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A) Begriindung

1. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Nachfrage Bauwilliger nach entsprechenden Baugrundsticken ist im Marktbereich von
Leuchtenberg nach wie vor ungebrochen grof3.

Infolge nicht vorhandener gemeindlicher Baugrundstiicke, war es in den zurlickliegenden Jah-
ren der Gemeinde so gut wie nicht moglich, der demographischen Abwartsentwicklung z. B. mit
der Ansiedlung von NeubUlrgern etwas entgegen zu setzen.

Von derzeit insgesamt 62 unbebauten Baugrundstiicken befindet sich aktuell lediglich ein ein-
ziges Grundstiick 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 urspringlich vorgese-
hene Realisierung der Erschlielung durch private Investoren ist auch nach mehr als 15 Jahren
nicht absehbar. So verliefen Gesprache zwischen der Gemeinde und den Eigentimern der Pri-
vatflachen, mit Blick auf eine mdgliche Umsetzung des Baugebietes, bislang ohne zahlbaren
Erfolg. Unabhangig dessen ist die Gemeinde nach wie vor im steten Bemuhen, die Verhand-
lungen hierzu noch zum Erfolg zu fihren.

Im zuletzt erschlossenen Baugebiet ,Am Pfarrhdusl“ konnten die gemeindlichen Grundstiicke
innerhalb kirzester Zeit dem Verkauf und der Bebauung zugeflihrt werden. Hier wurden zwi-
schenzeitlich alle gemeindlich verfligbaren Parzellen erfolgreich veraufiert. Die zeitnahe Be-
bauung zeichnen sich hier infolge auferlegtem Bauzwang ab.

Der Markt verfugt somit nahezu Uber keine freien Baugrundstticke. Die in privater Hand befind-
lichen freien Bauflachen sind auf absehbare Zeit nahezu ausnahmslos fir die Gemeinde weder
verfligbar noch durch diese vermittelbar.

Der aktuelle Bestand an leerstehenden Wohngebauden liegt im Gemeindebereich bei insge-
samt 23 Gebauden (siehe Tabelle 7, Ziffer 2.2.4). Die betroffenen Gebaude befinden sich aus-
nahmslos in privater Hand. Der Gemeinde blieb hier der Zugriff bislang verwehrt. Da sich eine
Vielzahl der Leerstande im alten Ortskern Leuchtenbergs befindet, strebt die Gemeinde die
Durchflihrung einer einfachen Dorferneuerung tiber das Amt fir Landliche 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 Wohngebaude
weder Uber freie Baugrundstiicke noch Uber Gebaudeleerstande gedeckt werden kann, hat sich
der Markt Leuchtenberg entschlossen, neue Baugebiete auszuweisen.

Die erforderlichen Grundstiicksflachen im geplanten Baugebiet konnten seitens der Gemeinde
bereits erworben werden. Die geplanten Parzellen werden seitens der Gemeinde spater aus-
schlielllich mit entsprechendem Bauzwang verauf3ert, um einer langeren Nichtbebauung sys-
tematisch vorzubeugen. Diese Vorgehensweise hat sich in den letzten Jahren nicht nur in
Leuchtenberg sehr erfolgreich als richtig bestatigt.

Mit der Ausweisung des Baugebietes soll der nach wie vor starken Nachfrage von Bauwerbern
entsprechend Rechnung getragen, der Abwanderung Ortsansassiger vorgebeugt und die An-
siedlung neuer Burger ermdglicht werden.

Aufgrund bereits zahlreich vorliegender Anfragen ist davon auszugehen, dass sich das Bauge-
biet relativ kurz- bis mittelfristig mit entsprechender Bebauung flllen wird.

Nach dem Willen des Marktes Leuchtenberg wird ein mdglichst ,schlanker Bebauungsplan®

aufgestellt, welcher sich auf ein Mindestmal} an Festsetzungen beschranken soll. Damit soll die
individuelle Gestaltungsvielfalt der einzelnen Bauherren nicht unnétig eingeschrankt werden,
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ohne gleichzeitig wesentliche stadtebauliche Aspekte fir die kiinftige bauliche Entwicklung im
Planbereich aufier Acht zu lassen.

Die Grundziige der Planung liegen in der stadtebaulich sinnvollen Abgrenzung der weiteren
baulichen Siedlungsentwicklung und im Ubergangsbereich zur freien Landschaft der Eingri-
nung des kinftigen Ortsrandes.

Ziel der vorliegenden Planung war es, das Bebauungskonzept mit méglichst wenigen Festle-
gungen zu bestimmen. So wurden neben der Festsetzung moglichst grolRzugiger Baugrenzen
im Wesentlichen auch Begrenzungen der zulassigen Grundflachenzahl und der H6henentwick-
lung der Gebaude vorgenommen. Auf die Festsetzung von Baulinien wurde verzichtet. Ganzlich
wurde auch auf kleinliche Festsetzungen, welche i. d. R. oft zu Befreiungsantragen flhren, ver-
zichtet.

Fachliche Ziele (Z) und Grundsatze (G) zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung gemaf dem
zum 1. Januar 2020 novellierten Landesentwicklungsprogramm Bayern werden eingehalten.

Die Notwendigkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen begriindet sich haupt-
sachlich dadurch, dass andere Flachen nicht zur Verfiigung stehen.
2. Bedarfsnachweis
2.1 Strukturdaten
21.1  Einwohnerzahl
Zum Stichtag 31.12.2018 betrug die Einwohnerzahl von Leuchtenberg flir das ge-
samte Marktgebiet insgesamt 1.155 Einwohner.
2.1.2 Einwohnerentwicklung der letzten zehn Jahre

Nachfolgende Tabelle zur Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Leuchtenberg.

Bevélkerung am 31. Dezember
Jahr . Veranderung zum Vorjahr "
insgesamt
Anzahl %
2009 1303 -8 -06
2010 1265 - 38 -29
2011 1236 - 29 -23
2012 1212 - 24 -1,9
2013 1220 8 0,7
2014 1200 - 20 -1,6
2015 1172 - 28 -2,3
2016 1159 - 13 -1,1
2017 1150 -9 -08
2018 1155 5 0,4
Tabelle 1: Bevdlkerung, www.statistik.bayern.de

Statistik kommunal 2019, Bayerisches Landesamt fir Statistik.
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2.1.3 Einwohnerzahl gemal Bevdlkerungsvorausberechnung

Nachfolgende Ubersicht zur demographischen Entwicklung des Marktes Leuchten-

berg.
Datenblatt 09 374 132 Leuchtenberg
davon im Alter von ... Jahren
Bevélkerungs- Personen )
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2017 1150 180 751 219
2018 1150 170 760 220
2019 1140 170 750 220
2020 1130 170 740 220
2021 1120 170 720 230
2022 1100 170 710 230
2023 1090 170 690 240
2024 1080 170 680 240
2025 1070 170 650 250
2026 1060 160 640 260
2027 1050 170 620 270
2028 1050 170 600 280
2029 1040 170 580 290
2030 1030 170 570 290
2031 1020 160 560 300
* Die Werte der Jahre 2018 bis 2031 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Tabelle 2: Bevdlkerungsentwicklung, www.statistik.bayern.de, Demographie-Spiegel fur Bay-
ern, Ausgabe 07/2019, Bayerisches Landesamt fur Statistik.

Der Markt Leuchtenberg stiinde aufgrund der amtlich prognostizierten demographi-
schen Zahlen im Zeitraum 2017 bis 2031 eine ,stark abnehmende” Einwohnerent-
wicklung (Riickgang 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.

Architektur- & Ingenieurbtiro SCHULTES GmbH - Am Sauerbrunnen 1-92655 Grafenwohr



Markt Leuchtenberg, Lkr. Neustadt an der Waldnaab, Bebauungsplan ,Am Ringlbrunnen IlI* - Begriindung, E 29.07.2021 Seite 6 von 19

Bevélkerungsentwicklung in den Gemeinden der Oberpfalz
Veranderung 2031 gegenuber 2017 in Prozent ﬁ

Veranderung 2031 gegenuber 2017

in Prozent Haufigkeit

- unter -10,0 18

- -10,0 bisunter -7.,5 21

I 75 bisunter 25 67

-2,5 bisunter 25 62

[ 25 bisunter 75 36

- 7,5 bisunter 10,0 9

B 10,0 oder mehr 13 P

Markt Leuchtenberg

- - . (N

Grafik 1: Bevélerungsentwicklung, www.statistik.baern.de, Demographie-Spiegel fir Bay-
ern, Ausgabe 07/2019, Bayerisches Landesamt fiir Statistik.

2.1.4 Bevolkerungsprognose des Landkreises

Im Landkreis Neustadt an der Waldnaab wird die demographische Entwicklung ak-
tuell mit ,abnehmend* eingestuft, was Uberwiegend den Tendenzen im &stlichen
Landkreis geschuldet ist.

So wird im aktuellen Demographie-Spiegel, Ausgabe 01/2020 des Bayerischen
Landesamtes fur Statistik dem Landkreis im Zeitraum zwischen 2018 und 2038 ein
Rickgang der Bevolkerung um 4.352 Personen vorausberechnet. Dies entsprache
einem prozentualen Rickgang im Landkreis von ca. 4,6 %.

Insbesondere dem westlichen Teil des Landkreises sowie den umliegenden Ge-

meinden um die kreisfreie Stadt Weiden werden unabhangig davon mindestens
stabile demographische Entwicklungen prognostiziert.

2.1.5 Durchschnittliche Haushaltsgréle

Zum Stichtag 31.12.2018 waren im Bestand vorhanden:

388 Wohngebaude
547 Wohnungen in Wohngebauden

Heran gezogen wird die Bevolkerung zum Stichtag 31.12.2018 mit 1.155 Einwoh-
nern.

Die durchschnittliche Haushaltsgroe ergibt sich demnach fiir den aktuellen Be-

stand mit ca. 2,11 Einwohner pro Wohnung, bei im Schnitt ca. 1,41 Wohnungen pro
Wohngebaude.
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2.1.6

Einstufung im Zentrale Orte-System

Leuchtenberg grenzt siidwestlich an das Gemeindegebiet des Marktes Wernberg-
Koblitz, norddstlich an das Gemeindegebiet Vohenstraull. Wernberg-Koéblitz und
Vohenstraul} sind damit die beiden nachst gelegenen ,Zentralen Orte“.

Dariber hinaus liegt Leuchtenberg in der stidlichen Peripherie des ,Oberzentrums*
Weiden i. d. Opf.

Als weitere Oberzentren sind Amberg, ca. 33 km sudwestlich von Leuchtenberg
und Cham, ca. 50 km sUddstlich von Leuchtenberg zu nennen.

Gebietskategorie gem. LEP

/4
77

|

A=y,
T

3

Puue |1} pizhex ¥ Reaenstauf el | as/Mi
Strukturkarte: Auszug aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Lesefassung Stand
01.01.2020

Gemal Strukturkarte des aktuellen LEP liegt die Gemeinde Leuchtenberg im ,All-
gemeinen landlichen Raum®. Die betroffene Kreisregion ist als ,Raum mit beson-
derem Handlungsbedarf‘ ausgewiesen.

Architektur- & Ingenieurbtro SCHULTES GmbH - Am Sauerbrunnen 1-92655 Grafenwohr



Markt Leuchtenberg, Lkr. Neustadt an der Waldnaab, Bebauungsplan ,Am Ringlbrunnen IlI* - Begriindung, E 29.07.2021 Seite 8 von 19

21.8 Verkehrsanbindung

Mit der vorhandenen Bundesstralle B 22, welche die Hauptverbindung zwischen
Weiden und Cham darstellt und Leuchtenberg norddstlich tangiert, ist Leuchten-
berg sehr gut an das Uberortliche Verkehrswegenetz angebunden.

Uber die B 22 ist die Bundesautobahn A 6, welche als Hauptmagistrale von Nirn-
berg nach Prag fuhrt und Leuchtenberg ca. 2, 5 km sidlich tangiert, nach ca. 3 km
erreichbar.

Dariiber hinaus ist Uber das Autobahnkreuz Oberpfalzer Wald mit der dort ankntip-
fenden Bundesautobahn A 93 auch die Anbindung an Regensburg bestens ge-
wahrleistet.

Die Bahnlinie Regensburg — Hof flihrt wenige Kilometer westlich an Leuchtenberg
vorbei. Als nahester Bahnhof ist hier Wernberg-Koblitz erreichbar.

Das Oberzentrum Weiden ist mit dem Pkw in wenigen Minuten erreichbar, ebenso
die zentralen Orte Wernberg-Koéblitz und Vohenstraul3. Das Oberzentrum Amberg
in ca. 30 Minuten und Cham in gut 45 Minuten.

Selbst das ca. 65 km entfernte Regensburg ist tber die genannten Auto- und Ei-
senbahnen, z. B. fiur Pendler bestens erreichbar.

2.1.9 Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik

Trotz der auBlerst 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 zurtickgefuihrt, dass es der Gemeinde in den zuriick-
liegenden Jahren mehr oder weniger nicht mdglich war, entsprechendes Bauland
zur Verfigung zu stellen.

Ein sehr gutes Angebot an gut erreichbaren, qualifizierten Arbeitsplatzen besteht
sowohl in der naheren Umgebung (Weiden, Neustadt/WN, Wernberg-Koblitz, etc.)
als auch in der dariiber hinaus angrenzenden Region (Amberg, Cham, Regens-
burg).

U. a. mit der Ausweisung entsprechender Bauflachen mochte die Gemeinde zur
Starkung der wirtschaftlichen Entwicklung beitragen und sowohl der einheimischen
Bevdlkerung als auch Neublrgern 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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09 374 132 Leuchtenberg
14. Lohn- und Einkommensteuerstatistik seit 2007
Jahr Lohn- und Gesamtbetrag der Lohn- und i .
— Einkommen- Eink‘unﬂeg Einkommensteuer Gesamtbetrag der Einkiinfte je Lohn- und
EinkommensgroRenklassen | Steuerpfiichtige Einkommensteuerpflichtigen in Euro
in€
Anzahl 1000€ 40000 -
2007 613 16303 2146 35000
2010 509 16242 2057 gg ggg /
2012 608 17871 2383 20000 4
2013 622 19255 2639 15000 4
2014 611 19998 2845 10000 -
2015 621 21026 3072 5000 4
0 T T T T 1
EinkommensgroRenklassen 2015 2007 2010 2012 2013 2014 2015
unter 5000 95 131 1 Steuerbelastung " in Prozent
5000 bisunter 10000 40 305 3 15 -
10000 bisunter 15000 39 484 12
15000  bisunter 20000 2 746 45 141
20000 bisunter 25000 64 1444 123 13
25000 bisunter 30000 59 1622 160 12
30000 bisunter 35000 56 1810 183
35000 bisunter 50000 %8 3986 470 1 . . . . ;
50000 oder mehr 128 10499 2076 2007 2010 2012 2013 2014 2015
" Anteil der Lohn- und Ei am der Einkdinfte
Tabelle 3: Lohn- und Einkommensteuerstatistik, www.statistik.bayern.de

Statistik kommunal 2019, Bayerisches Landesamt fir Statistik.

15. Umsatzsteuerstatistik " seit 2008
Umsatz- .
- Lieferungen und Leistungen . .
Jahr steuerpflichtige EeUngen nd Lesing Lieferungen und Leistungen
Anzahl 1000 € je Steuerpflichtigen in 1000 Euro
2008 51 15157 500 -
2009 49 12953 450 -
2010 53 16122 400 +
2011 52 18690 350 A
2012 51 18753 :gg T
1 16731 |
2212 :2 1:335 2001
150 -
2015 53 19357 100 4
2016 56 21153 50
2017 53 23025 [
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
" Die regionale Zuordnung des gesamten Unterehmensumsatzes erfolgt an dem fiir den Sitz der Geschéftsleitung zustandigen Finanzamt des Untemehmens.

Tabelle 4: Umsatzsteuerstatistik, www.statistik.bayern.de
Statistik kommunal 2019, Bayerisches Landesamt fir Statistik.

2.1.10 Zielvorstellungen der Gemeinde
Die Marktgemeinde Leuchtenberg mdchte mit geeigneten Malnahmen die Attrak-
tivitdt des Lebens- und Arbeitsraumes flr seine Blrgerinnen und Birger nachhaltig
starken und erhalten.

Kommunale Einrichtungen sollen hierbei fur die Zukunft im Bestand gesichert und
infrastrukturelle Malnahmen auf das Notwendige begrenzt werden.

Den viel beschriebenen negativen Auswirkungen des demographischen Wandels
mdglichst wirkungsvoll begegnet werden.
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2.1.11 Siedlungsdichte

Unter Ansatz der Siedlungs- und Verkehrsflache von ca. 3,07 km? 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 Flachenpotenziale

2.2.1 Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen ohne Bebauungsplan

4374
Oberlind -~

“faas -
_[Engleshof

. ‘
Karte FNP: NEW GIS, Stand 08.09.2011 (unmaf3stabliche Wiedergabe
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Soweit im Flachennutzungsplan Bauflachen aufierhalb des unbeplanten Innenbe-
reichs als solche dargestellt werden, existieren hierfiir auch entsprechende Bebau-
ungsplane.

Dargestellte Bauflachen ohne Bebauungsplane sind somit im Flachennutzungs-
plan nicht vorhanden.

2.2.2 Unbebaute Flachen mit Baurecht

Im Gemeindebereich existieren innerhalb rechtskraftig ausgewiesener Baugebiete
folgende Baullicken:

Bebauungsplan Gesamt | Bebaut | Frei, privat | Frei, privat Frei,
mit ohne offentlich
Bauzwang | Bauzwang

Am Pfarrhausl 16 10 2 4 0
Leuchtenberg-Sid

1. Anderung 18 11 0 7 0
Am Hohen Stein 22 18 0 4 0
Am Ringlbrunnen 26 26 0 0 0
Am Ringlbrunnen I 18 0 0 18 0
Am Buchbihl

Michldorf 66 41 0 25 0
Gesamt | 166 | 106 | 2 58 0
Tabelle 5: Freie Baugrundstiicke, AIB Schultes

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

Fir die im zuletzt erschlossenen Baugebiet Am Pfarrhausl noch freien, privaten
Bauparzellen ohne Bauzwang handelt es sich um Kirchengrundstiicke, welche le-
diglich fur die Bebauung in Erbpacht zur Verfligung stehen.

Wie der Tabelle zu entnehmen ist, verfligt die Gemeinde derzeit lediglich iber ein

freies Grundstlick im zuletzt erschlossenen Baugebiet Am Pfarrhausl. Fir diese
Parzelle zeichnet sich ein relativ zeitnaher Verkauf bereits ab.
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2.2.3 Baullicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich

Im unbeplanten Innenbereich existieren derzeit folgende Baullicken:

Ortsteil, Lage Grund- davon davon
stiicke privat offentlich

Leuchtenberg, Pfarrer-Weger-StraRe 1 1 0
Leuchtenberg, Badergasse 3 3 0
Leuchtenberg, Turnerweg 1 1 0
Leuchtenberg, Am Buchenbaum 7 7 0
Leuchtenberg, Pfarrer-Wagner-Stralle 1 1 0
Gesamt | 13 | 13 0
Tabelle 6: Baullicken, AIB Schultes

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

2.2.4 Moglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Geb&ude

Folgende Leerstande sind im Gemeindegebiet derzeit bekannt:

Ortsteil, Lage Leer- davon davon
stande privat offentlich
Leuchtenberg, Brauhausstralle * 1 1 0
Leuchtenberg, AuRerer 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: Leerstande, AIB Schultes

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

Der Schwerpunkt leerstehender Gebaude zeichnet sich im alten Ortskern Leuch-
tenbergs ab. In der Regel mit dem Leerstand verbunden, die erforderliche Sanie-
rungsbedirftigkeit der betroffenen Objekte.

Nach dem Ableben der vormaligen Bewohner (Eigentiimer) Iasst eine Folgenut-
zung bzw. Leerstandsbeseitigung bislang auf sich warten, da sich bei den Erben
oftmals weder eine Eigennutzung noch eine Verkaufsbereitschaft absehen Iasst.

Der Gemeinde selbst stehen die betroffenen Objekte derzeit ebenfalls nicht zur
Verflgung. Samtliche Leerstande liegen in privater Hand.
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2.2.5 Mdoglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen

Die Moglichkeit der Nachverdichtung bebauter Flachen scheitert in der Regel an
den Eigentumsverhaltnissen.

Bei privaten Flachen besteht seitens der Eigentiimer selten der Bedarf, an der vor-
handenen Siedlungsdichte Veranderungen herbeizufiihren. Einzelne Ausnahmen
hierzu ergeben sich auf privater Seite in der Regel nur bei anstehenden Sanierun-
gen oder Umnutzungen.

2.2.6 Verfugbarkeit oder Nutzbarkeit

Fur die Gemeinde frei verfligbare Flachen zur ggf. méglichen Nachverdichtung sind
nicht vorhanden.

2.2.7 Strategie zur Aktivierung vorhandener Potenziale

Zur Bekdmpfung der unter Ziffer 2.2.4 aufgefiihrten Leerstdnde strebt die Ge-
meinde fur den Ortskern von Leuchtenberg die Durchflhrung einer einfachen Dorf-
erneuerung uber das Amt fur Landliche 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.

Darlber hinaus wird seitens der Gemeinde auch in Erwagung gezogen, fir geeig-
nete Teilbereiche ggf. ein férmliches Sanierungsgebiet festzulegen (§ 142 BauGB).
Hierdurch sollen zunachst steuerliche Anreize zur Sanierung und Modernisierung
vorhandener Objekte geschaffen werden. Diesbeziiglich gibt es auch aktuelle Uber-
legungen der Gemeinde zu flankierenden kommunalen Férdermalinahmen.

Hinsichtlich vorhandener Baugrundstlicke, welche sich in privater Hand befinden,
ist die Gemeinde ebenfalls seit Jahren aktiv bemuht, die jeweiligen Grundsticksei-
gentimer 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. Unabhangig dessen soll die Aktivitat der
Gemeinde diesbeziiglich auch in Zukunft weiter aufrechterhalten werden.
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2.3 Berechnung

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

Bei gleichbleibender, aktueller Einwohnerzahl und kinftiger Belegungsdichte von ca. 2,0
Einwohner pro Wohnung im Zieljahr 2030 entstlinde ein zusatzlicher Bedarf von ca. 30
Wohnungen, bzw. ca. 25 Wohngebaduden (bei unverandert 1,4 Wohnungen pro Wohnge-
baude).

Die kunftige Abnahme der Belegungsdichte liegt insbesondere mit dem auch in Leuchten-
berg zu verzeichnendem Trend zu kleineren Haushalten begrindet. 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 Wohnbauflachen. So liegen der Verwaltung derzeit bereits 23 Reservierungen flr
die beabsichtigten Neuausweisungen vor.

Ermittelter Bedarf: 25 Wohngebaude
(Bevdlkerungsbestand)

Zusatzlicher Bedarf: 15 Wohngebaude
(mogliche Neuansiedlung)

Abzgl. vorh. Baugrundstlicke in &ffentlicher Hand 1

Abzgl. Aktivierung vorh. privater Baugrundstiicke 3

(zeitlicher Horizont: 5 - 10 Jahre)

Abzgl. Nutzung vorhandener Brachen 0
Abzgl. Beseitigung vorhandener Leerstande 3
Verbleibender Bedarf 33 Wohngebaude

Im Zuge der kinftigen Vorsorge zur gemeindlichen Entwicklung ist der Bedarf der hier aus-
gewiesenen Baugrundstlicke aus den genannten Griinden gegeben.

Mit der Ausweisung von insgesamt 11 Parzellen im Bereich des Baugebietes ,Am
Ringlbrunnen IlI* tragt die Gemeinde Leuchtenberg in einem ersten Schritt diesem Umstand
letztlich begriindet Rechnung.

Zur Sicherung einer maf3vollen Entwicklung wird die ursprungliche Absicht der Gemeinde,
darlber hinaus eine héhere Anzahl an Parzellen auszuweisen, bis auf Weiteres nicht ver-
folgt. So sah die urspriinglich beabsichtigte Planung vor, im hier behandelten Verfahren auf
nahezu doppelter Flache insgesamt 22 Parzellen auszuweisen und dartber hinaus in einer
zusatzlichen Ausweisung eines Baugebietes ,Am Pfarrhausl 11“ weitere 10 Parzellen zu
schaffen.

Diese urspriinglichen Entwicklungsabsichten werden erst dann wieder aufgegriffen, wenn
sich hierfir der konkrete Bedarf als solcher abzeichnet. Hierzu muss jedoch das aktuell
ausgewiesene Baugebiet ,Am Ringlbrunnen IlI* absehbar nahezu vollstandig bebaut und
zudem alle Méglichkeiten zur Aktivierung des rechtskraftig ausgewiesenen Baugebietes
»,Am Ringlbrunnen 11 ausgeschdpft sein.
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3. Alternativenprifung
Mdogliche Alternativen wurden im Vorfeld der Aufstellung seitens der Gemeinde gepruft.

Die Auswahl potentieller Flachen orientierte sich hierbei primar an den im Flachennutzungsplan
flr spatere Baunutzung vorgesehene Flachen.

Dies sind z. B. die Flachen fur die aktuell zur Ausweisung vorgesehenen Baugebiete ,Am Rin-
gelbrunnen IlI* und ,Am Pfarrhausl II“. Aufgrund des Umstandes, dass ,Am Pfarrhausl Il sich

nicht alle Flachen im Gemeindeeigentum befinden, wird dieses Gebiet derzeit nicht weiterver-
folgt.

Die Realisierung des im Bebauungsplan im Bereich zwischen ,Ringelbrunnenstraf3e” und ,Am
Ringlbrunnen® vorgesehenen Mischgebietes scheitert an den Eigentumsverhaltnissen. Das be-
notigte Grundstiick befindet sich in privater Hand, Verkaufsbereitschaft liegt nicht vor.

Im Ergebnis resultieren letztlich Planflachen, auf welche die Gemeinde auch entsprechenden
Zugriff hat.

4. Beschreibung des Plangebietes

Der Markt Leuchtenberg gehért dem Landkreis Neustadt an der Waldnaab an und liegt, ca. 11

km sudoéstlich von Weiden, nahezu zentral im Plangebiet des Regionalplanes Region Ober-
pfalz-Nord (6).
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Das Plangebiet selbst liegt im Siiden 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 ausgepragten Sidhang.

Der Hohenverlauf im Baugebiet liegt nach den Daten des digitalen Geldandemodells der Baye-
rischen Vermessungsverwaltung zwischen ca. 480,50 m u. NN. im zentralen Sliden und ca.
488,00 m d. NN. im Norden.

Im Baugebiet sollen insgesamt 11 Parzellen mit RegelgréRen zwischen ca. 666 m? und ca. 854
m? entstehen. Die Durchschnittsgrofie aller Parzellen betragt 779 m2. Die gewahlten Grund-
stlicksgrofien sind im Kern der Grundgeometrie der verfligbaren Planflachen geschuldet, ent-
springen dartber 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 raumlichen
Umgriff des hier behandelten Bebauungsplanes wieder.

Der raumliche Geltungsbereich erstreckt sich damit auf Teilflachen der Flurnummern 504, 505
und 507 Gemarkung Leuchtenberg und umschlie3t eine Gesamtflache von 1,20 ha.

6. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt im Norden Uber die angrenzend vorhandene Stralle
~>eheringstralie”.

Den getroffenen Festsetzungen entsprechend ist vorgesehen, das Baugebiet mit der Planstra-
Ren A zu erschlieRen. Im Osten setzt sich diese mit einer FuRwegverbindung zum dort vorge-
sehenen Kinderspielplatz fort.

Die PlanstralRe erhéalt 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 spater im Trennsystem entwassert werden.

Der bislang durch das Baugebiet verlaufende Mischwasserkanal ist hierbei aufgrund der bishe-
rigen Lage entsprechend umzulegen, so dass dieser kunftig, wo mdglich, innerhalb der 6ffent-
lichen Verkehrsflachen zum liegen kommt. Das im Baugebiet kinftig anfallende hausliche
Schmutzwasser wird am Mischwasserkanal angeschlossen und Uber diesen im weiteren Ver-
lauf der vorhandenen Klaranlage in Michldorf zugeleitet.

Das im Baugebiet anfallende Regenwasser aus offentlichen Verkehrsflachen und privaten Bau-
flachen wird in neuen Regenwasserkanalen in slidliche Richtung abgeleitet. Au3erhalb des
Baugebietes werden hierbei, noch vor der abschlieRend gedrosselten Einleitung in den Vorflu-
ter, geeignete RiickhaltemalRnahmen nach den wasserwirtschaftlichen Erfordernissen geschaf-
fen.
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Nach den Ergebnissen der zwischenzeitlich durchgefiihrten Baugrunduntersuchung ist eine ge-
sicherte Versickerung aufgrund der im Baugebiet vorherrschenden Baugrundverhaltnisse nicht
maglich.

Zur Versorgung mit Energie und Telekommunikation sind im Baugebiet ebenfalls entspre-
chende Hauptleitungen komplett neu zu errichten.

Nach Méglichkeit wird das Baugebiet an die Erdgasversorgung der Bayernwerk AG angebun-
den.

In alle 11 Parzellen sind mit der ErschlieBung entsprechende Hausanschlussleitungen fur alle
Ver- und Entsorgungsanlagen neu herzustellen.

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

8. Ortsrandeingriinung
Am sudlichen Rand des Baugebietes ist die Entwicklung einer Ortsrandeingriinung vorgesehen.
Auf den betroffenen Parzellen ist im Bebauungsplan ein 5 m breiter Streifen mit Pflanzgebot
ausgewiesen.
Zur Sicherstellung einer moglichst zweckmafigen Bepflanzung erfolgt die Bepflanzung dieses
Streifens durch die Gemeinde zusammenhangend und im engen zeitlichen Verbund, nachgan-
gig zur Erschlief3ung.
Erhalt und Pflege dieses Streifens wird den spateren Bauwerbern zudem seitens der Gemeinde
mit den Grundstlckskaufvertragen privatrechtlich auferlegt.

9. Anderungen im Flichennutzungsplan
Soweit Anderungen des Flachennutzungsplanes erforderlich werden, werden diese aufgrund
des vereinfachten Verfahrens nachgangig zur hier behandelten Bauleitplanung im erforderli-
chen MalRe 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 Fla-
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 fur die Anwendung des § 13b BauGB stellt sich wie folgt

dar:

Nettowohnflache (Parzellen 1 — 11): 8.572 m?

Grundflachenzahl: 0,35

Grundflache: 3.000 m? (weniger als 10.000 m?)

Daruber hinaus schlie3t sich das Plangebiet an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b BauGB werden somit erfilllt.

Architektur- & Ingenieurbtiro SCHULTES GmbH - Am Sauerbrunnen 1-92655 Grafenwohr



Markt Leuchtenberg, Lkr. Neustadt an der Waldnaab, Bebauungsplan ,Am Ringlbrunnen IlI* - Begriindung, E 29.07.2021 Seite 19 von 19

B) Umweltpriifung, Umweltbericht, etc.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben sich keine geanderten Auswirkungen fiir die
Umwelt. Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden damit im Wesentlichen nicht berlGhrt. Die Erstellung
eines detaillierten Umweltberichtes wird insofern nicht erforderlich.

Dariber hinaus erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13b BauGB als ,beschleunig-
tes Verfahren am Ortsrand” und damit entsprechend § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung, von dem Um-
weltbericht von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verflugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und §
10a Absatz 1 BauGB abgesehen.

Negative Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Wasser, Boden,
Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachguter gehen mit der Ausweisung des Baugebietes
nicht einher.

Die betroffenen Flachen unterliegen bisher einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung. Mit dem
Vorkommen seltener Arten und Tiere ist nicht zu rechnen.
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