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1. AUSGANGSSITUATION

1.1 Lage und Dimension des Planungsgebiets
Die Planungsfldchen liegen am westlichen Ortsrand von Neusteinreuth im Stadtgebiet Kemnath.

Die Flache ist von drei Seiten her bereits bebaut. Im Siden und Westen grenzen Wohnbebau-
ungen an den Planungsbereich an. Im Norden befinden sich neben Wohngebduden, eine ehe-
malige Autowerkstatt sowie eine Pferdekoppel. Im Osten schlieBen landwirtschaftlich genutzte
Fldchen an den Geltungsbereich an.
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Ubersichtslagenplan TK mit Lage der Planungsfldche, o. M. (Quelle: BayernAtlasPlus)

Die bisher unbebauten Flachen des Geltungsbereiches wurden bislang Uberwiegend als Inten-
sivgrinland genutzt.

Die Planungsfléche ist nahezu eben.

Die Planungsfléche umfasst insgesamt ca. 10.778 m? und gliedert sich wie folgt:

Nutzung Flache Anteil an Gesamtfldche
Allgemeines Wohngebiet (Bauparzellen) 8979 m? 83 %
Offentliche Verkehrsflache 833 m? 8 %
Verkehrsflécbe besonderer Zweckbe-

stimmung — Offentlicher Flur und Wald- 375 3%

weg

Flachen mit Pflanzbindung fur B&ume,
Hecken, etc.

Gesamt 10.778 m? 100 %

591 m? 5%
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1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

1.2.1 Bauplanungsrecht

Der Flachennutzungsplan stellt in diesem Bereich Flachen fir die Landwirtschaft dar.

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

Q

Lage der Geltungsbereiche im Fldchennutzungsplan der Stadt Kemnath

Darstellung der Berichtigung des Flachennutzungsplanes 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 (grin)

Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine Biotope.
Im ndheren Umfeld des Planungsgebietes befinden sich mehrere Biotope.

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

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

1.3 Verfahrenswahl

Zur Erleichterung des Wohnungsbaus hat die Bundesregierung im Mai 2017 im nicht beplanten
Innenbereich bei Nutzungsénderungen baulicher Anlagen zu Wohnzwecken vom Erfordernis
des Einfigens abgesehen und des Weiteren befristet bis 31. Dezember 2019 Bebauungsplédne
mit einer Grundfldche von bis zu 10.000 Quadratmetern, durch die die Zuldssigkeit von
Wohnnutzung auf Fléchen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschlieBen, im beschleunigten Verfahren ermdglicht.

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

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

Mit dem Bebauungsplan wird eine Grundfldchenzahl von weniger als 10.000 m? festgelegt.
Der Bereich des allgemeinen Wohngebiets umfasst ca. 8.979 m2. Bei einer zuldssigen GRZ von
0,4 ergibt dies eine Uberbaubare Fléche von ca. 3.920 m2.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemdB § 13b i. V. m. §13a BauGB auf-
gestellt. Es wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
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§ 2a BauGB, von Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a Abs.
1 BauGB abgesehen. Der § 4c BauGB wird nicht angewendet.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen, wird mit dem Bebauungsplan nicht begrindet.

2. Bedarfsprognose

Um den zukiinftigen Bedarf an Wohnbauland fir die Bauleitplanung in FlachengréBBen zu fas-
sen, ist die zukinftige Siedlungsdichte (Wohneinheiten WE bzw. Einwohner EW pro Hektar ha)
aufgrund der &rtlichen Verhdlinisse, den voraussehbaren Bedirfnissen sowie den stadtebauli-
chen Zielen der Kommune zu ermitteln und festzulegen.

2.1 Siedlungsdichte, stddtebauliche Zieldichte

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

Fir eine Prognose der zukinftigen Siedlungsdichte ist eine Analyse der zuletzt entwickelten
bzw. geplanten Baugebiete hilfreich.

Im nordlichen Teil des Ortes Kemnath wurde zuletzt &stlich der Wunsiedler Straf3e ein groBeres
Wohngebiet ,,An der Brickengasse” entwickelt. Das Uberwiegend mit Einfamilienhdusern be-
baute Gebiet weist eine ungefdhre Dichte von ca. 23 - 29 Einwohner pro Hektar auf. Fir die
Ermittlung wurde bei den Einzelgebduden eine durchschnittliche Wohnungszahl von 1,25 zu
Grunde gelegt.!

Der zuletzt entwickelte Bebauungsplan ,Lohdcker” in Kemnath mit ca. 12 Einfamilienh&usern
wird bei einer vergleichbaren Anzahl der Wohnungen pro Wohngebdude und eine zukinfti-
gen Belegungsdichte von 2,0-2,5 Einwohner pro Wohneinheit eine Dichte von 23 bis 29 Ein-
wohner pro Hektar aufweisen.

Fir den Baugebietstyp vorwiegend freistehenden Einfamilienhduser 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 ausschlieBlich Mehrfamilienhdusern 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 Innenentwicklungsfléche ,,Neues Leben an
der Seepromenade Kemnath* als stadtebaulicher Entwurf vor. Die Auswertung der geplanten,
stddtebaulichen 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 Mehrfamilienhdusern lasst sich nach Erfahrung der Stadtverwal-
tung nur am Hauptort Kemnath realisieren. Dariber hinaus ist in der Stadtverwaltung erkenn-
bar, dass ein groBer Teil der wohnungssuchenden bzw. bauwilligen Interessenten nur an Einfa-
milienhdusern interessiert ist.

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

Die Stadt hat ihre stddtebauliche Entwicklung im Rahmen der Bauleitplanung dabei nach § 1
Abs. 6 Nr. 2 BauGB an den Wohnbedurfnissen der Bevélkerung auszurichten.

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

Aus diesem Grund wird eine differenzierte Betrachtung des zukinftigen Wohnbaufléchenbe-
darfs in den jeweiligen Teilrdumen des Stadtgebiets erforderlich:

e 25 - 30 EW/ha in landlichen Ortsteilen und bei vorwiegenden Ein -und Zweifamilien-
hausgebieten

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

e ca. 100 EW/ha bei ausschlieBlich Mehrfamilienh&usern im GeschoBwohnungsbau mit 3
bis 4 Vollgeschossen in Teilbereichen des Hauptortes

2.2 Neubedarf Bevolkerungsentwicklung
2.2.1 Bisherige Bevolkerungsentwicklung in der Kommune

Der Einwohneranteil am Hauptort Kemnath betrégt 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 ldndlichen Gesamtgebietes auf. Die Einwohneranzahl der weiteren
Ortsteile liegt deutlich darunter.

In den vergangenen gut 10 Jahren stieg die Bevdlkerungszahl 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 Uberwiegt.

Der Bevdlkerungszuwachs betrug Uber einen ldngeren Betrachtungszeitraum von knapp 10
Jahren durchschnittlich gut 0,5 % pro Jahr.

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

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

Bevilkerungsentwicklung
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Abb.: Statistik kommunal 2019, Bevélkerungsentwicklung 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 entsprdche 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 Bevdlkerungsvorausberechnung des Demographiespiegels des statistischen Landesamtes
prognostiziert eine gleichbleibende Bevélkerungszahl bis 2033, danach eine leichte Abnahme
auf 5.400 Einwohner bis zum Jahr 2037:

Datenblatt
davon im Alter von ... Jahren
Bevolkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt” unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2017 5414 904 3473 1037
2018 5500 900 3500 1100
2019 5500 900 3500 1100
2020 5500 900 3500 1100
2021 5500 900 3400 1100
2022 5500 900 3400 1200
2023 5500 1000 3400 1200
2024 5500 1000 3300 1200
2025 5500 1000 3300 1200
2026 5500 1000 3300 1300
2027 5500 1000 3200 1300
2028 5500 1000 3200 1300
2029 5500 1000 3200 1300
2030 5500 1000 3100 1400
2031 5500 1000 3100 1400
2032 5500 1000 3100 1400
2033 5500 1000 3000 1400
2034 5400 900 3000 1500
2035 5400 900 3000 1500
2036 5400 900 3000 1500
2037 5400 900 3000 1500

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

2.2.3 Statistische Prognose Landkreis

Die Bevdlkerungsvorausberechnung einzelner Gemeinden stellt insbesondere bei kleineren
Kommunen keine verldssliche Prognose dar.

Eine sachgerechte Beurteilung des Wohnbauflachenbedarfs kann unter Bericksichtigung weite-
rer Strukturdaten der Gemeinde sowie insbesondere der Uberdrtlichen Einordnung erfolgen.?

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

2 Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, Auslegungshilfe fir die landespla-
nerische Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsfléchen vom 7.1.2020
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Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Veranderung 2038 gegeniber 2018 in Prozent

Veranderung 2038 geganiber 2018

in Prozent Haufighet
unter 7.5 _stark abnehmend 5 Grifite Abnohme: U Kronsch -118%
| -7.5 bisunter -25 _sbnotrmend 15 Grafte Zunahme: Lir Dachay +124 %
25 bisunter 25 st 2 Bayemn: +40%
25 bsunter 7.5 _zunehvme 3
B 75 oder maty 18

Abb.: Bevélkerungsprognose Landkreis Tirschenreuth (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverar-
beitung Miinchen, Stand 2020)

Die Landkreis-Prognose zeigt ein deutlicheres Bild des statistisch prognostizierten Bevélkerungs-
rickgangs im Landkreis. Aufgrund der ldndlichen Struktur und der Grenzndhe des Landkreises
dirfte die prognostizierte Bevdlkerungsabnahme in den einzelnen Gemeinden sehr unter-
schiedlich ausfallen.

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

2.2.4 Bewertung, Prognosespanne

Fir das Mittelzentrum Kemnath mit dem guten Arbeitsplatzangebot dirfte ein Idngerfristiger,
deutlicher Bevélkerungsriickgang 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 zurickliegenden Einwohnerentwicklung beeinflusst sind, die wiederum
sehr an die Verfugbarkeit von Wohnbaufldchen gekoppelt ist.
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Auch die ausschlieBBliche Orientierung an den Landkreisprognosen ist fachlich ebenso wenig
ausreichend. Innerhalb des Landkreises sind unterschiedliche Zentralitdtsentwicklungen erkenn-
bar, die Auswirkungen auf die Bevdlkerungsverdnderung haben.

Die Bevolkerungszunahme in den letzten Jahren ist ein Zeichen dafir, dass die strukturellen
Bemihungen, gleichwertige Lebensbedingungen in Gesamtbayern zu schaffen bereits wirken.

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

2.2.5 Ergebnis

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

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

Szenario 3 mit gleichbleibender oder leicht rickgdngiger Bevdlkerungsentwicklung, hier ware

aus der Komponente kein Wohnbauflachenbedarf ableitbar.

2.3 Haushaltsstrukturverdnderung

Ein steigender Wohnraumbedarf pro Einwohner und die zunehmende Zahl von Singlehaushal-
ten bedingen eine Anderung der Haushaltsstrukturen, die unmittelbare Auswirkungen auf den
Bedarf von Wohnbaufldchen 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 fir Statistik: Genesis-Onlinedatenbank; eigene Berechnungen

*bei linearer Weiterentwicklung der durchschnittlichen Verringerung an Einwohner pro Wohneinheit

Bei einer angenommenen langjdhrig 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
gleichmaBig linearer Entwicklung entsprechend der vergangenen 8 Jahre).

Andere Szenarien mit kirzeren Betrachtungszeitrdumen wdre nicht fachgerecht, da zum einen
eine langsame Reduzierung der Belegungsdichte insbesondere den Jahren 2011-2016 er-
kennbar war, bis zum Jahr 2018 eine geringfigige 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 ldsst 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 &rt-
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 Iéndlich gepragten 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 verscharft. Seit dem Jahr 2014 betrug die jdhrliche Reduzierung
der Belegungsdichte im Schnitt 0,0145 Einwohner pro Wohneinheit. Bei einer linearen Weiter-
entwicklung dieses Trends in den kommenden 7 Jahren wdre eine Belegungsdichte von dann
1,78 Einwohner pro Wohneinheit im Marktgemeindegebiet Wiesau anzunehmen.

Der Vergleich zeigt, dass die statistischen Prognosezahlen fir die Stadt Kemnath unter Berick-
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 VerduBerungsfdlle von baureifen Land in den Jahren 2015-2018 zwischen 11 und 32
VerduBerungen 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 Uber dem Durchschnitt.

Dies lasst zwar auf eine zunehmende Dynamik in der Wohnbaufldchenentwicklung im Stadtge-
biet schlieBen, ein nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt l@sst sich daraus jedoch nicht ableiten.
Aus diesem Grund ist ein Zusatzbedarf fir 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 fir Statistik, Statistik Kommunal 2019
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2.5 Ersatzbedarf

Diese Komponente umfasst einen nennenswerten Ersatz fir Abriss und Umnutzung bestehender
Gebdude.

Die Auswertung des stadtebaulichen Entwicklungs- und Einzelhandelskonzept Kemnath zum
Stand Oktober 2018 ergab keine nennenswerten, fldchenrelevanten Abbruch- oder Umnut-
zungsflachen.

Die wenigen leer stehenden Einzelgebdude, die sich fir den Abriss und die Umnutzung eignen,
fallen innerhalb des gesamten Stadtgebietes flachenm&Big nicht ins Gewicht.

Ein Ersatzbedarf lasst sich insofern nicht darstellen.
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2.6 Bilanz

‘ Szenario 1: Anhaltend lineare Entwicklung

Wohnraumbedarf fir Einwohner

Bevdlkerungsentwicklung 400 - 550
Auflockerungsbedarf 400 - 500
Nachholbedarf -
Ersatzbedarf -
Summe 800 - 1.050

Szenario 2: Reduzierte, moderate Entwicklung

Wohnraumbedarf fir Einwohner

Bevélkerungsentwicklung 300 - 400

Auflockerungsbedarf 400 - 500
Nachholbedarf -
Ersatzbedarf -

Summe 700 - 900

Szenario 3: Entwicklung ohne Bevdlkerungszuwachs

Wohnraumbedarf fir Einwohner

Bevdlkerungsentwicklung

Auflockerungsbedarf 400 - 500
Nachholbedarf -
Ersatzbedarf -

Summe 400 - 500

20 Jahren Wohnbaufldchenbedarf.

Im Mittel der drei Szenarien ergdbe sich fir ca. 725 Einwohner in den kommenden 15 bis

Seite 14 von 26
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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 ausschlieBlich den Wunsch nach Einfamilien-
hduser mit einer oder mehrerer Wohneinheiten geduBBert.

Daraus lieBe sich ableiten, dass eine nach den Wohnbedirfnissen der Bevdlkerung ausgerich-
tete Stadtentwicklung nahezu ausschlieBlich mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
erforderlich ist. Andererseits wurde das zuletzt als ,Sonnenblick” bezeichnete Baugebiet an
der Berndorfer StrafBe 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 Wohnbaufldchen aus ver-
schiedenen Grinden gestiegen ist.

Aus diesem Grund ist es nicht sachgerecht, die zukinftige Stddtebaupolitik hinsichtlich der
Wohnbaufldchenentwicklung am Szenario 3 (keine Bevélkerungszunahme) auszurichten.

Die anhaltende Niedrigzinsphase sowie die fehlenden Alternativen, neben der gesetzlichen
Rente private Altersvorsorge risikoarm und ohne Ertragsverluste aufzubauen, dirfte neben
dem pandemiebedingten, verstdrkten Wunsch nach gréBeren Wohnungen mit Fldchen fir
Homeoffice und ausreichend eigenem Garten zur mittelfristig anhaltenden Nachfragedynamik
fUhren. Zudem ist auch erkennbar, dass aufgrund des Fachkréftemangels und der Integration
von daverhaft verbleibenden Schutzsuchenden und Geflichteten zusatzlicher Wohnraumbedarf
entstand, der auch Auswirkungen auf den ohnehin angespannten Wohnungsmarkt auch in den
Iandlichen Regionen mit sich bringt.

Fir die kommunale Bauleitplanung geht der Planungsgrundsatz Innenentwicklung vor AuBen-
entwicklung sowie die Umwidmungssperre, die eine Entwicklung von Baufldchen auf bisher
landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen nur dann ermdglicht, wenn es hierfir keine
ausreichenden Maglichkeiten der Innenentwicklung gibt.

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

2.8 Innenentwicklungspotentiale

2.8.1 Bestand Bauliicken

Die Stadt Kemnath verfiigt Uber kein detailliertes, fortgefihrtes Baulickenkataster.

Nach Zé&hlungen der Stadtverwaltung befindet sich in Kemnath derzeit 58 unbebaute Bau-
grundstiicke, die jedoch nicht zum Verkauf stehen.

Die Uberschlagige Ermittlung des Verfassers ergab ca. 80 Baulicken und Nachverdichtungs-
moglichkeiten, wobei gegeniber der Bilanzierung durch die Stadtverwaltung hier nicht zwi-
schen bereits verkauften und mit einer Baugenehmigung versehenen, zum Stand der Gutach-
tenerstellung jedoch noch unbebauten Fldchen unterschieden wurde.

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

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

Zudem ist ein erhdhter Wohnraumbedarf durch die Zuwanderung und die Flichtlingsintegration
zu erwarten. Die Staatsregierung hat hierzu einen Wohnungsbau-Pakt beschlossen. Auch wenn
diese zusdtzlichen Wohnraumbestrebungen vorrangig in den groBeren Stadten 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 landlichen Gemeinden zunehmen. Auch durch die derzeitige
Pandemie ist keine wesentlich nachlassende Nachfrage nach Wohnbauparzellen feststellbar.

Dies kénnte umgekehrt jedoch dazu fihren, dass aufgrund fehlenden Wohnbaulandes der Ent-
wicklungsdruck auf einzelne, bestehende, zum Teil unattraktiv liegende Baulicken gréBer wird.

Im Prognosezeitraum von 15-20 Jahren ist davon auszugehen, dass einzelne bisher unbebaute
Baugrundstiicke einer Wohnbebauung zugefihrt werden. Nach Erfahrung des Verfassers ist
von einem jdhrlichen Baulickenschluss von 1 bis 2 % auszugehen. Im Prognosezeitraum wére
somit von 15-40 % Baulickenschluss auszugehen.

Bei einer durchschnittlichen GrundsticksgréBe von 700 m2 ergdbe sich insgesamt ein Bauli-
ckenpotenzial von ca. 4 ha. Bei Aktivierung von 15-40 % der Baulicken entstinde ein Angebot
von ca. 0,6 bis 1,6 ha.

Fir die Bedarfsprognose kann ein gerundeter Mittelwert von 1 ha aktivierbaren Bauliicken-
potenzial angesetzt werden.

Nachdem es sich vorwiegend um Einzelbaulicken handelt, dirfte fir die Aktivierung weit
Uberwiegend Einzelhausbebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern infrage kommen. Bei einer
durchschnittlichen Wohneinheitenzahl von 1,25 pro Wohngebdude ist bei rechnerisch ca. 18
Wohneinheiten Wohnraumpotenzial fir ca. 40 Einwohner anzunehmen.

2.8.2 Realisierbare Innenentwicklungspotentiale, Umnutzungen

Nennenswerte Fldchenpotenziale fir eine realistische Innenentwicklung befinden sich nur am
Hauptort Kemnath im Bereich des ,,Brauhausareals” der Fldchen zwischen Stadtweiher und
JahnstraBe. Fir diesen Bereich besteht bereits ein stadtebaulicher Entwurf ,,Neues Leben an
der Seepromenade Kemnath mit einer FldchengréBe von ca. 4,5 ha.

Die im stddtebaulichen 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 Gesch&ftshduser, Beherbergungs- und
Hotelbetriebe sowie ergdnzende Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungen und Praxen.

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

2.8.3 Bilanz Innenentwicklungspotentiale

Das Potenzial der Innenentwicklung fir den Planungshorizont von 15 bis 20 Jahren umfasst
somit Wohnraum fir 240 Einwohner aus aktivierbaren Baulicken und Innenentwicklungspoten-
tialen. Somit kdnnte ca. ein Drittel des Wohnbaulandbedarfs Gber Innenentwicklung abgedeckt
werden.

2.9 Verbleibender Wohnbaufldchenbedarf fir Neuentwicklung
Fir den Neubedarf ist zwischen dem Hauptort Kemnath mit den realisierbaren M&glichkeiten
verdichteten Geschosswohnungsbau und den léndlichen Ortsteilen zu unterscheiden.

In den kleineren, léndlich geprdgten Ortsteilen besteht fir nennenswerten Geschosswohnungs-
bau aufgrund der strukturellen Voraussetzungen, der stadtebaulichen Situation und angemel-
deten Wohnbedirfnissen/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 Uberwiegend Ein- bis Zweifamilienhduser nachgefragt sind.

Um den allgemeinen Planungsleitlinien des fléchensparenden Bauens zu entsprechen, hat die
Stadt Kemnath Mé&glichkeiten fir fldchensparende Bauformen in Form von Geschosswohnungs-
bau und gemischt genutzten, mehrgeschossigen Bauformen geprift.

An der Berndorfer StraBe entstand zuletzt mit dem Baugebiet ,,Sonnenblick” auf einer geeig-
neten Fldche verdichteter Geschosswohnungsbau. Weitere verdichtete Bauformen mit mehr als
zwei Vollgeschossen sowie von freistehender Einzelhausbebauung abweichender, aneinander-
gereihter Bebauung ist fir den stadtebaulichen Entwicklungsbereich ,Neues Leben an der
Seepromenade” vorgesehen.

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

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

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

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

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

Fir neue Entwicklungsfléchen verbleibt somit ein Bedarf fir ca. 280 - 30 = 250 Einwohner.

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

Aufgrund der Prognoseunsicherheit fir den langerfristigen Bedarf ist eine Abweichung vom
ermittelten Mittelwert von bis zu +/- 40 % fachlich begrindbar.

2.9.2 Oristeile

Fir die Oristeile besteht eine rechnerische Bedarf von 1/3 x 725 EW = 240 — 10 EW (akti-
vierbare Baulicken) = 230 Einwohner.

Bei einer Siedlungsdichte von 25 - 30 Einwohnern pro Hektar ergibt sich somit fir die Ortsteile
ein Wohnbauflachenbedarf von ca. 8 = 9 ha.

Eine weitere Differenzierung nach Ortsteilen analog anteiliger Bevdlkerung erscheint kaum
sachgerecht, da mit Ausnahme des Ortes Waldeck keine gréBeren Ortschaften vorliegen.
Vielmehr sollte sich die tatsdchliche Wohnbaufldchenentwicklung in den kleineren Ortsteilen an
den strukturellen Voraussetzungen und an einer wirtschaftlichen ErschlieBung orientieren.

Woaldeck umfasst ca. V4 aller Einwohner der Ortsteile. Insofern wdre fir diesen Ort eine Bau-
flachenentwicklung im Umfang von ca. 2 - 2,5 ha sachgerecht.

Aufgrund der Prognoseunsicherheit fir den ldngerfristigen Bedarf ist eine Abweichung vom
ermittelten Mittelwert von bis zu +/- 40 % fachlich begrindbar.

Bei der zukiinftigen Bauleitplanung ist insbesondere in den landlichen Ortsteilen zu bericksich-
tigen, dass haufig innerhalb von Mischgebieten, Dorfgebieten oder dorflichen Wohngebieten
eine gemischte Nutzung vorliegen dirfte, sodass sich der tatséchliche Wohnbauflachenbedarf
etwas erhdht.
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2.10 Erforderlichkeit

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

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

Fir eine konkrete zeitnahe Bebauung stehen unbebaute Fléchen im Siedlungszusammenhang
auch aufgrund derzeit nicht abgabebereiter Eigentimer nicht zur Verfigung.

Ziel der Bauleitplanung mit 10 Parzellen ist eine moderate Entwicklung eines allgemeinen
Wohngebietes im Anschluss an vorhandene Siedlungsfldchen zur Bereitstellung von Baufléchen
fur 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 N&dhe 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.

GemdB dem Ziel einer nachhaltigen Stadt- und Innenentwicklung mdchte die Stadt vor allem
durch Wohnbaulandausweisung am Hauptort dessen Funktionsfahigkeit stdrken, aber auch in
den kleineren Ortsteilen fir die ansdssige Bevdlkerung Bauland anbieten.

Ziel ist es v.a., die vorhandenen technischen und gemeindlichen Infrastruktureinrichtungen wei-
terhin Skonomisch auszulasten und zu erhalten sowie Bauland fir jingere Generationen zu
schaffen, um somit einer Abwanderung der jungen Bevolkerung entgegen zu wirken.

Entsprechend der Intention des ,Gesetzes zur Stdrkung der Innenentwicklung in den Stadten
und Gemeinden” vom 11.06.2013 sollen neue Wohnbaufldchen im Anschluss an vorhandene
Siedlungseinheiten und mit ,einer giinstigen VerkehrserschlieBung und -bedienung durch &ffent-
liche Verkehrsmittel“ (Nachhaltige Siedlungsentwicklung, Ziele und Grundsdtze, S. 56) entwi-
ckelt werden. Die vorliegende Bauleitplanung entwickelt Wohnbaufldchen im direkten An-
schluss an bestehende Wohnnutzungen und in Anbindung an bestehende Verkehrsflachen.

Innerhalb des Ortes Neusteinreuth sind kaum freie BauflGchen und damit Baulicken vorhanden.
Diese befinden sich ausschlieBlich in Privateigentum. Deren Eigentimer sind entweder nicht ab-
gabebereit oder wollen selbst demndchst mit einer Bebauung beginnen. Damit stehen den
ortsansdssigen Bauinteressenten aktuell kaum freie Bauparzellen zur Verfigung. Um dennoch
der wachsenden Nachfrage zu begegnen, und die Infrastruktureinrichtungen auch langfristig
sicherstellen und auszulasten ist die Stadt Kemnath gefordert, neue Wohnbaufldchen auszuwei-
sen.

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

Die Planungsflache stellt eine Moglichkeit dar, um in Kemnath, in der Ortschaft Neusteinreuth,
in stddtebaulich sinnvoller Lage neue Wohnbaufléchen auszuweisen.

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

2.12 Konzeption und bauliche Gestaltung

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

Die Grundfldchenzahl liegt bei 0,4 um fldchensparendes Bauen zu gewdhrleisten.

Der Bebauungsplan ldsst Einzelhduser mit offener Bauweise zu und passt sich damit an die
stdtebauliche Situation und die Nachfrage vor Ort an.

FUr die Einzelhduser sind max. 2 Vollgeschosse zuld@ssig. Um das neue Planungsgebiet an die
bisherige im Ortsbereich vorherrschende Situation anzupassen, sind maximal 4 Wohneinheiten
pro Wohngebdude zuldssig.

Die Zulassigkeit der Dachformen wurde den umliegenden Hdusern entsprechend auf steile und
flache Sattel- und Walmddécher beschrankt, um das historische Ortsbild von Neusteinreuth zu
erhalten und eine stddtebauliche ansprechende Entwicklung sicher zu stellen.

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

Erschlossen werden die Bauparzellen von Norden her, Gber einen ErschlieBungsstich welcher an
der KreisstraBe TIR 28 anschlieBt. Im Osten des Baugebiets ist eine gréBere Wendeplatte vor-
gesehen. Am &stlichen Rand des Geltungsbereiches wird ein 6ffentlicher Flur- und Waldweg in
Richtung Siden verldangert.

Um den Landwirten auch weiterhin die Zufahrt auf ihre landwirtschaftlichen Fldchen zu ermégli-
chen, wird der bestehende &ffentliche Flur- und Waldweg auf der Flur Nr. 408 nach Siden hin,
bis zur Fléche der Flur Nr. 263/12 verléngert. In diesem Zuge werden 53 m2, der insgesamt
320 m2 groBen Ausgleichsflidche 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 Ortsrandeingrinung kompensiert.
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3. Ziele der Raumordnung

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm

Kemna'rh liegt im ollgemelnen Iandlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf.
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Grundsatz 3.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP): die Ausweisung von Baufléchen soll an ei-
ner nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demografischen
Woandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Dabei sollen gewachsene Siedlungsstrukturen
weiterentwickelt, frihzeitig Bevélkerungsprognosen und die ortsansdssige Bevélkerung bei der
Wohnraumversorgung bericksichtigt werden.

Grundsatz 3.1 LEP: fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. Dabei sind vorhandene
Siedlungsstrukturen, das Ortsbild sowie die Topografie zu beriicksichtigen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird diesen Grundsdtzen entsprochen.

Ziel 3.2 LEP: in den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der Innenentwicklung
nicht zur Verfiigung stehen. Ziel ist es, eine kompakte Siedlungsentwicklung sowie die Funkti-
onsfdhigkeit der technischen und gemeindlichen Versorgungsinfrastruktur auch zukinftig zu
gewdhrleisten. Hierzu sollen Baulandreserven, Brachfldchen und leerstehende Bausubstanz akti-
viert werden.

Die Zielkonformitat 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: neuve Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen.

Die Bauflachen 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 mégliches Mittel-
zentrum eingestuft. Die ndchsten Mittelzentren sind Bayreuth (in ca. 22 km Entfernung) und
Weiden i. d. Opf. (in ca. 27 km Entfernung).
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Die Planungsflachen liegen auBerhalb von regionalplanerischer Vorrang- oder Vorbehaltsfla-
chen. Weiter regionalplanerische Vorgaben sind nicht betroffen.

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

4. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

4.1 ErschlieBung, Versorgungseinrichtungen und Infrastruktur
4.1.1 Verkehr

Die Parzellen werden iber eine StichstraBe, der &stlich der KreisstraBe TIR 28 verlaufenden
StraBe auf der Flur Nr. 405 angebunden.

Die Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge und die Millentsorgung ist Uber die bestehenden StraBen
sowie die festgesetzten Verkehrsfldchen im vorliegenden Bebauungsplan gesichert. Sie verfu-
gen Uber eine ausreichende Breite.

Im Zuge der ErschlieBung 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 &stlichen Rand des Planungsgebiets wird ein &ffentlicher Flur- und Waldweg nach Siden
hin ausgebaut, um auch zukiinftig den Landwirten die Befahrbarkeit ihrer landwirtschaftlichen
Fldchen gewdhrleisten zu kénnen.
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4.1.2 Entwdsserung

Eine Versickerung von Oberflachenwasser der privaten Fldchen ist punktuell zu Gberprifen. Die
Versiegelung von Stellpldtzen und Garagenzufahrten ist nicht gestattet. Die Ruckhaltung bzw.
Versickerung von Regenwasser in der Form von Oberflachenwasser wird empfohlen. (Empfeh-
lungen Wasserwirtschaftsamt)

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt

4.1.3 Weitere Sparten

Die Trinkwasserversorgung einschlie3lich Loschwasserbereitstellung ist Uber das ortliche Lei-
tungssystem gesichert.

Die Energieversorgung mit Strom erfolgt Uber die ortlichen Anbieter, gleiches gilt fir die Tele-
kommunikationsanlagen.

4.1.4 Brand- und Katastrophenschutz

Der Brandschutz ist ausreichend sichergestellt. Das Wasserleitungsnetz ist ausreichend bemes-
sen, der Druck ausreichend hoch. Zusdtzliche Hydranten sind innerhalb des Geltungsbereiches
moglich. Die Lage und Ausfihrung der Hydranten wird frihestmdglich mit dem Kreisbrandrat
abgestimmt. Die ortsansdssige Feuerwehr Kemnath ist entsprechend ausgestattet und ausgebil-
det, um den Feuerschutz zu gewdhrleisten.

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
Schutzgiter Mensch, Kultur- und Sachgiiter werden im Zuge der Betrachtung der Umweltbelan-
ge bericksichtigt.

Die vorhandenen &ffentlichen Wegebeziehungen kénnen weiter genutzt werden, da an diese
angekniipft, bzw. diese verldngert werden.

4.3 Denkmalschutz

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen gem. dem Denkmal-Atlas des Bayeri-
schen Landesamtes fir Denkmalpflege keine Informationen Uber Boden- oder Baudenkmadler
vor.

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

4.4 Immissionsschuiz

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

Der groBBere Teil der Planungsfldche wird derzeit landwirtschaftlich als Grinland genutzt, der
etwas kleinere Teil im Suden, auf der Flur Nr. 263/8 wird als Acker genutzt. Weiter 8stlich
befinden sich landwirtschaftlich genutzte Fldchen. Im Norden, Westen und Siiden grenzen wei-
tere Wohnbebauungen an die Planungsfldchen an.

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

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

Der Planungsbereich hat keine erhdhte Bedeutung fir Erholung bzw. Naherholungssuchende, da
bisher eine landwirtschaftliche Nutzung stattfand. Entlang der nérdlich und westlich fihrenden
StraBBe (TIR 28) auBerhalb des Geltungsbereiches verlauft der Wanderweg HV — 68 (Kemnath
— Girgelhdhle) 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 Grinlandfldchen handelt. Im Norden, Westen und Siden des Planungsbereiches be-
finden sich bereits Gebdude mit den dazugehdrigen Gartenfléchen. Ostlich des Geltungsbe-
reiches grenzen weitere Ackerfldchen an. Aktuelle Vorkommen im Planungsbereich Uber ge-
schitzte Arten liegen dem Planverfasser nicht vor. Um den Landwirten auch weiterhin die Zu-
fahrt auf ihre landwirtschaftlichen Flachen zu erméglichen, wird der bestehende &ffentliche
Flur- und Waldweg nach Siden hin verlangert. Dadurch kommt es zu einem geringen Teilver-
lust der auf den Flur Nummern 263 /11, 263/12 und 263/7 festgesetzten Ausgleichsfléche. Im
Zuge der Planung werden diese innerhalb des Geltungsbereichs durch die Festsetzung einer 5
m breiten Ortsrandeingrinung kompensiert.

Wertvolle Arten- und Lebensrdume sind durch den zukinftigen Eingriff nicht betroffen. Aktuel-
le Yorkommen im Planungsbereich Uber geschitzte Arten liegen dem Planverfasser derzeit
nicht vor. In den Randzonen bestehen Wohnbebauung und landwirtschaftliche Fldachen. Das
n&chstgelegene Biotop, ein Auwald entlang eines Bdchlein, liegt siddstlich in 100 m Entfernung
des Planungsbereiches. Aufgrund der ausreichenden Entfernung ist von keinen Auswirkungen
auszugehen.

Durch die zu erwartende Bebauung werden die vorhandenen Lebensrdume vollsténdig verdn-
dert. Gegeniber den bisherigen landwirtschaftlich genutzten Fldchen werden iberbaute und
versiegelte Flachen entstehen.

Die artenschutzrechtliche Prifung unter Kapitel 5.3, kommt derzeit zu dem Ergebnis, dass unter
Bericksichtigung der VermeidungsmaBBnahmen keine artenschutzrechtliche Verbotstatbestéinde
zu erwarten sind.

Bzgl. Schutzgut Wasser sind im Geltungsbereich selbst keine Oberfldchengewdsser vorhanden.
Das Plangebiet liegt auBerhalb von dem Verfasser bekannten Wasserschutzgebieten und au-
Berhalb von wassersensiblen Bereichen (IUG: Informationsdienst Uberschwemmungsgefdhrdete
Gebiete). Vorbelastungen fir das Grundwasser bestehen durch die bisherige landwirtschaftli-
che Nutzung und die Eintrdge aus dem StraBenverkehr. Angaben Gber den Grundwasserstand
oder Schadstoffbelastungen des Grundwassers liegen nicht vor.
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Geringfigige und zeitlich beschrénkte Auswirkungen kénnen sich durch BaumaBnahmen (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 kénnen durch Festsetzungen z.B. zu Pflanzbindungen und Mindestbegriinung minimiert
werden. Negative Auswirkungen sind auf die benachbarten Gebiete nicht zu erwarten.

Die Fldche des Planungsgebietes betrdagt ca. 1,1 ha. Es erfolgt eine Teilversiegelung des Bo-
dens durch Uberbauung und befestigte Flachen innerhalb der bebaubaren Fléche. Insgesamt
kénnen bis zu 4.361 m?2 versiegelt werden. Die Grundflachenzahl liegt bei 0,4. Im Zuge der
Planung kommt es zu einem geringen Teilverlust der im Siden des Geltungsbereichs festgeleg-
ten Ausgleichsfldche. Insgesamt gehen hier 53 m? verloren, welche durch eine insgesamt 591
m2 grofBe Ortsrandeingrinung kompensiert werden kann.

Die Fldchen sind unversiegelt mit Daverbewuchs, bzw. Wechselbewuchs. Angaben Gber Vorbe-
lastungen und Altlasten liegen nicht vor. Schiitzenswerte oder seltene Bodenarten liegen nicht
vor. Es wurde keine Baugrunduntersuchung durchgefihrt. Durch die geplante Versiegelung wird
der bisherige Boden seine natirlichen Bodenfunktionen verlieren. Auf den bebaubaren Fldchen
werden die bestehenden Bodenprofile weitgehend verdndert. Durch Festsetzung einer maxi-
malen Grundflachenzahl, gestalterische Vorgaben von nicht Gberbauten Fldachen, Beschrdnkun-
gen zu Aufschittungen und Abgrabungen kann der Eingriff fir das Schutzgut verringert wer-
den. Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachfldchen in offenen,
belebten Bodenzonen ist ein oberfldchennaher Eintrag von Schadstoffen nicht auszuschlieBen.
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 Beeintrdchtigung durch die angrenzende Pferdehaltung vorliegt, wird gegebe-
nenfalls im weiteren Verfahren geprift. Es sind keine Kalt- und Frischluftbahnen sowie Sam-
melgebiete im Planungsgebiet vorhanden. Das Planungsgebiet besitzt jedoch als Kaltluftpro-
duktionsfléche in Siedlungsndhe eine leicht erhdhte Bedeutung fir die klimatische Ausgleichs-
funktion der angrenzenden Wohnbausiedlung. Vorbelastungen bestehen in geringem Umfang
durch die vorhandenen StraBBen und den umliegenden landwirtschaftlichen Betrieben. Emissio-
nen durch Landwirtschaftsbetriebe und Fahrverkehr auf den &rtlichen StraBen sind grundsdtz-
lich zu erwarten und nicht auszuschlieBen. Durch planmdBige Versiegelungen und Bebauungen
kdnnen sich kleinrdumig zusdtzliche, geringfigige Erwdrmungen und Verénderungen der Flur-
winde ergeben. Zusatzliche Belastungen der Luftqualitat 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 Fldchen in Siedlungsndhe vorhanden sein
werden. Durch Festsetzungen einer Mindest- und Ortsrandbegrinung sowie einer maximalen
Grundfldachenzahl kénnen Eingriffe fir minimiert werden. Es sind keine wesentlichen Auswirkun-
gen auf die Schutzgiter Klima und Luft zu erwarten.

Das Planungsgebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand von Neusteinreuth, im Anschluss an beste-
hende Wohnbebauung. Im Norden, Westen und Siden grenzen Wohnbaufldchen an. Es liegt
eine geringe Fernwirksamkeit vor. Der Geltungsbereich wird stets im Zusammenhang mit der
Siedlung wahrgenommen. Die Planungsfldche ist relativ eben. Das umgebende Ortsbild ist zum
Grof3teil uneinheitlich eingegrint.

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

Asthetische Verluste des Orts- und Landschaftsbildes kénnen durch Festsetzungen zu Dachfor-
men, Gebdudehdhen und Pflanzpflichten vermieden werden. In Richtung Sidosten besteht eine
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Blickbeziehung zum Kihberg, die Umgebung ist jedoch bereits durch angrenzende Siedlungs-
und StraBenfldchen vorbelastet. Im Osten wird ein neuer Ortsrand mit Festsetzungen beziiglich
Eingrinungen arrondiert.

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

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

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist beispielsweise durch Photovoltaikanlagen auf den
Dachfléchen méglich.

Genaue Angaben ilber mégliche Abfdlle kénnen nicht gemacht werden. Es ist mit haushaltsibli-
chen Abfallmengen zu rechnen, da es sich um ein Wohngebiet handelt.

Im weiteren Verfahren wird ein Konzept zur fachgerechten Schmutzwasserbeseitigung ergénzt.
Ein Landschaftsplan liegt fir das Gemeindegebiet nicht vor.

Gebiete gemeinschaftlichen Interesses (FFH- oder Vogelschutzgebiete) sind nicht betroffen.
Alarmschwellen/Grenzwertiiberschreitungen sind nicht bekannt.

Luftreinhaltepldne sind nicht bekannt.

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

5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswir-
kungen

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen sind festgesetzt:
®  Festsetzung einer Mindestbegrinung
" Vorgaben zur Gestaltung von nicht befestigten bzw. nicht Gberbauten FlGchen

= Festsetzung von Dachformen und Hohen, die eine UbermaBige Hohenentwicklung ver-
meiden

= Festsetzung einer Mindestbegrinung der Baufldchen mit standortheimischen Arten und
Festlegung von MindestgréBen

= Beschrdnkung der zuldssigen Versiegelungen
= Beschrdnkung der zuldssigen Aufschittungen
=  Festsetzungen zu Einfriedungen

=  Festsetzung von Fldchen zur Pflanzbindung von B&umen, Hecken, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

® Hinweise zu Beleuchtung, Artenvielfalt sowie zur Nutzung von Photovoltaikanlagen, So-
larwdrmekollektoren oder Dachbegriinung

6. GRUNORDNUNGSPLANUNG

6.1 Leitziele grinordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen dazu, die Planungsfléchen hin zur freien Landschaft
einzugrinen, bestehende Grinstrukturen zu erhalten, um weitere PflanzmaBnahmen zu ergén-
zen und eine Mindestdurchgrinung der Parzellen sicherzustellen.
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Diese Festsetzungen gewdhrleisten zusammen mit den Festsetzungen zur Versiegelung eine
Minderung der Auswirkungen auf die Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 7a BauGB.

6.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

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

GemdB § Ta Abs. 3 Satz 6 BauGB wird fir die Planung kein Ausgleich erforderlich. Vermei-
dungsmaBnahmen sind unter Ziffer 5.1 genannt.

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) sind grundsatzlich alle in Bayern
vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu bericksichtigen:

= die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
= die europdischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

=  FEine Rechtsverordnung, die nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG weitere Arten unter
Schutz stellt, die entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG in vergleichbarer Weise zu pri-
fen waren, wurde bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht behandel.

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

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



