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A) Begründung 
 
 
1. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung        

 
Die Nachfrage Bauwilliger nach entsprechenden Baugrundstücken ist im Marktbereich von 
Leuchtenberg nach wie vor ungebrochen groß. 
 
Infolge nicht vorhandener gemeindlicher Baugrundstücke, war es in den zurückliegenden Jah-
ren der Gemeinde so gut wie nicht möglich, der demographischen Abwärtsentwicklung z. B. mit 
der Ansiedlung von Neubürgern etwas entgegen zu setzen.  
 
Von derzeit insgesamt 62 unbebauten Baugrundstücken befindet sich aktuell lediglich ein ein-
ziges Grundstück in gemeindlicher Hand (siehe Tabelle 5, Ziffer 2.2.2). So befindet sich z. B. 
das komplette Baugebiet „Am Ringlbrunnen II“ in privater Hand. Die hier ursprünglich vorgese-
hene Realisierung der Erschließung durch private Investoren ist auch nach mehr als 15 Jahren 
nicht absehbar. So verliefen Gespräche zwischen der Gemeinde und den Eigentümern der Pri-
vatflächen, mit Blick auf eine mögliche Umsetzung des Baugebietes, bislang ohne zählbaren 
Erfolg. Unabhängig dessen ist die Gemeinde nach wie vor im steten Bemühen, die Verhand-
lungen hierzu noch zum Erfolg zu führen.  
 
Im zuletzt erschlossenen Baugebiet „Am Pfarrhäusl“ konnten die gemeindlichen Grundstücke 
innerhalb kürzester Zeit dem Verkauf und der Bebauung zugeführt werden. Hier wurden zwi-
schenzeitlich alle gemeindlich verfügbaren Parzellen erfolgreich veräußert. Die zeitnahe Be-
bauung zeichnen sich hier infolge auferlegtem Bauzwang ab. 
 
Der Markt verfügt somit nahezu über keine freien Baugrundstücke. Die in privater Hand befind-
lichen freien Bauflächen sind auf absehbare Zeit nahezu ausnahmslos für die Gemeinde weder 
verfügbar noch durch diese vermittelbar. 
 
Der aktuelle Bestand an leerstehenden Wohngebäuden liegt im Gemeindebereich bei insge-
samt 23 Gebäuden (siehe Tabelle 7, Ziffer 2.2.4). Die betroffenen Gebäude befinden sich aus-
nahmslos in privater Hand. Der Gemeinde blieb hier der Zugriff bislang verwehrt. Da sich eine 
Vielzahl der Leerstände im alten Ortskern Leuchtenbergs befindet, strebt die Gemeinde die 
Durchführung einer einfachen Dorferneuerung über das Amt für Ländliche Entwicklung an. So 
wird derzeit im Auftrag der Gemeinde ein entsprechender Dorferneuerungsplan erstellt. Zudem 
hat die Gemeinde in diesem Zusammenhang zuletzt eine entsprechende Vorkaufssatzung 
gem. § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB erlassen. 
 
Aufgrund des Umstandes, dass der gemeindliche Bedarf zur Schaffung neuer Wohngebäude 
weder über freie Baugrundstücke noch über Gebäudeleerstände gedeckt werden kann, hat sich 
der Markt Leuchtenberg entschlossen, neue Baugebiete auszuweisen. 
 
Die erforderlichen Grundstücksflächen im geplanten Baugebiet konnten seitens der Gemeinde 
bereits erworben werden. Die geplanten Parzellen werden seitens der Gemeinde später aus-
schließlich mit entsprechendem Bauzwang veräußert, um einer längeren Nichtbebauung sys-
tematisch vorzubeugen. Diese Vorgehensweise hat sich in den letzten Jahren nicht nur in 
Leuchtenberg sehr erfolgreich als richtig bestätigt. 
 
Mit der Ausweisung des Baugebietes soll der nach wie vor starken Nachfrage von Bauwerbern 
entsprechend Rechnung getragen, der Abwanderung Ortsansässiger vorgebeugt und die An-
siedlung neuer Bürger ermöglicht werden. 
 
Aufgrund bereits zahlreich vorliegender Anfragen ist davon auszugehen, dass sich das Bauge-
biet relativ kurz- bis mittelfristig mit entsprechender Bebauung füllen wird. 
 
Nach dem Willen des Marktes Leuchtenberg wird ein möglichst „schlanker Bebauungsplan“ 
aufgestellt, welcher sich auf ein Mindestmaß an Festsetzungen beschränken soll. Damit soll die 
individuelle Gestaltungsvielfalt der einzelnen Bauherren nicht unnötig eingeschränkt werden, 
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ohne gleichzeitig wesentliche städtebauliche Aspekte für die künftige bauliche Entwicklung im 
Planbereich außer Acht zu lassen.  
 
Die Grundzüge der Planung liegen in der städtebaulich sinnvollen Abgrenzung der weiteren 
baulichen Siedlungsentwicklung und im Übergangsbereich zur freien Landschaft der Eingrü-
nung des künftigen Ortsrandes.  
 
Ziel der vorliegenden Planung war es, das Bebauungskonzept mit möglichst wenigen Festle-
gungen zu bestimmen. So wurden neben der Festsetzung möglichst großzügiger Baugrenzen 
im Wesentlichen auch Begrenzungen der zulässigen Grundflächenzahl und der Höhenentwick-
lung der Gebäude vorgenommen. Auf die Festsetzung von Baulinien wurde verzichtet. Gänzlich 
wurde auch auf kleinliche Festsetzungen, welche i. d. R. oft zu Befreiungsanträgen führen, ver-
zichtet.  
 
Fachliche Ziele (Z) und Grundsätze (G) zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung gemäß dem 
zum 1. Januar 2020 novellierten Landesentwicklungsprogramm Bayern werden eingehalten. 
 
Die Notwendigkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flächen begründet sich haupt-
sächlich dadurch, dass andere Flächen nicht zur Verfügung stehen. 
 
 

2. Bedarfsnachweis 
 
2.1 Strukturdaten 

 
2.1.1 Einwohnerzahl 

 
Zum Stichtag 31.12.2018 betrug die Einwohnerzahl von Leuchtenberg für das ge-
samte Marktgebiet insgesamt 1.155 Einwohner.  
 
 

2.1.2 Einwohnerentwicklung der letzten zehn Jahre 
 
Nachfolgende Tabelle zur Bevölkerungsentwicklung der Gemeinde Leuchtenberg.  
 

 
Tabelle 1:  Bevölkerung, www.statistik.bayern.de  

Statistik kommunal 2019, Bayerisches Landesamt für Statistik. 
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2.1.3 Einwohnerzahl gemäß Bevölkerungsvorausberechnung 
 
Nachfolgende Übersicht zur demographischen Entwicklung des Marktes Leuchten-
berg.  
 

 
Tabelle 2: Bevölkerungsentwicklung, www.statistik.bayern.de, Demographie-Spiegel für Bay-

ern, Ausgabe 07/2019, Bayerisches Landesamt für Statistik. 

 
 
Der Markt Leuchtenberg stünde aufgrund der amtlich prognostizierten demographi-
schen Zahlen im Zeitraum 2017 bis 2031 eine „stark abnehmende“ Einwohnerent-
wicklung (Rückgang um 130 Personen, entspricht ca. 11,3 %) bevor. 
 
Die prognostizierte Entwicklung auf Marktebene ist hierbei, im Gegensatz zur Ent-
wicklung im Landkreis deutlich negativer zu bewerten, was nachfolgende Grafik 
entsprechend belegt. 
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Grafik 1:  Bevölkerungsentwicklung, www.statistik.bayern.de, Demographie-Spiegel für Bay-

ern, Ausgabe 07/2019, Bayerisches Landesamt für Statistik. 

 
 

2.1.4 Bevölkerungsprognose des Landkreises 
 
Im Landkreis Neustadt an der Waldnaab wird die demographische Entwicklung ak-
tuell mit „abnehmend“ eingestuft, was überwiegend den Tendenzen im östlichen 
Landkreis geschuldet ist. 
 
So wird im aktuellen Demographie-Spiegel, Ausgabe 01/2020 des Bayerischen 
Landesamtes für Statistik dem Landkreis im Zeitraum zwischen 2018 und 2038 ein 
Rückgang der Bevölkerung um 4.352 Personen vorausberechnet. Dies entspräche 
einem prozentualen Rückgang im Landkreis von ca. 4,6 %. 
 
Insbesondere dem westlichen Teil des Landkreises sowie den umliegenden Ge-
meinden um die kreisfreie Stadt Weiden werden unabhängig davon mindestens 
stabile demographische Entwicklungen prognostiziert.  
 
 

2.1.5 Durchschnittliche Haushaltsgröße 
 
Zum Stichtag 31.12.2018 waren im Bestand vorhanden: 

 
  388 Wohngebäude 

  547 Wohnungen in Wohngebäuden    
 
Heran gezogen wird die Bevölkerung zum Stichtag 31.12.2018 mit 1.155 Einwoh-
nern. 
 
Die durchschnittliche Haushaltsgröße ergibt sich demnach für den aktuellen Be-
stand mit ca. 2,11 Einwohner pro Wohnung, bei im Schnitt ca. 1,41 Wohnungen pro 
Wohngebäude. 
 
 

Markt Leuchtenberg 
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2.1.6 Einstufung im Zentrale Orte-System 
 
Leuchtenberg grenzt südwestlich an das Gemeindegebiet des Marktes Wernberg-
Köblitz, nordöstlich an das Gemeindegebiet Vohenstrauß. Wernberg-Köblitz und 
Vohenstrauß sind damit die beiden nächst gelegenen „Zentralen Orte“. 
 
Darüber hinaus liegt Leuchtenberg in der südlichen Peripherie des „Oberzentrums“ 
Weiden i. d. Opf. 
 
Als weitere Oberzentren sind Amberg, ca. 33 km südwestlich von Leuchtenberg 
und Cham, ca. 50 km südöstlich von Leuchtenberg zu nennen. 
 
 

2.1.7 Gebietskategorie gem. LEP 
 

 
Strukturkarte:  Auszug aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Lesefassung Stand 

01.01.2020  

 
Gemäß Strukturkarte des aktuellen LEP liegt die Gemeinde Leuchtenberg im „All-
gemeinen ländlichen Raum“. Die betroffene Kreisregion ist als „Raum mit beson-
derem Handlungsbedarf“ ausgewiesen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Markt Leuchtenberg, Lkr. Neustadt an der Waldnaab, Bebauungsplan „Am Ringlbrunnen lII“ - Begründung, E 29.07.2021 Seite 8 von 19 
                            

 

 

Architektur- & Ingenieurbüro SCHULTES GmbH . Am Sauerbrunnen 1 . 92655 Grafenwöhr 

 

2.1.8 Verkehrsanbindung 
 
Mit der vorhandenen Bundesstraße B 22, welche die Hauptverbindung zwischen 
Weiden und Cham darstellt und Leuchtenberg nordöstlich tangiert, ist Leuchten-
berg sehr gut an das überörtliche Verkehrswegenetz angebunden. 
 
Über die B 22 ist die Bundesautobahn A 6, welche als Hauptmagistrale von Nürn-
berg nach Prag führt und Leuchtenberg ca. 2, 5 km südlich tangiert, nach ca. 3 km 
erreichbar. 
 
Darüber hinaus ist über das Autobahnkreuz Oberpfälzer Wald mit der dort anknüp-
fenden Bundesautobahn A 93 auch die Anbindung an Regensburg bestens ge-
währleistet. 
 
Die Bahnlinie Regensburg – Hof führt wenige Kilometer westlich an Leuchtenberg 
vorbei. Als nähester Bahnhof ist hier Wernberg-Köblitz erreichbar. 
 
Das Oberzentrum Weiden ist mit dem Pkw in wenigen Minuten erreichbar, ebenso 
die zentralen Orte Wernberg-Köblitz und Vohenstrauß. Das Oberzentrum Amberg 
in ca. 30 Minuten und Cham in gut 45 Minuten.  
 
Selbst das ca. 65 km entfernte Regensburg ist über die genannten Auto- und Ei-
senbahnen, z. B. für Pendler bestens erreichbar. 
 
 

2.1.9 Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik 
 
Trotz der äußerst guten Verkehrsanbindung und auch landschaftlich attraktiven 
Lage konnte Leuchtenberg in den letzten Jahren nicht von der in Teilen der Region 
zu verzeichnender wirtschaftlich aufstrebender Entwicklung profitieren. 
 
Dies wird letztlich auch darauf zurückgeführt, dass es der Gemeinde in den zurück-
liegenden Jahren mehr oder weniger nicht möglich war, entsprechendes Bauland 
zur Verfügung zu stellen.  
 
Ein sehr gutes Angebot an gut erreichbaren, qualifizierten Arbeitsplätzen besteht 
sowohl in der näheren Umgebung (Weiden, Neustadt/WN, Wernberg-Köblitz, etc.) 
als auch in der darüber hinaus angrenzenden Region (Amberg, Cham, Regens-
burg). 
 
U. a. mit der Ausweisung entsprechender Bauflächen möchte die Gemeinde zur 
Stärkung der wirtschaftlichen Entwicklung beitragen und sowohl der einheimischen 
Bevölkerung als auch Neubürgern entsprechende Perspektiven bieten. 
 
Die Entwicklung des Lohn- und Steueraufkommens der letzten Jahre ist den nach-
folgenden Tabellen und Statistiken zu entnehmen. 
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Tabelle 3:  Lohn- und Einkommensteuerstatistik, www.statistik.bayern.de  

Statistik kommunal 2019, Bayerisches Landesamt für Statistik. 

 

 
Tabelle 4:  Umsatzsteuerstatistik, www.statistik.bayern.de  

Statistik kommunal 2019, Bayerisches Landesamt für Statistik. 

 
 

2.1.10 Zielvorstellungen der Gemeinde 
 
Die Marktgemeinde Leuchtenberg möchte mit geeigneten Maßnahmen die Attrak-
tivität des Lebens- und Arbeitsraumes für seine Bürgerinnen und Bürger nachhaltig 
stärken und erhalten. 
 
Kommunale Einrichtungen sollen hierbei für die Zukunft im Bestand gesichert und 
infrastrukturelle Maßnahmen auf das Notwendige begrenzt werden. 
 
Den viel beschriebenen negativen Auswirkungen des demographischen Wandels 
möglichst wirkungsvoll begegnet werden. 
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2.1.11 Siedlungsdichte 
 

Unter Ansatz der Siedlungs- und Verkehrsfläche von ca. 3,07 km² lag die Sied-
lungsdichte im Gemeindebereich zum Stichtag 31.12.2018 bei 376 Einwohner je 
km².  
 
Die Siedlungsdichte im Landkreis Neustadt/WN zum Vergleich bei 647 Einwohner 
je km².  
 
(Quelle: Statistik kommunal 2019) 

 
 

2.2 Bestehende Flächenpotenziale 
 

2.2.1 Im Flächennutzungsplan dargestellte Flächen ohne Bebauungsplan 
 

 
Karte FNP:  NEW GIS, Stand 08.09.2011 (unmaßstäbliche Wiedergabe) 

 
 
 



Markt Leuchtenberg, Lkr. Neustadt an der Waldnaab, Bebauungsplan „Am Ringlbrunnen lII“ - Begründung, E 29.07.2021 Seite 11 von 19 
                            

 

 

Architektur- & Ingenieurbüro SCHULTES GmbH . Am Sauerbrunnen 1 . 92655 Grafenwöhr 

 

Soweit im Flächennutzungsplan Bauflächen außerhalb des unbeplanten Innenbe-
reichs als solche dargestellt werden, existieren hierfür auch entsprechende Bebau-
ungspläne. 
 
Dargestellte Bauflächen ohne Bebauungspläne sind somit im Flächennutzungs-
plan nicht vorhanden. 
 
 

2.2.2 Unbebaute Flächen mit Baurecht 
 

Im Gemeindebereich existieren innerhalb rechtskräftig ausgewiesener Baugebiete 
folgende Baulücken: 
 
Bebauungsplan Gesamt Bebaut Frei, privat 

mit  

Bauzwang 

Frei, privat 

ohne  

Bauzwang 

Frei,  

öffentlich 

Am Pfarrhäusl  16 10 2 4 0 

Leuchtenberg-Süd 

1. Änderung 18 11 0 7 0 

Am Hohen Stein 22 18 0 4 0 

Am Ringlbrunnen 26 26 0 0 0 

Am Ringlbrunnen II 18 0 0 18 0 

Am Buchbühl 

Michldorf 66 41 0 25 0 

      

Gesamt 166 106 2 58 0 
Tabelle 5:  Freie Baugrundstücke, AIB Schultes 

 
Zur vorstehenden Tabelle ist anzumerken, dass sich bei den privaten Grundstücken 
mit Bauzwang aufgrund meist bereits vorliegender Bauvoranfragen und/oder Bau-
anträge die relativ zeitnahe Bebauung abzeichnet.  

 
Für die im zuletzt erschlossenen Baugebiet Am Pfarrhäusl noch freien, privaten 
Bauparzellen ohne Bauzwang handelt es sich um Kirchengrundstücke, welche le-
diglich für die Bebauung in Erbpacht zur Verfügung stehen.  
 
Wie der Tabelle zu entnehmen ist, verfügt die Gemeinde derzeit lediglich über ein 
freies Grundstück im zuletzt erschlossenen Baugebiet Am Pfarrhäusl. Für diese 
Parzelle zeichnet sich ein relativ zeitnaher Verkauf bereits ab. 
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2.2.3 Baulücken, Brachen und Konversionsflächen im unbeplanten Innenbereich 
 

Im unbeplanten Innenbereich existieren derzeit folgende Baulücken: 
 
Ortsteil, Lage Grund-

stücke 

davon  

privat 

davon  

öffentlich 

Leuchtenberg, Pfarrer-Weger-Straße  1 1 0 

Leuchtenberg, Badergasse 3 3 0 

Leuchtenberg, Turnerweg 1 1 0 

Leuchtenberg, Am Buchenbaum 7 7 0 

Leuchtenberg, Pfarrer-Wagner-Straße 1 1 0 

    

Gesamt 13 13 0 
Tabelle 6:  Baulücken, AIB Schultes 

 
Brachen und/oder Konversionsflächen stehen im Gemeindegebiet aktuell nicht im 
Raum. 

 
 

2.2.4 Möglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebäude 
 

Folgende Leerstände sind im Gemeindegebiet derzeit bekannt: 
 
Ortsteil, Lage Leer-

stände 

davon  

privat 

davon  

öffentlich 

Leuchtenberg, Brauhausstraße * 1 1 0 

Leuchtenberg, Äußerer Markt * 2 2 0 

Leuchtenberg, Innerer Markt 3 3 0 

Leuchtenberg, Am Buchenbaum 2 2 0 

Leuchtenberg, Hohe Gasse 4 4 0 

Leuchtenberg, Badergasse 3 3 0 

Leuchtenberg, Turner Weg 2 2 0 

Leuchtenberg, Am Ringelbrunnen 2 2 0 

Michldorf 4 4 0 

    

Gesamt 23 23 0 
Tabelle 7:  Leerstände, AIB Schultes 

 
* Das Anwesen in der Brauhausstraße wird derzeit saniert und danach bezogen, ebenso ein Anwesen 
im Äußeren Markt. 

 
Der Schwerpunkt leerstehender Gebäude zeichnet sich im alten Ortskern Leuch-
tenbergs ab. In der Regel mit dem Leerstand verbunden, die erforderliche Sanie-
rungsbedürftigkeit der betroffenen Objekte. 
 
Nach dem Ableben der vormaligen Bewohner (Eigentümer) lässt eine Folgenut-
zung bzw. Leerstandsbeseitigung bislang auf sich warten, da sich bei den Erben 
oftmals weder eine Eigennutzung noch eine Verkaufsbereitschaft absehen lässt. 
 
Der Gemeinde selbst stehen die betroffenen Objekte derzeit ebenfalls nicht zur 
Verfügung. Sämtliche Leerstände liegen in privater Hand. 
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2.2.5 Möglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flächen 
 

Die Möglichkeit der Nachverdichtung bebauter Flächen scheitert in der Regel an 
den Eigentumsverhältnissen.  
 
Bei privaten Flächen besteht seitens der Eigentümer selten der Bedarf, an der vor-
handenen Siedlungsdichte Veränderungen herbeizuführen. Einzelne Ausnahmen 
hierzu ergeben sich auf privater Seite in der Regel nur bei anstehenden Sanierun-
gen oder Umnutzungen. 

 
 

2.2.6 Verfügbarkeit oder Nutzbarkeit 
 

Für die Gemeinde frei verfügbare Flächen zur ggf. möglichen Nachverdichtung sind 
nicht vorhanden.  

 
 

2.2.7 Strategie zur Aktivierung vorhandener Potenziale 
 

Zur Bekämpfung der unter Ziffer 2.2.4 aufgeführten Leerstände strebt die Ge-
meinde für den Ortskern von Leuchtenberg die Durchführung einer einfachen Dorf-
erneuerung über das Amt für Ländliche Entwicklung an. 
 
Konkret wird im Auftrag der Gemeinde derzeit bereits ein entsprechendes Dorfent-
wicklungskonzept erstellt. Gleichzeitig beabsichtigt die Gemeinde in diesem Zu-
sammenhang den Erlass einer entsprechenden Vorkaufssatzung gem. § 25 Abs. 1 
Nr. 2 BauGB. 
 
Darüber hinaus wird seitens der Gemeinde auch in Erwägung gezogen, für geeig-
nete Teilbereiche ggf. ein förmliches Sanierungsgebiet festzulegen (§ 142 BauGB). 
Hierdurch sollen zunächst steuerliche Anreize zur Sanierung und Modernisierung 
vorhandener Objekte geschaffen werden. Diesbezüglich gibt es auch aktuelle Über-
legungen der Gemeinde zu flankierenden kommunalen Fördermaßnahmen. 
 
Hinsichtlich vorhandener Baugrundstücke, welche sich in privater Hand befinden, 
ist die Gemeinde ebenfalls seit Jahren aktiv bemüht, die jeweiligen Grundstücksei-
gentümer zur eigenen Baunutzung oder zum Verkauf an Gemeinde oder Bauwer-
ber zu bewegen. Leider ist die bisherige Abgabebereitschaft hierbei im Allgemeinen 
sehr gering, bzw. meist nicht vorhanden. Unabhängig dessen soll die Aktivität der 
Gemeinde diesbezüglich auch in Zukunft weiter aufrechterhalten werden. 
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2.3 Berechnung  
 

Entsprechend Ziffer 2.1.5 liegt die durchschnittliche Haushaltsgröße für den aktuellen Be-
stand derzeit bei ca. 2,11 Einwohner pro Wohnung. 

 
Bei gleichbleibender, aktueller Einwohnerzahl und künftiger Belegungsdichte von ca. 2,0 
Einwohner pro Wohnung im Zieljahr 2030 entstünde ein zusätzlicher Bedarf von ca. 30 
Wohnungen, bzw. ca. 25 Wohngebäuden (bei unverändert 1,4 Wohnungen pro Wohnge-
bäude). 
 
Die künftige Abnahme der Belegungsdichte liegt insbesondere mit dem auch in Leuchten-
berg zu verzeichnendem Trend zu kleineren Haushalten begründet. Dies wiederum liegt 
insbesondere daran, dass die Zahl an Singlehaushalten, wie auch die Zahl an Zweiperso-
nenhaushalten stetig steigt. 
 
Zudem verzeichnet der Markt Leuchtenberg aktuell eine starke Nachfrage nach entspre-
chenden Wohnbauflächen. So liegen der Verwaltung derzeit bereits 23 Reservierungen für 
die beabsichtigten Neuausweisungen vor.  
 

Ermittelter Bedarf:     25 Wohngebäude 
(Bevölkerungsbestand) 
 
Zusätzlicher Bedarf:     15 Wohngebäude 
(mögliche Neuansiedlung) 
 
Abzgl. vorh. Baugrundstücke in öffentlicher Hand   1 
 
Abzgl. Aktivierung vorh. privater Baugrundstücke   3  
(zeitlicher Horizont: 5 - 10 Jahre) 
 
Abzgl. Nutzung vorhandener Brachen     0 

 
Abzgl. Beseitigung vorhandener Leerstände    3 

 
 Verbleibender Bedarf     33 Wohngebäude 
 
Im Zuge der künftigen Vorsorge zur gemeindlichen Entwicklung ist der Bedarf der hier aus-
gewiesenen Baugrundstücke aus den genannten Gründen gegeben. 
 
Mit der Ausweisung von insgesamt 11 Parzellen im Bereich des Baugebietes „Am 
Ringlbrunnen III“ trägt die Gemeinde Leuchtenberg in einem ersten Schritt diesem Umstand 
letztlich begründet Rechnung.  
 
Zur Sicherung einer maßvollen Entwicklung wird die ursprüngliche Absicht der Gemeinde, 
darüber hinaus eine höhere Anzahl an Parzellen auszuweisen, bis auf Weiteres nicht ver-
folgt. So sah die ursprünglich beabsichtigte Planung vor, im hier behandelten Verfahren auf 
nahezu doppelter Fläche insgesamt 22 Parzellen auszuweisen und darüber hinaus in einer 
zusätzlichen Ausweisung eines Baugebietes „Am Pfarrhäusl II“ weitere 10 Parzellen zu 
schaffen.  
 
Diese ursprünglichen Entwicklungsabsichten werden erst dann wieder aufgegriffen, wenn 
sich hierfür der konkrete Bedarf als solcher abzeichnet. Hierzu muss jedoch das aktuell 
ausgewiesene Baugebiet „Am Ringlbrunnen III“ absehbar nahezu vollständig bebaut und 
zudem alle Möglichkeiten zur Aktivierung des rechtskräftig ausgewiesenen Baugebietes 
„Am Ringlbrunnen II“ ausgeschöpft sein. 
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3. Alternativenprüfung 
 

Mögliche Alternativen wurden im Vorfeld der Aufstellung seitens der Gemeinde geprüft. 
 
Die Auswahl potentieller Flächen orientierte sich hierbei primär an den im Flächennutzungsplan 
für spätere Baunutzung vorgesehene Flächen. 
 
Dies sind z. B. die Flächen für die aktuell zur Ausweisung vorgesehenen Baugebiete „Am Rin-
gelbrunnen III“ und „Am Pfarrhäusl II“. Aufgrund des Umstandes, dass „Am Pfarrhäusl II“ sich 
nicht alle Flächen im Gemeindeeigentum befinden, wird dieses Gebiet derzeit nicht weiterver-
folgt. 
 
Die Realisierung des im Bebauungsplan im Bereich zwischen „Ringelbrunnenstraße“ und „Am 
Ringlbrunnen“ vorgesehenen Mischgebietes scheitert an den Eigentumsverhältnissen. Das be-
nötigte Grundstück befindet sich in privater Hand, Verkaufsbereitschaft liegt nicht vor. 
 
Im Ergebnis resultieren letztlich Planflächen, auf welche die Gemeinde auch entsprechenden 
Zugriff hat. 
 

 
4. Beschreibung des Plangebietes        
 

Der Markt Leuchtenberg gehört dem Landkreis Neustadt an der Waldnaab an und liegt, ca. 11 
km südöstlich von Weiden, nahezu zentral im Plangebiet des Regionalplanes Region Ober-
pfalz-Nord (6). 
 

 
Karte Planbereich: Auszug aus Bayernatlas, Bayerische Vermessungsverwaltung 

Planbereich 
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Das Plangebiet selbst liegt im Süden von Leuchtenberg westlich angrenzend der vorhandenen 
Wohnbebauung des Baugebietes „Am Ringlbrunnen“.  
 
Das Plangebiet selbst unterliegt bislang landwirtschaftlicher Nutzung. 
 
Topographisch betrachtet handelt es sich um einen gut ausgeprägten Südhang.  
 
Der Höhenverlauf im Baugebiet liegt nach den Daten des digitalen Geländemodells der Baye-
rischen Vermessungsverwaltung zwischen ca. 480,50 m ü. NN. im zentralen Süden und ca. 
488,00 m ü. NN. im Norden. 
 
Im Baugebiet sollen insgesamt 11 Parzellen mit Regelgrößen zwischen ca. 666 m² und ca. 854 
m² entstehen. Die Durchschnittsgröße aller Parzellen beträgt 779 m². Die gewählten Grund-
stücksgrößen sind im Kern der Grundgeometrie der verfügbaren Planflächen geschuldet, ent-
springen darüber hinaus den Vorgaben der Marktgemeinde und spiegeln den i. d. R. seitens 
der Bauwerber in Leuchtenberg erforderlichen Bedarf wider.  
 
 

5. Geltungsbereich         
 
Der dargestellte und mit Aufstellungsbeschluss definierte Geltungsbereich gibt den räumlichen 
Umgriff des hier behandelten Bebauungsplanes wieder.  
 
Der räumliche Geltungsbereich erstreckt sich damit auf Teilflächen der Flurnummern 504, 505 
und 507 Gemarkung Leuchtenberg und umschließt eine Gesamtfläche von 1,20 ha.  
 
 

6. Erschließung          
 
Die Erschließung des Baugebietes erfolgt im Norden über die angrenzend vorhandene Straße 
„Seheringstraße“.  
 
Den getroffenen Festsetzungen entsprechend ist vorgesehen, das Baugebiet mit der Planstra-
ßen A zu erschließen. Im Osten setzt sich diese mit einer Fußwegverbindung zum dort vorge-
sehenen Kinderspielplatz fort.  
 
Die Planstraße erhält eine Verkehrsraumbreite von i. d. R. 6,50 m.  

 
Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die vorhandene Wasserleitung. Im Bauge-
biet werden hierbei neue Wasserhauptleitungen erforderlich. 
 
Das geplante Baugebiet soll später im Trennsystem entwässert werden.  
 
Der bislang durch das Baugebiet verlaufende Mischwasserkanal ist hierbei aufgrund der bishe-
rigen Lage entsprechend umzulegen, so dass dieser künftig, wo möglich, innerhalb der öffent-
lichen Verkehrsflächen zum liegen kommt. Das im Baugebiet künftig anfallende häusliche 
Schmutzwasser wird am Mischwasserkanal angeschlossen und über diesen im weiteren Ver-
lauf der vorhandenen Kläranlage in Michldorf zugeleitet. 
 
Das im Baugebiet anfallende Regenwasser aus öffentlichen Verkehrsflächen und privaten Bau-
flächen wird in neuen Regenwasserkanälen in südliche Richtung abgeleitet. Außerhalb des 
Baugebietes werden hierbei, noch vor der abschließend gedrosselten Einleitung in den Vorflu-
ter, geeignete Rückhaltemaßnahmen nach den wasserwirtschaftlichen Erfordernissen geschaf-
fen.  
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Nach den Ergebnissen der zwischenzeitlich durchgeführten Baugrunduntersuchung ist eine ge-
sicherte Versickerung aufgrund der im Baugebiet vorherrschenden Baugrundverhältnisse nicht 
möglich. 
 
Zur Versorgung mit Energie und Telekommunikation sind im Baugebiet ebenfalls entspre-
chende Hauptleitungen komplett neu zu errichten. 
 
Nach Möglichkeit wird das Baugebiet an die Erdgasversorgung der Bayernwerk AG angebun-
den. 
 
In alle 11 Parzellen sind mit der Erschließung entsprechende Hausanschlussleitungen für alle 
Ver- und Entsorgungsanlagen neu herzustellen.  
 
 

7. Ausgleichsmaßnahmen  
 
Ausgleichsmaßnahmen sind infolge der Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13b BauGB 
(beschleunigtes Verfahren am Ortsrand) nicht vorgesehen. 
 
 

8. Ortsrandeingrünung 
 
Am südlichen Rand des Baugebietes ist die Entwicklung einer Ortsrandeingrünung vorgesehen. 
Auf den betroffenen Parzellen ist im Bebauungsplan ein 5 m breiter Streifen mit Pflanzgebot 
ausgewiesen. 
 
Zur Sicherstellung einer möglichst zweckmäßigen Bepflanzung erfolgt die Bepflanzung dieses 
Streifens durch die Gemeinde zusammenhängend und im engen zeitlichen Verbund, nachgän-
gig zur Erschließung.  
 
Erhalt und Pflege dieses Streifens wird den späteren Bauwerbern zudem seitens der Gemeinde 
mit den Grundstückskaufverträgen privatrechtlich auferlegt. 
 
 

9. Änderungen im Flächennutzungsplan   
 

Soweit Änderungen des Flächennutzungsplanes erforderlich werden, werden diese aufgrund 
des vereinfachten Verfahrens nachgängig zur hier behandelten Bauleitplanung im erforderli-
chen Maße vorgenommen. Im Zuge des hier behandelten Verfahrens erfolgt lediglich die Be-
richtigung entsprechend § 13 a Abs. 2 Satz 2 BauGB. 
 
 

10. Darstellungen im Plan         
 

Die getroffenen Festsetzungen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes und des Flä-
chennutzungsplanes, soweit erforderlich, in Anlehnung an die Planzeichenverordnung (PlanzV 
90) entsprechend dargestellt. 
 
 

11. Verfahren         
 

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach § 13b BauGB als „beschleunigtes Verfahren 
am Ortsrand“ und damit entsprechend § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren. 
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Der Nachweis der Voraussetzungen für die Anwendung des § 13b BauGB stellt sich wie folgt 
dar: 
 
Nettowohnfläche (Parzellen 1 – 11):  8.572 m² 
 
Grundflächenzahl:    0,35 
 
Grundfläche:    3.000 m² (weniger als 10.000 m²) 
 
 
Darüber hinaus schließt sich das Plangebiet an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an. 
 
Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b BauGB werden somit erfüllt.  
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B) Umweltprüfung, Umweltbericht, etc.  
 

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben sich keine geänderten Auswirkungen für die 
Umwelt. Die Belange des Umweltschutzes, einschließlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden damit im Wesentlichen nicht berührt. Die Erstellung 
eines detaillierten Umweltberichtes wird insofern nicht erforderlich.  
 
Darüber hinaus erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13b BauGB als „beschleunig-
tes Verfahren am Ortsrand“ und damit entsprechend § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren.  
 
Gemäß § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprüfung, von dem Um-
weltbericht von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfügbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklärung nach § 6a Absatz 1 und § 
10a Absatz 1 BauGB abgesehen. 
 
Negative Auswirkungen auf die Schutzgüter Mensch, Tiere und Pflanzen, Wasser, Boden, 
Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgüter gehen mit der Ausweisung des Baugebietes 
nicht einher. 
 
Die betroffenen Flächen unterliegen bisher einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung. Mit dem 
Vorkommen seltener Arten und Tiere ist nicht zu rechnen. 
 
 
 

 
 


