte 

Pflanzenverwendung (vgl. Liste standortheimischer Gehölze im Anhang) sowie für die 

Entwicklung einer standortheimischen Bestockung im Waldbereich. Sie liefert ferner 

Hinweise für mögliche Sukzessionsprozesse nach Aufgabe menschlicher Nutzung. 

 

Im Stadtgebiet würde unter natürlichen Umständen überwiegend Wald vorherrschen. 

Folgende Waldgesellschaften wären zu erwarten: 

 

- Waldgerste-Buchenwälder im Komplex mit Waldmeister-Buchenwäldern im nördli-

chen Stadtgebiet oberhalb des Labertals  

- Christophskraut-Waldgersten-Buchenwald im nordwestlichen Stadtgebiet oberhalb 

des Labertals auf den Kuppenlagen um Breitenthal 

- Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald mit flussbegleitendem Hainmieren-Schwarzer-

len-Auwald im Labertal 

- Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Waldgersten-Buchenwald östlich von 

Parsberg 

- Typischer Waldgersten-Buchenwald im südwestlichen Stadtgebiet  
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Quelle: Potenzielle Natürliche Vegetation LfU Bayern, 2021; eigene Darstellung 

 

 

Heutige Vegetation 

 

Von der früheren Vegetation unterscheidet sich das heutige Vegetationsbild, die reale 

Vegetation, ganz wesentlich. Sie ist Ergebnis der jahrhundertelangen menschlichen 

Nutzung, vor allem Zeiger der aktuellen Nutzungseinflüsse und Belastungen, wobei die 

landwirtschaftlichen Nutzungsformen die Zugänglichkeit und Ertragskraft der verschie-

denen Flächen widerspiegeln. 

 

Mit der menschlichen Nutzung vergrößerte sich der Lebensraum für Bewohner offener, 

besonnter Lebensräume. Auch Arten aus geographisch entfernten Regionen wander-

ten ein (z.B. der süd- und osteuropäischen Steppen). Im Stadtgebiet von Parsberg be-

finden sich noch größere Reste der früher weit verbreiteten extensiv genutzten Weide-

landschaften (Wacholderheiden), obwohl gerade diese Vegetationsform in den letzten 

Jahrzehnten durch Brache, Verbuschung und Wiederbewaldung stark abgenommen 

hat.  

 

Eine weitere Besonderheit der Parsberger Landschaft ist der Wechsel zwischen land-

wirtschaftlichen Nutzflächen und bewaldeten Kuppen (ĂKuppenalbñ).  

 

Insgesamt weist die Landschaft im Stadtgebiet v.a. im Labertal noch viele Elemente 

der traditionellen Kulturlandschaft der Oberpfälzer Alb auf. Dieser steht aber die groß-

räumig strukturierte Ackerlandschaft in den flacheren Teilen des Albhochlands gegen-

über.  

 

Ergänzend wird auf die entsprechenden Ausführungen im Umweltbericht (Teil B der 

Begründung) hingewiesen.  

5 SIEDLUNG 

5.1 Siedlungsstruktur 

Die Stadt Parsberg besteht aus 35 Ortsteilen, darunter zahlreiche Weiler, Einöden und 

ehem. Mühlenstandorte. Am 31.12.2021 lebten in der Stadt 7.432 Menschen (Quelle: 

Statistik kommunal 2022). 
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Parsberg hat eine Siedlungsdichte (Einwohner/km2 Siedlungs- und Verkehrsfläche) von 

994 Einwohner/ km2 (Stand: 31.12.2021) und liegt damit etwas über dem Wert des 

Landkreises Neumarkt i.d.OPf. mit 926,6 Einwohner/ km2 (Bayer. Landesamt für Statis-

tik und Datenverarbeitung). 

 

Die Stadt Parsberg ist sehr gut mit öffentlichen Einrichtungen und Einrichtungen des 

täglichen Bedarfs und auch des periodischen Bedarfs ausgestattet. So sind u.a. vor-

handen: 

 

- Gymnasium, Realschule, Mittelschule und Grundschule  

- Sonderpädagogisches Förderzentrum 

- Volkshochschule 

- Pädagogisches Zentrum (Erziehungshilfe, Heilpädagogisches Kinderheim) 

- mehrere Kindertagesstätten 

- Bezirkskrankenhaus I und II 

- Gesundheitszentrum 

- Seniorenwohn- und Pflegeheim 

- Stadtbücherei 

- zahlreiche Einzelhandelsbetriebe 

- zahlreiche Ärzte und Zahnärzte 

- mehrere gemeinnützige Einrichtungen, Vereine und Verbände. 

 

Der größte Teil der Einwohner lebt in den Ortschaften Parsberg, Darshofen, Herrnried, 

Hörmannsdorf, Rudolfshöhe und Willenhofen.  

 

Tabelle: Einwohner und Einwohnerentwicklung (Hauptwohnsitz) nach Ortsteilen 

(Quelle: Angaben der Stadt) 

 

Ort 
Einwohner 
2012 

Einwohner 
2022 

Veränderung 
absolut 

Veränderung 

in % 

Bienmühle 4 4 0 0,0 

Breitenthal 60 62 2 3,3 

Darshofen 333 369 36 10,8 

Eglwang 66 67 1 1,5 

Eichensee 31 27 -4 -12,9 

Geigerhaid 5 9 4 80,0 

Hackenhofen 111 125 14 12,6 

Haid 7 11 4 57,1 

Hammermühle 25 26 1 4,0 

Herrnried 248 213 -35 -14,1 

Holzheim 83 82 -1 -1,2 

Hörmannsdorf 347 382 35 10,1 

Kerschhofen 45 45 0 0,0 

Klapfenberg 122 124 2 1,6 

Kripfling 6 7 1 16,7 

Kühnhausen 65 61 -4 -6,2 

Lohhof 36 30 -6 -16,7 

Mannsdorf 26 21 -5 -19,2 
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Ort 
Einwohner 
2012 

Einwohner 
2022 

Veränderung 
absolut 

Veränderung 

in % 

Neuhaid 13 22 9 69,2 

Ödenthurn 15 11 -4 -26,7 

Parsberg 4.132 4.948 816 19,7 

Rosenthal 6 6 0 0,0 

Rudenshofen 146 153 7 4,8 

Rudolfshöhe 294 322 28 9,5 

Weiherstetten 9 7 -2 -22,2 

Willenhofen 298 330 32 10,7 

Ziegelhütte 23 18 -5 -21,7 

Sonstige Ortsteile und 

Weiler etc. (Badlhütte, 

Katzenfels, Kellerhof, 

Engelhöfe, Höhenberg, 

Steinmühle, Polster-

mühle, Wolfsquiga) 19 35 16 84,2 

Gesamt 6.576 7.518 942 14,3 

 

 

Wie aus der differenzierten Betrachtung der Bevölkerungsentwicklung zu ersehen ist, 

sind die Einwohnerzuwächse hauptsächlich den größeren Orten zuzuschreiben. Vor 

allem in Parsberg selbst ist die Einwohnerzahl stark gestiegen und es ist somit Impuls-

geber für eine positive Bevölkerungsentwicklung. Dies ist wohl auf die Ausweisung von 

einigen Baugebieten in den letzten Jahren zurückzuführen. Aber auch Darshofen, Ha-

ckenhofen, Hörmannsdorf, Rudolfshöhe und Willenhofen haben Zuwächse zu ver-

zeichnen. Einzig Herrnried hatte als einwohnerstarker Ortsteil einen stärkeren Rück-

gang der Einwohnerzahlen zu verzeichnen, was mitunter auch darauf zurückzuführen 

ist, dass hier in den letzten Jahren trotz vergleichsweiser günstiger verkehrlicher Anbin-

dung keine nennenswerte Bauflächenentwicklung stattgefunden hat. In vielen kleineren 

Orten sind die Einwohnerzahlen jedoch rückläufig. Unter den kleineren Orten sind vor 

allem die Weiler und Einöden stabil oder lassen einen leichten Anstieg erkennen. Hier 

sollte nur für Nachgeborene, die im Ort bleiben wollen, für verfügbares Bauland ge-

sorgt werden. 

 

Eigentlich weisen sowohl der Hauptort Parsberg wie auch einige Ortsteile noch Baulü-

cken auf. Allerdings dienen diese Baulücken der privaten Bevorratung und stehen dem 

Grundstücksmarkt größtenteils nicht zur Verfügung. Um die Bevölkerungsentwicklung 

zu stabilisieren ist deshalb eine weitere aktive Baulandpolitik der Stadt anzustreben. 

5.2 Boden- und Baudenkmäler 

Das Denkmalschutzgesetz (DSchG) unterscheidet Baudenkmäler und Bodendenkmä-

ler. Diese sind in der Denkmalliste beim Bayerischen Landesamt für Denkmalpflege 

eingetragen. Denkmäler sind vom Menschen geschaffene Sachen oder Teile aus ver-

gangener Zeit, deren Erhaltung wegen ihrer geschichtlichen, künstlerischen, städte-

baulichen, wissenschaftlichen oder volkskundlichen Bedeutung im Interesse der Allge-

meinheit liegt.  

 

Wer Baudenkmäler oder geschützte Ausstattungsstücke beseitigen, verändern oder 

an einen anderen Ort verbringen oder in der Nähe von Denkmälern Anlagen errichten, 
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verändern oder beseitigen will, benötigt eine Genehmigung der Denkmalschutzbe-

hörde, sofern sich dies auf Bestand und Erscheinungsbild eines der Baudenkmäler 

auswirken kann.  

 

Bodendenkmäler sind bewegliche und unbewegliche Denkmäler, die sich im Boden 

befinden oder befanden und in der Regel aus vor- oder frühgeschichtlicher Zeit stam-

men. Sie sind unberührt zu erhalten (DSchG, Art. 1). 
 

Die im Stadtgebiet vorhandenen Boden- und Baudenkmäler sind im Flächennutzungs-

plan und in den Karten 5 (Boden) und 9 (Kulturgüter) der Begründung dargestellt.  

5.3 Bestehende Bebauungspläne und Satzungen 

Stand 16.06.2023  

Bebauungspläne 
Parsberg 

Nut-
zungs-
art 

Datum des 
Inkraft- 
tretens 

Änderung mit Inkraft-
treten 

Bereich 

Südost A WA 22.08.1983   Parsberg 

Südost B WA 26.06.1990 1. Änderung 16.12.2020 Parsberg 

Südost C WA 14.03.1996 1. Änderung 16.12.2020 Parsberg 

Am Kinderheim  
St. Josef 

WA 26.07.1983 1. Änderung 12.12.2016 Parsberg 

Am Kalvarienberg WA 18.10.1978 1. Änderung (Senioren-
zentrum), 13.11.1994;  
2. Änderung (Klinik und 
Heizwerk) 05.11.2003 

Parsberg 

Am Kalvarienberg II WA 10.10.2001   Parsberg 

Nordwest II WA 18.05.1990   Parsberg 

An der Velburger 
Straße 

MI 14.04.1992   Parsberg 

Lindlbergstraße WA + 
MI 

31.03.1978   Parsberg 

An der Hohenfelser 
Straße 

WA 02.02.1979   Parsberg 

Lochäcker GE + 
SO 

20.11.1997 1. Änderung 16.02.2008 Parsberg 

Südliche Stadtmitte MI 13.07.1999   Parsberg 

Am Gymnasium MI 17.08.1983   Parsberg 

Auf der Breiten WA 08.08.2005 1. Änderung 22.12.2010  Parsberg 

Reiterbetrieb  
Holzheim 

SO 15.07.2002   Parsberg 

Südlich der Eichen-
dorffstr. 

WA 05.11.2003   Parsberg 

Süd WA 20.02.2012   Parsberg 

Grill- und Zeltplatz 
Lindlberg 

SO 26.04.2012   Parsberg 

Süd II WA 20.07.2012   Parsberg 

Süd III WA 10.10.2013   Parsberg 

Auf der Breiten II WA 23.01.2015   Parsberg 

Lindlberg WA 09.03.2015   Parsberg 
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Bebauungspläne 
Ortsteile 

Nut-
zungs-
art 

Datum des 
Inkraft- 
tretens 

Änderung mit Inkraft-
treten 

Bereich 

Erweiterung am 
Standort Möbelhof 

SO 27.03.2015   Parsberg 

Technologiestandort 
Parsberg-Lupburg 

GE/GI 10.10.2018   Parsberg 

West WA 10.10.2018   Parsberg 

Südost D WA 19.10.2020   Parsberg 

Auf der Breiten III WA 26.04.2023   Parsberg 

Zu den Bundesbauten -  05.05.2023   Parsberg 

Schwalbenberg WA 12.08.1967   Darshofen 

Am Hammermühlweg   WA 16.05.2000   Hackenhofen 

Hackenhofen I eGE + 
eGI + 
GE 

24.02.1992 1. Änderung = Erweite-
rung, 14.11.2011 ==> Ha-
ckenhofen I - Erweiterung 
02.10.2003   ---   Hacken-
hofen I - Änderung 
09.03.2012   -   Hacken-
hofen I- 2. Erweiterung 
26.04.2023 

Hackenhofen 

Hackenhofen II GE + 
GI 

14.11.2001 1. Änderung 18.12.2003 -
--  
2. Änderung 25.04.2008 -
--  
3. Änderung 09.03.2012  

Hackenhofen 

Rudolfshöhe WA 29.11.1982   Rudolfshöhe 

Hörmannsdorf - Er-
weiterung Ziegelhütte 

WA 23.12.1986   Hörmannsdorf 

Hörmannsdorf Süd WA 14.04.1992   Hörmannsdorf 

Am Ascha 1 WA 14.10.1999   Willenhofen 

Solarpark Klapfen-
berg 

SO 10.10.2013   Klapfenberg 

Solarpark Hacken-
hofen 

SO 22.09.2014   Hackenhofen 

Darshofen-Kirchberg WA 21.01.2016   Darshofen 

Solarpark Eichensee SO 10.10.2018   Eichensee 

Solarpark Kühn- 
hausen 

SO 10.10.2018   Kühnhausen 

Solarpark Klapfen-
berg II 

SO 29.08.2019   Klapfenberg 

Solarpark Hörmanns-
dorf 

SO 29.08.2019   Hörmannsdorf 

Parsberg Nord - Hör-
mannsdorf 

GI 19.12.2019   Hörmannsdorf 

Moritzenberg WA 11.08.2020   Willenhofen 

Hackenhofen III  
(Hotel) 

SO 23.06.2021   Hackenhofen 

Hackenhofen IV WA 22.11.2022   Hackenhofen 

  



Stadt Parsberg - Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 

 

 

22 

Satzungen Nut-
zungs-
art 

Datum des 
Inkraft- 
tretens 

Änderung mit Inkraft-
treten 

Bereich 

Höhenberg 
(Außenbereichs- 
satzung) 

WA 11.05.2010   Höhenberg 

An der Polstermühl-
straße (Außenbe-
reichsatzung) 

WA 14.02.2012   Klapfenberg 

Willenhofen Nord-
West (Ortsabrun-
dungssatzung) 

MI   19.10.2020   Willenhofen 

Herrnried - Am Fried-
hof (Ortsabrundungs-
satzung) 

-  06.10.2020   Herrnried 

BP in Aufstellung Nut-
zungs-
art 

Datum des 
Inkraft- 
tretens 

Änderung mit Inkraft-
treten 

Bereich 

Lochäcker II GE/E -    Parsberg 

 

5.4 Geplante Siedlungsentwicklung  

Der Flächennutzungsplan soll für den Planungszeitraum von ca. 15 Jahren voraus-

schauend die Grundzüge der baulichen Entwicklung der Kommune vorbereiten. Hierzu 

ist eine Bedarfsermittlung erforderlich. Basierend auf den Grundlagen 

 

¶ bisherige Einwohnerentwicklung, 

¶ regionale Verflechtungen und Tendenzen,  

¶ Funktion der Stadt und 

¶ regionalplanerische Vorgaben 

 

werden die zu erwartende und angestrebte Einwohnerentwicklung und hierauf aufbau-

end der Bauflächenbedarf prognostiziert. 

5.4.1 Ziele der Siedlungsentwicklung 

Ziel der kommunalen Siedlungsentwicklung ist es, die positive Bevölkerungsentwick-

lung der letzten 10 Jahre (siehe Kap. 2.4) beizubehalten und die Wohnraumbedürf-

nisse der Bevölkerung weiterhin zu befriedigen. 

 

Aufgrund der relativ guten Ausstattung der Stadt mit Einrichtungen des öffentlichen Be-

darfs sowie der guten Anbindung an die Verkehrsinfrastruktur (über die AS Parsberg 

der A 3 in die Metropolstadt Nürnberg mit dem PKW in ca. 60 min, in das Oberzentrum 

Neumarkt i. d. OPf. ca. 30 min, in das Regionalzentrum Regensburg in ca. 30 min, so-

wie die RE-Station an der Eisenbahnhauptlinie 8 ĂFrankfurt-Passauñ in Parsberg) soll in 

Parsberg weiterhin eine positive Bevölkerungsentwicklung angestrebt werden.  

 

Bei der einheimischen jungen Bevölkerung könnte das Arbeitsplatz- und Ausbildungs-

angebot im Ort eine Rolle spielen (s. Pkt. 2.5). Ein Großteil der Auszubildenden oder 

Studenten siedelt sich auch dort an, wo sie nach der Ausbildung einen Arbeitsplatz fin-

den und kehren nicht wieder in die Heimatgemeinde zurück. Dennoch besteht in der 

Region eine hohe Nachfrage nach Bauflächen, wie Aussagen der Stadt dokumentie-

ren, die für durch sie vermarktete Bauflächen immer deutlich mehr Bewerber hat, als 
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das Angebot hergibt. Auch die Schwierigkeiten, in den Verdichtungsräumen ausrei-

chende und bezahlbare Bauflächen für die hier stark vorhandene Nachfrage zu schaf-

fen, führt zu einer höheren Nachfrage in den angrenzenden, verkehrsmäßig gut ange-

bundenen ländlichen Räumen.  

 

Vorrang der Innenentwicklung 

 

Die Stadt Parsberg verfolgt seit vielen Jahren eine konsequente Strategie der Innen-

entwicklung, stößt dabei aber wie fast alle anderen Kommunen auch auf die geringen 

Möglichkeiten zur konsequenten Umsetzung bestehender Innenentwicklungspotenzi-

ale.  

 

So war die Stadt Teil des bereits 2011 gestarteten Projektes ĂNeuland ï Gemeinsam 

innen starkñ. Ziel war ein kommunales Flªchenmanagement und die Stªrkung der In-

nenentwicklung. Im Rahmen einer Bestandsaufnahme wurden Leerstände in den Orten 

erfasst, dargestellt und eine intensive Eigentümerbefragung durchgeführt.  

 

Ebenso wurde im Rahmen des ISEK die Innenentwicklung geprüft und angestoßen. 

 

So konnten seit 2010 fast alle freien Bauflächen im Stadtgebiet einer Bebauung zuge-

führt werden, überwiegend flächensparend mit Mehrfamilienhausbebauung. 

 

Weiterhin hat die Stadt Parsberg die Eigentümer von erschlossenen baureifen Grund-

stücken in Baugebieten bereits mehrfach telefonisch und schriftlich hinsichtlich der Ver-

kaufsbereitschaft angefragt. In wenigen Fällen konnte ein Verkauf von Baulücken an 

ortsansässige Kaufinteressenten vermittelt werden. Die überwiegende Mehrheit der 

Grundstückseigentümer hat einen Verkauf aber bereits wiederholt abgelehnt und 

wünscht keine weiteren Anfragen.  

 

Damit wird deutlich, dass die Potenziale der Innenentwicklung nach über 10 Jahren ak-

tiver Bearbeitung weitgehend ausgeschöpft sind und nur in geringem Maße für die 

nächsten Jahre und Jahrzehnte zur Verfügung stehen.  

 

Um die Innenentwicklung weiter voranzutreiben, hat die Stadt Parsberg im Rahmen der 

Fortschreibung des Flächennutzungsplans eine Flächenmanagementdatenbank einge-

richtet und ein Baulückenkataster erstellt. Auf dieser Basis wird eine erneute Abfrage 

der Verkaufsbereitschaft der Eigentümer von Baulücken gestartet, die Ergebnisse wer-

den in den Entwurf eingearbeitet. Leider gibt die Politik den Kommunen kaum Möglich-

keiten in die Hand, Innenentwicklungspotenziale zu aktivieren, im Gegenteil wurden so-

gar einfachste steuerliche Anreize zur Aktivierung von Baulücken politisch nicht umge-

setzt. 

 

Strategie im Rahmen der Flächennutzungsplanung 

 

Mit der Erstellung des Flächennutzungsplanes sollen aufgrund der nicht ausreichend 

verfügbaren Innenentwicklungspotenziale neue künftige Bauflächen bereitgestellt wer-

den.  

 

Für den Vorentwurf wurden mehrere potenziell geeignete Siedlungsflächen erarbeitet, 

tatsächlich ausgewiesen werden sollen nur solche Flächen, bei denen eine Verkaufs-

bereitschaft der Grundeigentümer gegenüber der Stadt besteht. Damit kann sicherge-

stellt werden, dass ausgewiesene Bauflächen auch weitgehend vollständig bebaut wer-

den und nicht zahlreiche Baulücken entstehen.  
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Parallel mit der Durchführung des Beteiligungsverfahrens soll die Abgabebereit-

schaft der Grundeigentümer für alle alternativen Bauflächen geprüft und Bauflä-

chen nur dort weiterverfolgt werden, wo eine konkrete Abgabebereitschaft er-

folgt. Dies soll eine spekulative Bevorratung und Zurückhaltung von Bauflächen ver-

meiden und dafür sorgen, dass ein Großteil der Flächen für Bauwillige zur Verfügung 

steht. Ergänzend erfolgt die Berücksichtigung von Abwägungsmaterial im Rahmen der 

Beteiligung der Träger öffentlicher Belange. Auch diese Ergebnisse haben bei der Prü-

fung des Mengengerüsts an potenziellen Bauflächen dann einen Einfluss. 
 
Aus der Analyse der Daten zur Bevölkerungs- und Wirtschaftsstruktur wird deutlich, 

dass der Wohnbevölkerung im Stadtgebiet ein gutes Angebot an Arbeitsplätzen inner-

halb der Stadt gegenübersteht. Dennoch besteht ein geringer Auspendlerüberschuss. 

Durch Ergänzung des bestehenden Gewerbegebietes nördlich von Parsberg soll der 

Einpendlerstrom in die Verdichtungsräume oder die nahen Ober- und Regionalzentren 

verringert werden.  
 
Durch die Konzentration der Gewerbeflächen auf diese Flächen, sollen die eher länd-

lich geprägten Ortsteile von größeren Gewerbestrukturen freigehalten und nur eine 

eher organische Entwicklung dieser Orte ermöglicht werden. Durch die verkehrlich 

günstige Lage der Gewerbeflächen nördlich mit kurzem Weg zur Autobahn und Bahn 

können auch Pendlerbewegungen durch Parsberg und die kleineren Ortschaften ver-

mieden werden. Auf das Ziel des Regionalplanes, das Mittelzentrum Parsberg/Lupburg 

als Standort für qualifizierte Arbeitsplätze im tertiären Bereich zu stärken, soll mit der 

Ausweisung von weiteren Gewerbeflächen hingearbeitet werden. 

5.4.2 Wohnflächen-Bedarfsermittlung  

Um die Wohnbauflächen ausreichend zu bemessen, muss die zukünftige Bevölke-

rungsentwicklung für den Planungszeitraum von 20 Jahren geschätzt bzw. anhand der 

Entwicklungsziele der Stadt festgelegt werden. Grundlage für die Berechnungen bilden 

die Statistik kommunal, Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung. 
 
Einwohnerzahl der Gesamtgemeinde in den letzten Jahren 
 

Quelle: Statistik kommunal 2022 

 

Durchschnittliche jährliche Bevölkerungszunahme der letzten 10 Jahre: 1,25 % /Jahr 
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Angestrebte künftige Einwohnerentwicklung 

 

In der Region 11 (Region Regensburg) nimmt die Bevölkerung konstant zu bzw. zeigt 

mit einer mittleren jährlichen Bevölkerungsveränderung von 0,70 % in den letzten 

10 Jahren eine positive Bilanz. Diese liegt deutlich über dem des Regierungsbezirks 

Oberpfalz (0,37% mittlere jährliche Veränderung).  

 

Der Landkreis Neumarkt hatte in den letzten 10 Jahren durchschnittlich eine positive 

Bevölkerungsentwicklung (0,76 % mittlere jährliche Veränderung), die sich sehr unter-

schiedlich auf die einzelnen Kommunen verteilt.  

 

Die regionalisierte Bevölkerungsvorausberechnung für Bayern bis 2040 (Bayer. Lan-

desamt für Statistik und Datenverarbeitung, 2022) sieht im Zeitraum 2020 bis 2040 für 

den Landkreis Neumarkt eine positive Bevölkerungsentwicklung von 7,8 % Zuwachs. 

Die Region Regensburg wird laut der Prognose eine positive Entwicklung von 5,3 % 

erreichen. Der bayerische Durchschnitt liegt bei 3,9 % Zuwachs. 

 

Die Prognose des Landesamts für Statistik zeigt für die Stadt Parsberg bis zum Jahr 

2033 eine erheblich höhere Bevölkerungszunahme von 10,9 % auf. 

 

 

Abb.: Prognose Bevölkerungswachstum im Landkreis Forchheim,  

Quelle: Bayer. Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung, Grafik Team 4 

 

 

 

Für Parsberg wird für den Planungszeitraum bis 2043 dieser prognostizierte Be-

völkerungszuwachs der Wohnbauflächenbedarfsermittlung zugrunde gelegt. 
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Begründung 

 

- Parsberg hat eine zentralörtliche Einstufung als gemeinsames Mittelzentrum mit 

Lupburg. 

 

- Die Stadt Parsberg hat eine sehr gute Ausstattung mit Einrichtungen des täglichen 

Bedarfs: Gymnasium, Realschule, Mittelschule, Grundschule, Kindergärten sowie 

Einzelhandelsbetriebe und auch eine ärztliche Grundversorgung bis hin zu speziali-

sierten Kliniken.  

 

- Die Altersstruktur der Stadt Parsberg weist einen zunehmenden und hohen Anteil 

an jüngeren Menschen auf, die im Planungszeitraum für eine Haushaltsgründung in 

Frage kommen. 

- Neumarkt und Regensburg sind relativ schnell erreichbar durch eine gute Straßen- 

und Bahnanbindung. Somit kann man hier auch zusammen mit dem Trend zum 

Homeoffice zusätzlich von einer externen Nachfrage nach Bauflächen ausgehen, 

sofern diese zu marktfähigen Preisen von der Stadt zur Verfügung gestellt werden 

können. 

- Der Landkreis Neumarkt und umliegende Kommunen zeigen seit einigen Jahren 

eine positive Bevölkerungsentwicklung und eine positive Prognose.  

- Ein stärkeres Wachstum Parsbergs wird aufgrund der im Regionalplan festgelegten 

Ziele (s. Kap. 2.3) und der topographischen Lage nicht empfohlen und soll nicht an-

gestrebt werden. 

 

 

Ermittlung der prognostizierten Einwohnerzahl (EW) 2041 
 
EW 2021 x Bevölkerungswachstum  x 20 Jahre = EW-Zuwachs 2041 

7.432 EW x 0,55 % (jährlich)* x 20 Jahre = 818 EW 

 

*Demographie-Spiegel 2019 - 2039: Bevölkerungsveränderung 2039 gegenüber 2019: 

insgesamt 10,9 % = 0,55 % jährlich 

 

Einwohnerzahl 2036: 7.432 EW  +  818 EW = 8.250 EW 

 

 

Ermittlung des Bauflächenbedarfs bis 2041 

 

1. Wachstumsbedarf 
 
Einwohnerzuwachs (-Planungswert) im Jahr 2041 =  818 EW 

818 EW :  2,10 Personen/Haushalt  =    390 Wohneinheiten (WE) 

 

 

2. Auflockerungsbedarf 
 
Im Gemeindegebiet beträgt die derzeitige Belegungsdichte ca. 2,10 Personen je Haus-

halt (7.432 EW / 3.544 Wohnungen) und liegt damit über dem bayerischen Durch-

schnitt (2,06 Personen/Haushalt, Gemeinsames Statistikportal Bund und Länder, 

2021). Der Auflockerungsbedarf ergibt sich aus der Verminderung der Belegungs-

dichte. 
 
Da in Parsberg ein hoher Anteil an Einwohnern mit einem Alter von 65 und mehr Jahren 

wohnt (2021: ca. 18 % der Bevölkerung; prognostiziert bis 2039: +61 %), wird der Anteil 
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von Haushalten mit nur einer Person in den nächsten Jahren erheblich zunehmen. Hie-

raus ergibt sich bei angestrebten gleichbleibenden Einwohnerzahlen ein Auflockerungs-

bedarf. Dies bestätigt auch eine Studie des Marktforschungsinstituts Empirica (NN, 

11.11.2010), die auch bei stagnierender Bevölkerung einen erheblichen Bedarf an 

neuen Wohneinheiten aufgrund von immer mehr Einzelhaushalten sieht. Vorausberech-

nungen der Bay. Staatsregierung lassen erwarten, dass die durchschnittliche Haushalts-

größe in Bayern bis 2030 auf 1,9 Personen sinken wird (42,6% Einpersonenhaushalte). 

Im ländlichen Raum wird dies nur abgeschwächt zutreffen. Deshalb wird für den Pla-

nungszeitraum eine geringfügig veränderte Haushaltsgröße von 2,01 Personen pro 

Haushalt zu Grunde gelegt, was einer jährlichen Auflockerung von 0,3 % entspricht. 

 

Ermittlung des Auflockerungsbedarfs 
 
7.432 EW : 2,01* = 3.698 WE 

Bestand WE gesamt = 3.544 WE  

Auflockerungsbedarf  154 WE 

 

*künftige Haushaltsgröße: (aktuell 2,10) ï (2,10 x 0,3 % x 15 a) = 2,01 

 

 

4. Bauflächenbedarf bis 2041 
 
Wachstumsbedarf = 390 WE 

Auflockerungsbedarf = 154 WE 

   544 WE 

 

Baudichte: 20 WE/ha (teils verdichtete Bebauung, teils lockere Einzel- und Mehrfamili-

enhausbebauung) Bruttobaufläche (inkl. Nebenflächen wie Erschließung etc.) 

 

Ą  Erforderliche Brutto-Wohnbaufläche bis 2041:  544 WE : 20 WE/ha  =  27,20 ha 
 
 
Für die Neuplanungen abzuziehen sind jedoch die noch vorhandenen freien Bauflä-

chen (Baulücken). Diese wurden mit Stand 2022 für alle Ortsteile getrennt nach 

Wohnbauflächen und gemischten Bauflächen ermittelt. Dabei handelt es sich sowohl 

um klassische Baulücken wie auch um größere unbebaute Flächen, für die aber bereits 

Baurecht vorliegt (Innenbereich nach § 34 BauGB; Bebauungspläne). 

 

Wohnbauflächen  
 
Parsberg ca.   7,48 ha 

Rudolfshöhe / Hackenhofen ca.   2,64 ha 

Hörmannsdorf ca.   0,47 ha  

Darshofen ca.   0,45 ha 

Willenhofen ca.   0,09 ha 

Gesamt ca. 11,13 ha 

 

Gemischte Bauflächen  
 
Parsberg ca.   1,48 ha 

Rudolfshöhe / Hackenhofen ca.   0,58 ha 

Herrnried ca.   0,38 ha 

Rudenshofen ca.   0,09 ha 

Willenhofen ca.   0,08 ha 

Gesamt   ca.  2,61 ha 
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Die Stadt Parsberg wird parallel zur Beteiligung zum Vorentwurf des Flächennutzungs-

planes eine Befragung der Grundeigentümer von Baulücken oder freien Bauflächen 

mit Baurecht durchführen. Nicht angefragt wurden Grundeigentümer einer freien Bauflä-

che, wenn es sich um eine Parzelle mit Bauzwang oder mit einer bereits vorhandenen 

Baugenehmigung bzw. Bauvoranfrage handelt. Hier wurde von einer zeitnahen Bebau-

ung ausgegangen, weshalb die Flächen nicht mehr dem Grundstücksmarkt zur Verfü-

gung stehen. Ebenso wurden Flächen, die sich bereits im Eigentum der Stadt Parsberg 

befinden nicht angefragt, da auch hier von einer zeitnahen Bebauung ausgegangen wer-

den kann. Sobald solche Baugrundstücke von der Gemeinde auf den Markt gebracht 

werden, erhält diese eine Vielzahl an Bewerbungen darauf. 

 

Die Ergebnisse werden in den Entwurf eingearbeitet, hilfsweise wird zum Vorentwurf von 

einer Mobilisierbarkeit von etwa 20% der freien Bauflächen ausgegangen. 

 

Als freies Potenzial sind deshalb max. 20 % von insgesamt ca. 13,74 ha, also etwa 

2,75 ha anzusehen. 

 
 
Verbleibender, neu abzudeckender Bedarf: 27,20 ha - 2,75 ha  =  24,45 ha 
 
 

Das Ergebnis der Wohnbauflächenbedarfsermittlung zeigt, dass in der Stadt Parsberg 

unter Berücksichtigung der geringen Abgabebereitschaft bestehender Bauflächen, Neu-

bauflächen von ca. 24,5 ha erforderlich werden.  

5.5 Geplante Bauflächen 

Im Folgenden werden gegliedert nach Ortsteilen die neuen Bauflächen des Flächen-

nutzungsplans hinsichtlich der Bestandssituation und der Umweltauswirkungen der 

Planung bewertet. Flächen, für die Baurecht besteht aufgrund von Satzungen oder Be-

bauungsplänen, die aber noch nicht bebaut sind, werden als Bestand dargestellt.  

 

Einleitend zu den Beschreibungen der Bauflächen ist eine Übersichtskarte dargestellt, 

aus der die Lage der einzelnen behandelten Flächen ersichtlich wird.  

 

Es handelt sich beim Vorentwurf zunächst um ein größeres Mengengerüst, für 

das eine Anfrage zur Abgabebereitschaft bei den jeweiligen Grundeigentümern 

erfolgt. Flächen, für die keine Abgabebereitschaft besteht, werden voraussicht-

lich nicht weiter verfolgt. Der noch erhebliche Flächenüberschuss wird sich also 

im Laufe des Verfahrens deutlich verkleinern. 

 

Bestand Planung* 

 

   
Wohnbaufläche gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO 

   
Gemischte Baufläche gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO 

   
Gewerbliche Baufläche gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO 

   
Fläche für den Gemeinbedarf § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB 
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Abb.: Übersicht Bauflächenausweisung Vorentwurf 
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5.5.1 Parsberg  

Siedlungsstruktur 

 

Die Stadt Parsberg als Hauptort im Stadtgebiet ist das kulturelle und wirtschaftliche 

Zentrum der Kommune. Hier befinden sich die meisten Versorgungs- und Infrastruktur-

einrichtungen.  

Der Ort hat sich auf einer markanten Geländekuppe des Oberpfälzer Jura um die auf 

einem Felsen errichtete Burg entwickelt. Die erste Erwähnung der Burg ist bereits seit 

dem 12. Jahrhundert bekannt, vermutlich waren aber hier bereits früher Siedlungs-

strukturen und Befestigungen vorhanden. Auch die älteste Bebauung der Stadt findet 

sich rund um den Burgfelsen, vor allem um die westlichen und südlichen Hanglagen. 

Dieser um die Burg entstandene alte Ortskern steht unter Denkmalschutz (Ensemble-

schutz). Die Altstadt von Parsberg ist vorbildlich saniert und sehr reizvoll. Auch die öst-

lich der Burganlage bis heute erhaltenen Freiflächen des Stadtparkes sind attraktiv ge-

staltet und bilden einen wichtigen Grünzug im Stadtkern. Die Burg dient heute als Ver-

anstaltungsort sowohl für Tagungen wie auch für private Feiern.  

Von hier aus haben sich bis zum Ende des 19. Jahrhunderts entlang der heutigen 

Lupburger Straße, der Bergstraße und der Alten Seer Straße die ersten neuzeitlichen 

Siedlungsentwicklungen ergeben. Eine stärkere Ausdehnung der Siedlungsfläche er-

folgte erst nach dem 2. Weltkrieg sowohl Richtung Westen an der Darshofener Straße 

wie auch Richtung Norden rund um den immer bedeutender werdenden Bahnhalte-

punkt.  

 

Der größte Schub der Siedlungsentwicklung fand dann in den 70er und 80er Jahren 

des letzten Jahrhunderts statt mit massiver Ausdehnung von Wohnbaugebieten vor al-

lem nördlich, westlich und südlich der Altstadt. In diesem Zeitraum erfolgte auch die Er-

weiterung des Bezirkskrankenhauses südlich des Ortes und die Schaffung des Schul-

zentrums und des Kreiskrankenhauses östlich der Altstadt. Nach der Jahrtausend-

wende erfolgten nur noch kleinere Siedlungserweiterungen westlich des Bezirkskran-

kenhauses, Am Kalvarienberg und ein neuer Siedlungsansatz ĂAuf der Breitenñ.  

 

Neben der hohen Bedeutung als Wohnstandort weist die Stadt Parsberg auch wichtige 

Funktionen als Arbeitsplatzstandort auf. Dabei konzentrieren sich die Gewerbegebiete 

neben dem Gewerbestandort an der Autobahnanschlussstelle auf die Bereiche um den 

Bahnhof sowie auf den Bereich südlich des Ortes an der Lindlbergstraße. In jüngerer 

Zeit wurde auch östlich der Bahnlinie Richtung Lupburg ein kleineres Gewerbegebiet 

mit dem Technologie Campus entwickelt. 

 

Die Stadt Parsberg ist über die Staatsstraße 2234 und die nahe Autobahnanschluss-

stelle Parsberg hervorragend an das überregionale Straßennetz angebunden. Auch 

bezüglich des öffentlichen Personennahverkehrs besteht mit dem Bahnhaltepunkt 

Parsberg an der Bahnstrecke Nürnberg-Regensburg eine sehr gute Anbindung.  

 

 

Bevölkerungsstand: 4.948   

 

Bauflächen / Bestand: Wohnbaufläche 90,18 ha 

 Gemischte Baufläche 34,71 ha 

 Gewerbeflächen 17,76 ha 
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Gemeinbedarf: Rathaus 

 Gymnasium 

 Realschule 

 Mittelschule 

 Grundschule 

 Sonderpädagogisches Förderzentrum 

 Volkshochschule 

 Pädagogisches Zentrum St. Josef 

 mehrere Kindergärten und Kindertagesstätten 

 Stadtbücherei 

 Bezirkskrankenhaus I und II 

 Veranstaltungsareal Burg Parsberg 

 Freibad und Hallenbad 

 Jugendtreff 

 Seniorenpflegezentrum  

 zahlreiche Sportanlagen 

 

Grünflächen: Stadtpark 

 Kleiner Park Am Anger 

 Friedhof 

 Sportanlagen TV Parsberg 

 Freibad 

 Festplatz 

 Zahleiche Spielplätze 

 Grünflächen und Sportflächen am pädagogischen Zentrum  

St. Josef 

 

Freie Bauflächen: Unbebaute Wohnbaufläche:  7,48 ha 

 Unbebaute gemischte Baufläche:  1,48 ha 

 Unbebaute Gewerbefläche: XX ha 

 

 

Grünordnerische Ziele 

 

Erhalt und naturnahe Pflege des Stadtparkes östlich der Burg mit Vernetzung zu den 

weiteren Freiflächen im Bereich des Schulzentrums (östliche Grünachse), Erhaltung 

noch größerer meist privater Freiflächen vor allem im Kernstadtbereich südlich Lupbur-

ger Straße, an der Alten Seer Straße.  

Freihaltung der Trockentäler südlich des Ortes zwischen den Bezirkskliniken, hier mög-

lichst Ergänzung durch Zugänglichmachung der Grünfläche westlich Bezirkskranken-

haus I. Freihaltung des Trockentales südlich der Förderschule, Freihaltung der Mager-

rasen und Heckenlandschaften um den Kalvarienberg, keine weitere Ausdehnung der 

Gewerbeflächen in die naturnahen Bereiche am Hammermüllerberg.  

Einbindung bestehender Freiflächen zur Schaffung von Freiraumverbindungen zwi-

schen den geplanten Bauflächen, Grünflächen und freier Landschaft. 

 

 
Grundzüge der baulichen Entwicklung 
 

Die weitere bauliche Entwicklung der Stadt Parsberg stößt in vielen Bereichen auf to-

pographische und infrastrukturelle Grenzen. Die Hanglagen rund um den Burgberg bis 
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zur Bahnlinie sind fast durchgehend bebaut, nach Süden begrenzen Trockentäler und 

der Kalvarienberg eine weitere bauliche Entwicklung. Dem steht ein hoher Bedarf an 

Wohnbauflächen aufgrund der prognostizierten demographischen Entwicklung gegen-

¿ber, so dass auch neue Siedlungsansªtze wie beispielsweise ĂAuf der Breitenñ oder 

im Süden des Ortes an der Staatsstraße sowie eine weitere zukunftsweisende bauliche 

Entwicklung östlich der Bahnlinie als mögliche Siedlungserweiterungen geprüft werden 

müssen. Hierbei sind auch verstärkt verkehrliche Belange in Betracht zu ziehen. Dabei 

sollten vor allem die o.g. schützenswerten Bereiche um den Kalvarienberg, die Tro-

ckentäler und auch die naturnahen Flächen um den Hammermüllerberg von weiterer 

Bebauung frei bleiben. Aufgrund der schwierigen topographischen infrastrukturellen 

Verhältnisse rund um den Hauptort Parsberg müssen voraussichtlich auch in einigen 

Ortsteilen größere Bauflächen zur Befriedigung des Bauflächenbedarfes geprüft wer-

den.  

 

 

Planung neuer Bauflächen 
 

W 1 6,71 ha Wohnbaufläche östlich der Bahnlinie und der Industriestraße im 

Osten der Stadt. Auf leichtem Geländerücken, relativ eben und 

überwiegend intensiv landwirtschaftlich, vorwiegend als Acker ge-

nutzt. Die Fläche stellt einen größeren Wohnbauflächenansatz öst-

lich der Kernstadt dar, in einem Bereich, der bisher eher gewerb-

lich geprägt wurde. Aufgrund der städtebaulichen Lage besteht ein 

hohes Wohnungsbaupotenzial mit stärker urbanem Charakter und 

angemessen verdichteten Bauformen (Doppelhaus, Reihenhaus, 

Mehrfamilienaus, niedrigen Geschosswohnungen) sowie ggf. Nut-

zungsmischungen. Die Entwicklung von Wohnbauflächen bedarf 

hier einer umfassenden gesamtstädtischen Konzeption. Weiterhin 

wäre aufgrund der Barrierewirkung der Bahnlinie eine fußläufige 

Anbindung zur Kernstadt, dem zentralen Bahnhaltepunkt Parsberg 

und auch zu den nahegelegenen Schulen wichtig. Optimal wäre 

eine Fußgängerbrücke über die Bahnlinie direkt zum Schulareal, 

ansonsten müssten die Rad- und Fußwege über den Kreisverkehr 

Industriestraße/ Lupburger Straße genutzt werden. Ggf. aktive 

Schallschutzvorkehrungen zur angrenzenden Bahnlinie und Indu-

striestraße erforderlich. Freiraumanbindung sowie Ortseingrünung 

nach Osten und Nordosten anstreben. 

W 2 5,13 ha Wohnbauflächenentwicklung südlich des Ortes im Bereich des Be-

zirkskrankenhauses. Bei der Fläche handelt es sich um einen rela-

tiv ebenen Geländerücken, der vor allem nach Norden und Osten 

in Trockentäler abfällt. Die Fläche ist überwiegend landwirtschaft-

lich als Grünland genutzt und wird durch einzelne Hecken geglie-

dert. Im Westen grenzt das Bezirkskrankenhaus an, von hier 

müsste auch die Erschließung erfolgen. Die nördlich, östlich und 

südlich angrenzenden Talzüge werden von Bebauung freigehalten. 

Erhalt und Ergänzung randlicher Hecken anstreben.  

W 3 0,62 ha Kleinere Ergänzung der Wohnbauflächen nördlich des Kalvarien-

berges. Die Fläche ist relativ eben, es handelt sich um eine Hinter-

liegerbebauung, die Erschließung wäre voraussichtlich nur über 

den Ausbau des FuÇweges zwischen der StraÇe ĂZum Dallmeier-

kreuzñ und dem ĂHirtenwegñ oder ¿ber eine Baul¿cke entlang der 

StraÇe ĂZum Dallmeierkreuzñ mºglich. Die Fläche wird als Grün-

land genutzt, im Süden befinden sich ältere Laubwaldbestände, 

welche die Belichtung der Baufläche einschränken.  
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W 4 9,58 ha Mögliche Wohnbaufläche im Südwesten der Stadt in Fortsetzung 

des Baugebiets am Vogelherd westlich des Kalvarienberges. Die 

Fläche ist leicht nach Westen geneigt und überwiegend intensiv 

ackerbaulich genutzt. Die im Süden verlaufenden Freileitungen bil-

den die Grenze der Bebauung. In der Fläche befinden sich ein-

zelne Feldhecken, die wenn möglich im Zuge der weiteren Bauge-

bietsentwicklung zur Gliederung der Fläche erhalten werden sol-

len. Südwestlich grenzt der Grill- und Zeltplatz der Stadt Parsberg 

an, der allerdings künftig ebenfalls einer Wohnnutzung zugeführt 

werden soll. Deshalb und auch wegen der westlich angrenzenden 

Staatsstraße und dem Möbelmarkt wären im weiteren Verlauf der 

Planung die Belange des Immissionsschutzes beachtlich. Weiter-

hin wäre die Abgrenzung in den Randflächen zum Kalvarienberg 

hin im weiteren Verfahren zu prüfen und hier ggf. Grünflächen als 

Pufferzonen vorzusehen (z.B. zwischen dem Kalvarienberg und ei-

ner bestehenden Hecke). Eingrünung nach Süden sowie nach 

Möglichkeit straßenbegleitend zur Staatsstraße anstreben. 

W 5 6,73 ha Größere Wohnbauflächenentwicklung südwestlich des Möbelhau-

ses im Südwesten der Stadt. Es handelt sich um eine relativ ebene 

intensiv ackerbaulich genutzte Fläche mit einem kleinen Feldge-

hölz in der Mitte. Aufgrund des angrenzenden Möbelhauses und 

der Staatsstraße sind vor allem die Belange des Immissionsschut-

zes bei der Folgeplanung beachtlich. Gegebenenfalls wäre die 

Ausweisung eines Mischgebietes als Pufferzone zum Möbelhaus 

mit entsprechendem Mischungsverhältnis zwischen Wohnnutzung 

und nichtstörendem Gewerbe entlang der Staatsstraße sinnvoll. 

Eingrünung nach Südwesten erforderlich sowie nach Möglichkeit 

straßenbegleitend zur Staatsstraße. 

W 6 4,19 ha Konversion einer ehemaligen gewerblichen Baufläche bzw. Lager-

fläche zu einer Wohnbaufläche. Der östliche Teil ist bereits bebaut 

und im wirksamen Flächennutzungsplan als Gewerbefläche darge-

stellt, im westlichen Teil befinden sich Lagerflächen, die von natur-

nahen Gehölzen gesäumt werden und angrenzend landwirtschaft-

lich genutzte Flächen. Direkt südlich grenzen ältere Laubwaldbe-

stände an, deshalb ggf. hier Abstände zum Wald einhalten. Die Er-

schließung kann von der Darshofener Straße erfolgen. Eingrünung 

nach Westen und entlang der Darshofener Straße erforderlich. 

W 7 4,15 ha Wohnbauflªche gegen¿ber dem j¿ngst bebauten Wohngebiet ĂAuf 

der Breitenñ s¿dlich der Velburger Straße (Staatsstraße). Leicht 

nach Nordosten geneigte Fläche mit mehreren Hecken. Die Ab-

grenzung wurde so gewählt, dass randliche Hecken weitgehend 

erhalten werden können und auch Abstandsflächen zum naturnah 

bewaldeten Schindelberg frei bleiben. Nach Möglichkeit gliedernde 

Heckenstrukturen innerhalb der Baufläche zur Baugebietsentwick-

lung einbeziehen. Erschließung möglichst zusammen mit dem Ge-

biet M 5 gegen¿ber der Zufahrt zum bestehenden Wohngebiet ĂAuf 

der Breitenñ. Eingrünung nach Westen erforderlich.  

 

M 1 1,31 ha Bereits im wirksamen Flächennutzungsplan als gewerbliche Bau-

fläche dargestellt, Umwidmung als Mischgebiet, bereits teils einge-

streute Wohnnutzungen. Relativ ebene, teils als Acker, bereits teils 

als Grünland genutzte Fläche. Als Pufferzone zwischen Gewerbe 

und geplantem Wohngebiet W1, mit entsprechendem 
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Mischungsverhältnis zwischen Wohnen und nichtstörendem Ge-

werbe. Die Fläche wurde gegenüber dem wirksamen Flächennut-

zungsplan nach Norden hin verkleinert zum Nebental zur Schwar-

zen Laber hin. Eingrünung nach Norden erforderlich. 

M 2 3,67 ha Ergänzung der Baufläche M 1 nach Südosten als gemischte Bau-

fläche auch als Übergang und Ergänzung des weiter südlich ge-

planten Wohnquartiers W 1. Leicht nach Nordosten geneigte Flä-

che, überwiegend als Acker genutzt mit einer schmalen Feldhecke. 

Nach Norden durch die Freileitung begrenzt, damit auch größere 

Abstände zum Katzenberg. Eingrünung nach Nordosten erforder-

lich.  

M 3 3,39 ha Gemischte Baufläche nördlich des Technologie Campus an der 

Lupburger Straße. Die Fläche liegt zwischen dem Umspannwerk 

im Osten, dem Skaterpark im Westen und der Lupburger Straße 

mit dem Gewerbegebiet südlich und ist damit bereits stark durch 

bauliche Nutzungen geprägt. Randliche Eingrünungen nach Nor-

den sind bereits vorhanden und sollten erhalten werden.  

M 4 0,51 ha Bereits im wirksamen Flächennutzungsplan dargestellte gemischte 

Baufläche im Westen der Stadt südlich der Sportanlagen des TV 

Parsberg. Derzeit als Fußballplatz genutzt. Aufgrund des Flächen-

bedarfes des Vereines ist die Fläche voraussichtlich mittelfristig 

nicht verfügbar und sollte im weiteren Verfahren nochmals über-

prüft werden, zumal die Erweiterung des südlich angrenzenden 

Möbelhauses in eine andere Richtung erfolgt ist. Als Erweiterungs-

fläche für bestehende Kinderbetreuungseinrichtung und weitere 

Nutzung der Verkehrsfläche für Hol- und Bringverkehr denkbar.  

M 5 1,04 ha Gemischte Baufläche an der Velburger Straße direkt nördlich der 

Bahnlinie. Die Fläche bildet einen Puffer und Übergang zum weiter 

nördlich geplanten W 7, Erschließung gemeinsam mit W 7 gegen-

¿ber der bestehenden Zufahrt zum Baugebiet ĂAuf der Breitenñ.  

 

G 1 2,11 ha Gewerbliche Baufläche im Norden der Stadt in Erweiterung des 

bestehenden Industriegebietes entlang der Bahnlinie zum Ham-

mermüllerberg hin. Die Fläche ist relativ eben und überwiegend in-

tensiv als Acker genutzt und bereits im wirksamen Flächennut-

zungsplan als gewerbliche Baufläche dargestellt. Die Fläche wurde 

gegenüber dem wirksamen Flächennutzungsplan um östliche Teil-

bereiche verkleinert. Diese Teilflächen sind teils als Magerrasen 

oder extensiv genutztes Grünland naturnah erhalten und werden 

deshalb von der Stadt Parsberg nicht mehr als gewerbliche Bauflä-

chen verfolgt und vielmehr als Magerrasen bzw. Flächen für die 

Landwirtschaft, teils Streuobstwiese, dargestellt. Eingrünung nach 

Norden erforderlich.  

G 2 1,34 ha Gewerbegebiet südlich des bestehenden Gewerbe- bzw. Industrie-

gebietes südlich der Lupburger Straße. Es handelt sich um einen 

schmalen Streifen südlich des Reiselbergweges, noch oberhalb ei-

nes südlich angrenzenden Trockentales. Die Fläche wird durch 

eine Freileitung gequert, ggf. ist eine Verlegung an den Südrand 

des Gebiets sinnvoll. Die Fläche ist überwiegend intensiv als Acker 

genutzt und nur leicht nach Süden geneigt. Eingrünung nach Sü-

den erforderlich. 
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SO 1 4,28 ha Erweiterungsflächen für das Bezirkskrankenhaus II südlich der 

Stadt in die östlich, südlich und westlich angrenzenden Flächen. 

Die Erweiterung nach Süden ist bereits im Bau, die weiteren Er-

gänzungen dienen als langfristige Vorbehaltsflächen zur Sicherung 

des Standorts. Die Erweiterungsflächen sind überwiegend als 

Grünland genutzt und nur leicht nach Osten geneigt. Innerhalb der 

Flächen befinden sich einzelne Feldhecken, die aber nach Mög-

lichkeit an den Außengrenzen der Gebietserweiterung, insbeson-

dere zum Kalvarienberg hin erhalten werden können.  

 

 

Umwidmung bestehender Bauflächen 

 

Im Hauptort Parsberg existieren in mehreren Bereichen Bebauungspläne, in denen 

eine Nutzung festgesetzt ist, die nicht mehr der faktischen Nutzung bzw. den städte-

baulichen Zielen der Stadt entspricht (im Plan ist die geplante Nutzung als e Schraffur 

dargestellt). 

 

- Bisheriger Grill- und Zeltplatz Parsberg-Lupburg am südwestlichen Ortsausgang 

(Bebauungsplan Grill- und Zeltplatz Lindlberg). Diese Fläche ist aus Sicht der Stadt 

Parsberg besser als Wohnbaufläche zu entwickeln, so dass sich zusammen mit der 

geplanten Wohnbaufläche W4 westlich des Kalvarienberges ein kompaktes Gebiet 

ergibt.  

- Bisherige Grünfläche in bestehendem Wohngebiet im Südosten Parsbergs entlang 

der Clara-Schuhmann-Straße (Bebauungsplan Südost-C, C1). Der Erhalt der Grün-

fläche mit Spielplatz ist im Zuge der weiteren Wohnbauflächenentwicklung aus Sicht 

der Stadt Parsberg nicht erforderlich. Die bereits erschlossene und dreiseitig von 

Bebauung umgebene Fläche soll stattdessen einer Wohnnutzung zugeführt werden. 

Im direkten Umfeld existiert bereits ein Grünzug, ein bestehender Spielplatz befindet 

sich in ca. 150 m Entfernung.  

- Bisherige Fläche für Gemeinbedarf im Süden beim Alten Bezirksklinikum (Bebau-

ungsplan Am Kalvarienberg). Der historische Klinikgebäudekomplex soll künftig ei-

ner Wohnnutzung zugeführt werden. Die bereits in Bebauung befindliche Teilfläche 

im Süden wird an die im Zuge des Neubaus des neuen Bezirkskrankenhauses II 

festgesetzte Nutzung (Sondergebiet) angeglichen. Im Bereich des Trockentals z.T. 

mit Gehölzbestand erfolgt die Darstellung einer Grünfläche zur Sicherung und zum 

Erhalt des landschaftsprägenden Grünzugs. Dieser Bereich soll von Bebauung frei-

gehalten und darüber hinaus als Freiraumverbindung zum Kernort etabliert werden.  

 

Zudem existieren im Hauptort Parsberg Bereiche, in denen im bisherigen Flächennut-

zungsplan eine Nutzung dargestellt wurde, die von den heutigen städtebaulichen Zie-

len der Stadt abweicht (in der Karte ist die geplante Nutzung als dünne Schraffur dar-

gestellt).  

 

- Wohnbaufläche statt bisherige Gewerbefläche auf ehemaliger Konversionsfläche, 

bzw. ehemaligem Betriebsgelände im Westen Parsbergs, südlich der Darshofener 

Straße. Lückenschluss zur östlich angrenzenden Wohnbebauung und dem westlich 

geplanten Gebiet W6. 

- Gemischte Baufläche statt Wohnbaufläche, auf der Freifläche zwischen Velburger 

und Hohenfelser Straße, gegenüber Festplatz, zur Ergänzung bestehender 

Mischnutzungen in zentraler Ortslage. 
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5.5.2 Rudolfshöhe / Hackenhofen 

Siedlungsstruktur 

 

Diese Ortsteile haben sich auf Höhenrücken nördlich der Laber und südlich der Auto-

bahn Nürnberg-Regensburg entwickelt. Dabei hat lediglich Hackenhofen eine ältere 

Ortsgeschichte, der Ortsteil Rudolfshöhe hat sich erst in den 70er Jahren des letzten 

Jahrhunderts als Wohnsiedlung auf dem Laberberg entwickelt. Der Ort Hackenhofen 

hat einen alten Ortskern auf einem Bergvorsprung zum Labertal um die Kirche St. Lau-

rentius, hier finden sich heute noch die ältesten Gehöfte. Die jüngere Siedlungsent-

wicklung erfolgte nach Osten entlang der Hangkante zum Labertal, ebenfalls haupt-

sächlich ab den 70er Jahren des letzten Jahrhunderts, parallel zur Entwicklung der 

Siedlung Rudolfshöhe. 

 

Heute wird der Raum vor allem durch das große Gewerbegebiet Hackenhofen geprägt, 

welches sich erst in den letzten 20 Jahren beidseits der Staatsstraße und südlich der 

Anschlussstelle Parsberg entwickelt hat. Zusammen mit dem benachbarten Gewerbe-

gebiet Eichenbühl im Osten auf Lupburger Gemeindegebiet bildet es einen zusammen-

hängenden Gewerbekomplex. Durch die verkehrsgünstige Lage ist hier innerhalb weni-

ger Jahre das bedeutendste Gewerbeareal im Stadtgebiet Parsberg entstanden. Die 

dem Hauptort vorgelagerte Gewerbeflächenkonzentration entlastet zugleich auch den 

innerörtlichen Verkehr in Parsberg.  

 

 

Bevölkerungsstand: 447  

 

Bauflächen / Bestand: Wohnbaufläche 14,06 ha 

 Gemischte Baufläche 4,56 ha 

 Gewerbeflächen 15,33 ha 

 

Grünflächen: Spielplatz südlich Hackenhofen  

 Spielplatz nördlich Rudolfshöhe 

 Friedhof im Kirchhof Hackenhofen 

 

Freie Bauflächen: Unbebaute Wohnbaufläche 2,64 ha 

 Unbebaute gemischte Baufläche 0,58 ha 

 

 

Grünordnerische Ziele 

 

Erhalt der naturnahen Hangkanten zum Labertal hin 

 

 

Grundzüge der baulichen Entwicklung 

 

Aufgrund der verkehrsgünstigen Lage, auch im Hinblick auf die topographisch schwie-

rige Situation im Hauptort Parsberg, sind diese Ortsteile potentiell gut geeignete Sied-

lungsschwerpunkte. Dabei sind der Immissionsschutz (Verkehr, Gewerbegebiete) sowie 

der Naturschutz und das Ortsbild, v.a. bzgl. Übergang zum Labertal besonders zu be-

achten.  
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Planung neuer Bauflächen 

 

W 1 / 

M 1  

4,8 ha 

(W1=3,4 ha, 

M1=1,4 ha) 

 

Erweiterung der Wohnbauflächen bzw. der gemischten Bauflächen 

nördlich der Siedlung Hackenhofen und westlich des bestehenden 

eingeschränkten Industriegebietes zwischen der Egerndorfer 

Straße und der Darshofener Straße. Leicht nach Süden geneigter 

Hang in ackerbaulicher Nutzung. Im Falle einer Realisierung des 

Gewerbegebietes G1 sind ggf. vorsorglich optimierte Gebäudestel-

lungen aus Gründen des Immissionsschutzes erforderlich. Auf-

grund der verkehrsgünstigen Lage und des funktionalen Zusam-

menhangs mit dem Hauptort Alternative zur Wohnbauflächenent-

wicklung in Parsberg. Bodendenkmal betroffen. 

 

W 2 5,12 ha Wohnbauflächenentwicklung südlich von Hackenhofen zum Tal der 

Schwarzen Laber hin mäßig nach Süden geneigter Hang in acker-

baulicher Nutzung, am östlichen Rand Feldgehölz und Feldhecke 

vorhanden, nach Süden grenzt die Hangkante zum Labertal mit 

den großflächigen Magerrasen und Gehölzbeständen an. Erschlie-

ßung über den Labertalweg oder den Hammermühlweg möglich, 

auch diese Fläche stellt eine Alternative zu den Wohnbauflächen 

im Hauptort Parsberg dar. Bodendenkmal betroffen. 

W 3 4,78 ha Wohnbaufläche nordwestlich der Siedlung Rudolfshöhe auf leicht 

nach Süden geneigtem Hang. Auch diese Fläche wird überwie-

gend intensiv als Acker genutzt, der südliche Teil war bereits im 

wirksamen Flächennutzungsplan dargestellt. Aufgrund der ver-

kehrsgünstigen Lage und der räumlichen Nähe zum Hauptort zu-

sammen mit den beiden Flächen in Hackenhofen Alternative zur 

Wohnbauflächenentwicklung in Parsberg. Die Erschließung ist 

über die Verlängerung der Föhrenstraße bzw. Fichtenstraße mög-

lich, eine zusätzliche Zufahrt von der Kreisstraße NM 33 ist nicht 

erforderlich. Nach Möglichkeit straßenbegleitende Gehölzreihe 

nach Norden vorsehen.  

 

GE 1 3,56 ha Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes südlich der Auto-

bahn nach Westen auf verhältnismäßig ebener, intensiv als Acker 

genutzter Fläche. Erschließung über die Straße im Gewerbepark 

problemlos möglich, es sind die Baubeschränkungen der nahen 

Autobahn zu beachten, weiterhin liegt die Fläche teils in einem Bo-

dendenkmal. Im Falle einer Realisierung des Wohngebietes W 1 

weiter südlich sind Einschränkungen aus Gründen des Immissions-

schutzes erforderlich.  
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5.5.3 Hörmannsdorf 

Siedlungsstruktur 

 

Der Ortsteil Hörmannsdorf hat sich aus dem südlich des markanten Talraums gelege-

nen alten Ortskern um die Kirche St. Willibald und die hier vorhandenen früheren Dorf-

weiher entwickelt. Bereits ab den 50er Jahren des vergangenen Jahrhunderts entstan-

den längs der parallel zum markanten Tal verlaufenden Hochstraße erste jüngere Sied-

lungsansätze aus dem ehemals kompakten Haufendorf. Bis heute wurde fast der ge-

samte Nordhang um den Kühberg bebaut. In den 70er Jahren des letzten Jahrhunderts 

entstand nördlich des Talraums die Siedlung Ziegelhütte als reines Wohngebiet. Der 

markante Talraum blieb bis heute weitgehend frei von Bebauung, so dass der Ort zwei-

geteilt erscheint. Derzeit entsteht vom Ort durch die Staatsstraße getrennt südöstlich 

von Hörmannsdorf ein größeres Gewerbegebiet. 

 

Über die Staatsstraße 2234 ist Hörmannsdorf gut an das überregionale Verkehrsnetz 

angebunden und bleibt doch vom Durchgangsverkehr weitgehend frei.  

 

 

Bevölkerungsstand: 382  

 

Bauflächen / Bestand: Wohnbaufläche 11,35 ha 

 Gemischte Baufläche 6,73 ha 

 Gewerbefläche 9,06 ha 

 

Gemeinbedarf: Kirche St. Willibald 

 Baptistenkirche  

 Freiwillige Feuerwehr Hörmannsdorf 

 

Grünflächen: Friedhof 

 Sportanlagen SV Hörmannsdorf 

  

Freie Bauflächen: Unbebaute Wohnbaufläche:  0,47 ha 

 Unbebaute Gewerbefläche:  - ha 

 

 

Grünordnerische Ziele 

 

Freihaltung des Talraumes zwischen dem Hauptort und der Siedlung Ziegelhütte, Frei-

haltung der Waldrandzonen zum Kühberg hin. Entwicklung des bereits im wirksamen 

Flächennutzungsplan vorgesehenen Grüngürtels südlich des Gewerbegebiets zum 

Trockental hin.  

 

Grundzüge der baulichen Entwicklung 

 

Der Ortsteil Hörmannsdorf ist Siedlungsschwerpunkt im nördlichen Stadtgebiet und 

bietet sich für eine weitere Wohnbauflächenentwicklung und gewerbliche Entwicklung 

an. Dabei ist der Talraum freizuhalten, Siedlungserweiterungen sollten vor allem der 

Abrundung des Siedlungskörpers im Nordwesten und Südosten dienen. Ein weiteres 

Heranrücken der Bebauung an den Kühberg ist nicht anzustreben.  
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Planung neuer Bauflächen 

 

W 1 3,22 ha Erweiterung des Siedlungsgebietes südlich der Ziegelhütte nörd-

lich des Altortes nach Westen. Leicht nach Süden geneigte attrak-

tive Wohnlage auf derzeit überwiegend als Acker genutzter Fläche. 

Die Erschließung ist von der Maiersbergstraße möglich. Das, das 

Ortsbild gliedernde, Trockental zwischen der Neubausiedlung und 

dem Altort wird freigehalten, ein naturnaher Heckenbestand grenzt 

das Gebiet nach Norden ab, zur Eingrünung des Gebietes wäre 

eine Ergänzung der Eingrünung nach Westen hin anzustreben. Im 

wirksamen Flächennutzungsplan war bereits eine Bauzeile entlang 

der Maiersbergstraße enthalten.  

W 2 4,18 ha Erweiterung westlich des Altortes und nördlich der Wohnsiedlung 

an der Holzheimer Straße auf relativ ebener, leicht nach Norden 

geneigter Fläche. Auch diese Fläche ist überwiegend intensiv als 

Acker genutzt und das nördlich angrenzende Trockental mit der 

hier auch verlaufenden Freileitung bildet die Grenze der Bebau-

ung. Ortseingrünung nach Westen erforderlich, hier möglichst Ein-

bindung bestehender Gehölzstrukturen, ebenfalls nach Norden 

zum Talraum hin, als Abschirmung zur Strom-Freileitung.  

W 3 3,37 ha Bauflächenerweiterung nördlich des Altortes bzw. nördlich der jün-

geren Wohnsiedlung entlang der Hauptstraße beidseits der Mai-

ersbergstraße. Im westlichen Teil Lückenschluss bestehender Be-

bauung bis zum nördlich angrenzenden Flurweg hin, hier teils Be-

nachbarung zu landwirtschaftlichen Betrieben und deshalb ggf. Im-

missionsschutz beachtlich. Im östlichen Teil nur Wohnnutzung an-

grenzend, die östliche Grenze bildet die Straße zur Ziegelhütte, da-

mit sind zur Staatsstraße größere Abstände eingehalten. Die Flä-

che wird durch eine Freileitung gequert, ggf. ist eine Verlegung an 

den Nordrand des Gebiets sinnvoll.  

W 4 2,48 ha Erweiterung des Wohngebietes südöstlich des Altortes auf einer 

bereits im wirksamen Flächennutzungsplan als gemischte Bauflä-

che dargestellten Fläche. Es handelt sich um eine intensiv land-

wirtschaftlich genutzte Fläche in relativ ebener Lage. Die Erschlie-

ßung ist vermutlich nur von Norden gegenüber der Zufahrt der 

Straße zur Ziegelhütte möglich. Aufgrund der Nähe zur Staats-

straße ist vor allem im östlichen Teil der Immissionsschutz beacht-

lich. Eingrünung nach Süden erforderlich, ggf. als Fortsetzung der 

Obstgehölzreihe im Westen. 

 

M 1 0,31 ha Bereits im wirksamen Flächennutzungsplan dargestellte kleinflä-

chige Erweiterung des Mischgebietes östlich des Altortes längs ei-

nes Feldweges, Entwicklung zusammen mit dem Baugebiet W 2 

zu sehen.  

 

G 1 2,36 ha Erweiterung des bestehenden Industriegebietes östlich der Staats-

straße nach Norden bis zur Straße nach Kühnhausen. Bereits im 

wirksamen Flächennutzungsplan als Gewerbefläche dargestellt. 

Die Fläche ist relativ eben und intensiv als Acker genutzt, nach Os-

ten ist bereits eine Hecke als Eingrünung vorhanden. Sinnvolle Er-

weiterung des bestehenden Gewerbegebietes, aber aufgrund der 

westlich der Staatsstraße geplanten Wohnnutzung voraussichtlich 

Einschränkungen hinsichtlich des Immissionsschutzes erforderlich.  
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6,43 ha Erweiterung des bestehenden Industriegebietes östlich der Staats-

straße nach Osten auf einer weitgehend ebenen intensiv landwirt-

schaftlich als Acker genutzten Fläche. Im südlichen Teil kleinere 

Feldgehölze, teils biotopkartiert. Im Südosten ein Feldkreuz direkt 

an der Gebietsgrenze. Südlich der Fläche befindet sich ein Tro-

ckental, dieses wird durch die Planung nicht berührt. Die Realisie-

rung dieser Fläche sollte erst nach Ausschöpfung und vollständiger 

Bebauung der westlich angrenzenden Flächen entlang der Staats-

straße erfolgen. Umfangreiche Eingrünung nach Osten und Nor-

den als Übergang in die freie Landschaft erforderlich.  
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5.5.4 Darshofen 

Siedlungsstruktur 

 

Der Ortsteil Darshofen hat sich am Rand des Labertals im Bereich der Einmündung 

des Kerschhofener Baches entwickelt. Der Ort ist bereits im 9. Jahrhundert nach Chr. 

erwähnt. Der alte Ortskern liegt westlich der auf einer Anhöhe gelegenen Kirche Aller-

heiligen und weist die Struktur eines klassischen Haufendorfes auf. Zur Schwarzen La-

ber hin existierte eine historische Mühle, die inzwischen aufwändig saniert wurde.  

 

Eine nennenswerte Siedlungsentwicklung setzte in Darshofen erst in den 80er Jahren 

des letzten Jahrhunderts mit einem kleinen Wohngebiet beidseits der Parsberger 

Straße südöstlich des Altortes ein. Später entstand ein weiteres kleines Wohngebiet 

nordwestlich des Ortes an der Eichenhofener Straße.  

 

Der Ort Darshofen besticht vor allem durch seine attraktive landschaftliche Lage direkt 

am Tal der Schwarzen Laber und des Kerschhofener Baches und weist innerörtlich mit 

den markanten Felsen um die Mariengrotte Besonderheiten im Ortsbild auf. Über die 

Kreisstraße NM 32 ist Darshofen gut an das regionale Verkehrsnetz angebunden.  

 

 

Bevölkerungsstand: 369  

 

Bauflächen / Bestand: Wohnbaufläche 5,41 ha 

 Gemischte Baufläche 9,40 ha 

 

Gemeinbedarf: Pfarrkirche Allerheiligen 

 Freiwillige Feuerwehr  

 Dorfhaus 

 

Grünflächen: Spielplatz 

 Friedhof 

 Felsen um die Mariengrotte 

 

Freie Bauflächen: Unbebaute Wohnbaufläche 0,45 ha 

 

 

Grünordnerische Ziele 

 

Keine weitere bauliche Entwicklung ins Tal der Schwarzen Laber bzw. des Kerschhofe-

ner Baches, Freihaltung der naturnahen Hangzonen, Freihaltung der Freiflächen um 

die Mariengrotte, Offenhaltung des Kerschhofener Baches im Ortsbereich und nach 

Möglichkeit gestalterische Aufwertung. 

 

 

Grundzüge der baulichen Entwicklung 

 

Aufgrund der Nähe zum Hauptort Parsberg und der dort schwierigen topographischen 

Lage kann der Ortsteil Darshofen einen Teil des Bauflächenbedarfes für das Stadtge-

biet bedienen. Hierfür wären vor allem Abrundungen und Siedlungserweiterungen süd-

östlich des Ortes im Bereich der bestehenden Wohnsiedlungen geeignet. Die naturna-

hen Hangzonen und Auenbereiche um den Altort sollten von jeglicher Bebauung frei 

bleiben.  
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Planung neuer Bauflächen 

 

W 1 0,73 ha Lückenschluss im Westen des Ortes südlich der Eichenhofener 

Straße zwischen der Wohnsiedlung am Kirchberg und dem Altort. 

Ebene, intensiv als Acker genutzte Fläche, bisher markanter Blick 

auf die Kirche Allerheiligen, bei konkreter Bebauung möglichst 

Blickbeziehung zur Kirche aufgreifen bzw. freihalten, Ortseingrü-

nung nach Süden zum Talraum hin anstreben. 

W 2 0,86 ha Ortsabrundung im Bereich des Neubaugebietes im Süden durch 

Verlªngerung der StraÇe ĂAm Schwalbenbergñ. Flªchen bereits 

teils parzelliert, innerörtlicher Lückenschluss. 

W 3 1,15 ha Erweiterung des Baugebiets ĂAm Schwalbenbergñ nach S¿den, 

vermutlich nur eine Bauplatztiefe möglich, südlich angrenzend ge-

werbliche Nutzung im Außenbereich, Bodendenkmal, biotopkar-

tierte Gehölze, deshalb Erweiterung nach Süden schwierig. 

W 4 / 

W 5 

6,61 ha / 

0,97 ha 

Größere Erweiterung der Wohngebiete an der Parsberger Straße 

im Südosten des Ortes Richtung Parsberg, auch als Alternative im 

Hinblick auf die schwierige topographische Situation im Hauptort 

Parsberg zu sehen, leicht nach Norden geneigte Flächen überwie-

gend in intensiver ackerbaulicher Nutzung, im Südwesten Bolz-

platz vorhanden, hier Erhaltung prüfen oder Suche nach örtlichem 

Ersatzstandort. Erschließung der östlichen Flächen über Verlänge-

rung des Schindelbergweges, an der westlichen Fläche nördliche 

Erschließung ebenfalls auf Höhe Schindelbergweg, voraussichtlich 

mindestens eine weitere Zufahrt von der Kreisstraße außerhalb der 

Ortsdurchfahrt erforderlich. Ortseingrünung zur freien Landschaft 

hin anstreben, nach Möglichkeit z.T. Erhalt bestehender Gehölz-

strukturen im Südwesten.  

 

M 1 1,27 ha Gemischte Baufläche nördlich der Wohnbaufläche am Sandleiten-

weg, hier bereits nicht erheblich störender Handwerksbetrieb vor-

handen, bei künftiger Bebauung Belange des Immissionsschutzes 

beachten. 
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