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Bedarfsnachweis fUr die Bauleitplaung ,Sauernlohe' in Altenstadt a. d. WN RSP

Anlass

Anlass flr den Nachweis des Flachenbedarfs an zusétzlichen Baufldchen
im Gemeindegebiet der Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab ist das Ziel
der Gemeinde, westlich der BundesstraBBe B22 erforderliche Bauflachen
fur Gewerbe und gemischte Nutzungen zu erschlieBen. Hierzu ist eine
Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes ,Sauernlohe” erforderlich. Dieser Bedarfsnachweis ist
daher der Begriindung zum Bebauungsplan ,Sauernlohe” und zur An-
derung des Flachennutzungsplanes als Anlage zum Nachweis der Erfor-
derlichkeit der Bauleitplanung beigefiigt.

Fir die planerische Praxis bestehen durch die Planungshilfen fir die
Bauleitplanung (aktuell Ausgabe p20/21) des Bayerischen Staatsminis-
teriums flr Wohnen, Bau und Verkehr Hinweise fur die Ausarbeitung
und die Bedarfsbegriindung von Bauleitplanen.

Ergdnzend besteht fiir die Beteiligung der Landesplanungsbehdrden
eine Auslegungshilfe vom Januar 2020.

Eine bedarfsorientierte Planung im gesamten Gemeindegebiet ist Auf-
gabe der Flachennutzungsplanung. Eine umfassende Bedarfsermitt-
lung, die die statistischen Daten sowie die stddtebaulichen Ziele des
gesamten Gemeindegebiets umfasst, ist eine wichtige Aufgabe bei der
Aufstellung oder Fortschreibung von Flachennutzungspldnen. Der wirk-
same Flachennutzungsplan ist nicht aktuell. Die Erforderlichkeit und der
Bedarf der Anderung im Plangebiet ,Sauernlohe” sind somit auch auf
Ebene des Flachennutzungsplanes darzulegen.

Der Bebauungsplan betrifft regelmaBig nur einen Teilbereich des Ge-
meindegebiets. Hier ist nach den Vorgaben des Baugesetzbuches eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung dann sichergestellt, wenn die
Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wurden.

Den Gemeinden wird im Rahmen ihrer Planungshoheit ein Entschlie-
Bungs- und Gestaltungsermessen zugesprochen. Es bleibt ihren eige-
nen stadtebaulichen Vorstellungen Uberlassen, ob, wie und wann sie
einen Bebauungsplan aufstellen oder andern. Die Gemeinde besitzt
dazu ein sehr weites planerisches Ermessen; einer (standardisierten) Be-
darfsanalyse bedarf es insoweit nicht. Vielmehr reicht es aus, wenn z. B.
der Bedarf an Wohnbauland plausibel mit dem Trend zu kleinen Haus-
halten begriindet ist, der ebenso wie der Trend zu gréBeren Wohnfla-
chen einen zusatzlichen Wohnfldchenbedarf auslost.

Was stadtebaulich erforderlich ist, bestimmt sich maBgeblich nach der
jeweiligen Konzeption der Gemeinde. Welche stadtebaulichen Ziele die
Gemeinde sich setzt, liegt in threm planerischen Ermessen. Der Gesetz-
geber erméchtigt sie, die ,Stadtebaupolitik” zu betreiben, die ihren
stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht.

Neben den zu beachtenden Zielen der Raumordnung sind im Rahmen
einer Bauleitplanung fiir die Wohnbauentwicklung die Planungsleitli-
nien des § 1 Abs. 5 BauGB zu bertiicksichtigen.

Dabeit soll unter anderem die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen, die Sicherung ei-
ner menschenwirdigen Umwelt und der natiirlichen Lebensgrundlagen
einschlieBlich der Verantwortung fir Klimaschutz und Klimaanpassung
erfolgen.
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2.1

Ergdnzt wird die Leitlinie durch die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2
BauGB -sparsamer Umgang mit Grund und Boden, vor zusatzlichen An-
spruch von Flachen fiir eine bauliche Nutzung ist MaBnahmen der In-
nenentwicklung, wie Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Vorrang zu geben. Besondere Begriindungspflicht be-
steht fir die Umwandlung von landwirtschaftlich oder als Wald genutz-
ten Flachen.

In der Begriindung zu den Bauleitplénen sollen dabei auch Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt wer-
den, hierbei sind insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstande, Bau-
licken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten von Bedeutung.

Bedarfsdarlegung
Strukturdaten der Gemeinde

Die Strukturdaten auf Basis des Landesamtes fiir Statistik in Ergdnzung
durch gemeindeeigene Daten stellen sich wie folgt dar:

Bisherige Entwicklung der Einwohnerzahl

Nach den Daten des bayerischen statistischen Landesamtes1 ist die Be-
vOlkerung nach einem gleichmaBigen Anstieg in den letzten Jahren nur
im letzten verfligbaren Jahr 2020 zuriickgegangen. Diese kurzfristige
Entwicklung hangt nach Uberzeugung der Gemeinde mit dem fehlen-
den Angebot von Wohnbauland zusammen, junge bauwillige Familien
werden durch das Angebotsdefizit und die enorm gestiegenen Grund-
stlickspreise der wenigen verfligbaren Bauliicken in Nachbargemein-
den mit ausreichend Angebot verdrangt.

Ohne Berticksichtigung der Zahl aus dem Jahr 2020 zeigt sich eine leicht
zunehmende Entwicklung in den vergangenen Jahren.

Bevolkerungsentwicklung in den letzten 5 Jahren”
Stichtag Einwohner Zuwachs
31.12.14 4752
31.12.15 4776 +
31.12.16 4.786 +
31.12.17 4.786 -
31.12.18 4793 +
31.12.19 4.795 -
31.12.20 4.751 -

! Statistik kommunal 2015-2020 des bayer. Landesamtes fiir Statistik; fiir das Jahr 2020 liegen unterschiedliche Angaben zwi-
schen dem Einwohnermeldeamt und der GENESIS-Datenbank vor, daher eingeschrénkte Beriicksichtigung
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Einwohnerzahl gemaB Bevolkerungsvorausberechnung des LfStat

Laut Bayerischem Landesamt flr Statistik stellt sich die Bevolkerungs-
prognose fiir die Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab wie folgt dar:

Datenblatt 09 274 111 Altenstadt a.d.Waldnaab

davon im Alter von ... Jahren
Bevdlkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 6?_ oder
unter 65 alter
2019 4795 743 2975 1077
2020 4 750 740 2920 1090
2021 4750 740 2880 1130
2022 4 760 750 2840 1170
2023 4 760 750 2 800 1210
2024 4760 750 2760 1240
2025 4 750 760 2730 1270
2026 4750 760 2 690 1300
2027 4 750 760 2 650 1340
2028 4750 760 2610 1380
2029 4740 760 2580 1410
2030 4740 760 2550 1430
2031 4 740 750 2510 1470
2032 4730 760 2490 1490
2033 4720 750 2 470 1500
Bevolkerungsvorausberechnung Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Demographie-Spiegel fir Bayern

Demzufolge wiirde das Bevolkerungsniveau aus den vergangenen Jah-
ren auch in Zukunft mehr oder weniger beibehalten werden und bis ins
Jahr 2033 hinein weiterhin knapp unter 5.000 Einwohnern liegen.

Aus einer leicht rickldufigen Bevolkerungszahl lieBe sich nach dieser
Prognose kein Wohnbauflachenbedarf ableiten.
Bevolkerungsprognose des Landkreises

Laut Bayerischem Landesamt fir Statistik stellt sich die Bevolkerungs-
prognose fur den Landkreis Neustadt a. d. Waldnaab wie folgt dar:

Entwicklung der Bevélkerung von 2019 bis 2039
im Vergleich zu Regierungsbezirk und Bayern
in Prozent (2019 £ 100)

9%

90 T T
2019 2021 2023

2025 2027 2029 2031 2033 2035 2037 2039

Bevolkerungsvorausberechnung Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2039
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Demzufolge wiirde die Einwohnerzahl im Landkreis Neustadt a. d.
Waldnaab bis zum Jahr 2038 leicht zurliickgehen. Dieser Trend wirde
im Kontrast zur restlichen Oberpfalz und Bayern liegen, wo ein gering-
flgiges Wachstum erwartet wird.

Die Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab weist damit eine bessere Be-
volkerungsvorausberechnung als der restliche Landkreis Neustadt a. d.
Waldnaab auf.

Durchschnittliche HaushaltsgroB3e

Im Jahr 2015 lag die Belegungsdichte (Einwohner EW pro Wohneinheit
WE) bei 2,05 (4.752 EW, 2.323 Wohnungen).

Die aktuellen Daten des statistischen Landesamtes (Gemeindedaten
2021) zeigen eine reduzierte Belegungsdichte von 1,975 auf (4.751 EW,
2.405 Wohnungen).

Einstufung im Zentrale Orte-System

Altenstadt a. d Waldnaab ist in der Liste des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern nicht als zentraler Ort erfasst. Es grenzt im Siden un-
mittelbar an das Oberzentrum Weiden und im Norden an das Mittel-
zentrum Neustadt a. d Waldnaab an.

Gebietskategorie gemaf LEP
Laut Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt Altenstadt a. d. Wald-

naab in der Kreisregion Neustadt a. d. Waldnaab und befindet sich in
einem landlichen Raum mit Verdichtungsansatzen.

|

Strukturkarte Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern
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Verkehrsanbindung
StraBenverkehr

Altenstadt ist fir eine Gemeinde dieser GréBenordnung auBergewdhn-
lich gut an den regionalen und Uberregionalen StraBenverkehr ange-
bunden.

So wird der zentrale Ortsbereich von Altenstadt in Nord-Siid-Richtung
von der B22 und in Ost-West-Richtung von der B15 gequert. Weiterhin
verlauft durch das Gemeindegebiet die StaatstraBe St 2395.

Direkt westlich des Ortskerns verlduft ebenfalls in Nord-Sid-Richtung
die Bundesautobahn A93 Hof — Regensburg. Hier liegt auch die An-
schlussstelle 21 b ,Altenstadt”.

2 km nordlich besteht eine weitere Auffahrtmoglichkeit auf die A93 an
der Anschlussstelle ,Neustadt” und 3 km stdlich an der Anschlussstelle
"Weiden- Nord".

In stdlicher Richtung wird das Autobahnkreuz Oberpfélzer Wald (A 6
Nirnberg - Prag / A93 Hof- Regensburg) in ca. 25 km erreicht.

\

]'-‘,.3’ 4

A

Bahnlinie
¥ Regensburg-Weiden

Verkehrsnetz Quelle Luftbild: Geoportal Bayern
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Schienenverkehr

Ostlich des Ortskerns verlduft die Bahn-Hauptstrecke Regensburg-
Oberkotzau (Hof). Altenstadt ist damit sehr gut an das regionale und
Uberregionale Schienennetz angebunden.

Der bisher am nordostlichen Ortsrand liegende Bahnhof Altenstadt
wurde vor einigen Jahren nach Siden und damit naher an den Sied-
lungskern verlegt. In diesem Zusammenhang wurden die Haltestellen
barrierefrei ausgebildet.

Auf beiden Seiten der Bahnlinie wurden in den letzten Jahren P+R und
B+R- Einrichtungen geschaffen.

Die Haltestellen werden in den Kernzeiten zwischen 5:00 — 22:00 Uhr im
Stundentakt bedient. Die Fahrzeiten zum Hauptbahnhof Weiden betra-
gen 4 Minuten, in die Bezirkshauptstadt Regensburg ca. 1 1/4 Stunden,
nach Minchen ca. 2 3/4 bis 3 Stunden.

Neuer Bahnhaltepunkt Altenstadt Quelle: Fotos RSP

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik

Laut Bayerischen Landesamt fiir Statistik ist in den letzten Jahren ein
kontinuierlicher Zuwachs der sozialversicherungspflichtig beschéftigten
Arbeitnehmer zu verzeichnen:

& " "der” Lo S | | ‘n h al h nal Arbeifneh n||\3U.JLIm21
i ° I W anr my | o

Beschattigte am Arbettsort 1214 1205 1260 1349 1363 1483
davon  manniich 607 536 638 684 685 165

weiblich 607 609 622 665 678 698
danunter ! Land- und Forstwirschatt Fischerei [ 7 )

Produzierendes Gewerbe 45 a7 41 475 45 31

Handel, Verkehr, Gaslgewerbe il 20 3 45 261 268

Untemehmensdiensteister 4 32 26 285 397

Offentiche und private Diensteister 362 329 . . 40
Beschafligte am Wohnort 1178 1805 1861 1861 1894 1827
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Statistik kommunal 2020
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Demzufolge ist die Anzahl der Beschaftigten am Arbeitsort von 2014 bis
2019 um ca. 21 % und der Beschaftigten am Wohnort um ca. 8 % ge-
stiegen.

Passend zu diesem deutlichen Aufwartstrend sinken die Arbeitslosen-
zahlen kontinuierlich seit 2012:

Jahe Arbeilsiose ] und awar
(Jahresdurchschnit]) | Langzedarbertslose | Schwerbehinderte I Auslander I 18- bis unter 25-Jahnge | 55- bis unter 65-Jahnge
201 11 % 18 il 19 32
2014 165 50 19 2% 18 pil
201 168 4 18 2 21 2%
2016 196 a 18 2 0 %
01 137 4 20 9 12 2
2018 127 4 A pil 10 k!
2019 115 3 18 U 10 23
Arbeitslosenzahlen Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Statistik kommunal 2020

Demzufolge sind die Arbeitslosenzahlen von 2013 bis 2019 um ca. 33%
zurlickgegangen.

200

150 +-

100 +-

50 +-

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Arbeitslosenzahlen Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
Statistik kommunal 2020

Gleichzeitig ist die Finanzkraft der Gemeinde seit 2013 um ca. 33% kon-
tinuierlich gestiegen:
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2.2

2015 2016 7 018 2019
tand der Nach
1000€
Brutioausgaben 9610 11688 11261 12965 217
daunter  Personalausgaben 1610 1630 1688 173 1836
laufender Sachaufwand 1084 1334 1316 1619 1530
Sachinvestifionen 210 2356 1682 308 2059
Gemeindesteusreinnahmen 3430 32 4183 4303 434
darunter  Grundsteuer A " ! 15 " 1
Grundsteuer B 02 405 405 4 12
Gewerbesteuer (netfo) 1079 1298 1561 141 1365
Gemeindeante:l an der Einkommensteuer 1812 1870 2045 21719 2289
Gemeindeante:l an der Umsatzsteuer 14 116 147 Pl 41
Gewerbesteuerumlage 259 568 302 487 34
Steuerennahmekraft 3842 4269 472 4879 4853
Steuerkrafimesszahl 2718 2631 3045 3607 30
Gemeindeschldsselzuweisungen 1391 1617 1481 1294 1414
Verschuldung 390 315 351 3 a
Verschuldung je Einwohner 0,081 0078 0,074 0,066 0,058
Planmilg gelesteler Schuldendienst ¥ 4 3 - - -
Finanzkratt 244 2664 2662 2943 I
Gemeindefinanzen Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Statistik kommunal 2020

Insgesamt zeigen die o. g. Wirtschaftsdaten damit eine sehr positive
Entwicklung in den vergangenen Jahren, die sich nach aktueller Ein-
schatzung aller Voraussicht nach auch in den Folgejahren fortsetzen
dirfte.

Bestehende Flachenpotenziale

Altenstadt a. d. Waldnaab ist in Bezug auf seine Siedlungsentwicklung
durch verschiedene Faktoren sehr stark eingeschrankt. Im Einzelnen be-
hindern folgende Randbedingungen eine weitere stadtebauliche Ent-
wicklung:

Im Norden: Die Topografie des Miihlbergs

Im Osten: Der Flusslauf der Waldnaab mit seinen Ufer- und Uber-
schwemmungsbereichen sowie die Trasse der Eisen-
bahnlinie Regensburg-Hof

Im Sdden: Die Stadtgrenze zu Weiden

Im Westen: Die trennende Wirkung der B22 mit ca. 23.000 Kfz/d

und die Autobahn A93
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Quele uftbild: Bayernatlas

Beschrénkende Faktoren fir Siedlungsentwickluﬁg -

Die Siedlungstatigkeit in Altenstadt a. d. Waldnaab entwickelte sich da-
her in der Vergangenheit fast ausschlieBlich innerhalb der o. g. Grenzen.
Dieser sehr enge Siedlungskorridor ist zwischenzeitlich jedoch bis auf
wenige Restflaichen nahezu komplett ausgefiillt.

Als letzte groBere zusammenhangende innerortliche Flache wurde im
Jahr 2015 die ehemalige Industriebrache ,Réger” in Nachbarschaft zum
Bahnhaltepunkt revitalisiert und als Baugebiet ,Altenstadt-Mitte” aus-
gewiesen. Die dort neu geschaffenen Wohn- und Mischgebietsflachen
sind zwischenzeitlich vollstdndig vermarktet und bis auf wenige Einzel-
grundstlicke bebaut.

Im Folgenden werden die verschieden Flachenressourcen und Potenzi-
alflachen im Gemeindegebiet aufgefiihrt und hinsichtlich ihrer Eignung
fur die benétigten Siedlungs- und Bauflachen bewertet. Zu den beste-
henden Fliachenpotenziale wurden Ubersichtsplane erstellt, die als An-
hang dieser Bedarfsermittlung beigefligt sind. Die verschiedenen Po-
tenzialflachen sind den einzelnen Gemeindeteilen zugeordnet, wobet
die vorhandenen Weiler (Kotzau, Sauernlohe) und Einéden (Haidmiihle)
unbericksichtigt geblieben sind, da hier keine nennenswerten Bauland-
entwicklungen erfolgen kdénnen.

Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fiir die kein Bebau-
ungsplan besteht

Im Wesentlichen sind in Altenstadt a. d. Waldnaab folgende drei Fla-
chen vorhanden, die im Fladchennutzungsplan als Bauflachen dargestellt
sind aber fir die es bisher noch keinen Bebauungsplan gibt:
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Wohnbauflachen an der Autobahn A93

(an der Anschlussstelle 21a)

Gewerbliche Bauflachen an der Autobahn A93

(an der Anschlussstelle 21a)

Wohnbauflachen zwischen BundesstraBe B22 und Autobahn
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Bauflachen laut FNP ohne bestehenden B-Plan Quelle: RSP

Die groBte dieser Flachen ist die Flache entlang der BundesstraBe B22.
Ziel der Bauleitplanung ,Sauernlohe” ist es, dieses bisherige Bauerwar-
tungsland entlang der B22 als zukiinftiges rechtsverbindliches Bauland
mit bedarfsorientierter Nutzung unter Berlicksichtigung larmtechni-
scher Anforderungen festzusetzen.

Die vorliegende Bauleitplanung beinhaltet somit keine Neuausweisung
von Bauflachen im bisherigen AuBenbereich auf Ebene des Flachennut-
zungsplanes, sondern eine Anpassung des Flachennutzungsplanes an
die aktuellen Erfordernisse sowie eine bedarfsorientierte Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes.

Eine Anderung von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ist
lediglich in der Art der Nutzung begriindet. Hier wird der Bebauungs-
plan zukiinftig Gewerbegebietsflaichen und Urbane Gebietsflachen an-
stelle von Wohnbauflachen festsetzen.

Die beiden anderen Bauerwartungslandflachen entlang der Autobahn
A93 waren grundsatzlich ebenfalls fir eine weitere bauliche Entwick-
lung denkbar. Sie sind jedoch wegen ihrer geringeren Grof3e und der
problematischeren ErschlieBung (liber Wohngebietsflachen bzw. in un-
mittelbarer Nahe des vorhandenen Kreisverkehrs) weniger gut geeig-
net. Seitens der Gemeinde Altenstadt wird daher die Flache entlang der
BundesstralBe B22 favorisiert.

13
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Unbebaute Flichen, fiir die Baurecht besteht

Baurecht im Rahmen von Bebauungsplanen besteht in Altenstadt a. d.
Waldnaab im Wesentlichen fiir die neuzeitlichen Siedlungsbereiche
stdlich des Altortes in Richtung Weiden (Wohnbauflachen) und west-
lich der BundesstralBe B22 (Gewerbegebietsflachen).

Ubersicht Bebauungspléne Quelle: RSP
Auszug aus dem Plan Bestandsaufnahme zum Ortsentwicklungskonzept

Da die bauliche Entwicklung in den Wohngebieten siidlich des Altortes
so gut wie abgeschlossen ist, hat die Gemeinde Altenstadt a. d. Wald-
naab in Abstimmung mit dem Landratsamt Neustadt a. d. Waldnaab
beschlossen, den Bebauungsplan Sid Il A aufzuheben. Das formliche
Verfahren dazu ist bereits abgeschlossen.

Des Weiteren wird eine Aufhebung der Bebauungsplane Sid |, Std Il B
und Sid Il C angestrebt. Eine entsprechende Angebotsabfrage bei ge-
eigneten Planungsburos hierzu ist bereits erfolgt.

Innerhalb der bestehenden Baugebiete sind die vorhandenen Parzellen
nahezu alle bebaut. Es sind lediglich vereinzelte unbebaute Baugrund-
stiicke vorhanden. GroBere zusammenhdngende unbebaute Flachen
existieren nicht.

Eine detaillierte Ubersicht (iber die wenigen noch vorhandenen Baulii-
cken kann dem Plan ,Unbebaute Flachen” entnommen werden, der die-
sem Bedarfsnachweis als Anlage beigefiigt ist.
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Auszug aus dem Plan ,Unbebaute Flachen” Quelle: RSP

Die Baullicken befinden sich iberwiegend in Wohnbaugebieten oder
Mischgebieten. Gewerbliche Nutzungen, wie sie durch den Bebauungs-
plan ,Sauernlohe” gréBtenteils festgesetzt werden sollen, sind in diesen
Bereichen stadtebaulich nicht erwiinscht und baurechtlich in der Regel
auch nicht zuldssig. Die entsprechenden Baulliicken wiirden daher in
erster Linie fir Wohnnutzungen in Frage kommen.

Fir einen Teil dieser aktuell unbebauten Grundstiicke liegen bereits
Bauantrage vor (z. B. FL-Nr. 405/11 oder 1131/388) bzw. wurden die
Flachen mit Baugebot innerhalb 3 Jahren verkauft (z. B. FL-Nr.

1127/266), so dass davon auszugehen ist, dass diese Grundstiicke kurz-
fristig bebaut werden.

Die weiteren noch nicht bebauten Parzellen im Bereich der Wohnge-
biete befinden sich jedoch alle in Privatbesitz und stehen nach aktuel-
lem Stand nicht fiir eine Vermarktung/ Bebauung seitens der Gemeinde
Altenstadt a. d. Waldnaab zur Verfligung.

Um dennoch diese Baulandreserven zu nutzen, stellt die Gemeinde Al-
tenstadt im Rahmen thres Flachenressourcenmanagements seit einigen
Jahren in regelméaBigen Abstanden Nachfragen bei Grundstiickeigentd-
mern an. Die letzte Befragung fand im Herbst 2019 statt. Von 27 ange-
schriebenen Grundstilicksbesitzern haben sich 16 Grundstlicksbesitzer
geduBert, die allesamt die betreffenden Grundstticke flr eine Eigennut-
zung in Privatbesitz behalten wollten.
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Zum jetzigen Zeitpunkt muss aber davon ausgegangen werden, dass
die Flachen in Privatbesitz nicht fiir eine Bebauung genutzt werden kén-
nen.

In den vorhandenen Gewerbegebieten sind noch einige wenige Parzel-
len unbebaut. In Summe sind dies ca. Flachen von ca. 2,14 ha. Allerdings
befinden sich diese Flachen ebenfalls nicht im Eigentum der Gemeinde
Altenstadt a. d. Waldnaab. Die letzten beiden frei verfiigbaren Flachen
im Baugebiet Haidmuhlweg (FL.-Nrn. 205/27 und 205/29, Gesamtflache
ca. 1,04 ha) wurden vor kurzem an einen Betrieb verkauft. Die Gemeinde
erwartet hier kurz- bis mittelfristig einen Bauantrag.

Da ansonsten keine weiteren freien Bauparzellen im Gewerbegebiet
verfligbar sind, verfolgt die Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab das
Ziel, diejenigen Flachen zuriickzuerlangen, die von den Eigentiimern
Uber einen ldngeren Zeitraum nicht bebaut wurden. Konkret wird der-
zeit der Riickkauf des unbebauten Flurstiicks FL.-Nr. 205/4 im Gewerbe-
gebiet Haidmiihlweg mit einer Flache von ca. 0,49 ha vorbereitet. Nach
aktuellem Sachstand wird hier kurzfristig ein Notartermin stattfinden,
bet dem der Eigentumsiibergang zugunsten der Gemeinde riickabge-
wickelt wird.

Als Fazit muss jedoch festgestellt werden, dass zum aktuellen Zeitpunkt
keine unbebauten Gewerbegebietsflachen zur freien Vermarktung ste-
hen, fir die Baurecht besteht.

Fazit
~Unbebaute Flichen fiir die Baurecht besteht

Potenzialflachen Mit Einschrankung Ohne Einschrankung

Gewerbeflachen === -
Wohnbauflachen - -

Bauliicken, Brachen und Konversionsflaichen im unbeplanten In-
nenbereich

Die vorhandenen Baullicken sind im Plan ,Unbebaute Bauflachen” dar-
gestellt, die als Anlage dieser Bedarfsermittlung beigefiigt ist.
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Auszug aus dem Plan ,Unbebaute Flachen” Quelle: RSP

Neben den wenigen Baullicken im Bereich vorhandener Bebauungs-
pléne sind dies nur sehr vereinzelte kleinere Restflachen im unbeplan-
ten Innenbereich. Diese beschranken sich im Wesentlichen auf den
Hauptort Altenstadt mit insgesamt 6 Parzellen. Im Ortsteil Meerboden-
reuth sind lediglich 2 Parzellen vorhanden, im Ortsteil Buch keine.

Die Flachen sind alle in Privateigentum. Die Verkaufsbereitschaft wird
in regelmaBigen Abstéanden durch die Gemeinde Altenstadt a. d. Wald-
naab abgefragt (siehe dazu auch die Aussagen zum Punkt ,Unbebaute
Flachen fur die Baurecht besteht”). Nach aktuellem Stand besteht keine
Verkaufsbereitschaft seitens der Eigentiimer. Diese Privatflachen stehen
daher nicht fir eine bauliche Entwicklung zur Verfligung.

Ergdnzend zu den vereinzelt vorhandenen Baullicken existiert in Alten-
stadt a. d. Waldnaab noch eine weitere zusammenhangende groBere
Flache im Bereich des Altortes, die unbebaut ist. Diese Fliche befindet
sich zwischen Kirche und Bahnlinie und erstreckt sich vom ehemaligen
.Beyer”-Gelande im Stden bis zum Bahnhofweg im Norden.



Bedarfsnachweis fUr die Bauleitplaung ,Sauernlohe' in Altenstadt a. d. WN RSP

Grundsatzlich stellt dieser unbebaute Bereich ein Potenzialflache fir
eine weitere stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Altenstadt a. d.
Waldnaab dar.

Die Flache ist im Plan ,Potenzialflichen” eingezeichnet, die dieser Be-
darfsermittlung als Anlage beigefiigt ist.
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Auszug aus dem Plan ,Potenzialflachen” Quelle: RSP

Hinsichtlich der Nutzung als Alternativstandort fiir das geplante Bauge-
biet ,Sauernlohe”, bei dem gréBtenteils gewerblich genutzten Flachen
ausgewiesen werden sollen, kommt dieser Bereich aus den folgenden
Griinden jedoch nicht in Frage:

e Der sudliche Teilbereich der Potenzialflache ist Bestandteil der
Industriebrache ,Beyer”. Die Umnutzung der Flachen ist auf-
grund der vorhandenen Altlasten und Grundschulden sehr
problematisch (siehe dazu auch untenstehende Aussagen zum
Thema Brachflachen ,Beyer”). Eine kurzfristige L&sung der
Problematik ist nicht in Sicht.

e Die nordlichen Teilflachen sind in Privatbesitz. Eine Umnutzung
der Flachen zu Baufldchen bzw. ein Grundstiicksverkauf wird
nach aktuellem Stand seitens der Eigentimer nicht gewlinscht.

e Aufgrund der Lage im riickwartigen Bereich des Altortes ist die
ErschlieBung der Flachen problematisch. Eine Umwidmung der
bisherigen Freiflachen zu gewerblich genutzten Flachen wiirde
eine deutliche Zunahme des Fahrverkehrs und insbesondere
auch des Schwerlastverkehrs im historischen Ortskern bedeu-
ten. Diese Zunahme der Verkehrsbelastung im Ortszentrum
wirde jedoch im Gegensatz zum stadtebaulichen Ziel des Orts-
entwicklungskonzeptes stehen, wonach die HauptstraBBe ver-
kehrsberuhigt werden soll und insgesamt die Aufenthaltsquali-
tat im Ortskern gestarkt werden soll.

e Aufgrund der Nahe zu den vorhandenen Wohnnutzungen, der
beiden Kirchen und dem Friedhof ist eine Entwicklung der Fla-
chen zu einem Gewerbegebiet aufgrund der damit verbunde-
nen Emissionen und Nutzungskonflikten problematisch.
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e Das Geldnde ist relativ stark geneigt. Es fallt mit mehr als 6 %
zur Bahnlinie hin ab. Aufgrund der starken Geldndeneigung ist
das Geldande problematisch fiir eine groBflachige Bebauung,
wie sie typischerweise bei Gewerbebauten Ublich ist.

e GroBflachige Gewerbebauten in unmittelbarer Nachbarschaft
zur vorhandenen kleinteiligen Bebauung des Altortes ware aus
stadtebaulicher Sicht problematisch.

Als weitere Potenzialflache ist in Altenstadt a. d. Waldnaab das Grund-
stlick des Sagewerks zwischen Baptist-Kraus-StraBe und Karl-Hofbauer-
StraBe zu nennen.

S -

V. s S
™ £ ;I\QC? 77 —T=T
Auszug aus dem Plan ,Potenzialflachen” Quelle: RSP

Das Grundstuck befindet sich in zentraler Lage in unmittelbarer Nahe
zum Rathaus, der Grundschule und den beiden Kirchen. Mit der bishe-
rigen Nutzung als Sdgewerk ist diese zentrale innerdrtliche Flache unter
Wert genutzt.

Im Ortsentwicklungskonzept wurde daher diese Flache als unter Wert
genutzte Flache kartiert und das stadtebauliche Ziel formuliert, nach ei-
ner Betriebsaufgabe oder Betriebsverlagerung diese Flachen einer
neuen (héherwertigen) Nutzung zuzufihren.

Nach aktuellem Stand ist eine kurzfristige Betriebsaufgabe des Sage-
werks absehbar. Die Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab hat daher zwi-
schenzeitlich auch die Zielsetzung aus dem Ortsentwicklungskonzept
weiterverfolgt und eine Konzeptstudie fiir eine mogliche Nachnutzung
erstellen lassen.
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Das Konzept umfasst die Flachen des Sdgewerks sowie der stdlich an-
grenzenden Flachen der Tankstelle und des vorhandenen Netto-Mark-
tes.
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Stadtebauliches Konzept ehem. Sagewerk Quelle: RSP

Im Wesentlichen sollen folgende Ziele mit dem stadtebaulichen Kon-
zept verfolgt werden:

e Verlagerung, Modernisierung und VergréBerung des vorhan-
denen Netto-Marktes auf den Standort des ehemaligen Sage-
werks und damit Sicherstellen der Nahversorgung fiir den Orts-
kern
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e Hochwertige Nachnutzung der Flachen des derzeitigen Netto-
Standorts durch Neubebauung und Nutzung fiir Einkaufen und
Dienstleistung (z. B. Tagespflege, Arztpraxen, etc.)

e Gestalterische Aufwertung der bisherigen Flachen des Sage-
werks und des Netto-Marktes

e Verbesserung der Verkehrssituation im Einmindungsbereich
der HauptstraBe in die BundesstraBe B22

e Definieren des stidlichen Eingangs in den Altort

Ziel der Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab ist es, das stadtebauliche
Konzept fur den Bereich des Sdgewerks zeitnah umzusetzen. Hierzu soll
kurzfristig ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Die Flachen des bisherigen Sagewerks stehen daher nicht als Alterna-
tivstandort fiir die Bauflachen des Baugebiets ,Sauernlohe” zur Verfi-

gung.

Neben den unbebauten und unter Wert genutzten Grundstlicken stel-
len grundsatzlich auch Brach- und Konversionsfldchen ein Potenzial fiir
eine bauliche Nachnutzung dar. In Altenstadt a. d. Waldnaab sind fol-
gende zwei Brachflichen der ehemaligen Bleikristallindustrie vorhan-
den, die im Plan ,Brachflachen” verzeichnet sind:

e Ehem. Gewerbeflache ,Beyer” (westlich der Bahnlinie)
e Ehem. Gewerbeflache ,Hofbauer” (6stlich der Bahnlinie)
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Auszug aus dem Plan ,Brachflachen” Quelle: RSP

Wahrend die Brachflache westlich der Bahn innerhalb des im Zusam-
menhang bebauten Ortsbereiches liegt und eine bauliche Nutzung
grundsatzlich moglich ist, stellt die Brachflache Ostlich der Bahn auf-
grund lhrer isolierten Lage im Talraum der Waldnaab mit dem festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet, dem festgesetzten Landschafts-
schutzgebiet ,Oberpfalzer Higelland”, den kartierten Biotopen und der
generellen Freiraumfunktion eine stadtebauliche Fehlentwicklung dar,
die aus stadtebaulicher Sicht zuriickgebaut werden sollte.
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Zu beiden Brachflachen wurden auch bereits im Rahmen des Ortsent-
wicklungskonzeptes entsprechende Aussagen getroffen. Die Kernaus-
sagen fur die stadtebauliche Zielsetzung der beiden Flachen sind wie
folgt:

e Ehem. Gewerbeflache ,Beyer” (westlich der Bahnlinie):
Abbruch der Industriebrachen westlich der Bahnlinie, Altlas-
tenentsorgung und Umnutzung dieser innerdrtlichen Potenzi-
alflachen als Mischgebiet fiir Wohnen, Dienstleistung und nicht
storendes Gewerbe.

e Ehem. Gewerbeflache ,Hofbauer” (0stlich der Bahnlinie)
Rickbau der Gewerbebrache Hofbauer, Altlastenentsorgung
und Erganzen/ Starken des vorhandenen Griinzugs entlang der
Waldnaab.

Detaillierte Begriindungen zu den Zielsetzungen sowie moglichen
Nachnutzungen der jeweiligen Fldchen kdnnen dem Ortsentwicklungs-
konzept entnommen werden.

Im Plan ,Handlungsansatze” des Ortsentwicklungskonzeptes sind die
beiden Brachflachen wie folgt dargestellt:

§’ | MSglicher
| standort
Nahver-

sorgung

Auszug aus dem Plan ,Handlungsansétze” des Ortsentwicklungskonzeptes Quelle: RSP

Entsprechend dem Ortsentwicklungskonzept und der stadtebaulichen
Zielsetzung der Gemeinde Altenstadt a. d. steht damit die Brachflache
ostlich der Bahnlinie (,Hofbauer’-Gelande) fir eine bauliche Entwick-
lung im Sinne eines Gewerbe- und Mischgebiets nicht zur Verfligung.

Die Revitalisierung und bauliche Nachnutzung der Brachflaichen west-

lich der Bahnlinie wird seitens der Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab
dagegen grundsatzlich angestrebt.
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Hierzu hat die Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab bereits verschie-
dene Anstrengungen unternommen und auch bereits erfolgreich kon-
krete MaBnahmen umsetzen kénnen.

So wurde z. B. im Jahr 2015 fiir den Bereich der ehemaligen Brachfla-
chen ,Hofbauer” und ,Réger”, die sich stidlich der Karl-Hofbauer-Stral3e
erstreckten, der Bebauungsplan ,Altenstadt-Mitte” aufgestellt. Die
durch diese Brachflachen-Revitalisierung entstandenen neuen Misch-
gebietsflachen sind mittlerweile jedoch bereits wieder nahezu vollstan-
dig bebaut, so dass hier keine weiteren nennenswerten Baulandreser-
ven vorhanden sind.

Far den nordlich der Karl-Hofbauer-StraBe verbleibenden restlichen
Teilbereich der Brachflachen (,Beyer’-Gelande) ist die die Gemeinde
seit Jahren in engem Kontakt mit den zustandigen Fachstellen des
Landratsamtes und der Regierung der Oberpfalz.

Zu diesem Thema hat zuletzt im November 2020 eine Videokonferenz
stattgefunden, bei der u. a. der Regierungsprasident, der Bereichsleiter
der Abteilung Umwelt und Gesundheit an der Regierung der Oberpfalz,
der Sachgebietsleiter der Abteilung Stadtebau der Regierung der Ober-
pfalz, der Landrat des Landkreises Neustadt a. d. Waldnaab, der Ge-
schaftsflhrer der Gesellschaft zur Altlastensanierung in Bayern mbH so-
wie die ersten Burgermeister der Kommunen Altenstadt a. d. W, Neu-
stadt a. d. Waldnaab und Windischeschenbach teilgenommen haben.

Im Ergebnis der Konferenz wurde festgestellt, dass der Aufwand fiir die
Sanierungen der bestehenden Brachflichen enorm kostenaufwandig
und mit hohen Risiken fiir den Eigentlimer verbunden ist. Fir die beiden
Brachflachen in Altenstadt a. d. Waldnaab (,Beyer” und ,Hofbauer”) wird
nach aktuellem Sachstand von ca. 20 bis 25 Millionen Euro ausgegan-
gen. Zudem bestehen auf den Flachen noch Grundschulden in Millio-
nenhohe. Ohne weitere finanzielle Unterstlitzung ist eine Sanierung der
Flachen fir die Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab - genauso wie fiir
die anderen von Altlasten betroffenen Gemeinden - nicht darstellbar.

Aus diesem Grund hat sich der Regierungsprasident der Oberpfalz im
April 2021 mit einem Schreiben an das Bayerische Staatsministerium fir
Umwelt und Verbraucherschutz gewandt, und um Unterstltzung sei-
tens der Staatsregierung gebeten.

Bis hier weitere Entscheidungen bzgl. eventuellen neuen Forderpro-
grammen, Finanzzuschissen oder Haftungsbeschrankungen fir die
Kommunen getroffen sind, steht die Brachflache ,Beyer” daher kurz- bis
mittelfristig nicht fir eine weitere stddtebauliche Entwicklung zur Ver-
figung.

Die Flachen bleiben daher als Alternativstandort fiir die Bauflachen des
Baugebiets ,Sauernlohe” unberiicksichtigt.
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Bauliicken Brachen und Kon:::;tionsfléichen im Innenbereich”
Potenzialflachen Mit Einschrankung Ohne Einschrankung
Gewerbeflachen === -
Wohnbaufldchen === -

Moglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter
Gebdude

Um Aussagen zur Moglichkeit der Nutzung leerstehender bzw. un- und
untergenutzter Gebdude treffen zu kénnen, wurden die vorhandenen
Leerstande im Gemeindegebiet erfasst und in dem Plan ,untergenutzte
Gebaude” kartiert, der als Anlage dieser Bedarfsermittlung beigefiigt
ist.
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Auszug aus dem Plan ,Untergenutzte Gebdude” Quelle: RSP
Im Plan sind sowohl die aktuellen Leerstande erfasst als auch diejenigen

Leerstande, die im Zuge des Ortsentwicklungskonzeptes 2013 festge-
stellt wurden.
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Dabei hat sich gezeigt, dass im Hauptort lediglich zwei dauerhafte Leer-
stande vorhanden sind, die bereits seit 2013 existieren. Alle anderen
Leerstande sind lediglich temporar und dadurch begriindet, dass Sanie-
rungs- und Umbauarbeiten an den Gebduden vorgenommen werden
oder Umzilige und Eigentliimerwechsel erfolgen.

Im Hauptort Altenstadt a. d. Waldnaab ist zudem die Zahl der Leer-
stande im Vergleich zu 2013 von 23 auf 19 zurlickgegangen.

Grundsatzlich sind die Leerstdnde nur punktuell vorhanden. GroBere
zusammenhangende Leerstdande existieren nicht.

Insgesamt kann somit die Aussage getroffen werden, dass die vorhan-
denen Leerstande keine nennenswerten Baulandreserven bilden. Als Er-
satzflachen flr das geplante Baugebiet ,Sauernlohe” bleiben diese Fla-
chen daher unberticksichtigt.

Fazit
~Leerstehende, un- und untergenutzte Gebaude”

Potenzialflachen Mit Einschrankung Ohne Einschrankung

Gewerbeflachen — -
Wohnbauflachen — -

Moglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen

Der Siedlungskorridor in Altenstadt a. d. Waldnaab zwischen Bundes-
straBe B22 im Westen und Bahnlinie im Osten ist insgesamt sehr dicht
bebaut.

Die bauliche Entwicklung in den Wohngebieten Siid |, Sid Il A, Sud 1l B
und Sud Il C ist nahezu vollstdndig abgeschlossen. In Abstimmung mit
dem Landratsamt wird daher seitens der Gemeinde Altenstadt a. d.
Waldnaab das Ziel verfolgt, die Bebauungspléne aufzuheben (siehe
dazu auch die Aussagen zum Punkt ,Unbebaute Flachen fiir die Bau-
recht besteht”).

Die GrundstlicksgroBen dieser Bebauungsplane betragen fur freiste-
hende Einfamilienhauser in der Regel zwischen 500 und 800 m?2 und fir
Reihenhduser zwischen 250 und 450 m2. Nachdem die Parzellen bereits
mit Hauptgebauden bebaut sind, sind so gut wie keine Nachverdich-
tungspotenziale mehr vorhanden.
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i

Luftbild

Gleiches gilt flr den Ortskernbereich, der klassischerweise von einer
kleinteiligen, dichten Bebauung gepragt ist.

'
l.ﬂ;_r A1) ' -

Luftbild und Parzellaenkarte Quelle: Geoportal Bayern

Diese Flachen im Siedlungskorridor zwischen B22 und Bahnlinie, bei de-
nen eine Wohn- oder Mischnutzung zuldssig ware, bleiben daher fur die
Beurteilung von Alternativstandorten fiir den Bebauungsplan ,Sauern-
lohe” auBer Betracht.

Gleiches gilt fir die gewachsenen Ortskerne der Ortsteile Buch und
Meerbodenreuth.
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Untersucht wurden weiterhin die Nachverdichtungspotenziale fiir ge-
werbliche Nutzungen. Hierzu wurden die vorhandenen Bebauungen in
den festgesetzten Gewerbegebieten betrachtet und die bestehenden
Grundfldchenzahlen anhand des aktuellen Katasters in Verbindung mit
den Luftbildern aus dem Geoportal Bayern uberschlagig ermittelt. Die
Ergebnisse wurden in den Plan ,Nachverdichtungspotenziale” eingetra-
gen, der diesem Bedarfsnachweis als Anlage beigefiigt ist.
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Auszug aus dem Plan ,Nachverdichtungspotenziale” Quelle: RSP

Im Ergebnis hat sich gezeigt, dass der Uberwiegende Teil der Gewerbe-
parzellen mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und mehr bebaut
ist. Nennenswerte Nachverdichtungspotenziale sind auf diesen Flachen
nicht mehr vorhanden.

Ein Teil der Gewerbegebietsparzellen weist eine GRZ zwischen 0,25 und
0,50 auf. Hier sind geringfligige Nachverdichtungspotenziale mdglich.

Ebenso sind Nachverdichtungspotenziale bei einem geringen Teil der
Grundstlicke vorhanden, die eine Grundfldchenzahl von 0,25 oder we-
niger aufweisen.

Allerdings bestehen diese Nachverdichtungspotenziale nur fir die be-
reits vorhandenen Betriebe. Neuansiedlungen auf den bisher unterge-
nutzten Flachen durften in der Regel aufgrund der fehlenden Verkaufs-
bereitschaft der bisherigen Eigentiimer ausgeschlossen werden.

Fazit
~Nachverdichtungspotenziale”

Mit Einschrankung Ohne Einschrankung
Gewerbeflachen 1,79 ha —
Wohnbaufléchen --- —
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2.3

2.3.1

2.3.2

Bedarf an Siedlungsflachen, Methodik der Bedarfsdarlegung
Wohnbauflachen

Um den zukiinftigen Bedarf an Wohnbauland fiir die Bauleitplanung
in FlachengréBen zu fassen, ist die zukiinftige Siedlungsdichte
(Wohneinheiten WE bzw. Einwohner EW pro Hektar ha) aufgrund der
ortlichen Verhaltnisse, den voraussehbaren Bedirfnissen sowie den
stadtebaulichen Zielen der Kommune zu ermitteln und festzulegen.
Der Wohnbauflachenbedarf setzt sich regelmaBig aus den folgenden
Komponenten zusammen:

Neubedarf aufgrund Bevélkerungsentwicklung
Auflockerungsbedarf aus Haushaltsstrukturveranderung
Nachholbedarf nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt
Ersatzbedarf flr Abriss und Umnutzung

Unter Berlcksichtigung einer angemessenen Siedlungsdichte wird dem
aus den Komponenten ermittelten Bedarf das aktivierbare Innenent-
wicklungspotentialen gegentibergestellt.

Gewerbefliachen

Eine Prognose des zukiinftigen gewerblichen Flichenbedarfs ist von
vielen subjektiven und objektiven Randbedingungen abhangig und ist
mit zahlreichen Problemen behaftet. Kenntnisse tber Einflussfaktoren
auf die Nutzung von Gewerbestandorten stellen die Grundvorausset-
zung flr eine realitatsnahe Bedarfsprognose dar. Einflisse auf die Fla-
chennutzung gehen von den unterschiedlichen Entwicklungsstadien
der Unternehmensentwicklung, vom AusmaB der Betriebsverlagerung
sowie von Aspekten der betrieblichen Leistungserstellung (z.B. unter-
schiedliche Produktionskonzepte, Art der Lagerhaltung oder neue For-
men in der Logistik) aus. Die Vorgehensweise in der Ermittlung des ge-
werblichen Flachenbedarfs kann angebotsorientiert oder nachfrageori-
entiert erfolgen. Aufgrund der mangelnden Realitatsnahe wird der Me-
thode der angebotsorientierten Ermittlung in der Fachliteratur weniger
Bedeutung beigemessen und ist nicht zu empfehlen. Die nachfrageori-
entierte Bedarfsbestimmung dagegen setzt an den konkreten Nachfra-
geursachen respektive den Betrieben als Nachfrager an. Die Ableitung
einer Flachenprognose ist schwierig. Der Fldchenanspruch hangt im
Wesentlichen von den Betriebszweigen ab. Flachenintensive Logistik-
oder Produktionszweige sind mit arbeitsplatzintensiveren Dienstleis-
tungen oder Hightech-Entwicklungsbranchen nicht vergleichbar.

Zur Orientierung liegen erganzend wichtige Strukturdaten des Bayeri-
schen Landesamt fur Statistik vor. Gerade in den vergangenen Jahren
ist aufgrund der guten Wirtschaftslage in Deutschland eine deutliche
Zunahme im flachenintensiven Sektor des produzierenden Gewerbes
erkennbar. Der Bedarf ist dringend und in der Gemeinde dokumentiert,
es bestehen mehrere konkrete Anfragen fiir das Planungsgebiet. Auch
die anhaltende Corona-Pandemie mit den Versorgungsengpassen ver-
schiedener Materialien zeigt, dass eine Zurlickverlagerung ehemals im
Ausland bestehender Kapazitaten mit entsprechenden Flachenbedarf
erforderlich sein wird.

2 Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr: Planungshilfen fiir die Bauleitplanung p20/21, IV 2.4
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2.4

2.4.1

2.4.2

Die eingegangenen Interessensbekundungen wurden in einer Tabelle
eingetragen und nach gewerblichen Bauflachen und Wohnbauflachen
unterschieden. Aus Griinden des Datenschutzes sind die personenbe-
zogenen Daten der Interessenten nicht dargestellt. Die Daten sind je-
doch der Verwaltung der Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab bekannt.

Die aktuelle Tabelle kann bei der Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab
eingesehen werden..

Getrennt nach der Art der benétigten Nutzung (Wohnbauflachen, ge-
werblich genutzte Flachen) ergibt sich folgender Bedarf:

Ermittlung des Wohnbauflichenbedarfs
Siedlungsdichte

Eine verdichtete Bebauung mit Mehrfamilienhdusern lasst sich nach Er-
fahrung der Gemeindeverwaltung derzeit nur an wenigen Stellen der
Innenentwicklung realisieren. Darliber hinaus ist in der Gemeindever-
waltung erkennbar, dass ein groBer Teil der Wohnungssuchenden bzw.
bauwilligen Interessenten nur an Einfamilienhdusern interessiert ist.
Auch wenn dies aus allgemeinen, politischen Zielen zum Flachensparen
und den Flachensparvorgaben des Baugesetzbuches bedauernswert er-
scheint, hat die Gemeinde dennoch die thr verfassungsrechtlich alleinig
zugesicherte Kompetenz zur Entwicklung von Wohnbauflachen.

Die Gemeinde hat thre stadtebauliche Entwicklung im Rahmen der Bau-
leitplanung dabei nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB an den Wohnbedrfnis-
sen der Bevolkerung auszurichten.

Die Auswertung der statistischen Daten fiir das Gemeindegebiet Alten-
stadt ergab, dass zuletzt im Schnitt 1,2 Wohneinheiten pro neu errich-
tetem Wohngebdaude fertiggestellt wurden. Bei einer derzeit aktuellen
Belegungsdichte von ca. 2,0 Einwohner pro Wohneinheit lasst sich nach
Analyse der zuletzt entwickelten Wohnbauflachen erkennen, dass sich
eine rechnerische Dichte von ca. 33 Einwohner pro Hektar ergibt. Nach-
dem zukiinftig mit etwas kleineren Grundstiicken und auch dem verein-
zelten Entstehen von Mehrfamilienhdusern zu rechnen ist, erscheint
eine zukinftige Siedlungsdichte von 35 Einwohner pro Hektar sachge-
recht.

Bevolkerungsentwicklung

Szenario 1 — Prognose des Statistischen Landesamtes

Nach dem Demographiespiegel des bayerischen statistischen Landes-
amtes wird fir die Gemeinde Altenstadt an der Waldnaab eine leicht
zurlickgehende Bevdlkerung prognostiziert. Aus dieser Prognose lieBe
sich kein zuséatzlicher Wohnbauflachenbedarf ableiten.
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2.4.3

Szenario 2— lineare Bevolkerungszunahme nach den Jahren 2014 bis
2019

Das Ansetzen der statistischen Prognosedaten alleine ist fachlich nicht
ausreichend. In den vergangenen Jahren hat sich gezeigt, dass die der
statistischen Prognose zu Grunde liegenden Faktoren zu stark von der
zurlickliegenden Einwohnerentwicklung beeinflusst sind, die wiederum
sehr an die Verfligbarkeit von Wohnbauflachen gekoppelt ist.

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

Dennoch ist davon auszugehen, dass eine lineare Weiterentwicklung
der Bevolkerungszunahme in den vergangenen 5 Jahren nicht gesichert
stattfinden muss.

Bei einer linearen Weiterentwicklung der Bevolkerungszunahme aus
den letzten finf Jahren 2014 bis 2019 wére auf einen Planungszeitraum
von 5-10 Jahren mit einer Zunahme von ca. 1 bis 2 % auszugehen. Dies
entsprache einer Zunahme von ca. 43-85 Einwohnern.

Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 35 Einwohnern/ha
ergabe sich in diesem Szenario ein Bedarf von ca. 1,2 - 2,4 ha in den
nachsten 5-10 Jahren. Flir den Prognosehorizont des Flachennutzungs-
planes (10 bis 20 Jahre) ergabe sich ein Bedarf von 2,4 - 4,8 ha.

Szenario 3— Bevolkerungszunahme nach den Jahren 2015 bis 2020

Nach den statistischen Daten des Landesamtes ware im letzten verfiig-
baren Vergleichsjahr ein Rickgang der Bevolkerung auf den Wert 5
Jahre zuvor gegeben. Daraus lieBe sich keine positive Prognose ablei-
ten, der Wohnbauflachenbedarf lage somit bei 0 ha.

Haushaltsstrukturveridnderung

Ein steigender Wohnraumbedarf pro Einwohner und die zunehmende
Zahl von Singlehaushalten bedingen eine Anderung der Haushalts-
strukturen, die unmittelbare Auswirkungen auf den Bedarf von Wohn-
bauflachen haben. Nachdem Gemeinden Bauleitpléane nach den voraus-
sehbaren Wohnbeddrfnissen der Bevdlkerung aufzustellen haben, kann
dieser Trend zu vermehrten Single- Haushalten, zu gréBeren Wohn-
raumflachen pro Person insbesondere aufgrund zunehmender Home-
Office-Tatigkeit sowie der gestiegenen Wohnraumanspriiche hinsicht-
lich gesunder Wohnverhéltnisse in Pandemiezeiten nicht unberiicksich-
tigt bleiben. Eine individuelle Bewertung der Belegungsdichte (Einwoh-
ner pro Wohneinheit) innerhalb des Gemeindegebiets ist somit erfor-
derlich.
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Belegungsdichte in den letzten 5 Jahren3

Stichtag Einwohner/Wohneinheit Abnahme
31.12.14 2,05
31.12.19 2,00
31.12.2020 1,975 - 0118

Szenario A — lineare Weiterentwicklung

Bel einer linearen Weiterentwicklung dieses Trends ergdbe sich bei
2.405 Wohneinheiten im Zehnjahreszeitraum ein Einwohnergleichwert
von 284 Einwohnern.

Ein merkbar gednderter Trend zu weniger Singlehaushalten ist derzeit
nicht erkennbar. Bei der Wohnraumflache pro Einwohner ist insbeson-
dere durch die Pandemie und den Bedarf an zusatzlichen Wohnraum
fur Home-Office-Arbeitsplatze keine zuriickgehende Entwicklung zu er-
warten. Nachdem die Belegungsdichte in den statistischen Daten ohne
Berticksichtigung des Lebensalters im gesamten Gemeindegebiet er-
mittelt wird, diirften demographisch bedingt gednderte Altersstruktu-
ren eine nicht zu vernachldssigende Rolle spielen. Die zunehmend alter
werdende Gesellschaft alleine ist fir eine fachliche Bewertung dieses
Aspekts nicht ausreichend. Dieser Trend besteht schon seit vielen Jah-
ren, sodass auch in den vergangenen 10 Jahren dieser Effekt bei der
Entwicklung der Belegungsdichte wie auch bei der Bevolkerungsent-
wicklung eine Rolle spielte.

Ergebnis: Bei einer Siedlungsdichte von 35 Einwohner pro Hektar
ergabe das einen Wohnbauflachenbedarf von 8,1 ha im 10-Jahreszeit-
raum.

Szenario B— degressive Weiterentwicklung

Grundlage einer prognostizierten degressiven Weiterentwicklung ist
die Annahme, dass durch die alter werdende Gesellschaft und die damit
verbundene geanderte Wohnraumnachfrage von Seiten alleinstehen-
der Senioren zunehmend kleine, seniorengerechte Wohnungen neu be-
zogen werden und somit zuletzt von einzelnen Senioren bewohnte gro-
Bere Hauser fir die Nachnutzung von jungen Familien verstarkt frei
werden. Dieser Trend durfte sich in Ballungszentren mit einem entspre-
chenden Angebot von seniorengerechten Wohnanlagen starker entwi-
ckeln als in landlichen Regionen. Inwieweit dieser demographische
Wandel auf die tatsachliche Entwicklung der Belegungsdichte Auswir-
kungen hat, lasst sich schwierig beurteilen. Andere Einflussfaktoren, ins-
besondere die in den letzten Jahren stark zunehmenden Krisensituatio-
nen durch Pandemie und Kriegsbeginn mit mdglichen wirtschaftlichen
Rezessionen Uberlagern langjahrige demographische Entwicklungen
und machen eine Prognose sehr schwierig.

Sollte sich insbesondere der derzeit erkennbare Riickgang von Bauta-
tigkeit fir Wohnnutzungen fortsetzen und auf die Belegungsdichte
Auswirkungen haben, ware in diesem Szenario etwa von einem halbier-
ten Riickgang der Belegungsdichte auszugehen.

3 Statistik kommunal 2015: 4.752 EW/2.323 WE = 2,05; Statistik kommunal 2020: 4.795EW/2.395 WE = 2,00

42395x0,1 = 240 EW
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24.4

Ergebnis: Bei einer Siedlungsdichte von 35 Einwohner pro Hektar
ergabe das einen Wohnbauflachenbedarf von ca. 4 ha im 10-Jahres-
zeitraum.

Nachholbedarf — nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt

Bei der Anzahl der Baufertigstellungen von Wohnungen sind in den ein-
zelnen Jahren starke Schwankungen erkennbar. Ein nicht ausgegliche-
ner Wohnungsmarkt lasst sich am besten am Verhaltnis zwischen An-
gebot und Nachfrage ablesen. Uber die individuelle Situation kann da-
bei die aktuelle Bedarfsanmeldung von bauwilligen in der Gemeinde-
verwaltung dienen. Hierbel ist jedoch zu berlicksichtigen, dass eine
nicht unerhebliche Anzahl der Vormerkungen nicht nur im Gemeinde-
gebiet angefragt hat. Somit ist auch zu bericksichtigen, wie sich die
Nachfragesituation in den Gemeinden der rdumlichen Verflechtung
entwickelt.

Seit 6ffentlicher Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses des Be-
bauungsplans ,Sauernlohe” sind bei der Verwaltung der Gemeinde Al-
tenstadt a. d. Waldnaab insgesamt mehr als 60 Anfragen nach Wohn-
bauparzellen eingegangen.

Die nachgefragten ParzellengréBen liegen in einer Bandbreite von 250
bis 3.000 m2 je Baugrundsttick. Der Durchschnitt der nachgefragten Par-
zellengroBen betragt 500-800 m2.

Von den Interessenten haben ca. die Halfte einen konkreten Wert fiir
die bendtigten BaugrundstiicksgroBen genannt, die restlichen Interes-
senten haben keine Angaben zu den bendétigten GrundstiicksgréfBen
gemacht. Die konkreten GréBennachfragen summieren sich auf ca. 1,87
— 2,4 ha. Geht man davon aus, dass die Interessenten ohne konkrete
GroBenangaben ahnlich groBe Baugrundstiicke bendtigen, so handelt
es sich in Summe um einen aktuellen Bedarf an ca. 3,15 bis 5,04 ha
Wohnbauflachen.

Es ist somit erkennbar, dass insbesondere ein kurzfristiger Nachholbe-
darf besteht.
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2.4.6

2.4.7

Ersatzbedarf

Diese Komponente umfasst einen nennenswerten Ersatz fir Abriss und
Umnutzung bestehender Geb&dude. Konkrete Daten hierzu liegen fir
das Gemeindegebiet nicht vor. Die wenigen leerstehenden Einzelge-
baude, die sich fur den Abriss und die Umnutzung eignen, fallen inner-
halb des gesamten Gemeindegebietes flachenmaBig nicht ins Gewicht.
Ein Ersatzbedarf ldsst sich insofern nicht darstellen.

Bilanz

In der Bilanz sind die verschiedenen Prognoseszenarien in einer Spanne
dargestellt. Hierbei wird zwischen dem Prognosehorizont eines Bebau-
ungsplanes (5-10 Jahre Entwicklungszeit) sowie dem Gesamtbedarf fir
das Gemeindegebiet im Prognosehorizont einer Flachennutzungsplan-
Fortschreibung (10-20 Jahre Entwicklungszeit) unterschieden.

Wohnbauflachenbedarf
Komponente Bedarf B-plan Bedarf FNP
Bevolkerungsentwicklung 0-24ha 0-5ha
Haushaltsstrukturveranderung 4-8,1ha 8- 16 ha
Nachholbedarf === ===
Ergebnis 4,0 - 10,5 ha 8-21 ha

Fir die vorliegende Bauleitplanung ist insbesondere der kurz-bis mit-
telfristige Bedarf auf Ebene eines Bebauungsplanes relevant. Die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes erfolgt als Deckblattanderung nur fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Bewertung

Beider Gemeindeverwaltung dokumentieren sich derzeit ein Bedarf von
gut 60 ernsthafte Anfragen zur Wohnbebauung.

Mit den umfangreichen Vormerkungen dokumentiert sich auch die Er-
fahrung der Verwaltung, dass insbesondere in den letzten Jahren die
Nachfrage nach Wohnbauflachen aus verschiedenen Griinden gestie-
gen ist.

Aus diesem Grund ist es nicht sachgerecht, die zukiinftige Stadtebau-
politik hinsichtlich der Wohnbauflachenentwicklung am untersten Wert
des prognostizierten Bedarfs auszurichten.

Die fehlenden Alternativen, neben der gesetzlichen Rente private Al-
tersvorsorge risikoarm und ohne Ertragsverluste aufzubauen, dirfte ne-
ben dem pandemiebedingten, verstarkten Wunsch nach groBeren
Wohnungen mit Flachen fir Homeoffice und ausreichend eigenem Gar-
ten zur mittelfristig anhaltenden Nachfragedynamik fiihren.
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Zudem ist auch erkennbar, dass aufgrund des Fachkraftemangels und
der Integration von dauerhaft verbleibenden Schutzsuchenden und Ge-
flichteten zusatzlicher Wohnraumbedarf entstand, der auch Auswir-
kungen auf den ohnehin angespannten Wohnungsmarkt auch in den
landlichen Regionen mit sich bringt.

Fur die kommunale Bauleitplanung geht der Planungsgrundsatz Innen-
entwicklung vor AuBenentwicklung sowie die Umwidmungssperre, die
eine Entwicklung von Bauflachen auf bisher landwirtschaftlich oder als
Wald genutzten Flachen nur dann ermdglicht, wenn es hierfir keine
ausreichenden Moglichkeiten der Innenentwicklung gibt.

Eine bedarfsgerechte Wohnbauflachenentwicklung ist hieran auszu-
richten, im Rahmen der vorliegenden Bedarfsprognose wurden die of-
fensichtlich bestehenden und aktivierbaren Innenentwicklungspotenti-
ale ermittelt. Im Ergebnis ist festzustellen, dass aufgrund der fehlenden
Verkaufsbereitschaft und der damit verbundenen anderweitigen Ziele
der Grundstiickseigentimer fir den ermittelten Wohnbauflachenbe-
darf keinerlei Innenentwicklungspotentiale zur Verfiigung stehen.

Im Baugebiet ,Sauernlohe” werden insgesamt 4,63 ha urbane Baufla-
chen ausgewiesen. Davon sind 0,59 ha bereits bebaut, so dass 4,04 ha
freie Bauflachen verbleiben.

Dabel ist weiterhin zu beriicksichtigen, dass im urbanen Gebiet zusatz-
lich zur Wohnnutzungen auch weitere erganzende Nutzungen (z. B. Ge-
werbe, Dienstleistung, Gastronomie, etc.) zuldssig sind und zur Sicher-
stellung der Zweckbestimmung auch erforderlich werden.

Von diesen ca. 4 ha gemischten Bauflachen dirften somit nicht mehr
als 2-3 ha fur die Wohnbauflachenentwicklung zur Verfigung stehen.

Der Bedarf an Wohnbaufldchen, der sich aus den bisherigen Anfragen
ergibt, Ubersteigt somit bereits jetzt die im Rahmen des Bebauungspla-
nes ,Sauernlohe” ausgewiesenen urbanen Gebietsflachen deutlich.

Die gepruften Szenarien fir den Wohnbaufldchenbedarf zeigen als mi-
nimalen Bedarf 4 ha in den nachsten 10 Jahren. Mit 2-3 ha Potential im
vorliegenden Bebauungsplan mit FNP-Anderung liegt das Angebot so-
mit noch unter dem untersten Prognosewert. Die Bauleitplanung ist so-
mit jetzt und im dargestellten/festgesetzten Umfang hinsichtlich der
Wohnnutzung erforderlich, da insbesondere nach aktuellem Stand au-
Berhalb des Bebauungsplanes ,Sauernlohe” keine unbebauten Wohn-
bauflachen zur freien Verfligung stehen.

Zur Plausibilitatsprifung und Vergleichsrechnung des o. g. Bedarfs-
nachweises werden im Folgenden die in den vergangenen Jahren er-
folgten Wohnbau- und Mischgebietsansiedlungen in die Zukunft fort-
geschrieben.

Fur diese Betrachtung wird das Baugebiet ,Altenstadt Mitte” aus dem
Jahr 2015 herangezogen. Das Baugebiet setzt eine gemischte Bauflache
von 2,0 ha fest. Von diesen Flachen sind derzeit 3 Parzellen mit insge-
samt 0,12 ha unbebaut. 1,88 ha wurden seit Aufstellung der Bebauungs-
plane bebaut. Rein rechnerisch sind das 0,38 ha bebaute Flache pro
Jahr.
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2.5

2.5.1

Im Baugebiet ,Sauernlohe” werden insgesamt 4,04 ha unbebaute ur-
bane Bauflachen ausgewiesen. Legt man die bisherige Bautatigkeit im
Bereich des Baugebiets ,Altenstadt Mitte” aus den vergangenen Jah-
ren zugrunde, so werden die urbanen Bauflachen im Baugebiet
.Sauernlohe” in ca. 10 Jahren vollstdndig bebaut sein.

Die Ausweisung der Urbanen Gebietsflachen in ,Sauernlohe” ist somit
in der beabsichtigten GréBenordnung plausibel und gerechtfertigt.

Ermittlung des Bedarfs an gewerblich genutzten Fliachen
Gewerbeflichenentwicklung

Eine Analyse der bisherigen Gewerbeflachenentwicklung seit dem Jahr
2004 im Gemeindegebiet ergab eine Neuentwicklung von ca. 6,5 ha in
17 Jahren®. Dies entspricht ca. 0,4 ha Gewerbeentwicklungsfldchen pro
Jahr in den vergangenen 17 Jahren. In dieser Analyse sind auch Konver-
sionen und Neubebauungen auf bisher bebauten Grundstticken mitbe-
rucksichtigt.

Innerhalb des Analysezeitraums entspricht dies einem Gewerbeflachen-
bedarf von knapp 0,4 ha pro Jahr.

2107.97 m*

4 WS
: S iealll e W
Entwicklungsflachen seit 2004 Quelle: BayernAtlasPlus

Flr einen langeren Betrachtungszeitraum kdnnen die beiden Bauge-
biete ,TraindorfstraBe” aus dem Jahr 1993 und ,Haidmuhlweg"” aus dem
Jahr 1998 herangezogen werden. Beide Baugebiete zusammen setzen
eine gewerbliche Bauflache von 16,2 ha (2,2 ha TraindorfstraBe und 14,0
ha Haidmihlweg) fest.

5 Luftbildauswertung
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2.5.2

2.5.3.

Von diesen Flachen sind derzeit sechs Parzellen mit insgesamt 2,0 ha
unbebaut. 14,2 ha wurden seit Aufstellung der Bebauungsplane bebaut.
Rein rechnerisch sind das 0,53 ha bebaute Gewerbeflachen pro Jahr.

Sofern sich die Gewerbeflachenentwicklung weiterhin linear prognosti-
zieren lasst, ware in zehn Jahren (Prognosezeitraum des Bebauungs-
planes) ein Bedarf von 4 -5 ha gewerblichen Baufliachen, in 20 Jahren
(Prognosezeitraum Flachennutzungsplan) von 8 -10 ha sachgerecht.

Die in den Strukturdaten dargelegte dynamische Wirtschaftsentwick-
lung l&sst auch unter Beriicksichtigung der Landkreisdaten sowie der
Daten des Regierungsbezirks Oberpfalz darauf schlieBen, dass eine li-
neare Weiterentwicklung angesetzt werden kann.

In die Abwagung ist auch die kurzfristig gednderte Situation durch den
Ukraine Krieg einzustellen. Auf deiner Seite kdnnte durch die gesamt-
wirtschaftliche Entwicklung ein Riickgang zu erwarten sein, andererseits
ist derzeit festzustellen, dass viele Betriebe aufgrund der Lieferketten-
probleme Produktion und Lagerhaltung nach Deutschland zuriickholen.
Deshalb besteht derzeit eine durchaus anhaltende bis zunehmende
Nachfrage.

Vorrang der Innenentwicklung

Nach der Strukturanalyse in Kapitel 2.2 ist festzustellen, dass Innenent-
wicklungsflachen nur in geringem Umfang zur Verfiigung stehen. An-
gesetzt werden kann ein Nachverdichtungspotenzial von ca. 1,8 ha.

Hinzu kommen noch nicht bebaute Gewerbegebietsflachen innerhalb
bestehender Bebauungsplane an der Meerbodenreuther Strae mit ei-
nem Umfang von ca. 1 ha.

Die insgesamt bestehenden Potenziale auBerhalb der vorliegenden
Bauleitplanung liegen somit bei ca. 2,8 ha.

Bedarfsanmeldung

Unabhangig der statistisch abgeleiteten Bedarfsprognose ist in der Ab-
wagung zur Erforderlichkeit einer Bauleitplanung im Bereich der Gewer-
beflachenentwicklung der tatsachlich vorhandene Bedarf durch kon-
krete Anfragen ortlicher und Uberdrtliche Betriebe maBgebend.

Seit 6ffentlicher Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses des Be-
bauungsplans ,Sauernlohe” sind bei der Verwaltung der Gemeinde Al-
tenstadt a. d. Waldnaab insgesamt 31 Anfragen nach gewerblich ge-
nutzten Bauflachen eingegangen.

Die nachgefragten ParzellengréBBen liegen in einer Bandbreite von 600

bis 20.000 m? je Baugrundstlck. Der Durchschnitt der nachgefragten
ParzellengréBen betragt ca. 4.500 m2.

36



Bedarfsnachweis fUr die Bauleitplaung ,Sauernlohe' in Altenstadt a. d. WN RSP

2.5.4

Von den mehr als 30 Interessensbekundungen haben mehr als 75%
konkrete Angaben zu den benétigten ParzellengréBen gemacht. Be-
ricksichtigt man lediglich diejenigen Anfragen mit konkreten Be-
darfsgroBen so handelt es sich in Summe um einen Bedarf an ca. 10,2
bis 12,8 ha gewerblich genutzten Bauflachen.

Die Bedarfsanmeldungen bei der Gemeinde liegen somit erheblich Giber
dem statistisch ermittelbaren Gewerbeflachenbedarf. Dieser Bedarf ent-
spréche in etwa dem prognostizierten Bedarf flr die nachsten 10-20
Jahre.

Im Rahmen der Abwagung musste Gemeinde berlcksichtigen, dass die
genannten Innenentwicklungspotentiale unter Umstanden im Progno-
sezeitraum des Bebauungsplanes nicht zur Verfiigung stehen. Insofern
ist es sachgerecht, den ermittelten Bedarf von 4 — 5 ha Gewerbefla-
chen anzusetzen.

Zudem kann ein Nachholbedarf aufgrund der vorliegenden, dokumen-
tierten Anmeldungen abgeleitet werden. Auch wenn ein Teil der vorlie-
genden Anmeldungen gegebenenfalls auch auBerhalb des Gemeinde-
gebiets fur die Gewerbeentwicklung Flachen finden wird, ist dennoch
der Aspekt konkrete Flachennachfrage in der Abwagung zu beriicksich-
tigen. Da nach aktuellem Stand fur diese Gewerbebetriebe auBerhalb
des Bebauungsplanes ,Sauernlohe” keine unbebauten Gewerbeflachen
zur freien Verfligung stehen, besteht ein Bedarf an neuen Entwicklungs-
flachen.

Setzt man den unteren Wert der Bedarfsanmeldung an, ware flr den
Prognosehorizont des Bebauungsplanes ein Gewerbeflichenbedarf
von mind. 5 ha anzunehmen.

Bedarfsgerechte Planung

Die vorliegende Bauleitplanung beinhaltet Gewerbegebiete im Umfang
von ca. 5 ha. Hinzu kommt ein mdglicher gewerbliche Anteil innerhalb
des urbanen Gebiets. Nachdem innerhalb eines urbanen Gebiets die
Aufteilung der verschiedenen Hauptnutzungen nicht gleichwertig sein
muss, wird von einem erh6hten Anteil von Wohnnutzungen auszuge-
hen sein, da hierfiir auch eine erhebliche Nachfrage besteht.

Sachgerecht erscheint ein zukinftiger Anteil von ca.
e 70 % Wohnen
e 25 % gewerblichen Nutzungen
e 5 % sonstige, erganzende Nutzungen

Ein Teil des urbanen Gebiets im Plangebiet ist bereits bebaut. Bei einem
Entwicklungsbereich von ca. 4 ha ergibt dies ein Gewerbefladchenpoten-

zial von ca. 1 ha.

Insgesamt bietet der vorliegende Bauleitplan somit ein Potenzial von
ca. 6 ha fir gewerbliche Entwicklungen.

Der im Bebauungsplan beinhaltete Umfang liegt somit in etwa in der
Mitte des prognostizierten Gewerbeflachenbedarf von 5-10 ha.
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2.6

Die Planung ist bei ausreichender Gewichtung der vorliegenden Anmel-
dungen auch auf Ebene des Bebauungsplanes bedarfsgerecht.

Abschidtzung der Folgekosten

Zur Abschatzung der Investitions- und Folgekosten wurden die Kenn-
daten der Entwurfsplanung zum Bebauungsplan ,Sauernlohe” in den
FolgekostenSchatzer des Bayerischen Staatsministeriums flir Wohnen,
Bau und Verkehr eingegeben.

Bei den Berechnungen wurde davon ausgegangen, dass die Flache des
Biotops Nr. 6238-0104 auf Flur-Nr. 215/2 durch die Bauleitplanung
nicht verandert wird. Die entsprechenden Flachen sind im Berechnungs-
programm daher als ,nicht tGberplante Flache” enthalten.

Gleiches gilt fur den Teilbereich der BundesstraBe B22, da hier lediglich
UmbaumaBnahmen im Bestand stattfinden und die zukinftigen Unter-
haltskosten auch weiterhin beim Bund als StraBenbaulasttrager liegen.

Weiterhin wurde davon ausgegangen, dass flir das Baugebiet ein Um-
legungsverfahren durchgefiihrt wird und die ErschlieBungskosten ein-
schlieBlich erforderlicher Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auf die
Grundstiickseigentiimer umgelegt werden.

Die vorgegebenen Kostenkennwerte fiir die einzelnen Kostenarten
(Griin- und Ausgleichsflachen, Gasversorgung, Stromversorgung, Was-
serversorgung, Kanalisation, ErschlieBungsstraBen) wurden unverandert
von der Datenbank des FolgekostenSchatzers Glbernommen.

Ebenso wurden die vom Berechnungsprogramm vorgegebenen Erneu-
erungszeitrdume (z. B. 25 Jahre fiir SammelstraBe, 30 Jahre fiir Anlieger-
straBe, 70 Jahre fur Kanalnetz, etc.) unverandert beibehalten.

Bet den Hochrechnungen der Folgekosten wurden die zu erwartenden
Kosten entsprechend dem Berechnungsprogramm mit 2 % Realzins dis-
kontiert.

Auf Basis der o. g. Berechnungsgrundlagen stellt sich fiir das Baugebiet
,Sauernlohe” folgendes Ergebnis dar:

Fir die Erstmalige Herstellung wurden voraussichtliche Kosten in Hohe
ca. 6 Mio € errechnet. Die Kosten fiir Betrieb, Unterhaltung und Instand-
setzung betragen — bezogen auf eine Laufzeit von 40 Jahren - ca. 2,7
Mio € und die Kosten fiir die Erneuerung ca. 1,3 Mio €.
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Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr

Herstellungs- und Folgekosten

12000000,0 €

8000000,0 €

6000000,0 €

4000000,0 €

2000000,0 €

Kumulierte Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr, diskontiert (Realzins: 2% p.a.),
in EUR fiir Planung insgesamt, Preisstand des Jahres der erstmaligen Herstellung

M Erneuerung

[ Betrieb, Unterhaltung, Instandsetzung

10000000,0€ - m Erstmalige Herstellung

0 4 8 1_2 16 20 24 28 32 36
Jahre nach erstmaliger Herstellung

Quelle: FolgekostenSchatzer

Die gesamten Herstellungs- und Folgekosten verteilen sich dabei wie
folgt auf die einzelnen Kostenarten:

Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr

Kostenarten

12000000,0 €

10000000,0 € -|- @ Stromversorgung

8000000,0 € |

6000000,0 €

4000000,0 €

2000000,0 €

Kumulierte Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr, diskontiert (Realzins: 2% p.a.),
in EUR fiir Planung insgesamt, Preisstand des Jahres der erstmaligen Herstellung

m Griin- und Ausgleichsflachen

m Gasversorgung

m Wasserversorgung
m Kanalisation

| W ErschlieBungsstraBen

0 4 8 12 16 20 24 28 32 36
Jahre nach erstmaliger Herstellung

Quelle: FolgekostenSchatzer
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Die Darstellung der zu erwartenden Kosten auf die verschiedenen Kos-
tentrager ergibt folgendes Bild:

Kumulierte Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr, diskontiert (Realzins: 2% p.a.),
in EUR fiir Planung insgesamt, Preisstand des Jahres der erstmaligen Herstellung

12000000,0 €
m Allgemeinheit
(Tarifkunden
100000000¢ | der Netze)
Gemeinde IIIIIII'III

8000000,0 € | bzw. Investoren

o Grundstucksbesntzer II

6000000,0 € iR EEERER=—="""

4000000,0 €

Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr

2000000,0 €

B o o L s e o e e e e e e e e L e
0 4 8 12 16 20 24 28 32 36 40
Jahre nach erstmaliger Herstellung

Kostentrager Quelle: FolgekostenSchatzer

Demzufolge tragen den GrofBteil der erstmaligen Herstellungskosten
mit ca. 5 Mio € die Grundstiicksbesitzer bzw. Investoren. Auf die Allge-
meinheit entfallen laut FolgekostenSchéatzer ca. 0,8 Mio € und auf die
Gemeinde ca. 0,2 Mio. €.
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Den iberwiegenden Teil der Folgekosten hat laut Berechnungsergebnis
die Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab zu tragen. Auf Sie entfallen
nach 40-jahriger Laufzeit ca. 3,6 Mio €, wahrend bei der Allgemeinheit
ca. 1,4 Mio € verbleiben und die Grundstiicksbesitzer so gut wie nicht
belastet werden.

Fazit

Bei den Untersuchungen hat sich gezeigt, dass in Altenstadt a. d. Wald-
naab eine hohe Nachfrage nach gewerblichen Baufldchen und Wohn-
bauflachen vorhanden ist. Der ermittelte Bedarf lbersteigt die im Be-
bauungsplan ,Sauernlohe” ausgewiesenen Baulandflachen zum Teil
deutlich.

Gleichzeitig sind jedoch so gut wie keine Alternativstandorte vorhan-
den. Die im Bebauungsplan ,Sauernlohe” ausgewiesenen Bauflachen
stellen die einzige nennenswerte Moglichkeit fir die Gemeinde Alten-
stadt a. d. Waldnaab dar, den vorhandenen Bedarf zu decken.

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald
genutzter Flachen ist nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB zu begriinden. Hier-
bei sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung gegenuberzustellen.
Der Wohnbauland- und Gewerbeflachenbedarf Gibersteigt die Moglich-
keiten der aktivierbaren Innenentwicklungspotentiale bei weitem. Die
Entwicklung neuer Bauflachen ist somit unumganglich.

Der vorliegende Bebauungsplan schlieBt an vorhandene Infrastruktur-
einrichtungen sowie bestehende Baugebiete an.

Die zukinftigen Bauflachen erstrecken sich auf Flachen, die bereits im
Flachennutzungsplan der Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab als Bau-
erwartungsland dargestellt sind. Die Bauleitplanung ,Sauernlohe” zur
Anderung des Flachennutzungsplanes und zur Aufstellung eines Be-
bauungsplanes setzt insofern die vorbereitete stadtebauliche Entwick-
lung entsprechend dem aktuell vorliegenden Bedarf um.

Die laut Folgekostenschatzer ermittelten Folgekosten liegen im durch-

schnittlichen Bereich. Alternative Standorte, die geringere Folgekosten
erwarten lassen, sind nicht vorhanden.

Bayreuth,
21.09.2022
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UNBEBAUTE FLACHEN
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Verdichtungs- Nachverdichtungs
GRZ Flache Faktor potentialflache

[ 1 GRZgroBer0,50 11,97 ha *0 =0 ha
[ 1 GRzZ0,25-0,50 438ha *025 =1,09ha
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