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

Die Nachfrage Bauwilliger nach entsprechenden Baugrundstiicken ist in Speinshart nach wie
vor grof3. So liegen der Gemeinde aktuell Anfragen in einem Male vor, welches die Schaffung
entsprechender Bauflachen erfordert.

Die Gemeinde verfiigt aktuell Uber lediglich zwei freie Baugrundstiicke. Die in privater Hand
befindlichen freien Bauflachen sind auf absehbare Zeit nahezu ausnahmsilos fiir die Gemeinde
nicht verflgbar.

Im zuletzt erschlossenen Baugebiet ,Maifurt” konnten die Grundstiicke innerhalb kirzester Zeit
dem Verkauf und auch der Bebauung zugefiihrt werden. Derzeit ist hier von insgesamt 18
Grundstuck nur noch ein einziges in Gemeindehand.

Der aktuelle Bestand an leerstehenden Wohngebauden liegt im gesamten Gemeindegebiet bei
insgesamt 5 Gebauden (siehe Tabelle 6, Ziffer 2.2.4), wobei sich bei dreien bereits die Sanie-
rung und Folgenutzung greifbar abzeichnet. Die Gemeinde ist hier stetig bemiiht, auftretenden
Leerstanden wirkungsvoll zu begegnen. In der Vergangenheit konnten auftretende Leerstande
meist innerhalb relativ kurzer Zeit durch Sanierung, bzw. anderweitige Nachfolgenutzung er-
folgreich beseitigt werden.

Aufgrund des Umstandes, dass der gemeindliche Bedarf zur Schaffung der benétigten Flachen
weder Uber freie Baugrundstiicke noch Uber Gebaudeleerstande gedeckt werden kann, hat sich
die Gemeinde Speinshart entschlossen, das Baugebiet ,Am Krummacker BA IlI* als Allgemei-
nes Wohngebiet auszuweisen.

Neben dem Umstand, dass sich bereits Ortsansassige wie auch Auswartige zur Realisierung
ihrer Bauvorhaben fiir entsprechendes Bauland im Gemeindebereich interessieren, wirken sich
im Hinblick auf kiinftige Neuansiedlungen insbesondere die in der Region zu verzeichnende,
ausgepragte wirtschaftliche Entwicklungsdynamik und die Vielfalt kultureller Angebote sowie
die damit eng verbundene Steigerung der Wohnqualitat positiv flir die Gemeinde Speinshart
aus.

Die betroffenen Grundstiicke sind bereits im Eigentum der Gemeinde, so dass die spatere Ver-
fugbarkeit der Grundstiicke unmittelbar gewahrleistet ist. Mit VerduRerung an die jeweiligen
Bauwerber sollen die Baugrundstiicke spater ausschlief3lich mit entsprechendem Bauzwang
belegt werden, um einer langeren Nichtbebauung systematisch vorzubeugen. Diese Vorge-
hensweise hat sich in den letzten Jahren nicht nur in Speinshart sehr erfolgreich als richtig
bestatigt.

Mit Ausweisung entsprechender Baugrundstiicke méchte die Gemeinde Speinshart auch die
Voraussetzung dafiir schaffen, insbesondere jungen Familien, aber auch allen anderen Bevol-
kerungsschichten, die dauerhafte Ansiedlung zu ermdglichen. Der sonst zwangslaufig drohen-
den mdglichen Abwanderung, vor allem junger Menschen, soll damit mdglichst wirkungsvoll
begegnet werden. Die Gemeinde hat es sich hierbei auch zur Vorgabe gemacht, Baugrundstu-
cke nur zum Zweck der eigenen Wohnnutzung abzugeben. Den andernfalls mdglichen Aktivi-
taten einzelner Mietwohnungsspekulanten soll damit von Anfang an Einhalt geboten werden.
Einzig im Bereich der Parzellen 10 und 11 wird, im Sinne einer mdglichst verdichteten Bebau-
ung die Errichtung entsprechender Mehrfamilienhauser forciert.

Aufgrund bereits sehr zahlreich vorliegender Anfragen, Uberwiegend aus dem Gemeindebe-
reich und der attraktiven Lage ist gegenwartig davon auszugehen, dass sich das Baugebiet
relativ kurz- bis mittelfristig mit entsprechender Bebauung fiillen wird.

Nach dem Willen der Gemeinde Speinshart wird ein mdglichst ,schlanker Bebauungsplan® auf-
gestellt, welcher sich auf ein Mindestmal} an Festsetzungen beschréanken soll. Damit soll die
individuelle Gestaltungsvielfalt der einzelnen Bauherren nicht unndétig eingeschrankt werden,
ohne gleichzeitig wesentliche stadtebauliche Aspekte fir die kiinftige bauliche Entwicklung im
Planbereich aufier Acht zu lassen.
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Um einem moglichst sparsamen, bedarfsorientierten Flachenverbrauch gerecht zu werden, ist
die Ausweisung eines Bebauungsplanes mit entsprechender Parzellierung vorgesehen. So ent-
stehen einerseits liberwiegend kleinere Baugrundstlicke fiir die klassische Einzel- und Doppel-
hausbebauung, andererseits aber auch entsprechend gréere Grundstiicke, gezielt fir die Be-
bauung mit Mehrfamilienhdusern.

Im Bemihen, dem Klimawandel entsprechend entgegenzuwirken, wurden im Rahmen der MAg-
lichkeiten entsprechende klimabezogene Festsetzungen aufgenommen. Diese sollen beitra-
gen, den diesbezlglich anstehenden Herausforderungen gerecht zu werden. Insbesondere
geht es hierbei um Festsetzungen konkreter Maflinahmen zur Versickerung und Rickhaltung
von Niederschlagswasser und Dachbegriinungen.

Ziel der vorliegenden Planung war es, das Bebauungskonzept mit mdglichst wenigen Festle-
gungen zu bestimmen. So wurden neben der Festsetzung moglichst grofRzligiger Baugrenzen
im Wesentlichen auch Begrenzungen der zuldssigen Grundflachenzahl und der Hohenentwick-
lung der Geb&aude vorgenommen. Um eine moglichst gut verdichtete Bebauung zu ermdglichen,
wurde flr den Bereich des beabsichtigten Mehrgeschosswohnungsbaus auch eine Mindestan-
zahl an Geschossen festgesetzt. 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 Verfligung stehen.

Grundziige der Planung:

1.1 Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bauweise
Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Die nach § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise mdglichen zuladssigen Arten von Nutzungen werden nicht zuge-
lassen.
Den stadtebaulichen Entwicklungsabsichten folgend, werden hierbei differenzierte MalRe
der baulichen Nutzung festgesetzt. Diese erstrecken sich im Wesentlichen auf begrenzende
Festsetzungen zur Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und zulassiger Wand- und
Firsthohen.
Fir Grenzgaragen in definierter Hanglage werden mogliche Ausnahmen zur ansonsten
nach BayBO mdglichen Wandhdhe zugelassen.
Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt.
Mit der gegliederten Festsetzung werden neben klassischen Wohnh&usern insbesondere
auch Gebadude des Mehrgeschosswohnungsbaus moglich.

1.2 Baulinien, Baugrenzen, Gberbaubare Grundstlicksflache
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mit festgesetzten Baugrenzen definiert.
Diese haben den Zweck, notwendige Mindestabstande zu Verkehrsflachen und Nachbar-
grenzen zu gewahrleisten.

1.3 Stellung der baulichen Anlagen
Mit den getroffenen Festsetzungen soll die Hauptausrichtung der Gebaude vorgegeben
werden. Die freie Wahlbarkeit der Firstrichtung soll den Bauwerbern eine méglichst grof3-
ziigige Gestaltungsfreiheit ermdglichen.

1.4 Flachen fiur Nebenanlagen, Garagen
Erganzend zur mdéglichen Errichtung innerhalb der Baugrenzen werden entsprechende Fla-
chen fir die Errichtung von Nebenanlagen und Garagen ausgewiesen.

1.5 Stellplatze
Die vorgenommenen Festsetzungen sollen dazu beitragen, im Planbereich fiir eine ausrei-
chende Anzahl an Stellplatzen zu sorgen. Insbesondere auch im Hinblick auf die in Teilen
vorgesehene verdichtete Bebauung.
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1.6 Baukorper
Im Kern werden begrenzende Festsetzungen zu Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten,
etc. nur soweit festgesetzt, wie dies fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erfor-
derlich ist. Daruber hinaus sollen die Festsetzungen den Bauwerbern eine moglichst breite
Gestaltungsmoglichkeit belassen.
Die dargestellten Regelbeispiele sollen die entsprechenden Festsetzungen, wo méglich,
beispielhaft und verstandlicher darstellen.

1.7 Einfriedungen
Im Sinne des Naturschutzes werden Zaunsockel und Mauern ausgeschlossen. Stitzmau-
ern auf der Grundstlicksgrenze sind nur in sinnvoll begriindeten Teilbereichen zulassig, so
z. B. im Bereich von Garagenzufahrten oder an méglichen Einschnittsbéschungen.

1.8 Klimasensibler Umgang mit Regen-/Niederschlagswasser
Die getroffenen Festsetzungen zur Bodenversiegelung und Riickhaltung von Nieder-
schlagswasser sollen im Hinblick auf den Klimawandel auf einen entsprechend sensiblen
Umgang hinwirken.

1.9 Grinordnerische Festsetzungen
Die grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans haben die Grundfunktion, die
landschaftliche Einbindung des Plangebiets in das Orts- und Landschaftsbild sicherzustel-
len, Beeintrachtigungen von Arten und Lebensgemeinschaften sowie des Bodens zu mini-
mieren und gleichzeitig die Eingriffe in den Naturhaushalt innerhalb des Plangebietes zu
kompensieren bzw. auszugleichen.

1.10 Aufflillungen und Abgrabungen
Zulassige Auffullungen und Abgrabungen werden im Baugebiet auf 1,5 m begrenzt. Zum
Nachbarschutz werden diese in Grenznahe auf 0,75 m begrenzt. Der vorhandenen Topo-
graphie wird damit mafvoll Rechnung getragen.
2. Bedarfsnachweis
2.1 Strukturdaten

2.1.1  Einwohnerzahl

Zum Stichtag 31.12.2020 betrug die Einwohnerzahl von Speinshart fiir das ge-
samte Gemeindegebiet insgesamt 1.110 Einwohner.

2.1.2 Einwohnerentwicklung der letzten zehn Jahre

Nachfolgende Tabelle zur Bevélkerungsentwicklung in der Gemeinde:

Bevadlkerung am 31. Dezember
Jahr : Veranderung zum Vorjahr "
insgesamt
Anzahl | %
2011 1104 - M -30
2012 1101 -3 -03
2013 1112 1 1.0
2014 1132 20 18
2015 1102 - 30 -27
2016 111 9 08
2017 1100 -1 -1,0
2018 1114 14 13
2019 1101 - 13 -1.2
2020 1110 9 08
Tabelle 1: Bevolkerung, www.statistik.bayern.de

Statistik kommunal 2021, Bayerisches Landesamt fir Statistik.
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2.1.3 Einwohnerzahl gemaf Bevoélkerungsvorausberechnung

Nachfolgende Ubersicht zur demographischen Entwicklung der Gemeinde

Speinshart:
Datenblatt
davon im Alter von ... Jahren
Bevolkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2019 1101 201 703 197
2020 1110 200 710 200
2021 1110 200 710 210
2022 1110 200 700 210
2023 1110 200 690 220
2024 1110 200 680 220
2025 1100 210 670 230
2026 1100 210 650 240
2027 1100 210 650 240
2028 1100 210 640 250
2029 1100 210 630 260
2030 1100 210 630 260
2031 1100 210 620 270
2032 1100 210 600 280
2033 1090 210 590 290
* Die Werte der Jahre 2020 bis 2033 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung, www.statistik.bayern.de
Demographie-Spiegel fir Bayern, Ausgabe 08/2021, Bayerisches Landesamt fur
Statistik.

Speinshart stiinde aufgrund der amtlich prognostizierten demographischen Zahlen
im Zeitraum 2019 bis 2033 eine ,stabile* Einwohnerentwicklung (Abnahme um 11
Einwohner, entspricht ca. - 1,0 %) bevor.

Die prognostizierte Entwicklung auf Kommunalebene entspricht hierbei genau der
Entwicklung des gesamten Landkreises.

Im Landkreis selbst geht die prognostizierte Entwicklung durchaus auseinander.
Werden dem nordwestlichen Landkreis stabile Prognosen attestiert, so sind diese
im suddstlichen Teil des Kreises sogar abnehmend bis stark abnehmend.

Aktuelle Zahlen des o6rtlichen Einwohnermeldeamtes belegen, dass die prognosti-
zierte demographische Entwicklung aktuell eine andere ist. So waren der Ge-
meinde zu den folgenden Stichtagen Einwohner wie folgt gemeldet:

31.12.2020 1.110

31.12.2021 1.128
30.06.2022 1.132
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Bevolkerungsentwicklung in den Gemeinden der Oberpfalz
Veranderung 2033 gegenuber 2019 in Prozent

Veranderung 2033 gegenuber 2019
in Prozent Haufigkeit

unter -10,0 9
-10,0 bisunter -7,5 16

B 75 bisunter 25 63

2,5 bisunter 25 68
[ 25 bisunter 7,5 49
B 75 bisunter 10,0 7
I 100 odermehr

Demographie-Spiegel fur Bayern, Ausgabe 08/2021, Bayerisches Landesamt fiir Statistik.

2.1.4 Bevolkerungsprognose des Landkreises
Im Landkreis Neustadt an der Waldnaab wird die demographische Entwicklung ak-
tuell mit ,stabil“ eingestuft, was iberwiegend den positiven Tendenzen im nord-
westlichen Landkreis geschuldet ist.
So wird im aktuellen Demographie-Spiegel, Ausgabe 01/2023 des Bayerischen
Landesamtes fir Statistik dem Landkreis im Zeitraum zwischen 2021 und 2041
eine Abnahme der Bevolkerung um 2.100 Personen vorausberechnet. Dies ent-
sprache einem prozentualen Rickgang im Landkreis von ca. 2,2 %.

2.1.5 Durchschnittliche Haushaltsgroie
Zum Stichtag 31.12.2020 waren im Bestand vorhanden:

352 Wohngebaude
471 Wohnungen in Wohngebauden

Heran gezogen wird die Bevoélkerung zum Stichtag 31.12.2020 mit 1.110 Einwoh-
nern.
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Die durchschnittliche HaushaltsgroRe ergibt sich demnach fiir den aktuellen Be-
stand mit ca. 2,36 Einwohner pro Wohnung, bei im Schnitt ca. 1,34 Wohnungen pro
Wohngebaude.

2.1.6 Einstufung im Zentrale Orte-System

Speinshart grenzt nérdlich an das Gemeindegebiet der Stadt Eschenbach, 6stlich
an das Gebiet der Gemeinde Schlammersdorf, sudlich an die Gebiete der Stadt
Neustadt am Kulm und der Gemeinde Vorbach sowie das gemeindefreie Gebiet
Speinsharter Forst, und westlich an das Gemeindegebiet Trabitz an.

Als nachst gelegene Mittelzentren sind Pegnitz im Westen, Kemnath im Norden,
Erbendorf mit Windischeschenbach im Nordosten sowie das Stadtedreieck
Eschenbach, Pressath und Grafenwohr im Siiden zu nennen.

Das Oberzentrum Bayreuth liegt dabei nur ca. 20 km nordwestlich, die Oberzentren
Marktredwitz/Wunsiedel ca. 30 km norddstlich, Weiden ca. 27 km sudéstlich und
Amberg ca. 35 km siidwestlich von Speinshart.

Regensburg liegt als nachst gelegenes Regionalzentrum ca. 85 km sudlich von
Speinshart.

Zur Metropolregion Nirnberg/Firth/Erlangen/Schwabach betragt der geographi-
sche Abstand knapp 50 km.

2.1.7 Gebietskategorie gem. LEP
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Strukturkarte: Auszug aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Lesefassung Stand
01.01.2020

Gemal Strukturkarte des aktuellen LEP liegt die Gemeinde Speinshart im ,Allge-
meinen landlichen Raum®. Die betroffene Kreisregion ist als ,Raum mit besonde-
rem Handlungsbedarf* ausgewiesen.
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2.1.8 Verkehrsanbindung

Mit der Staatsstrale St 2168 und der KreisstraRe NEW 5, ist Speinshart sehr gut
an das regionale Verkehrswegenetz angebunden.

Uber die vorhandene Staatsstralle St 2168 ist Speinshart auf direktem Weg mit
den Mittelzentren Eschenbach und Kemnath und den dort verlaufenden Bundes-
stralen B 470 und B 22 verbunden. Somit ist auch die Uberregionale Verkehrsan-
bindung innerhalb ca. 5 — 15 Minuten bestens gegeben.

Die Bundesautobahn A 93, welche als Hauptmagistrale von Regensburg nach Hof
fuhrt und das Oberzentrum Weiden westlich tangiert, ist im weiteren Verlauf der
Bundesstralte B 470 nach ca. 30 Minuten sehr gut mit dem Pkw erreichbar. Ebenso
ist die Bundesautobahn A 9, welche als Hauptmagistrale von Miinchen nach Berlin
fuhrt und das Oberzentrum Bayreuth 6stlich tangiert, im weiteren Verlauf der Bun-
desstralle B 22 nach ca. 30 Minuten mit dem Pkw zu erreichen.

Die Bahnlinie Weiden — Weidenberg ist Uber die ca. 8 km entfernte Bahnstation
Kemnath-Neustadt ebenfalls bestens mit dem Pkw erreichbar, wodurch auch die
Anbindung an den dberdrtlichen OPNV gegeben ist.

Die umliegenden Oberzentren Bayreuth und Weiden sind innerhalb ca. 35 Minuten
sehr gut mit dem Pkw erreichbar.

Selbst die Metropolregion Nirnberg/Furth/Erlangen/Schwabach und das Regional-
zentrum Regensburg sind Gber die genannten Auto- und Eisenbahnen, z. B. fir
Pendler bestens erreichbar.

2.1.9 Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik

Aufgrund der guten Verkehrsanbindung, landschaftlich attraktiven Lage und kultu-
rell vielfaltigen Angebote konnte Speinshart in den letzten Jahren von der in der
Region zu verzeichnender wirtschaftlich aufstrebender Entwicklung ebenfalls pro-
fitieren.

So stieg die Anzahl der Lohn- und Einkommenssteuerpflichtigen in Speinshart im
Zeitraum 2012 bis 2017 gesamt von 529 auf 548. Dies entspricht einer durch-
schnittlichen jahrlichen Steigerung von ca. 3,5 %.

Durch die zukunftstrachtige Fortentwicklung der internationalen Begegnungsstatte
des Klosters Speinshart zu einem Wissenschafts- und Begegnungszentrum fir
kinstliche Intelligenz entstehen neue Arbeitsplatze in der Gemeinde. Gegenwartig
ist demnach davon auszugehen, dass dies auch die Zahl mdglicher Neuansiedlun-
gen beeinflussen wird.

Uberdies besteht bereits ein sehr gutes Angebot an gut erreichbaren, qualifizierten
Arbeitsplatzen sowohl im Gemeindegebiet als auch der naheren Umgebung
(Eschenbach, Pressath, Grafenwdhr, Kemnath, Bayreuth, Weiden, etc.) als auch
in der dariiber hinaus angrenzenden Region (Wunsiedel, Marktredwitz, Amberg,
Nurnberg, Regensburg, etc.).

Hinzu kommt, dass seit Beginn der Pandemie (COVID) die Zahl der im Home-Office
tatigen Beschaftigten stetig zunimmt. Die kinftigen Moglichkeiten hierfur tendenzi-
ell eher noch zunehmen werden. So insbesondere auch in Speinshart.

Unter anderem mit der Ausweisung entsprechender Bauflachen méchte die Ge-
meinde unter Nutzung dieses Potenzials zur Starkung der wirtschaftlichen Entwick-
lung beitragen und sowohl der einheimischen Bevdlkerung als auch Neuburgern
entsprechende Perspektiven bieten.
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Das durchschnittliche Einkommen der Lohn- und Einkommenssteuerpflichtigen in
Speinshart lag im Jahr 2017 mit 41.181 € rund 6,7 % Uber dem Kreisdurchschnitt.

Die Entwicklung des Lohn- und Steueraufkommens der letzten Jahre zeigt eine
durchwegs steigende Tendenz und ist den nachfolgenden Tabellen und Statistiken
zu entnehmen.

09 374 157 Speinshart

14. Lohn- und Einkommensteuerstatistik seit 2012

Jahr Lohn-und Gesamthetrag der Lohn-und —_— .
Einkommen- Einkunﬁeg Einkommensieuer Gesamthetrag der Einkiinfte je Lohn- und
Eink pflich Einkommensteuerpflichtigen in Euro
in€ Anzahl 1000€
45000
2012 529 17310 2361 gg ggg ——
1
2013 542 18702 2594 0000 I
2014 549 19637 2792 25000
2015 537 20320 2956 20000
15000
2016 535 2121 3132 10000
2017 548 22 567 3358 5000
0 T T T T 1
Einkommensgréfenklassen 2017 2012 2013 2014 2015 2016 2017
unter 5000 53 65 1 Steuerbelastung "in Prozent

5000 bisunter 10000 29 il 1 15

10000  bisunter 15000 43 537 8
15000  bisunter 20000 46 793 39
20000 bisunter 25000 41 916 67 14

25000 bisunter 30000 3 863 87 /

30000 bisunter 35000 51 1682 198
35000 bisunter 50000 90 3739 513 13 . . . . ,
50000 oder mehr 164 13 751 2444 2012 2013 2014 2015 2016 2017

" Anteil der Lohn- und Einkommensteuer am Gesamtbetrag der Einkunfte

Tabelle 3: Lohn- und Einkommensteuerstatistik, www.statistik.bayern.de
Statistik kommunal 2021, Bayerisches Landesamt fir Statistik.

15. Umsatzsteuerstatistik " seit 2010
Umsatz- Lieferungen und Leistungen . .
Jahr steuerpflichtige Lieferungen und Leistungen
Anzahl 1000 € je Steuerpflichtigen in 1000 Euro
2010 27 7898 450
2011 22 8021 400
2012 27 9714 350
2013 29 9542 300 4 - - BB o B =B B
2014 30 11109 2/ B B B B B B B B B
2015 33 9892 200 H-B--B-B-B-B B BB
2016 31 1174 ES BN BN EEN BN BEN BN N e B .
2017 39 11790 T NN SN NN B N N N e e .
2018 30 1716 o/ B B B B B B i .
2019 38 12693 o
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
" Die gionale Zuordnung des Ui h itzes erfolgt an dem fiir den Sitz der Geschaftsleitung zustandigen Finanzamt des Unternehmens.
Tabelle 4: Umsatzsteuerstatistik, www.statistik.bayern.de

Statistik kommunal 2021, Bayerisches Landesamt fir Statistik.

2.1.10 Zielvorstellungen der Gemeinde
Die Gemeinde Speinshart méchte mit geeigneten Malknahmen die Attraktivitat des
Lebens- und Arbeitsraumes fiir seine Birgerinnen und Birger nachhaltig starken
und erhalten.

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

Den viel beschriebenen negativen Auswirkungen des demographischen Wandels
soll méglichst wirkungsvoll begegnet werden.
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2.1.11 Siedlungsdichte
Unter Ansatz der Siedlungs- und Verkehrsflache von ca. 2,00 km? lag die Sied-
lungsdichte im Gemeindebereich zum Stichtag 31.12.2020 bei 555 Einwohner je
km?2.

Die Siedlungsdichte im Landkreis Neustadt an der Waldnaab zum Vergleich bei ca.
637 Einwohner je km>.

(Quelle: Statistik kommunal 2021)

2.2 Bestehende Flachenpotenziale

2.2.1 Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen ohne Bebauungsplan

«

& S & = P X
3 (unmafstabliche Wiedergabe)

Karte FNP: Stand Dezember 199

Soweit im Flachennutzungsplan Bauflachen auflerhalb des unbeplanten Innenbe-
reichs als solche dargestellt werden, existieren hierflir auch entsprechende Bebau-
ungsplane.

Dargestellte Bauflachen ohne Bebauungsplane sind somit im Flachennutzungs-
plan nicht vorhanden.
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2.2.2 Unbebaute Flachen mit Baurecht
Im Gemeindebereich existieren innerhalb rechtskraftig ausgewiesener Baugebiete
fur den Bereich Wohnen folgende Baullcken:
Bebauungsplan Gesamt | Bebaut | Frei, privat | Frei, privat Frei,
mit ohne offentlich
Bauzwang | Bauzwang
Speinshart
An der Weinleite 20 18 0 2 0
Speinshart
Am Krummacker
BA | 18 13 0 5 0
Speinshart
Am Krummacker
BA Il * 10 9 1 0 0
Tremmersdorf
Maifurt * 18 13 3 1 1
Tremmersdorf
Kellerbergsiedlung | 24 22 0 2 0
Tremmersdorf
Kellerbergsiedlung Il 21 18 0 3 0
Miinchsreuth
Am Lohweg 6 4 0 1 1
Zettlitz
Brandhut 11 9 2 0 0
Gesamt | 128 | 106 | 6 14 2
Tabelle 5: Freie Baugrundstiicke, AIB Schultes
* Grundstiicke, welche aktuell bebaut werden, bzw. fir welche das Genehmigungsverfahren bereits
lauft, werden unter der Rubrik ,Bebaut” gefiihrt!
Wie der Tabelle zu entnehmen ist, verfligt die Gemeinde innerhalb ausgewiesener
Baugebiete derzeit tber lediglich zwei freie Grundstlcke.
Freie Grundstiicke ohne Bauzwang befinden sich demnach ausschlieflich in priva-
ter Hand.
Daruber hinaus ist bei den freien privaten Grundstlicken mit Bauzwang in Verbin-
dung mit dem auferlegten Zwang von einer zeithahen Bebauung auszugehen.
2.2.3 Bauliicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich

Im unbeplanten Innenbereich existieren derzeit keine Baullicken.

Brachen und/oder Konversionsflachen sind der Gemeinde derzeit nicht bekannt.
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2.2.4 Moglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude

Folgende Leerstande sind im Gemeindegebiet derzeit bekannt:

Ortsteil, Lage Leer- davon davon
stande privat offentlich
Speinshart 2 2 0
Tremmersdorf 1 1 0
Seitenthal 1 1 0
Barbaraberg 1 1 0
Gesamt | 5 | 5 0
Tabelle 6: Leerstande, AIB Schultes

Samtliche Leerstande liegen in privater Hand.

Die in Speinshart und Seitenthal aktuell vorliegenden Leerstande werden zeitnah
bereits wieder beseitigt. So wird das in Seitenthal betroffene Anwesen bereits sa-
niert und im Anschluss durch den Eigentimer der eigenen Wohnnutzung zugefuhrt.
Fir ein Anwesen in Speinshart beginnt die Sanierung im Frihjahr 2023. Auch hier
wird das sanierte Gebaude der abschlieBRenden Wohnnutzung seitens der Ab-
kémmlinge des Eigentimers zugefuhrt, welche zu diesem Zweck nach Speinshart
zurlckziehen werden.

Das andere in Speinshart aktuell vom Leerstand betroffene Objekt soll bei der kon-
kreten Weiterentwicklung der internationalen Begegnungsstatte Kloster Speinshart
zu einem Wissenschafts- und Begegnungszentrum fiir Kiinstliche Intelligenz (KIl),
nach entsprechender Sanierung der kinftigen Nutzung zugefihrt werden.

Es verbleiben somit aktuell insgesamt lediglich 2 Leerstande in Tremmersdorf und
Barbaraberg, bei welchen sich die Wiedernutzbarmachung mangels unterschiedli-
cher Interessenslagen der jeweiligen Eigentimer auf absehbare Zeit nicht abzeich-
net.

Unabhangig dessen ist die Gemeinde Speinshart nach Kraften bemiht, die Eigen-
timer bei einer Sanierung, Folgenutzung oder einem Verkauf nach Kraften zu un-
terstlitzen, bzw. fiir solche MalRnahmen zu gewinnen.

Nicht zuletzt praktiziert die Gemeinde im historischen Klosterdorf bereits seit Jahr-
zehnten sehr erfolgreich das bayerische, stadtebauliche Férderprogramm ,Innen
statt Aulien“. Die Gemeinde ist in diesem Zusammenhang ebenfalls seit Jahren um
eine Nachverdichtung innerhalb bereits bebauter Flachen bemht.

Anrechenbare Leerstande stehen gegenwartig nicht zur Disposition.
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 herbeizuflihren. Einzelne Ausnahmen
hierzu ergeben sich auf privater Seite in der Regel nur bei anstehenden Sanierun-
gen oder Umnutzungen.
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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
Hinsichtlich vorhandener Baugrundstlicke, welche sich in privater Hand befinden,
ist die Marktgemeinde seit Jahren aktiv bemuht, durch regelmaflige Abfragen die
jeweiligen Grundstlickseigentiimer zur eigenen Baunutzung oder zum Verkauf an
Bauwerber zu bewegen.

Leider ist die Abgabebereitschaft auf privater Seite infolge unterschiedlicher Inte-
ressenlage zur Gemeinde i. d. R. nicht vorhanden.

Unabhangig dessen soll die Aktivitdt der Gemeinde diesbezlglich auch in Zukunft
weiter aufrechterhalten werden.

Zur Aktivierung vorhandener Potentiale sind insbesondere folgende Aktivitadten an-
zuflhren:

» Vermittlung von Bauparzellen soweit Verkaufsbereitschaft besteht, hierzu
regelmaBiger Kontakt zu den Eigentiimern.

» Lockerung und Aufhebung von Bebauungsplanen, eine (verdichtete) Be-
bauung férdern bzw. erleichtern.

> Aufstellung neuer Bebauungsplane im Rahmen der Innenentwicklung.
Darlber hinaus wird sich die Gemeinde auch weiterhin um die Reaktivierung vor-
handener Leerstande intensiv bemihen.
2.3 Berechnung
Dem Landkreis Neustadt an der Waldnaab wird im Zeitraum 2021 bis 2041 eine Abnahme
von 2,2 % prognostiziert. Der Gemeinde Speinshart unabhangig dessen eine langfristige
Abnahme um lediglich ca. 1,0 %. Siehe hierzu Darstellungen und Ausfiihrungen unter Ziffer

2.1.3und 2.1.4.

Gleichzeitig wird der Gemeinde im Zeitraum 2019 bis 2024 im amtlichen Demographiespie-
gel eine Zunahme von ca. 1 % attestiert.

FUr den hier relevanten Planungshorizont von ca. 5 — 7 Jahren kann grundsatzlich von
folgenden Szenarien ausgegangen werden.

zusatzlich 22 Einwohner

Szenario 1: max. Zunahme von ca. 2 % —
Szenario 2: keine Zunahme — keine zusatzlichen Einwohner
Szenario 3: mittlere Zunahme vonca. 1% — zusatzlich 11 Einwohner

Unter Zugrundelegung einer kiinftigen Belegungsdichte mit 2,36 Einwohner pro Wohnung
lasst sich fur die einzelnen Szenarien an zusatzlich bendtigten Wohneinheiten folgender

Bedarf ableiten.

Szenario 1: zusatzlich 9 Wohneinheiten
Szenario 2: keine zusatzlichen Wohneinheiten
Szenario 3: zusatzlich 5 Wohneinheiten
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Die Entwicklung der durchschnittlichen HaushaltsgroRe in den zurlickliegenden Jahren
stellt sich in der Gemeinde Speinshart zudem wie folgt dar:

Jahr Wohngebaude [Wohnungen Einwohner EW/WE
(WE) (EW)

2013 326 430 1112 2,59
2014 326 435 1132 2,60
2015 330 441 1102 2,50
2016 334 444 1111 2,50
2017 337 448 1100 2,46
2018 343 459 1114 2,43
2019 350 468 1101 2,35
2020 352 471 1110 2,36
Tabelle 7: Entwicklung HaushaltsgréfRen, AIB Schultes, Datenquelle: Statistik kommunal 2017, 2021

In Speinshart lasst sich in den zurlickliegenden Jahren eine deutliche Auflockerungsten-
denz erkennen. Diese driickt sich im Zeitraum von 2013 bis 2020 (7 Jahre) in einem Rick-
gang der durchschnittlichen Haushaltsgrofte um 0,23 EW/WE aus.

Bei Annahme einer degressiven Entwicklung erscheint innerhalb des Planungszeitraums
von 6 Jahren ein weiterer Rickgang um 0,11 EW/WE auf 2,25 EW/WE in 2028 durchaus
sachgerecht.

Unter Berucksichtigung dieses Auflockerungsbedarfs ergibt sich alleine fiir den heutigen
Bevdlkerungsstand rechnerisch folgender Bedarf an Wohneinheiten bis 2028:

1.110 EW /2,25 EW/WE = 493 WE (insgesamt in 2028)
493 WE - 471 WE =22 WE (zusatzlich in 2028)
Selbst bei gleichbleibender aktueller Einwohnerzahl (1.110) und kinftiger Belegungsdichte
von ca. 2,25 Einwohner pro Wohnung im Zieljahr 2028, entstiinde also bereits ein zusatzli-

cher Bedarf von ca. 22 Wohneinheiten.

Fir die Betrachtung der einzelnen Szenarien ergéabe sich somit folgender Gesamtbedarf an
zusatzlichen Wohneinheiten.

Szenario 1: 9 WE (Zuwachs) + 22 WE (Auflockerung) — 31 WE
Szenario 2: 0 WE (Zuwachs) + 22 WE (Auflockerung) — 22 WE
Szenario 3: 5 WE (Zuwachs) + 22 WE (Auflockerung) — 27 WE

Die kuinftige Abnahme der Belegungsdichte liegt insbesondere mit dem auch in Speinshart
zu verzeichnendem Trend zu kleineren Haushalten begriindet. So steigt die Zahl an Single-
haushalten, wie auch die Zahl an Zweipersonenhaushalten auch hier stetig an.

Die aktuell zu verzeichnende starke Nachfrage nach entsprechenden Wohnbauflachen im
Gemeindegebiet bestéatigt den in Speinshart nach wie vor gegebenen Bedarf. So liegen der
Gemeinde derzeit fur das hier geplante Wohngebiet — ohne hierfur bislang geworben zu
haben — bereits eine hohe Zahl an Reservierungen bzw. Interessensbekundungen vor, in
Teilbereichen bereits in konkret abzuleitender Bebauungsabsicht.

Aufgrund der sowohl in Speinshart wie auch in der Region aktuell zu verzeichnenden durch-
wegs positiven Entwicklung, der hohen Attraktivitat der Bauflachen und der nach wie vor
sehr hohen Nachfrage nach Baugrundstiicken kann in der weiteren Betrachtung mindes-
tens von Szenario 3 ausgegangen werden.
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Es ergibt sich somit folgende Bedarfsprognose:

Ermittelter Bedarf: 22 WE
(Bevolkerungsbestand mit Auflockerung)

Zusatzlicher Bedarf: 5 WE
(Szenario 3, mégliche Neuansiedlung)

Abzgl. vorh. Baugrundstiicke in 6ffentlicher Hand 2 WE
(Ortsteile Tremmersdorf, Mlnchsreuth, Zettlitz)

Abzgl. Aktivierung vorh. privater Baugrundstiicke 1 WE
(zeitlicher Horizont: 6 Jahre, ca. 1,5 % pro Jahr)

Abzgl. Nutzung vorhandener Brachen 0 WE
Abzgl. Beseitigung vorhandener Leerstande 0 WE
Verbleibender Bedarf 24 WE

Die Siedlungsdichte liegt im Gemeindebereich Speinshart zum 31.12.2020 bei ca. 17
WE/ha. Dies unter Annahme folgender amtlich erfassten Zahlen (28 ha Wohnbauflache und
471 Wohnungen, Statistik kommunal 2021).

Um kinftigen, unnétigen Flachenverbrauch maoglichst zu reduzieren, strebt die Gemeinde
mit Ausweisung neuer Baugebiete eine durchschnittlich hdhere Wohnungsdichte von 25
WE/ha an. Dies entspricht einer splirbaren Verdichtung im Vergleich zum heutigen Sied-
lungsbestand (17 WE/ha).

Mit der seitens der Gemeinde angestrebten durchschnittlichen Wohnungsdichte von 25
WE/ha (netto) ergibt sich somit der Bedarf von 0,96 ha Nettowohnbauflache.

Die hier ausgewiesene Nettowohnbauflache betragt ca. 0,92 ha.
Die Gemeinde Speinshart tragt im Rahmen lhrer Daseinsvorsorge mit der Ausweisung des
hier behandelten Baugebietes zur Deckung des vorhandenen Bedarfs in einem ersten
Schritt letztlich begriindet Rechnung.

3. Alternativenprifung

Maogliche 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 vorgesehenen Flachen.

Alternative Flachen, welche dem bendtigten Bedarf abdecken kdnnten, stehen hierbei nicht zur
Disposition.

4. Beschreibung des Plangebietes
Die Gemeinde Speinshart gehdrt dem Landkreis Neustadt an der Waldnaab an und liegt ca. 4
km nérdlich von Eschenbach i.d.OPf., ca. 25 km siiddstlich der Universitatsstadt Bayreuth und

ca. 27 km nordwestlich der Hochschulstadt Weiden i.d.OPf.

Damit liegt Speinshart im nordlichen Bereich des Plangebietes Regionalplan Region Ober-
pfalz-Nord (6).
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Das hier betroffene Areal liegt im westlichen Teil des Hauptortes im Ortsteil Speinshart, angren-
zend an das Baugebiet ,Am Krummacker BA 11 an der KreisstraRe NEW 5.

Das Plangebiet selbst unterliegt bislang der landwirtschaftlichen Nutzung.

Topographisch betrachtet handelt es sich um eine leichte Hanglage in stddstliche Richtung.
Der Héhenverlauf im Baugebiet liegt nach den Daten des digitalen Geldandemodells der Baye-
rischen Vermessungsverwaltung zwischen ca. 440,50 m 4. NN. im Nordenwesten und ca.
433,00 m G. NN. im Sidosten.

Im Baugebiet sollen insgesamt 11 Parzellen entstehen. Die durchschnittliche Grundsticks-
groRe liegt im Mittel bei 839 m?, hierbei i. d. R. zwischen ca. 672 m? und ca. 931 m2. Lediglich
die beiden Grundstiicke im Bereich WA 3 liegen, aufgrund der dort beabsichtigten Bebauung
mit Mehrfamilienhausern, mit jeweils ca. 1.145 m? etwas darUber.

Die gewahlten Grundsticksgréfen sind im Kern der Grundgeometrie der verfligbaren Planfla-
chen geschuldet, entspringen dariber hinaus den Vorgaben der Gemeinde und spiegeln den i.
d. R. seitens der Bauwerber in Speinshart 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 auf die Flurnummern 102/38, 102/47 und Teilfla-
chen der Flurnummern 95, 102 und 102/31, jeweils Gemarkung Speinshart und umschlief3t eine
Gesamtflache von 1,13 ha.

6. ErschlieBung
Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Giber die im Westen vorhandene Stralde ,Kellerhaus®
und den Anschluss an die im Nordosten vorhandene StralRe ,Am Krummacker“. Hier anbindend
wird die Planstrale A durch das Baugebiet flihren, wodurch eine ausreichende verkehrliche

ErschlieBung gewahrleistet wird.

Den getroffenen Festsetzungen entsprechend ist vorgesehen, das Baugebiet mit einer Plan-
strale A zu erschlief3en.

Die Verkehrsraumbreiten der geplanten Stral3e liegen weitestgehend bei 7,0 m und lediglich im
norddstlichen Rand- und Anschlussbereich des Gebietes bei 8,50 m.

Dariber hinaus sind Fulwegverbindungen im Baugebiet nicht vorgesehen.

Grundsatzlich wird eine barrierefreie ErschlieRung angestrebt.

Die Wasserversorgung erfolgt durch entsprechenden Anschluss an die vorhandene Wasserlei-
tung. Im Baugebiet werden hierbei innerhalb der Planstral’e neue Wasserhauptleitungen erfor-
derlich.

Das geplante Baugebiet soll spater im Trennsystem entwassert werden.

Eine gesicherte Versickerung des Niederschlagswassers ist, in Abschatzung der zu erwarten-
den Baugrundverhaltnisse, im Baugebiet voraussichtlich nicht moglich.

(Hinweis: Die Versickerungsfahigkeit der anstehenden Béden wird im Vorfeld der ndchsten Pla-
nungsstufe liber entsprechendes Baugrundgutachten noch abschlieBend untersucht).

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



Gemeinde Speinshart, Lkr. Neustadt an der Waldnaab, Bebauungsplan ,Am Krummacker BA |lI* — Begriindung, E 10.11.2022, Seite 19 von 21

In neu zu errichtenden Regen- und Schmutzwasserkanalen werden die anfallenden Wasser
getrennt abgeleitet. Am siidostlichen Rand des Baugebietes sind fiir die erforderliche Regen-
wasserrickhaltung entsprechende Flachen vorgesehen. Von hier aus erfolgt die gedrosselte
Ableitung in dstliche Richtung, in den bestehenden Regenwasserkanal. Die Schmutzwasserab-
leitung erfolgt Uber den Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal in nordéstliche Rich-
tung.

Erganzend hierzu wird den privaten Anschlussnehmern zur Brauchwassernutzung die Errich-
tung entsprechender Regenwasserzisternen verbindlich vorgeschrieben.

Die Abwasserbehandlung selbst erfolgt dann schlieRlich auf der Klaranlage Speinshart, welche
als Belebungsanlage mit gemeinsamer Schlammstabilisierung fir 1.500 EW ausgelegt ist und
nach Angaben der Gemeinde Uber entsprechende Reserven verfiigt.

Sofern zur schadlosen Ableitung des aus den nordwestlich angrenzenden Aufiengebietsflachen
anfallenden Oberflachenwassers MalRnahmen notwendig werden, werden diese in gesonderten
Malinahmen seitens der Gemeinde ergriffen, andernfalls im Zuge der Erschlie3ung.

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

In alle neu erschlossenen Parzellen sind mit der spateren Erschliefung entsprechende Haus-
anschlussleitungen fiir alle Ver- und Entsorgungsanlagen neu herzustellen.

Der (iberplante Bereich liegt in keinem festgesetzten oder faktischen Uberschwemmungsgebiet
und auch nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

7. AusgleichsmaBnahmen
AusgleichsmalRnahmen sind infolge der Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB
(beschleunigtes Verfahren, Bebauungsplan der Innenentwicklung) nicht vorgesehen.

8. Anderungen im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan sind die betroffenen Planflachen bereits als Wohnflachen ausgewie-
sen.

Der Bebauungsplan entwickelt sich demnach aus dem Flachennutzungsplan. Eine Anderung
des Flachennutzungsplanes wird insofern nicht erforderlich.
9. Darstellungen im Plan
Die getroffenen Festsetzungen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes, soweit er-
forderlich, in Anlehnung an die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) entsprechend dargestellt.
10. Verfahren
,Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach § 13a BauGB als ,beschleunigtes Verfah-
ren fir Bebauungsplane der Innenentwicklung® und damit entsprechend § 13 BauGB im verein-

fachten Verfahren.

Der Nachweis der Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB stellt sich wie folgt
dar:

Die Ausweisung erfolgt entsprechend § 13a Abs. 1 BauGB zur Nachverdichtung und Fortfiih-
rung der Innenentwicklung im Hauptort der Gemeinde Speinshart.
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Die hierfiir nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
wird deutlich unterschritten.

Nettowohnflache (Parzellen 1 — 11): 9.224 m?
Grundflachenzahl: 0,40
Grundflache: 3.690 m? (weniger als 20.000 m?)

Dariber hinaus erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanen.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB werden somit erflllt.
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B) Umweltpriifung, Umweltbericht, etc.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 Ab-
satz 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen.

Negative Auswirkungen auf die Schutzglter 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.

Biotope, FFH-Flachen, Natur-, Vogel- oder sonstige Schutzgebiete sind mit vorliegender Planung
nicht betroffen.
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