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1.  AUSGANGSSITUATION 

1.1 Lage und Dimension des Planungsgebiets 

Die Planungsflächen liegen am westlichen Ortsrand von Neusteinreuth im Stadtgebiet Kemnath.  

Die Fläche ist von drei Seiten her bereits bebaut. Im Süden und Westen grenzen Wohnbebau-
ungen an den Planungsbereich an. Im Norden befinden sich neben Wohngebäuden, eine ehe-
malige Autowerkstatt sowie eine Pferdekoppel. Im Osten schließen landwirtschaftlich genutzte 
Flächen an den Geltungsbereich an.  

  

Übersichtslagenplan TK mit Lage der Planungsfläche, o. M. (Quelle: BayernAtlasPlus) 

 

Die bisher unbebauten Flächen des Geltungsbereiches wurden bislang überwiegend als Inten-
sivgrünland genutzt. 

Die Planungsfläche ist nahezu eben. 

Die Planungsfläche umfasst insgesamt ca. 10.778 m2 und gliedert sich wie folgt:  

Nutzung Fläche Anteil an Gesamtfläche 

Allgemeines Wohngebiet (Bauparzellen) 8979 m² 83 % 

Öffentliche Verkehrsfläche  833 m² 8 % 

Verkehrsfläche besonderer Zweckbe-
stimmung – Öffentlicher Flur und Wald-
weg 

375 3 %  

Flächen mit Pflanzbindung für Bäume, 
Hecken, etc.  

591 m² 5 %  

Gesamt 10.778 m² 100 %  
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1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation 

1.2.1 Bauplanungsrecht 

Der Flächennutzungsplan stellt in diesem Bereich Flächen für die Landwirtschaft dar.  

Der Flächennutzungsplan wird i.S. des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt.  

 

Lage der Geltungsbereiche im Flächennutzungsplan der Stadt Kemnath 

 

 
Darstellung der Berichtigung des Flächennutzungsplanes der Stadt Kemnath nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB 
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1.2.2 Schutzgebiete, kartierte Biotope 

 

Abbildung Geltungsbereich mit kartierten Biotopen (rot schraffiert) und Landschaftsschutzgebiet (grün) 

Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine Biotope.  

Im näheren Umfeld des Planungsgebietes befinden sich mehrere Biotope.  

80 m östlich des Geltungsbereichs liegt das Landschaftsschutzgebiet (LSG-00568.01) innerhalb 
des Naturparks Steinwald.  

Da sich die Planung gut in den bestehenden Ortskern integriert, sind keine Beeinträchtigungen 
durch den vorliegenden Bebauungsplan erkennbar.  

1.3 Verfahrenswahl 

Zur Erleichterung des Wohnungsbaus hat die Bundesregierung im Mai 2017 im nicht beplanten 
Innenbereich bei Nutzungsänderungen baulicher Anlagen zu Wohnzwecken vom Erfordernis 
des Einfügens abgesehen und des Weiteren befristet bis 31. Dezember 2019 Bebauungspläne 
mit einer Grundfläche von bis zu 10.000 Quadratmetern, durch die die Zulässigkeit von 
Wohnnutzung auf Flächen begründet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile 
anschließen, im beschleunigten Verfahren ermöglicht. 

Ziel ist es, der erheblich gestiegenen Wohnbauflächennachfrage, insbesondere in den prospe-
rierenden Ballungszentren und den angrenzenden Einzugsbereichen zu entsprechen. Insbeson-
dere im Einzugsbereich des Oberzentrums Tirschenreuths übersteigt seit einigen Jahren die 
Nachfrage dem bestehenden Angebot. Auch in der Stadt Kemnath ist dieser Nachfragedruck 
zuletzt deutlich gestiegen, was die Stadt zu vermehrten Bemühungen zur Schaffung von Wohn-
raum veranlasst. 

Die Plangebiete liegen im Außenbereich, im Anschluss an eine im Zusammenhang bebaute Ort-
schaft. 

Mit dem Bebauungsplan wird eine Grundflächenzahl von weniger als 10.000 m² festgelegt. 
Der Bereich des allgemeinen Wohngebiets umfasst ca. 8.979 m². Bei einer zulässigen GRZ von 
0,4 ergibt dies eine überbaubare Fläche von ca. 3.920 m². 

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemäß § 13b i. V. m. §13a BauGB auf-
gestellt. Es wird von der Umweltprüfung nach § 2  Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach 



 

Stadt Kemnath, Bebauungsplan “Baugebiet Neusteinreuth“ 

Begründung i.d.F. vom 02.08.2021 

 Seite 7 von 26 

 

 

§ 2a BauGB, von Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener 
Informationen verfügbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklärung nach § 10a Abs. 
1 BauGB abgesehen. Der § 4c BauGB wird nicht angewendet. 

Eine Zulässigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchführung einer Umweltverträglich-
keitsprüfung nach dem Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung oder nach Landesrecht 
unterliegen, wird mit dem Bebauungsplan nicht begründet.  

 

2. Bedarfsprognose 
Um den zukünftigen Bedarf an Wohnbauland für die Bauleitplanung in Flächengrößen zu fas-
sen, ist die zukünftige Siedlungsdichte (Wohneinheiten WE bzw. Einwohner EW pro Hektar ha) 
aufgrund der örtlichen Verhältnisse, den voraussehbaren Bedürfnissen sowie den städtebauli-
chen Zielen der Kommune zu ermitteln und festzulegen. 

2.1 Siedlungsdichte, städtebauliche Zieldichte 

Die bestehende Siedlungsdichte variiert im Stadtgebiet zwischen dem zum Teil verdichteten 
Hauptort sowie den ländlich geprägten, weniger dicht bebauten Ortsteilen. 

Für eine Prognose der zukünftigen Siedlungsdichte ist eine Analyse der zuletzt entwickelten 
bzw. geplanten Baugebiete hilfreich. 

Im nördlichen Teil des Ortes Kemnath wurde zuletzt östlich der Wunsiedler Straße ein größeres 
Wohngebiet „An der Brückengasse“ entwickelt. Das überwiegend mit Einfamilienhäusern be-
baute Gebiet weist eine ungefähre Dichte von ca. 23 - 29 Einwohner pro Hektar auf. Für die 
Ermittlung wurde bei den Einzelgebäuden eine durchschnittliche Wohnungszahl von 1,25 zu 
Grunde gelegt.1 

Der zuletzt entwickelte Bebauungsplan „Lohäcker“ in Kemnath mit ca. 12 Einfamilienhäusern 
wird bei einer vergleichbaren Anzahl der Wohnungen pro Wohngebäude und eine zukünfti-
gen Belegungsdichte von 2,0-2,5 Einwohner pro Wohneinheit eine Dichte von 23 bis 29 Ein-
wohner pro Hektar aufweisen. 

Für den Baugebietstyp vorwiegend freistehenden Einfamilienhäuser am Hauptort sowie in den 
kleineren Ortsteilen ist somit von einer Siedlungsdichte von 23-29 Einwohner pro Hektar auszu-
gehen. 

In Kemnath wurde zuletzt auch das Baugebiet „Sonnenpark“ als vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan mit ausschließlich Mehrfamilienhäusern entwickelt. Bei einer durchschnittlichen Bele-
gungsdichte von 2,2 Einwohnern pro Wohneinheit ist in diesem verdichteten Bebauungsgebiet 
mit einer Siedlungsdichte von ca. 110 Einwohnern pro Hektar zu rechnen. 

Als gemischt genutztes Gebiet liegt in Kemnath die Innenentwicklungsfläche „Neues Leben an 
der Seepromenade Kemnath“ als städtebaulicher Entwurf vor. Die Auswertung der geplanten, 
städtebaulichen Kenndaten ergab im Plangebiet ca. 90 Wohneinheiten, bei einer Belegungs-
dichte von 2,0-2,5 Einwohnern pro Wohneinheit ergibt sich auf insgesamt 4,5 ha eine zu er-
wartende Siedlungsdichte von 40-50 Einwohnern pro Hektar. 

Eine verdichtete Bebauung mit Mehrfamilienhäusern lässt sich nach Erfahrung der Stadtverwal-
tung nur am Hauptort Kemnath realisieren. Darüber hinaus ist in der Stadtverwaltung erkenn-
bar, dass ein großer Teil der wohnungssuchenden bzw. bauwilligen Interessenten nur an Einfa-
milienhäusern interessiert ist. 

 

1 Statistik kommunal, eigene Berechnungen: die durchschnittliche Anzahl von Wohnungen in neu errichteten Wohn-
gebäuden lag in den Jahren 2012 bis 2019 in 75-100 % der Fälle bei 1, nur in max. 25% der Fälle entstanden 
zwei oder mehr Wohnungen 
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Auch wenn dies aus allgemeinen, politischen Zielen zum Flächensparen und den Flächenspar-
vorgaben des Baugesetzbuches bedauernswert erscheint, hat die Stadt dennoch die ihr verfas-
sungsrechtlich alleinig zugesicherte Kompetenz zur Entwicklung von Wohnbauflächen. 

Die Stadt hat ihre städtebauliche Entwicklung im Rahmen der Bauleitplanung dabei nach § 1 
Abs. 6 Nr. 2 BauGB an den Wohnbedürfnissen der Bevölkerung auszurichten.  

Im Rahmen der vorliegenden Bedarfsprognose sind somit auch die städtebaulichen Entwick-
lungsziele der Stadt Kemnath mit zu berücksichtigen. 

Aus diesem Grund wird eine differenzierte Betrachtung des zukünftigen Wohnbauflächenbe-
darfs in den jeweiligen Teilräumen des Stadtgebiets erforderlich: 

• 25 – 30 EW/ha in ländlichen Ortsteilen und bei vorwiegenden Ein -und Zweifamilien-
hausgebieten 

• 40 -50 EW/ha bei gemischter Nutzung, vorwiegend am Hauptort 

• ca. 100 EW/ha bei ausschließlich Mehrfamilienhäusern im Geschoßwohnungsbau mit 3 
bis 4 Vollgeschossen in Teilbereichen des Hauptortes 

 

2.2 Neubedarf Bevölkerungsentwicklung 

2.2.1 Bisherige Bevölkerungsentwicklung in der Kommune 

Der Einwohneranteil am Hauptort Kemnath beträgt mit knapp 3.500 Einwohnern gut 2/3 der 
Gesamteinwohnerzahl von knapp 5.500 Einwohnern im Gemeindegebiet. 

Lediglich der Ort Waldeck weist mit gut 500 Einwohnern noch einen kleineren Einwohner-
schwerpunkt innerhalb des ländlichen Gesamtgebietes auf. Die Einwohneranzahl der weiteren 
Ortsteile liegt deutlich darunter. 

In den vergangenen gut 10 Jahren stieg die Bevölkerungszahl von gut 5.200 Einwohner auf ca. 
5.500 Einwohner. Bei Auswertung der statistischen Daten ist festzustellen, dass insbesondere in 
den vergangenen 10 Jahren der Anteil der Zugezogenen den Anteil der Fortgezogenen deut-
lich überwiegt. 

Der Bevölkerungszuwachs betrug über einen längeren Betrachtungszeitraum von knapp 10 
Jahren durchschnittlich gut 0,5 % pro Jahr. 

Bei einem Prognosehorizont von 15-20 Jahren wäre bei linearer Fortentwicklung mit einem 
Bevölkerungszuwachs von 7,5 bis 10 % zu rechnen. 

Dies entspricht einer Zunahme von ca. 400-550 Einwohnern (Szenario 1). 

 

Abb.: Statistik kommunal 2019, Bevölkerungsentwicklung Stadt Kemnath 
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Die aktuellen Daten des Einwohnermeldeamtes zeigten zum 1.1.2020 5.469 Einwohner, zum 
1.1.2021 5.488 Einwohner. Dies entspricht einem Wachstum von ca. 0,35 % im vergangenen 
Jahr. 

Bei einer linearen Weiterentwicklung entspräche dies einer Zunahme von knapp 300 bis knapp 
400 Einwohner im Planungszeitraum von 15-20 Jahren (Szenario 2). 

 

2.2.2 Statistische Prognose Kemnath 

Die Bevölkerungsvorausberechnung des Demographiespiegels des statistischen Landesamtes 
prognostiziert eine gleichbleibende Bevölkerungszahl bis 2033, danach eine leichte Abnahme 
auf 5.400 Einwohner bis zum Jahr 2037: 

 

Die Vorausberechnung zeigt entgegen der linearen Fortschreibung der bisherigen Bevölke-
rungsentwicklung ein gegenteiliges Bild. Aus der statistischen Vorausberechnung wäre kein Be-
völkerungszuwachs zu erwarten (Szenario 3). 

 

2.2.3 Statistische Prognose Landkreis 

Die Bevölkerungsvorausberechnung einzelner Gemeinden stellt insbesondere bei kleineren 
Kommunen keine verlässliche Prognose dar. 

Eine sachgerechte Beurteilung des Wohnbauflächenbedarfs kann unter Berücksichtigung weite-
rer Strukturdaten der Gemeinde sowie insbesondere der überörtlichen Einordnung erfolgen.2 

Auf Ebene des Landkreises besteht eine aktuelle Bevölkerungsprognose aus dem Jahr 2020. 
Hierbei wird für den Landkreis eine Abnahme von unter - 7,5 % bis zum Jahr 2038 gegenüber 
dem Jahr 2018 prognostiziert: 

 
2 Bayerisches Staatsministerium für Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, Auslegungshilfe für die landespla-
nerische Prüfung des Bedarfs neuer Siedlungsflächen vom 7.1.2020 
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Abb.: Bevölkerungsprognose Landkreis Tirschenreuth (Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverar-
beitung München, Stand 2020) 

Die Landkreis-Prognose zeigt ein deutlicheres Bild des statistisch prognostizierten Bevölkerungs-
rückgangs im Landkreis. Aufgrund der ländlichen Struktur und der Grenznähe des Landkreises 
dürfte die prognostizierte Bevölkerungsabnahme in den einzelnen Gemeinden sehr unter-
schiedlich ausfallen.  

Andererseits ist die Tendenz zur Zentralisierung bereits im Landkreis spürbar, da insbesondere 
die größeren Kommunen in den letzten Jahren eine Trendumkehr und somit z. T. auch Bevölke-
rungswachstum festgestellt haben. 

2.2.4 Bewertung, Prognosespanne 

Für das Mittelzentrum Kemnath mit dem guten Arbeitsplatzangebot dürfte ein längerfristiger, 
deutlicher Bevölkerungsrückgang nicht zu erwarten sein. 

Das Ansetzen der statistischen Prognosedaten alleine ist fachlich nicht ausreichend. In den ver-
gangenen Jahren hat sich gezeigt, dass die der statistischen Prognose zu Grunde liegenden 
Faktoren zu stark von der zurückliegenden Einwohnerentwicklung beeinflusst sind, die wiederum 
sehr an die Verfügbarkeit von Wohnbauflächen gekoppelt ist. 
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Auch die ausschließliche Orientierung an den Landkreisprognosen ist fachlich ebenso wenig 
ausreichend. Innerhalb des Landkreises sind unterschiedliche Zentralitätsentwicklungen erkenn-
bar, die Auswirkungen auf die Bevölkerungsveränderung haben. 

Die Bevölkerungszunahme in den letzten Jahren ist ein Zeichen dafür, dass die strukturellen 
Bemühungen, gleichwertige Lebensbedingungen in Gesamtbayern zu schaffen bereits wirken. 

Dennoch ist davon auszugehen, dass eine lineare Weiterentwicklung der Bevölkerungszunahme 
in den vergangenen 10 Jahren nicht gesichert stattfinden muss. 

2.2.5 Ergebnis 

Szenario 1 mit weiterhin linearer Bevölkerungszunahme um ca. 400 - 550 Einwohner 

Szenario 2 mit reduzierten Bevölkerungszunahme um ca. 300 - 400 Einwohner 

Szenario 3 mit gleichbleibender oder leicht rückgängiger Bevölkerungsentwicklung, hier wäre 
aus der Komponente kein Wohnbauflächenbedarf ableitbar. 

2.3 Haushaltsstrukturveränderung 

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

2.3.1 Bisherige Entwicklung Stadt Kemnath 

Die Analyse anhand der statistischen Daten ergibt: 

Entwicklung der Belegungsdichte: 

Jahr Einwohner EW Wohneinheiten WE Belegungsdichte EW/WE Verringerung 

31.12.2011 5.215 2.498 2,089  

31.12.2014 5.355 2.584 2,072 - 

31.12.2016 5.398 2.631 2,052  

31.12.2018 5.508 2.673 2,061  

31.12.2019 5.494 2.729 2,013  

    -0,076/8 Jahre 

2036 Prognose*  ca. 1,871 EW/WE -0,0095/Jahr 

2041 Prognose*  ca. 1,823 EW/WE -0,0095/Jahr 

Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik: Genesis-Onlinedatenbank; eigene Berechnungen 

*bei linearer Weiterentwicklung der durchschnittlichen Verringerung an Einwohner pro Wohneinheit 

Bei einer angenommenen langjährig weiteren Abnahme bis zu den Jahren 2036-2041 ergibt 
sich im Planungszeitraum auf der Basis von ca. 2.729 Wohneinheiten ein Einwohnergleichwert 
von 0,0095 x 15-20 x 2.729 = 389 - 519 EW, gerundet 400 bis 500 EW (Szenario mit 
gleichmäßig linearer Entwicklung entsprechend der vergangenen 8 Jahre). 

Andere Szenarien mit kürzeren Betrachtungszeiträumen wäre nicht fachgerecht, da zum einen 
eine langsame Reduzierung der Belegungsdichte insbesondere den Jahren 2011-2016 er-
kennbar war, bis zum Jahr 2018 eine geringfügige Zunahme der Belegungsdichte zu verzeich-
nen war, bis zum Jahr 2019 jedoch dementgegen eine deutliche Reduzierung stattfand. 

2.3.2 Entwicklungsprognose Vergleichskommune und Landkreis  

Anhand der vorhandenen, statistischen Daten lässt sich bei linearer Weiterentwicklung der Be-
legungsdichteentwicklung eine Reduzierung auf 1,82-1,87 Einwohner pro Wohneinheit im 
Stadtbereich prognostizieren. Zur Absicherung dieser Komponente im Rahmen der Bedarfs-
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prognose dient ein Vergleich mit den Landkreisdaten sowie einer vergleichbaren, zentral ört-
lich als Mittelzentrum eingestuften Kommune.  

Im Landkreis Tirschenreuth lag die Belegungsdichte zum 31.12.2019 bei 72.046 Einwohner und 
36.920 Wohneinheiten bei 1,951 Einwohner pro Wohneinheit. 

Damit ist festzustellen, dass die durchschnittliche Belegungsdichte des ländlich geprägten Land-
kreises bereits unter der Belegungsdichte der Stadt Kemnath als Mittelzentrum und ehemaliger 
Kreisstadt liegt. 

Ein Abgleich mit der ebenfalls als Mittelzentrum eingestuften Marktgemeinde Wiesau mit et-
was geringerer Einwohnerzahl ergibt: 

Die Anzahl der Einwohner pro Wohneinheit (Belegungsdichte) hat seit dem Jahr 2000 mit 2,10 
bis Ende 2017 auf 1,88 Einwohner pro Wohneinheit abgenommen. In den vergangenen Jahren 
hat sich dieser Trend weiter verschärft. Seit dem Jahr 2014 betrug die jährliche Reduzierung 
der Belegungsdichte im Schnitt 0,0145 Einwohner pro Wohneinheit. Bei einer linearen Weiter-
entwicklung dieses Trends in den kommenden 7 Jahren wäre eine Belegungsdichte von dann 
1,78 Einwohner pro Wohneinheit im Marktgemeindegebiet Wiesau anzunehmen.  

Der Vergleich zeigt, dass die statistischen Prognosezahlen für die Stadt Kemnath unter Berück-
sichtigung der derzeitigen Landkreisdaten sowie der Vergleichskommunen durchaus realistisch 
erscheinen. 

2.4 Nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt - Nachholbedarf 

Aus den statistischen Daten des Bayerischen Landesamtes ist erkennbar, dass im Stadtgebiet 
die Veräußerungsfälle von baureifen Land in den Jahren 2015-2018 zwischen 11 und 32 
Veräußerungen schwankten. 

Bei der Anzahl der Baufertigstellungen von Wohnungen sind in den einzelnen Jahren starke 
Schwankungen erkennbar. Durchschnittlich wurden in den letzten 8 Jahren knapp 30 Wohnun-
gen pro Jahr fertiggestellt. Im letzten in der Statistik verzeichneten Jahr 2019 lag der Wert 
deutlich über dem Durchschnitt. 

Dies lässt zwar auf eine zunehmende Dynamik in der Wohnbauflächenentwicklung im Stadtge-
biet schließen, ein nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt lässt sich daraus jedoch nicht ableiten. 
Aus diesem Grund ist ein Zusatzbedarf für diese Komponente nach den statistischen Daten nicht 
ableitbar. 

 

Jahr 
Fertiggestellte  

Wohnungen 

2012 41 

2013 6 

2014 14 

2015 19 

2016 29 

2017 28 

2018 14 

2019 56 

Durchschnitt 29 

Abb.: Landesamt für Statistik, Statistik Kommunal 2019 
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2.5 Ersatzbedarf 

Diese Komponente umfasst einen nennenswerten Ersatz für Abriss und Umnutzung bestehender 
Gebäude. 

Die Auswertung des städtebaulichen Entwicklungs- und Einzelhandelskonzept Kemnath zum 
Stand Oktober 2018 ergab keine nennenswerten, flächenrelevanten Abbruch- oder Umnut-
zungsflächen. 

Die wenigen leer stehenden Einzelgebäude, die sich für den Abriss und die Umnutzung eignen, 
fallen innerhalb des gesamten Stadtgebietes flächenmäßig nicht ins Gewicht. 

Ein Ersatzbedarf lässt sich insofern nicht darstellen. 
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2.6 Bilanz 

Szenario 1: Anhaltend lineare Entwicklung 

 Wohnraumbedarf für Einwohner 

Bevölkerungsentwicklung 400 - 550 

Auflockerungsbedarf 400 - 500 

Nachholbedarf - 

Ersatzbedarf - 

Summe 800 – 1.050 

 

Szenario 2: Reduzierte, moderate Entwicklung 

 Wohnraumbedarf für Einwohner 

Bevölkerungsentwicklung 300 - 400 

Auflockerungsbedarf 400 - 500 

Nachholbedarf - 

Ersatzbedarf - 

Summe 700 – 900 

 

Szenario 3: Entwicklung ohne Bevölkerungszuwachs 

 Wohnraumbedarf für Einwohner 

Bevölkerungsentwicklung - 

Auflockerungsbedarf 400 - 500 

Nachholbedarf - 

Ersatzbedarf - 

Summe 400 – 500 

 

Im Mittel der drei Szenarien ergäbe sich für ca. 725 Einwohner in den kommenden 15 bis 
20 Jahren Wohnbauflächenbedarf. 
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2.7 Aktuelle Bedarfsanmeldungen 

Bei der Stadtverwaltung dokumentieren sich zum Stand Juni 2021 insgesamt 72 ernsthafte 
Anfragen zur Wohnbebauung. Die Stadtverwaltung hat zuletzt auch eine Umfrage unter den 
Interessenten hinsichtlich der vorgesehenen Bauform vorgenommen. Hierbei hatten mit Ausnah-
me von einer einzigen Nennung alle Interessenten ausschließlich den Wunsch nach Einfamilien-
häuser mit einer oder mehrerer Wohneinheiten geäußert. 

Daraus ließe sich ableiten, dass eine nach den Wohnbedürfnissen der Bevölkerung ausgerich-
tete Stadtentwicklung nahezu ausschließlich mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhäusern 
erforderlich ist. Andererseits wurde das zuletzt als „Sonnenblick“ bezeichnete Baugebiet an 
der Berndorfer Straße mit vier 4-geschossigen Geschosswohnungen mit jeweils 12 Wohneinhei-
ten realisiert und auch weitgehend verkauft. 

Mit den umfangreichen Vormerkungen dokumentiert sich auch die Erfahrung der Stadtverwal-
tung, dass insbesondere in den letzten Jahren die Nachfrage nach Wohnbauflächen aus ver-
schiedenen Gründen gestiegen ist. 

Aus diesem Grund ist es nicht sachgerecht, die zukünftige Städtebaupolitik hinsichtlich der 
Wohnbauflächenentwicklung am Szenario 3 (keine Bevölkerungszunahme) auszurichten. 

Die anhaltende Niedrigzinsphase sowie die fehlenden Alternativen, neben der gesetzlichen 
Rente private Altersvorsorge risikoarm und ohne Ertragsverluste aufzubauen, dürfte neben 
dem pandemiebedingten, verstärkten Wunsch nach größeren Wohnungen mit Flächen für 
Homeoffice und ausreichend eigenem Garten zur mittelfristig anhaltenden Nachfragedynamik 
führen. Zudem ist auch erkennbar, dass aufgrund des Fachkräftemangels und der Integration 
von dauerhaft verbleibenden Schutzsuchenden und Geflüchteten zusätzlicher Wohnraumbedarf 
entstand, der auch Auswirkungen auf den ohnehin angespannten Wohnungsmarkt auch in den 
ländlichen Regionen mit sich bringt. 

Für die kommunale Bauleitplanung geht der Planungsgrundsatz Innenentwicklung vor Außen-
entwicklung sowie die Umwidmungssperre, die eine Entwicklung von Bauflächen auf bisher 
landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flächen nur dann ermöglicht, wenn es hierfür keine 
ausreichenden Möglichkeiten der Innenentwicklung gibt. 

Eine bedarfsgerechte Wohnbauflächenentwicklung ist hieran auszurichten, im Rahmen der vor-
liegenden Bedarfsprognose werden die offensichtlich bestehenden Innenentwicklungspotentiale 
überschlägig ermittelt. 

2.8 Innenentwicklungspotentiale 

2.8.1 Bestand Baulücken 

Die Stadt Kemnath verfügt über kein detailliertes, fortgeführtes Baulückenkataster.  

Nach Zählungen der Stadtverwaltung befindet sich in Kemnath derzeit 58 unbebaute Bau-
grundstücke, die jedoch nicht zum Verkauf stehen.  

Die überschlägige Ermittlung des Verfassers ergab ca. 80 Baulücken und Nachverdichtungs-
möglichkeiten, wobei gegenüber der Bilanzierung durch die Stadtverwaltung hier nicht zwi-
schen bereits verkauften und mit einer Baugenehmigung versehenen, zum Stand der Gutach-
tenerstellung jedoch noch unbebauten Flächen unterschieden wurde. 

Die bisherigen Bemühungen (in Form telefonischer Nachfragen) zur Aktivierung dieser weitge-
hend in Privateigentum liegenden Baulücken durch die Stadt Kemnath führte nicht zum Erfolg. 

Eine schriftliche Anfrage an die Eigentümer ist noch nicht erfolgt, wird aber von Seiten der 
Stadt noch angestrebt. 
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Nach bisherigen Erfahrungen des Verfassers wird die Abgabebereitschaft bzw. der Anteil der 
zur Bebauung vorgesehenen Baulücken sehr gering bleiben und im Rahmen der Bedarfsprog-
nose kaum ins Gewicht fallen. 

Zudem ist ein erhöhter Wohnraumbedarf durch die Zuwanderung und die Flüchtlingsintegration 
zu erwarten. Die Staatsregierung hat hierzu einen Wohnungsbau-Pakt beschlossen. Auch wenn 
diese zusätzlichen Wohnraumbestrebungen vorrangig in den größeren Städten zum Tragen 
kommen werden, ist eine Verschiebung der Wohnraumnachfrage zu erwarten. Die Wohnungs-
knappheit in den Ballungszentren wird weiterhin hoch sein, der derzeit vorhandene enorme 
Siedlungsdruck wird auch in den ländlichen Gemeinden zunehmen. Auch durch die derzeitige 
Pandemie ist keine wesentlich nachlassende Nachfrage nach Wohnbauparzellen feststellbar. 

Dies könnte umgekehrt jedoch dazu führen, dass aufgrund fehlenden Wohnbaulandes der Ent-
wicklungsdruck auf einzelne, bestehende, zum Teil unattraktiv liegende Baulücken größer wird. 

Im Prognosezeitraum von 15-20 Jahren ist davon auszugehen, dass einzelne bisher unbebaute 
Baugrundstücke einer Wohnbebauung zugeführt werden. Nach Erfahrung des Verfassers ist 
von einem jährlichen Baulückenschluss von 1 bis 2 % auszugehen. Im Prognosezeitraum wäre 
somit von 15-40 % Baulückenschluss auszugehen. 

Bei einer durchschnittlichen Grundstücksgröße von 700 m² ergäbe sich insgesamt ein Baulü-
ckenpotenzial von ca. 4 ha. Bei Aktivierung von 15-40 % der Baulücken entstünde ein Angebot 
von ca. 0,6 bis 1,6 ha. 

Für die Bedarfsprognose kann ein gerundeter Mittelwert von 1 ha aktivierbaren Baulücken-
potenzial angesetzt werden.  

Nachdem es sich vorwiegend um Einzelbaulücken handelt, dürfte für die Aktivierung weit 
überwiegend Einzelhausbebauung mit Ein- und Zweifamilienhäusern infrage kommen. Bei einer 
durchschnittlichen Wohneinheitenzahl von 1,25 pro Wohngebäude ist bei rechnerisch ca. 18 
Wohneinheiten Wohnraumpotenzial für ca. 40 Einwohner anzunehmen. 

2.8.2 Realisierbare Innenentwicklungspotentiale, Umnutzungen 

Nennenswerte Flächenpotenziale für eine realistische Innenentwicklung befinden sich nur am 
Hauptort Kemnath im Bereich des „Brauhausareals“ der Flächen zwischen Stadtweiher und 
Jahnstraße. Für diesen Bereich besteht bereits ein städtebaulicher Entwurf „Neues Leben an 
der Seepromenade Kemnath“ mit einer Flächengröße von ca. 4,5 ha. 

Die im städtebaulichen Entwurf angegebenen Kenndaten gehen von einem Entwicklungspoten-
zial von ca. 90 Wohneinheiten in gemischter Nutzung aus. Das gesamte Areal umfasst neben 
den vorgesehenen Wohnnutzungen insbesondere auch Geschäftshäuser, Beherbergungs- und 
Hotelbetriebe sowie ergänzende Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungen und Praxen. 

Bei einer angenommenen Belegungsdichte von 2,0 - 2,5 Einwohnern pro Wohneinheit besteht in 
diesem Bereich ein Potenzial für ca. 200 Einwohnern. 

2.8.3 Bilanz Innenentwicklungspotentiale 

Das Potenzial der Innenentwicklung für den Planungshorizont von 15 bis 20 Jahren umfasst 
somit Wohnraum für 240 Einwohner aus aktivierbaren Baulücken und Innenentwicklungspoten-
tialen. Somit könnte ca. ein Drittel des Wohnbaulandbedarfs über Innenentwicklung abgedeckt 
werden. 

2.9 Verbleibender Wohnbauflächenbedarf für Neuentwicklung 

Für den Neubedarf ist zwischen dem Hauptort Kemnath mit den realisierbaren Möglichkeiten 
verdichteten Geschosswohnungsbau und den ländlichen Ortsteilen zu unterscheiden. 

In den kleineren, ländlich geprägten Ortsteilen besteht für nennenswerten Geschosswohnungs-
bau aufgrund der strukturellen Voraussetzungen, der städtebaulichen Situation und angemel-
deten Wohnbedürfnissen/Vorstellungen zu den Haustypen kein Bedarf. 
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2.9.1 Ort Kemnath 

Die Abfrage der Wohnungssuchenden und Bauwilligen durch die Stadtverwaltung ergab, dass 
im gesamten Gemeindegebiet weit überwiegend Ein- bis Zweifamilienhäuser nachgefragt sind. 

Um den allgemeinen Planungsleitlinien des flächensparenden Bauens zu entsprechen, hat die 
Stadt Kemnath Möglichkeiten für flächensparende Bauformen in Form von Geschosswohnungs-
bau und gemischt genutzten, mehrgeschossigen Bauformen geprüft. 

An der Berndorfer Straße entstand zuletzt mit dem Baugebiet „Sonnenblick“ auf einer geeig-
neten Fläche verdichteter Geschosswohnungsbau. Weitere verdichtete Bauformen mit mehr als 
zwei Vollgeschossen sowie von freistehender Einzelhausbebauung abweichender, aneinander-
gereihter Bebauung ist für den städtebaulichen Entwicklungsbereich „Neues Leben an der 
Seepromenade“ vorgesehen. 

Auf diese beiden Baugebieten beschränkt sich aus Sicht der Stadt das nachfrageorientierte 
Angebot verdichteten Geschosswohnungsbaus. 

Um eine ausgewogene Entwicklung zwischen dem Hauptort und dem kleineren Ortsteilen lang-
fristig zu gewährleisten, sollte sich die Wohnbauflächenentwicklung in etwa an der derzeitigen 
Einwohnerverteilung orientieren. 

Mit einem Einwohneranteil von ca. 2/3 am Hauptort besteht entsprechend der Bedarfsprogno-
se ein Bedarf für 725 EW x 2/3 = ca. 480 Einwohner. 

Nach Abzug des Potenzials für ca. 200 Einwohner im Entwicklungsbereich Seepromenade ver-
bleibt somit ein neuer Entwicklungsbedarf von ca. 280 Einwohner. 

Berücksichtigt man noch einen aktivierbaren Baulückenschluss von 2/3 x 40 EW, ergibt sich ein 
weiteres Innenentwicklungspotentiale von ca. 30 EW. 

Für neue Entwicklungsflächen verbleibt somit ein Bedarf für ca. 280 - 30 = 250 Einwohner. 

Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-40 Einwohnern pro Hektar besteht somit ein 
Wohnbauflächenbedarf von im Mittel ca. 7 ha am Hauptort. 

Aufgrund der Prognoseunsicherheit für den längerfristigen Bedarf ist eine Abweichung vom 
ermittelten Mittelwert von bis zu +/- 40 % fachlich begründbar. 

 

2.9.2 Ortsteile 

Für die Ortsteile besteht eine rechnerische Bedarf von 1/3 x 725 EW = 240 – 10 EW (akti-
vierbare Baulücken) = 230 Einwohner. 

Bei einer Siedlungsdichte von 25 - 30 Einwohnern pro Hektar ergibt sich somit für die Ortsteile 
ein Wohnbauflächenbedarf von ca. 8 – 9 ha. 

Eine weitere Differenzierung nach Ortsteilen analog anteiliger Bevölkerung erscheint kaum 
sachgerecht, da mit Ausnahme des Ortes Waldeck keine größeren Ortschaften vorliegen. 
Vielmehr sollte sich die tatsächliche Wohnbauflächenentwicklung in den kleineren Ortsteilen an 
den strukturellen Voraussetzungen und an einer wirtschaftlichen Erschließung orientieren. 

Waldeck umfasst ca. ¼ aller Einwohner der Ortsteile. Insofern wäre für diesen Ort eine Bau-
flächenentwicklung im Umfang von ca. 2 - 2,5 ha sachgerecht. 

Aufgrund der Prognoseunsicherheit für den längerfristigen Bedarf ist eine Abweichung vom 
ermittelten Mittelwert von bis zu +/- 40 % fachlich begründbar. 

Bei der zukünftigen Bauleitplanung ist insbesondere in den ländlichen Ortsteilen zu berücksich-
tigen, dass häufig innerhalb von Mischgebieten, Dorfgebieten oder dörflichen Wohngebieten 
eine gemischte Nutzung vorliegen dürfte, sodass sich der tatsächliche Wohnbauflächenbedarf 
etwas erhöht. 
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2.10 Erforderlichkeit 

Das Erfordernis der Planung ergibt sich aus der gestiegenen und konkret bestehenden Nach-
frage nach Wohnbauflächen im gesamten Stadtgebiet. 

Die Stadt Kemnath hat in den letzten Jahren Baurecht vorrangig durch das Aufstellen von Be-
bauungsplänen auf Flächen im Eigentum der Stadt geschaffen. Nun sollen gerade die kleineren 
Gemeindeteile wie Neusteinreuth einer städtebaulichen Neuentwicklung unterzogen werden. 
Der Stadt liegen bereits konkrete Anfragen für Bauplätze im Gemeindeteil Neusteinreuth vor. 

Für eine konkrete zeitnahe Bebauung stehen unbebaute Flächen im Siedlungszusammenhang 
auch aufgrund derzeit nicht abgabebereiter Eigentümer nicht zur Verfügung. 

Ziel der Bauleitplanung mit 10 Parzellen ist eine moderate Entwicklung eines allgemeinen 
Wohngebietes im Anschluss an vorhandene Siedlungsflächen zur Bereitstellung von Bauflächen 
für den konkret bestehenden Bedarf. 

Dabei wird der Ortsrand von Neusteinreuth in einem kleinen Bereich im Nordosten arrondiert.  

2.11 Bedarfsdarlegung  

Die Stadt Kemnath, gelegen im Landkreis Tirschenreuth, ist durch einen starken Entwicklungs-
druck gekennzeichnet. Die Nähe und gute infrastrukturelle Anbindung an die beiden Oberzen-
tren Bayreuth und Weiden in der Oberpfalz sowie die landschaftlich und verkehrlich reizvolle 
Lage steigern die Nachfrage nach Wohnraum.  

Gemäß dem Ziel einer nachhaltigen Stadt- und Innenentwicklung möchte die Stadt vor allem 
durch Wohnbaulandausweisung am Hauptort dessen Funktionsfähigkeit stärken, aber auch in 
den kleineren Ortsteilen für die ansässige Bevölkerung Bauland anbieten. 

Ziel ist es u.a., die vorhandenen technischen und gemeindlichen Infrastruktureinrichtungen wei-
terhin ökonomisch auszulasten und zu erhalten sowie Bauland für jüngere Generationen zu 
schaffen, um somit einer Abwanderung der jungen Bevölkerung entgegen zu wirken. 

Entsprechend der Intention des „Gesetzes zur Stärkung der Innenentwicklung in den Städten 
und Gemeinden“ vom 11.06.2013 sollen neue Wohnbauflächen im Anschluss an vorhandene 
Siedlungseinheiten und mit „einer günstigen Verkehrserschließung und -bedienung durch öffent-
liche Verkehrsmittel“ (Nachhaltige Siedlungsentwicklung, Ziele und Grundsätze, S. 56) entwi-
ckelt werden. Die vorliegende Bauleitplanung entwickelt Wohnbauflächen im direkten An-
schluss an bestehende Wohnnutzungen und in Anbindung an bestehende Verkehrsflächen.  

Innerhalb des Ortes Neusteinreuth sind kaum freie Bauflächen und damit Baulücken vorhanden. 
Diese befinden sich ausschließlich in Privateigentum. Deren Eigentümer sind entweder nicht ab-
gabebereit oder wollen selbst demnächst mit einer Bebauung beginnen. Damit stehen den 
ortsansässigen Bauinteressenten aktuell kaum freie Bauparzellen zur Verfügung. Um dennoch 
der wachsenden Nachfrage zu begegnen, und die Infrastruktureinrichtungen auch langfristig 
sicherstellen und auszulasten ist die Stadt Kemnath gefordert, neue Wohnbauflächen auszuwei-
sen. 

Mit der vorliegenden Bauleitplanung beabsichtigt die Stadt, auf der Planungsfläche Wohn-
bauflächen zu entwickeln. Somit besteht ein Planerfordernis. 

Die Planungsfläche stellt eine Möglichkeit dar, um in Kemnath, in der Ortschaft Neusteinreuth, 
in städtebaulich sinnvoller Lage neue Wohnbauflächen auszuweisen.  

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ist eine geordnete und nachhaltige 
städtebauliche Entwicklung im Anschluss an bestehende Infrastruktureinrichtungen gesichert. 
Damit sind die Voraussetzungen für eine wirtschaftliche und bodenschonende Erschließung so-
wie eine kompakte Siedlungsentwicklung gegeben.  
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Ziel ist es, den nordöstlichen Ortsrand Neusteinreuths durch eine Bebauung im erforderlichen 
Umfang entsprechend den vorliegenden Anfragen zu ergänzen. 

2.12 Konzeption und bauliche Gestaltung  

Das Baugebiet ist als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Art der baulichen Nutzung ent-
spricht dem städtebaulichen Trennungsgrundsatz im Anschluss an die vorhandenen Dorfgebiete 
sowie dem ermittelten Bedarf an Wohnbauflächen. 

Die Grundflächenzahl liegt bei 0,4 um flächensparendes Bauen zu gewährleisten.   

Der Bebauungsplan lässt Einzelhäuser mit offener Bauweise zu und passt sich damit an die 
städtebauliche Situation und die Nachfrage vor Ort an. 

Für die Einzelhäuser sind max. 2 Vollgeschosse zulässig. Um das neue Planungsgebiet an die 
bisherige im Ortsbereich vorherrschende Situation anzupassen, sind maximal 4 Wohneinheiten 
pro Wohngebäude zulässig.  

Die Zulässigkeit der Dachformen wurde den umliegenden Häusern entsprechend auf steile und 
flache Sattel- und Walmdächer beschränkt, um das historische Ortsbild von Neusteinreuth zu 
erhalten und eine städtebauliche ansprechende Entwicklung sicher zu stellen. 

Aufgrund der neuen Ortsrandarrondierung im Osten vom Ortsteil Neusteinreuth soll eine 6 m 
breite Ortsrandeingrünung entstehen.  

Erschlossen werden die Bauparzellen von Norden her, über einen Erschließungsstich welcher an 
der Kreisstraße TIR 28 anschließt. Im Osten des Baugebiets ist eine größere Wendeplatte vor-
gesehen. Am östlichen Rand des Geltungsbereiches wird ein öffentlicher Flur- und Waldweg in 
Richtung Süden verlängert.  

Um den Landwirten auch weiterhin die Zufahrt auf ihre landwirtschaftlichen Flächen zu ermögli-
chen, wird der bestehende öffentliche Flur- und Waldweg auf der Flur Nr. 408 nach Süden hin, 
bis zur Fläche der Flur Nr. 263/12 verlängert. In diesem Zuge werden 53 m², der insgesamt 
320 m² großen Ausgleichsfläche auf den Flur Nummern 263/11, 263/12 und 263/7, heraus-
genommen. Diese werden im Zuge der Planung innerhalb des Geltungsbereichs durch die Fest-
setzung einer 5 m breiten Ortsrandeingrünung kompensiert. 
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3. Ziele der Raumordnung 

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm 

Kemnath liegt im allgemeinen ländlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf.  

 
Abb.: Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 – Anhang 2 Strukturkarte  

Grundsatz 3.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP): die Ausweisung von Bauflächen soll an ei-
ner nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berücksichtigung des demografischen 
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Dabei sollen gewachsene Siedlungsstrukturen 
weiterentwickelt, frühzeitig Bevölkerungsprognosen und die ortsansässige Bevölkerung bei der 
Wohnraumversorgung berücksichtigt werden. 

Grundsatz 3.1 LEP: flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen unter Berück-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. Dabei sind vorhandene 
Siedlungsstrukturen, das Ortsbild sowie die Topografie zu berücksichtigen. 

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird diesen Grundsätzen entsprochen. 

Ziel 3.2 LEP: in den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung 
möglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potentiale der Innenentwicklung 
nicht zur Verfügung stehen. Ziel ist es, eine kompakte Siedlungsentwicklung sowie die Funkti-
onsfähigkeit der technischen und gemeindlichen Versorgungsinfrastruktur auch zukünftig zu 
gewährleisten. Hierzu sollen Baulandreserven, Brachflächen und leerstehende Bausubstanz akti-
viert werden. 

Die Zielkonformität ist in der Bedarfsdarlegung dargestellt. 

Grundsatz 3.3 LEP: eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere 
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. 

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht diesen Grundsatz. 

Ziel 3.3 LEP: neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen. 

Die Bauflächen sind an den vorhandenen Ortsteil angebunden. 
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3.1.2 Regionalplan 

Kemnath wird im Regionalplan der Region Oberpfalz Nord (Stand 2013) als mögliches Mittel-
zentrum eingestuft. Die nächsten Mittelzentren sind Bayreuth (in ca. 22 km Entfernung) und 
Weiden i. d. Opf. (in ca. 27 km Entfernung). 

 
Regionalplan Region Regensburg, Zielkarte 1: Raumstruktur 

Die Planungsflächen liegen außerhalb von regionalplanerischer Vorrang- oder Vorbehaltsflä-
chen. Weiter regionalplanerische Vorgaben sind nicht betroffen. 

Die Ausweisung ist aufgrund fehlender Alternativen und des bestehenden Bedarfs notwendig. 

 

4. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN  

4.1 Erschließung, Versorgungseinrichtungen und Infrastruktur 

4.1.1 Verkehr 

Die Parzellen werden über eine Stichstraße, der östlich der Kreisstraße TIR 28 verlaufenden 
Straße auf der Flur Nr. 405 angebunden.  

Die Zufahrt für Rettungsfahrzeuge und die Müllentsorgung ist über die bestehenden Straßen 
sowie die festgesetzten Verkehrsflächen im vorliegenden Bebauungsplan gesichert. Sie verfü-
gen über eine ausreichende Breite. 

Im Zuge der Erschließung des Plangebietes, welche von der Gemeinde selbst vorgenommen 
wird, werden die Richtwerte zum barrierefreien Bauen, sofern sie durch die bestehende Topo-
grafie umsetzbar sind, beachtet. 

Am östlichen Rand des Planungsgebiets wird ein öffentlicher Flur- und Waldweg nach Süden 
hin ausgebaut, um auch zukünftig den Landwirten die Befahrbarkeit ihrer landwirtschaftlichen 
Flächen gewährleisten zu können.   
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4.1.2 Entwässerung  

Eine Versickerung von Oberflächenwasser der privaten Flächen ist punktuell zu überprüfen. Die 
Versiegelung von Stellplätzen und Garagenzufahrten ist nicht gestattet. Die Rückhaltung bzw. 
Versickerung von Regenwasser in der Form von Oberflächenwasser wird empfohlen. (Empfeh-
lungen Wasserwirtschaftsamt) 

Wird im weiteren Verfahren ergänzt  

4.1.3 Weitere Sparten 

Die Trinkwasserversorgung einschließlich Löschwasserbereitstellung ist über das örtliche Lei-
tungssystem gesichert.  

Die Energieversorgung mit Strom erfolgt über die örtlichen Anbieter, gleiches gilt für die Tele-
kommunikationsanlagen. 

4.1.4 Brand- und Katastrophenschutz 

Der Brandschutz ist ausreichend sichergestellt. Das Wasserleitungsnetz ist ausreichend bemes-
sen, der Druck ausreichend hoch. Zusätzliche Hydranten sind innerhalb des Geltungsbereiches 
möglich. Die Lage und Ausführung der Hydranten wird frühestmöglich mit dem Kreisbrandrat 
abgestimmt. Die ortsansässige Feuerwehr Kemnath ist entsprechend ausgestattet und ausgebil-
det, um den Feuerschutz zu gewährleisten. 

Vom Planungsbereich gehen keine wesentlichen brandschutztechnischen Risiken aus. Die Lage-
rung besonderer Gefahrenstoffe ist nicht vorgesehen. 

4.2 Auswirkungen der Planung, Bodenordnung 

Die Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie die 
Schutzgüter Mensch, Kultur- und Sachgüter werden im Zuge der Betrachtung der Umweltbelan-
ge berücksichtigt. 

Die vorhandenen öffentlichen Wegebeziehungen können weiter genutzt werden, da an diese 
angeknüpft, bzw. diese verlängert werden. 

4.3 Denkmalschutz 

Für den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen gem. dem Denkmal-Atlas des Bayeri-
schen Landesamtes für Denkmalpflege keine Informationen über Boden- oder Baudenkmäler 
vor. 

Auf die gesetzliche Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG wird an dieser Stelle hingewie-
sen. 

4.4 Immissionsschutz 

Mögliche Immissionen durch Landwirte oder ehemalige Gewerbebetriebe werden gegebenen-
falls im weiteren Verfahren ergänzt.  
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5. Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) 

Der größere Teil der Planungsfläche wird derzeit landwirtschaftlich als Grünland genutzt, der 
etwas kleinere Teil im Süden, auf der Flur Nr. 263/8 wird als Acker genutzt. Weiter östlich 
befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flächen. Im Norden, Westen und Süden grenzen wei-
tere Wohnbebauungen an die Planungsflächen an.  

Auf das Gebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen Straße und landwirtschaftliche Nut-
zung im Umfeld zeitweise ein. Durch die landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld ist zeitweise mit 
Staub-, Lärm- und Geruchsentwicklung durch die ortsübliche Bewirtschaftung zu rechnen. Durch 
die derzeitige Teilnutzung des Grundstücks mit der Flur Nr. 404 als Pferdekoppel sind gege-
benenfalls Auswirkungen zu erwarten. Es sind keine übermäßigen Auswirkungen auf das 
Schutzgut Mensch und Gesundheit zu erwarten. 

Die gesamträumlichen Wegeverbindungen bleiben weiterhin erhalten, bzw. werden durch die 
geplanten Verkehrsflächen ausgebaut. Eine Einschränkung der Naherholung ist daher nicht zu 
erwarten. In unmittelbarer Nähe sind derzeit keine immissionsschutzrechtlich genehmigungs-
pflichtigen Anlagen bekannt.  

Der Planungsbereich hat keine erhöhte Bedeutung für Erholung bzw. Naherholungssuchende, da 
bisher eine landwirtschaftliche Nutzung stattfand. Entlang der nördlich und westlich führenden 
Straße (TIR 28) außerhalb des Geltungsbereiches verläuft der Wanderweg HV – 68 (Kemnath 
– Girgelhöhle) sowie parallel der Radweg Karpfenradweg Kemnather Land.  

Im direkten Umfeld des Geltungsbereiches bestehen keine Erholungseinrichtungen.  

Die Biologische Vielfalt wird nicht wesentlich beeinflusst, da es sich vorwiegend um intensiv 
genutzte Grünlandflächen handelt. Im Norden, Westen und Süden des Planungsbereiches be-
finden sich bereits Gebäude mit den dazugehörigen Gartenflächen. Östlich des Geltungsbe-
reiches grenzen weitere Ackerflächen an. Aktuelle Vorkommen im Planungsbereich über ge-
schützte Arten liegen dem Planverfasser nicht vor. Um den Landwirten auch weiterhin die Zu-
fahrt auf ihre landwirtschaftlichen Flächen zu ermöglichen, wird der bestehende öffentliche 
Flur- und Waldweg nach Süden hin verlängert. Dadurch kommt es zu einem geringen Teilver-
lust der auf den Flur Nummern 263/11, 263/12 und 263/7 festgesetzten Ausgleichsfläche. Im 
Zuge der Planung werden diese innerhalb des Geltungsbereichs durch die Festsetzung einer 5 
m breiten Ortsrandeingrünung kompensiert. 

Wertvolle Arten- und Lebensräume sind durch den zukünftigen Eingriff nicht betroffen. Aktuel-
le Vorkommen im Planungsbereich über geschützte Arten liegen dem Planverfasser derzeit 
nicht vor. In den Randzonen bestehen Wohnbebauung und landwirtschaftliche Flächen. Das 
nächstgelegene Biotop, ein Auwald entlang eines Bächlein, liegt südöstlich in 100 m Entfernung 
des Planungsbereiches. Aufgrund der ausreichenden Entfernung ist von keinen Auswirkungen 
auszugehen.  

Durch die zu erwartende Bebauung werden die vorhandenen Lebensräume vollständig verän-
dert. Gegenüber den bisherigen landwirtschaftlich genutzten Flächen werden überbaute und 
versiegelte Flächen entstehen. 

Die artenschutzrechtliche Prüfung unter Kapitel 5.3, kommt derzeit zu dem Ergebnis, dass unter 
Berücksichtigung der Vermeidungsmaßnahmen keine artenschutzrechtliche Verbotstatbestände 
zu erwarten sind.  

Bzgl. Schutzgut Wasser sind im Geltungsbereich selbst keine Oberflächengewässer vorhanden. 
Das Plangebiet liegt außerhalb von dem Verfasser bekannten Wasserschutzgebieten und au-
ßerhalb von wassersensiblen Bereichen (IÜG: Informationsdienst Überschwemmungsgefährdete 
Gebiete). Vorbelastungen für das Grundwasser bestehen durch die bisherige landwirtschaftli-
che Nutzung und die Einträge aus dem Straßenverkehr. Angaben über den Grundwasserstand 
oder Schadstoffbelastungen des Grundwassers liegen nicht vor. 
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Geringfügige und zeitlich beschränkte Auswirkungen können sich durch Baumaßnahmen (z.B. 
Rammen, Bohren) ergeben. Die Gefahr von erheblichen oder irreversiblen Auswirkungen ist bei 
Einhaltung der anerkannten Regeln der Technik gering. Nachteilige Folgen auf den Wasser-
haushalt können durch Festsetzungen z.B. zu Pflanzbindungen und Mindestbegrünung minimiert 
werden. Negative Auswirkungen sind auf die benachbarten Gebiete nicht zu erwarten. 

Die Fläche des Planungsgebietes beträgt ca. 1,1 ha. Es erfolgt eine Teilversiegelung des Bo-
dens durch Überbauung und befestigte Flächen innerhalb der bebaubaren Fläche. Insgesamt 
können bis zu 4.361 m² versiegelt werden. Die Grundflächenzahl liegt bei 0,4. Im Zuge der 
Planung kommt es zu einem geringen Teilverlust der im Süden des Geltungsbereichs festgeleg-
ten Ausgleichsfläche. Insgesamt gehen hier 53 m² verloren, welche durch eine insgesamt 591 
m² große Ortsrandeingrünung kompensiert werden kann.  

Die Flächen sind unversiegelt mit Dauerbewuchs, bzw. Wechselbewuchs. Angaben über Vorbe-
lastungen und Altlasten liegen nicht vor. Schützenswerte oder seltene Bodenarten liegen nicht 
vor. Es wurde keine Baugrunduntersuchung durchgeführt. Durch die geplante Versiegelung wird 
der bisherige Boden seine natürlichen Bodenfunktionen verlieren. Auf den bebaubaren Flächen 
werden die bestehenden Bodenprofile weitgehend verändert. Durch Festsetzung einer maxi-
malen Grundflächenzahl, gestalterische Vorgaben von nicht überbauten Flächen, Beschränkun-
gen zu Aufschüttungen und Abgrabungen kann der Eingriff für das Schutzgut verringert wer-
den. Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachflächen in offenen, 
belebten Bodenzonen ist ein oberflächennaher Eintrag von Schadstoffen nicht auszuschließen. 
Sofern dies im Rahmen der anerkannten Regeln der Technik erfolgt, ist nicht von erheblichen 
Auswirkungen auszugehen. 

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen nicht vor. Im Planungsgebiet bestehen laut 
derzeitigem Kenntnisstand keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe. 
Inwiefern eine Beeinträchtigung durch die angrenzende Pferdehaltung vorliegt, wird gegebe-
nenfalls im weiteren Verfahren geprüft. Es sind keine Kalt- und Frischluftbahnen sowie Sam-
melgebiete im Planungsgebiet vorhanden. Das Planungsgebiet besitzt jedoch als Kaltluftpro-
duktionsfläche in Siedlungsnähe eine leicht erhöhte Bedeutung für die klimatische Ausgleichs-
funktion der angrenzenden Wohnbausiedlung. Vorbelastungen bestehen in geringem Umfang 
durch die vorhandenen Straßen und den umliegenden landwirtschaftlichen Betrieben. Emissio-
nen durch Landwirtschaftsbetriebe und Fahrverkehr auf den örtlichen Straßen sind grundsätz-
lich zu erwarten und nicht auszuschließen. Durch planmäßige Versiegelungen und Bebauungen 
können sich kleinräumig zusätzliche, geringfügige Erwärmungen und Veränderungen der Flur-
winde ergeben. Zusätzliche Belastungen der Luftqualität durch Heizungsabgase oder Fahr-
zeugverkehr sind durch die Ortsrandlage als nicht erheblich einzustufen.  

Es gibt keine relevante Verringerung der Kaltluftproduktion, da weiterhin Kaltluftentstehungs-
gebiete durch die umgebenden landwirtschaftlichen Flächen in Siedlungsnähe vorhanden sein 
werden. Durch Festsetzungen einer Mindest- und Ortsrandbegrünung sowie einer maximalen 
Grundflächenzahl können Eingriffe für minimiert werden. Es sind keine wesentlichen Auswirkun-
gen auf die Schutzgüter Klima und Luft zu erwarten.  

Das Planungsgebiet liegt am nordöstlichen Ortsrand von Neusteinreuth, im Anschluss an beste-
hende Wohnbebauung. Im Norden, Westen und Süden grenzen Wohnbauflächen an. Es liegt 
eine geringe Fernwirksamkeit vor. Der Geltungsbereich wird stets im Zusammenhang mit der 
Siedlung wahrgenommen. Die Planungsfläche ist relativ eben. Das umgebende Ortsbild ist zum 
Großteil uneinheitlich eingegrünt. 

Es bestehen keine nennenswerten Sichtbezüge zum Planungsbereich. Das neue Wohngebiet 
wird ausschließlich nur im Zusammenhang mit der bestehenden Ortschaft und deren Infrastruk-
tur wahrgenommen. Zusätzlich minimieren die geplanten Pflanzbindungen mit Festsetzung einer 
Ortsrandeingrünung die Belange des Ortsbildes. 

Ästhetische Verluste des Orts- und Landschaftsbildes können durch Festsetzungen zu Dachfor-
men, Gebäudehöhen und Pflanzpflichten vermieden werden. In Richtung Südosten besteht eine 
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Blickbeziehung zum Kühberg, die Umgebung ist jedoch bereits durch angrenzende Siedlungs- 
und Straßenflächen vorbelastet. Im Osten wird ein neuer Ortsrand mit Festsetzungen bezüglich 
Eingrünungen arrondiert.  

Es liegen keine nennenswerten Auswirkungen durch den Bebauungsplan auf Kultur- oder sons-
tige Sachgüter, bei einer rechtzeitigen Sondierung und Meldung, vor. Grundsätzlich sind keine 
erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Eine wesentliche und beachtenswerte Blickachse vom 
Plangebiet zu Baudenkmälern besteht nicht. 

Eine über die genannten Aspekte hinausgehende Beachtlichkeit ist nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht anzunehmen.  

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist beispielsweise durch Photovoltaikanlagen auf den 
Dachflächen möglich. 

Genaue Angaben über mögliche Abfälle können nicht gemacht werden. Es ist mit haushaltsübli-
chen Abfallmengen zu rechnen, da es sich um ein Wohngebiet handelt. 

Im weiteren Verfahren wird ein Konzept zur fachgerechten Schmutzwasserbeseitigung ergänzt.  

Ein Landschaftsplan liegt für das Gemeindegebiet nicht vor. 

Gebiete gemeinschaftlichen Interesses (FFH- oder Vogelschutzgebiete) sind nicht betroffen.  

Alarmschwellen/Grenzwertüberschreitungen sind nicht bekannt. 

Luftreinhaltepläne sind nicht bekannt. 

Weitere Fachplanungen (Wasser-, Abfall-, Immissionsschutz-) sind nicht bekannt bzw. dem 
Planverfasser nicht bekannt.  

5.1 Maßnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswir-
kungen  

Folgende Vermeidungs- bzw. Minimierungsmaßnahmen sind festgesetzt: 

▪ Festsetzung einer Mindestbegrünung  

▪ Vorgaben zur Gestaltung von nicht befestigten bzw. nicht überbauten Flächen 

▪ Festsetzung von Dachformen und Höhen, die eine übermäßige Höhenentwicklung ver-

meiden 

▪ Festsetzung einer Mindestbegrünung der Bauflächen mit standortheimischen Arten und 

Festlegung von Mindestgrößen 

▪ Beschränkung der zulässigen Versiegelungen  

▪ Beschränkung der zulässigen Aufschüttungen 

▪ Festsetzungen zu Einfriedungen 

▪ Festsetzung von Flächen zur Pflanzbindung von Bäumen, Hecken, Sträuchern und sonsti-
gen Bepflanzungen 

▪ Hinweise zu Beleuchtung, Artenvielfalt sowie zur Nutzung von Photovoltaikanlagen, So-
larwärmekollektoren oder Dachbegrünung 

 

6. GRÜNORDNUNGSPLANUNG 

6.1 Leitziele grünordnerische Festsetzungen 

Die grünordnerischen Festsetzungen dienen dazu, die Planungsflächen hin zur freien Landschaft 
einzugrünen, bestehende Grünstrukturen zu erhalten, um weitere Pflanzmaßnahmen zu ergän-
zen und eine Mindestdurchgrünung der Parzellen sicherzustellen. 
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Diese Festsetzungen gewährleisten zusammen mit den Festsetzungen zur Versiegelung eine 
Minderung der Auswirkungen auf die Schutzgüter gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 7a BauGB. 

 

6.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB 
nicht anzuwenden.  

Gemäß § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB wird für die Planung kein Ausgleich erforderlich. Vermei-
dungsmaßnahmen sind unter Ziffer 5.1 genannt. 

 

6.3 Artenschutzrechtliche Belange 

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) sind grundsätzlich alle in Bayern 
vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu berücksichtigen: 

▪ die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie 

▪ die europäischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL 

▪ Eine Rechtsverordnung, die nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG weitere Arten unter 
Schutz stellt, die entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG in vergleichbarer Weise zu prü-
fen wären, wurde bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht behandelt. 

 

Eine gesonderte spezielle artenschutzrechtliche Prüfung ist im Rahmen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes nicht vorgesehen.  

Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets liegen Acker- und intensiv genutzte Grünlandflächen 
vor. Es ist damit nicht von einer hochwertigen Artenausstattung auszugehen.  


