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A) Begriindung

1. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

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

Die Gemeinde verfligt aktuell Gber keine freien Baugrundstiicke. Die in privater Hand befindli-
chen freien Bauflachen sind auf absehbare Zeit nahezu ausnahmslos fiir die Gemeinde nicht
verflgbar.

Das, im unbeplanten Innenbereich freie Grundstiick liegt in Hanglage zur Staatsstrafte und wird
im Flachennutzungsplan als Grinflache eingestuft. Hinzu kommen innerhalb ausgewiesener
Baugebiete aktuell 44 freie Parzellen, welche sich jedoch ausschlieBlich in privater Hand befin-
den. Eine schrittweise Bebauung zeichnet sich hierbei kontinuierlich ab.

Im zuletzt erschlossenen Baugebiet ,FloRRer Stralle” (Fertigstellung der Erschlie3ung im Herbst
2021) konnten die stadtischen Grundstiicke innerhalb kirzester Zeit dem Verkauf und der Be-
bauung zugefiihrt werden.

Der aktuelle Bestand an leerstehenden Wohngebauden liegt im gesamten Gemeindegebiet bei
insgesamt 6 Gebauden (siehe Tabelle 7, Ziffer 2.2.4). Die Gemeinde ist hier stetig bemdiht,
diesen Leerstanden wirkungsvoll zu begegnen. Da in der Regel mit der Wiedernutzbarmachung
der Leerstédnde auch ein nicht unerheblicher Sanierungsaufwand verbunden ist, gestaltet sich
die Beseitigung der Leerstande sehr miihsam. Auch verhindern vielmals auch die komplizierten
Eigentumsverhaltnisse (Erbengemeinschaften, etc.) eine schnelle Ruckfihrung zur Wohnnut-
zung. Unabhangig dessen wird dieses Ziel seitens der Gemeinde auch kinftig engagiert ver-
folgt.

In Anbetracht des Umstandes, dass der gemeindliche Bedarf zur Schaffung neuer Wohnge-
baude weder Uber freie Baugrundstlicke noch tGber Gebaudeleerstande gedeckt werden kann,
hat sich die Gemeinde Stérnstein entschlossen, entsprechende Bauflachen neu auszuweisen.

Aufgrund bereits zahlreich vorliegender Anfragen ist davon auszugehen, dass sich das Bauge-
biet relativ kurz- bis mittelfristig mit entsprechender Bebauung flillen wird. So weist die seitens
der Gemeinde gefuhrte Warteliste mit Stand Anfang Mai 2022 bereits 46 Bauwerber auf, welche
sich nahezu ausnahmslos fur Grundstiicke zum klassischen Wohnhausbau interessieren.

Die erforderliche Grundstiicksflache im geplanten Baugebiet konnte seitens der Gemeinde be-
reits erworben werden.

Die geplanten Parzellen werden seitens der Gemeinde spater ausschliellich mit entsprechen-
dem Bauzwang veraufert, um einer langeren Nichtbebauung systematisch vorzubeugen. Diese
Vorgehensweise hat sich in den letzten Jahren nicht nur in Stérnstein sehr erfolgreich als richtig
bestatigt.

Mit Ausweisung entsprechender Baugrundstiicke méchte die Gemeinde Stérnstein die Voraus-
setzung schaffen, um insbesondere jungen Familien, aber auch allen anderen Bevolkerungs-
schichten, die dauerhafte Ansiedlung zu erméglichen. Die Gemeinde hat es sich hierbei auch
zur Vorgabe gemacht, Baugrundsticke nur dann an Bauwerber zum Zweck der eigenen Wohn-
nutzung abzugeben. Den sonst moéglichen Aktivitdten einzelner Mietwohnungsspekulanten soll
damit von Anfang an Einhalt geboten werden. Ausgenommen hiervon, die Bereiche flr den
Mehrgeschosswohnungsbau.
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Um einem mdglichst sparsamen, bedarfsorientierten Flachenverbrauch gerecht zu werden, ist
die Ausweisung eines Bebauungsplanes mit entsprechender Parzellierung vorgesehen. So ent-
stehen einerseits relativ kleine Baugrundstlicke flir Einzelbebauung, andererseits aber auch
entsprechend grofiere Grundstiicke, gezielt fir die Nutzung mit Mehrfamilienhdusern. Darlber
hinaus werden auch Parzellen angeboten, welche die Mdglichkeit fiir die Bebauung mit kleinen
Einheiten bieten.

Nach dem Willen der Gemeinde Stornstein wird ein mdglichst ,schlanker Bebauungsplan® auf-
gestellt, welcher sich auf ein Mindestmal} an Festsetzungen beschrénken 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.

Die Grundziige der Planung liegen in der stadtebaulich sinnvollen Abgrenzung der weiteren
baulichen Siedlungsentwicklung.

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 zulassigen Grundflachenzahl und der H6henentwick-
lung der Gebdude 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 gemall 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.
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2. Bedarfsnachweis
2.1 Strukturdaten
2.1.1  Einwohnerzahl
Zum Stichtag 31.12.2020 betrug die Einwohnerzahl von Stornstein fiir das gesamte
Gemeindegebiet insgesamt 1.518 Einwohner.
2.1.2 Einwohnerentwicklung der letzten zehn Jahre

Nachfolgende Tabelle zur Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Stornstein:

Bevolkerung am 31. Dezember
Jahr . Veranderung zum Vorjahr
insgesamt
Anzahl %
2011 1449 - 46 -31
2012 1434 - 15 -1,0
2013 1449 15 1,0
2014 1 464 15 1,0
2015 1476 12 08
2016 1488 12 0,8
2017 1499 1 0,7
2018 1502 3 0,2
2019 1510 8 0,5
2020 1518 8 0,5
Tabelle 1: Bevdlkerung, www.statistik.bayern.de

Statistik kommunal 2021, Bayerisches Landesamt fir Statistik.

2.1.3 Einwohnerzahl gemaf Bevoélkerungsvorausberechnung

Nachfolgende Ubersicht zur demographischen Entwicklung der Gemeinde Stérn-
stein:
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Datenblatt
davon im Alter von ... Jahren
Bevolkerungs- Personen )
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2019 1510 240 983 287
2020 1520 240 990 290
2021 1520 240 980 300
2022 1520 240 970 310
2023 1520 240 960 320
2024 1520 250 950 320
2025 1520 250 930 340
2026 1520 260 920 350
2027 1520 260 890 370
2028 1520 260 870 390
2029 1520 260 860 400
2030 1520 250 870 400
2031 1520 250 860 410
2032 1520 250 850 420
2033 1520 240 840 430
* 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.

Der Gemeinde Stdrnstein stiinde aufgrund der amtlich prognostizierten demogra-
phischen Zahlen im Zeitraum 2019 bis 2033 eine ,stabile* Einwohnerentwicklung
(Zunahme um 10 Einwohner, entspricht ca. + 0,7 %) bevor.

Die prognostizierte Entwicklung auf Kommunalebene ist hierbei, im Gegensatz zur

Entwicklung im Landkreis etwas positiver zu bewerten, was nachfolgende Grafik
entsprechend belegt.
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Bevolkerungsentwicklung in den Gemeinden der Oberpfalz
Veranderung 2033 gegenuber 2019 in Prozent

Veranderung 2033 gegeniber 2019

in Prozent Haufigkeit
| unter -10,0 9
[ -100 bisunter 75 16
-7,5 bisunter -2,5 63
-2,5 bisunter 25 68
25 bisunter 75 49
[0 75 bisunter 10,0 7
- 10,0 oder mehr

Grafik 1: Bevolkerungsentwicklung, www.statistik.bayern.de
Demographie-Spiegel fiir Bayern, Ausgabe 08/2021, Bayerisches Landesamt fir
Statistik.

Bevdlkerungsprognose des Landkreises

Im Landkreis Neustadt an der Waldnaab wird die demographische Entwicklung ak-
tuell mit ,abnehmend” eingestuft, was Uberwiegend den Tendenzen im 6stlichen
Landkreis geschuldet ist.

So wird im aktuellen Demographie-Spiegel, Ausgabe 01/2022 des Bayerischen
Landesamtes fur Statistik dem Landkreis im Zeitraum zwischen 2021 und 2040 ein
Ruckgang der Bevolkerung um 3.100 Personen vorausberechnet. Dies entsprache
einem prozentualen Rickgang im Landkreis von ca. 3,3 %.

Insbesondere dem westlichen Teil des Landkreises sowie den umliegenden Ge-
meinden um die kreisfreie Stadt Weiden werden unabhangig davon mindestens
stabile demographische Entwicklungen prognostiziert.

Durchschnittliche Haushaltsgréle

Zum Stichtag 31.12.2020 waren im Bestand vorhanden:

446 Wohngebaude
636 Wohnungen in Wohngebauden

Heran gezogen wird die Bevolkerung zum Stichtag 31.12.2020 mit 1.518 Einwoh-
nern.
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Die durchschnittliche HaushaltsgroRe ergibt sich demnach fir den aktuellen Be-
stand mit ca. 2,39 Einwohner pro Wohnung, bei im Schnitt ca. 1,43 Wohnungen pro
Wohngebaude.

Einstufung im Zentrale Orte-System

Stdrnstein grenzt nérdlich an das Gemeindegebiet Theisseil, dstlich an die Stadt
Neustadt a.d. Waldnaab (Mittelzentrum), sudlich an die Gebiete der Gemeinden
Puchersreuth und Kirchendemenreuth, und westlich an das Gemeindegebiet FloR
an. Neustadt a.d. Waldnaab im Westen, Windischeschenbach und Tirschenreuth
im Norden, sowie Vohenstraul3 und Weiden i.d.OPf. im Suden sind die nachst ge-
legenen ,Zentralen Orte“.

Das Oberzentrum Weiden liegt dabei nur ca. 7 km siidoéstlich, die Oberzentren Bay-
reuth ca. 50 km nordwestlich, Marktredwitz/Wunsiedel sowie Waldsassen ca. 31
km noérdlich und Amberg ca. 41 km stidwestlich von Stoérnstein.

Regensburg liegt als nachst gelegenes Regionalzentrum ca. 80 km sudlich von
Stdrnstein.

Zur Metropolregion Nurnberg/Firth/Erlangen/Schwabach betragt der geographi-
sche Abstand knapp 90 km.

Gebietskategorie gem. LEP

o AT LT AT
s Al S ' g (ICheb (Eger))
i “Kulmbac i - | Fob

Weismain J+ o T

= TWaldsassen
[ cedreeh H isgen
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s R PO Wiy .’ LN O ,?‘w; e .-f‘")f T
Strukturkarte: Auszug aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Lesefassung Stand
01.01.2020

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

Mit der vorhandenen Bundesstralle B 15, welche die Hauptverbindung zwischen
Tirschenreuth und Weiden darstellt und das Gemeindegebiet Stérnstein im Norden
durchquert, ist Stérnstein sehr gut an das Uberértliche Verkehrswegenetz angebun-
den.

Uber die StaatsstraRen St 2395 und St 2172 ist in westlicher Richtung die Bunde-
sautobahn A 93, welche als Hauptmagistrale von Regensburg nach Hof fuhrt, nach
ca. 5 km Fahrweg erreichbar.

Die Bahnlinie Marktredwitz - Regensburg fuhrt ca. 3 km westlich an Stérnstein vor-
bei. Als ndhester Bahnhof ist hier Neustadt a.d. Waldnaab erreichbar.

Die umliegenden Oberzentren Marktredwitz/\WWunsiedel sowie Waldsassen sind in-
nerhalb ca. 35 Minuten, Weiden bereits innerhalb ca. 15 Minuten sehr gut mit dem
Pkw erreichbar.

Selbst die Metropolregion Nurnberg/Furth/Erlangen/Schwabach und das Regional-
zentrum Regensburg, sowie die in ca. 15 km 6&stlich angrenzende Tschechische
Republik sind Uber die genannten Auto- und Eisenbahnen, z. B. fur Pendler bes-
tens erreichbar.

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik

Aufgrund der auerst guten Verkehrsanbindung und auch landschaftlich attraktiven
Lage konnte Stornstein in den letzten Jahren von der in Teilen der Region zu ver-
zeichnender wirtschaftlich aufstrebender Entwicklung in gewissem Male ebenfalls
profitieren.

So stieg die Anzahl der Lohn- und Einkommenssteuerpflichtigen in Stérnstein im
Zeitraum 2012 bis 2017 kontinuierlich von 680 auf 761. Dies entspricht einer durch-
schnittlichen jahrlichen Steigerung von ca. 2,38 %.

Uberdies besteht ein sehr gutes Angebot an gut erreichbaren, qualifizierten Arbeits-
platzen sowohl im Gemeindegebiet und der naheren Umgebung selbst (Neu-
stadt/WN, Weiden, Windischeschenbach, Vohenstraul3, etc.) als auch in der dar-
Uber hinaus angrenzenden Region (Tirschenreuth, Wiesau, Mitterteich, Marktred-
witz, Erbendorf, Kemnath, Eschenbach, Pressath, Grafenwohr, Bayreuth, Amberg,
Schwandorf, Regensburg, etc.).

U. a. mit der Ausweisung entsprechender Bauflachen mdchte die Stadt unter Nut-
zung dieses Potenzials zur Starkung der wirtschaftlichen Entwicklung beitragen
und sowohl der einheimischen Bevolkerung als auch Neuburgern entsprechende
Perspektiven bieten.

Das durchschnittliche Einkommen der Lohn- und Einkommenssteuerpflichtigen in
Stornstein lag im Jahr 2017 mit 41.175 € rund 6,7 % Uber dem Kreisdurchschnitt.

Die Entwicklung des Lohn- und Steueraufkommens der letzten Jahre ist den nach-
folgenden Tabellen und Statistiken zu entnehmen.

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



Gemeinde Stdrnstein, Lkr. Neustadt an der Waldnaab, Bebauungsplan ,Im Badgarten* - Begriindung, PF 17.01.23 Seite 10 von 20

2.1.10

09 374158 Stornstein

14. Lohn- und Einkommensteuerstatistik seit 2012

*F Anteil der Lohn- und Einkommensteuer am Gesamtbetrag der Einkiinfte.

Jahr Lohn-und Gesamtbetrag der Lohn- und
— Einkommen- Einkiinfle Einkommensteuer
in€ Anzahl 1000€
2012 680 23036 3391
2013 708 29036 5370
2014 718 26 160 4046
2015 734 27 562 4335
2016 42 3081 4984
2017 761 31334 5145
Einkommensgrofenklassen 2017
unter 5000 96 120 3
5000 bisunter 10000 30 235 2
10000 bisunter 15000 48 591 19
15000 bisunter 20000 57 987 53
20000 bisunter 25000 682 1383 103
25000 bisunter 30 000 70 1939 183
30000 bisunter 35000 64 2082 238
35000 bisunter 50000 130 5435 678
50000 oder mehr 204 18 561 3867

Gesamtbetrag der Einkiinfte je Lohn- und
Einkommensteuerpflichtigen in Euro

45000
40000
35000
30 000
25000
20000
15000
10 000

5000

o

P iy ——

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Steuerbelastung " in Prozent

15/\

a T T T T 1
2012 2013 2014 2015 2016 2017

Tabelle 3: Lohn- und Einkommensteuerstatistik, www.statistik.bayern.de
Statistik kommunal 2021, Bayerisches Landesamt fir Statistik.
15. Umsatzsteuerstatistik " seit 2010

Umsatz- Lieferungen und Leistungen R .
Jahr steuerpfichtige Lieferungen und Leistungen

Anzahl 1000 € je Steuerpflichtigen in 1000 Euro
2010 50 18932
2011 53 20402
2012 51 21117
2013 52 19341
2014 55 21712
2015 52 20986
2016 57 20090
2017 58 21947
2018 67 23883
2019 ] 27626 0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
") Die regionale Zuordnung des gesamien Untemehmensumsatzes erfolgt an dem fiir den Sitz der Geschafisleitung zustandigen Finanzamt des Untemehmens

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

Statistik kommunal 2021, Bayerisches Landesamt fir Statistik.

Zielvorstellungen der Gemeinde

Die Gemeinde Stornstein mdchte mit geeigneten Malinahmen 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 Malnahmen auf das Notwendige begrenzt werden.

Den viel beschriebenen negativen Auswirkungen des demographischen Wandels
madglichst wirkungsvoll begegnet werden.

Unabhangig der Ausweisung neuer Baugebiete werden folgende Ziele stetig weiter
verfolgt:

Starkung der Gemeinde als Wohnstandort

Beseitigen von bestehenden Leerstanden

Vermeiden von zukunftigen Leerstanden

Schaffen von konkurrenzfahigen, modernen Wohnstandards entsprechen-
den Wohnungen

e Verbesserung des Wohnangebotes fiir alle Bevdlkerungsgruppen
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2.1.11 Siedlungsdichte

Unter Ansatz der Siedlungs- und Verkehrsflache von ca. 1,52 km? lag die Sied-

lungsdichte im Gemeindebereich zum Stichtag 31.12.2020 bei 999 Einwohner je
km2.

Die Siedlungsdichte im Landkreis Neustadt/WWN zum Vergleich bei 637 Einwohner
je km2.

(Quelle: Statistik kommunal 2021)

2.2 Bestehende Flachenpotenziale

2.2.1 Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen ohne Bebauungsplan

| a—c— \ =]

= \ g

LK 3:(@\@@1?@&1( =t
~

Diepoltsreuth

i\

Soweit im Flachennutzungsplan Bauflachen aufRerhalb des unbeplanten Innenbe-
reichs als solche dargestellt werden, existieren hierflr 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
folgende Baullicken:

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

Reiserdorf,
Gramleite | 54 48 0 6 0
Reiserdorf,
Gramleite Il 19 16 0 3 0
Stornstein,
Steinleite IV 21 14 0 7 0
Stornstein,
Steinleite I-ll
(aufgehoben) 204 183 0 21 0
Stornstein,
Siedlung ,Gigl”
(ohne BPlan) 82 79 0 3 0
Reiserdorf,
,Altes Dorf“
(ohne BPlan) 35 31 0 4 0

| Gesamt | a15s | 31 | o 44 0

Tabelle 5: Freie Baugrundstiicke, AIB Schultes

Zur vorstehenden Tabelle ist anzumerken, dass sich selbst bei den privaten Grund-
stiicken ohne Bauzwang im Bereich Steinleite eine schrittweise Bebauung in einem
Umfang von 2 — 5 Parzellen pro Jahr abzeichnet. Ahnliches gilt fiir die Bauliicken
in der Gramleite. Die Gemeinde rechnet daher mit einer SchlieBung der Baulticken
in den nachsten 5 Jahren.

Die Lucken in den anderen aufgefiihrten Siedlungsteilen bestehen seit [angerer Zeit
und werden vermutlich als Erbgrundstlicke angesehen.

Wie der Tabelle zu entnehmen ist, verfligt die Stadt innerhalb ausgewiesener Bau-
gebiete derzeit Uber kein einziges Grundstiick.
2.2.3 Baullicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich

Im unbeplanten Innenbereich existieren derzeit folgende Baulliicken ohne Bau-

recht:
Ortsteil, Lage Grund- davon davon
stiicke privat offentlich
Stornstein 1 1 0
Gesamt | 1 | 1 0
Tabelle 6: Baullicken, AIB Schultes

Brachen und/oder Konversionsflachen sind der Gemeinde derzeit nicht bekannt..
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224

2.2.5

226

2.2.7

Maoglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Geb&ude

Folgende Leerstande sind im Gemeindegebiet derzeit bekannt:

Ortsteil, Lage Leer- davon davon
stande privat offentlich
Stornstein 4 4 0
Lanz, Oberndorf 2 2 0
Gesamt | 6 | 6 0
Tabelle 7: Leerstande, AIB Schultes

In der Regel mit dem Leerstand verbunden, die erforderliche Sanierungsbeduirftig-
keit der betroffenen Objekte. Die beiden leerstehenden Anwesen in den Ortsteilen
Lanz/Oberndorf sind dahingehend bereits abbruchreif.

Nach dem Ableben der vormaligen Bewohner (Eigentimer) lasst 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.

Mdglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen

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

Verfugbarkeit oder Nutzbarkeit

Der Gemeinde sind keine frei verfugbaren Flachen zur ggf. méglichen Nachverdich-
tung bekannt.

Strategie zur Aktivierung vorhandener Potenziale

Hinsichtlich vorhandener Baugrundstiicke, welche sich in privater Hand befinden,
ist die Stadt seit Jahren aktiv bemiiht, durch regelmaRige Abfragen die jeweiligen
Grundstiickseigentiimer zur eigenen Baunutzung oder zum Verkauf an Bauwerber
zu bewegen. Leider ist der Ankauf von privaten Grundstiicken durch die Gemeinde
aufgrund der Finanzlage bisher nicht moéglich, da die Grundstiickspreise dem Ni-
veau der angrenzenden Kreisstadt folgen. Unabhangig dessen soll die Aktivitat der
Gemeinde diesbeziiglich auch in Zukunft weiter aufrechterhalten werden.

Die letzte Abfrage diesbeziiglich erfolgte im Februar dieses Jahres.

Die Gemeinde wird sich auch in Zukunft um die Reaktivierung entstehender Leer-
stéande intensiv bemuhen.
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2.3 Berechnung

Entsprechend Ziffer 2.1.5 liegt die durchschnittliche HaushaltsgréRe fir den aktuellen Be-
stand derzeit bei ca. 2,39 Einwohner pro Wohnung.

Aufgrund der allgemeinen Entwicklung zu kleineren Wohnhaushalten und den sich andern-
den Wohnbedirfnissen wird sich die Belegungsdichte in den nachsten Jahren auch in
Stdrnstein weiter reduzieren.

Unter Annahme einer kunftigen reduzierten Belegungsdichte von 2,3 Einwohner pro Woh-
nung im Jahr 2030 entstlinde selbst bei gleichbleibender Einwohnerzahl von 1.520 Einwoh-
nern ein zusatzlicher Bedarf von ca. 25 Wohnungen, bzw. ca. 18 Wohngebauden (bei un-
verandert 1,43 Wohnungen pro Wohngebaude).

Der Anteil von sog. ,Haushaltsgriindern® (Altersgruppe 18 - 40 Jahre) an der Gesamtbevol-
kerung lag in Stérnstein zum 31.12.2020 bei 25,5%. Auch hieraus lasst sich ein gewisser
Bedarf z.B. an Reihenhausern, Doppelhausern oder Einfamilienhausern ableiten.

Wie bereits unter Ziffer 2.1.9 ausgeflhrt, stehen in Stérnstein kurz- und mittelfristig teils
hochqualifizierte Arbeitsplatze im Raum. Diese I8sen zusatzlichen Bedarf an Bauland aus.

Zusatzlicher Wohnraumbedarf zeichnet sich nicht zuletzt durch die Zunahme der Zuzugs-
situation, insbesondere auch im Hinblick auf den stetig steigenden Anteil an Flichtlingen
und deren notwendiger Unterbringung ab.

Die Gemeinde Stornstein verzeichnet aktuell eine sehr starke Nachfrage nach entsprechen-
den Wohnbauflachen. So liegen der Verwaltung derzeit eine hohe Zahl an Reservierungen,
bzw. Interessensbekundungen bereits vor. So weist die aktuelle Warteliste zum 03.05.2022
insgesamt bereits 46 Bewerber aus, allesamt zum Zweck der Eigennutzung.

Bedarfsermittlung fir Prognosejahr 2030:

Bedarf aus Auflockerung: 18 Wohngebaude
(Bevdlkerungsbestand)

Bedarf Haushaltsgrinder: 24 Wohngebaude
(Annahme 3 pro Jahr)

Bedarf Zuzug: 32 Wohngebaude
(Annahme 4 pro Jahr)

Abzgl. vorh. Baugrundstticke in 6ffentlicher Hand 0

Abzgl. Aktivierung vorh. privater Baugrundstticke 24

(Annahme 3,0 pro Jahr)

Abzgl. Nutzung vorhandener Brachen 0

Abzgl. Beseitigung vorhandener Leerstande 0

Verbleibender Bedarf 50 Wohngebaude

= 72 Wohnungen
Im Zuge der kunftigen Vorsorge zur gemeindlichen Entwicklung ist der Bedarf der hier aus-
gewiesenen Baugrundstiicke aus den genannten Griinden mehr als gegeben.
Mit der Ausweisung von insgesamt 24 Parzellen (hiervon 1 im Mehrgeschosswohnungs-
bau) im Bereich des Baugebietes ,Im Badgarten® tragt die Gemeinde Stdrnstein in einem

ersten Schritt diesem Umstand letztlich begriindet Rechnung.
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3. Alternativenprifung

Mégliche Alternativen wurden im Vorfeld der Aufstellung

seitens der Gemeinde gepriift.

Die Auswahl potentieller Flachen orientierte sich hierbei primar an den im Flachennutzungsplan

flr spatere Baunutzung vorgesehene Flachen.

Alternative Flachen, welche dem bendétigten Bedarf abdecken kdnnten, stehen hierbei nicht zur

Disposition.

Beschreibung des Plangebietes

Die Gemeinde Stornstein gehort dem Landkreis Neustadt an der Waldnaab an und liegt ca. 7
km nérdlich der Hochschulstadt Weiden i.d.OPf., im nordlichen Bereich des Plangebietes Re-

gionalplan Region Oberpfalz-Nord (6).
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Das hier betroffene Areal liegt im nérdlichen Randbereich von Stdrnstein.
Das Plangebiet selbst unterliegt bislang der landwirtschaftlichen Nutzung.

Topographisch betrachtet handelt es sich um eine maRig ausgepragte Hanglage in stidostliche
Richtung.

Der Hohenverlauf im Baugebiet liegt nach den Daten des digitalen Gelandemodells der Baye-
rischen Vermessungsverwaltung zwischen ca. 462,00 m 4. NN. im Nordwesten und ca. 446,00
m U. NN. im Sudosten.

Im Baugebiet sollen insgesamt 24 Parzellen mit unterschiedlichen Regelgrofien entstehen. Die
Grundstucke fur die normale Wohnbebauung (WA 1) liegen im Mittel bei 714 m?, hierbeii. d. R.
zwischen ca. 647 m? und ca. 932 m2. Das grof3ere Grundstick fir Mehrgeschosswohnungsbau
(WA 2) liegt bei ca. 1.226 m2. Fur die kleineren Grundsticke (WA 3) liegt die mittlere GréRe bei
ca. 350 m2.

Die gewahlten Grundstlicksgrofen sind im Kern der Grundgeometrie der verfligbaren Planfla-
chen geschuldet, entspringen dariiber hinaus den Vorgaben der Gemeinde und spiegeln den i.
d. R. seitens der Bauwerber in Stérnstein 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 Flurnummer 294, Gemarkung Stdrnstein
und umschliel3t eine Gesamtflache von 3,24 ha.
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6. ErschlieBung
Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt im Westen Uber den dort bestehenden Lanzer Weg.

Den getroffenen Festsetzungen folgend ist vorgesehen, das Baugebiet mit entsprechenden
Planstral’en A und B zu erschlief3en.

Die Planstrafl’en erhalten Verkehrsraumbreiten von i. d. R. 7,00 m.

Zwei FuBwegverbindungen sind im Stden des Baugebietes, anschlielend an Planstralie B,
vorgesehen. Daruber hinaus sind keine weiteren Wirtschaftswege im Baugebiet vorhanden.

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.

Eine gesicherte Versickerung des Niederschlagswassers aus dem Baugebiet ist, in Ergebnis
der im Zuge entsprechender Baugrunduntersuchungen gewonnenen Erkenntnisse nicht mog-
lich.

In neu zu errichtenden Regen- und Schmutzwasserkanalen werden die anfallenden Wéasser
getrennt abgeleitet. Am norddstlichen Rand des Baugebietes sind fir die erforderliche Regen-
wasserrickhaltung entsprechende Flachen vorgesehen. Die Schmutzwasserableitung erfolgt
Uber den Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal in sidostliche Richtung.

Erganzend hierzu wird den privaten Anschlussnehmern die Errichtung entsprechender Regen-
wasserzisternen zur Brauchwassernutzung vorgeschrieben.

Unabhangig dessen werden die im Baugebiet anfallenden Regenwasser (private und 6ffentli-
che Flachen) final im auf offentlicher Seite zu errichtenden Regenruckhaltebecken zunachst
zurtckgehalten und von dort gedrosselt abgeleitet.

Letztlich werden die gedrosselten Regenwasser aus dem Baugebiet, wie auch die im Baugebiet
anfallenden Schmutzwasser den bestehenden Kanalen im angrenzenden Gebiet zugeleitet. Die
Regenwasser werden hier im weiteren Verlauf der Flo zugeleitet. Die Schmutzwasser der
Klaranlage des Abwasserzweckverbandes Altenstadt-Neustadt-Stérnstein.

Die Klaranlage selbst ist als Belebungsanlage mit gemeinsamer Schlammstabilisierung und
chemischer Phosphorelimination fiir 30.000 EW ausgelegt. Aufgrund vorliegender Voruntersu-
chungen des Planungsbiiros Wolfrum vom 24.10.2020 ist davon auszugehen, dass die Ausle-
gung der Klaranlage mit dem hier ausgewiesenen Wohngebiet noch als ausreichend einzustu-
fen ist.

Sofern zur schadlosen Ableitung des aus den noérdlich angrenzenden AuRengebietsflachen an-
fallenden Oberflachenwassers MaRnahmen notwendig werden, werden diese in gesonderten
Malnahmen seitens der Gemeinde ergriffen, andernfalls im Zuge der Erschliefung. Aktuell
laufen fir den gesamten Gemeindebereich im Rahmen eines integralen Hochwasserschutz-
und Rickhaltekonzeptes entsprechende hydrotechnische Untersuchungen (IB Miinchmeier —
Eigner).

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

In alle 24 Parzellen sind mit der ErschlieBung entsprechende Hausanschlussleitungen fur alle
Ver- und Entsorgungsanlagen neu herzustellen.
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7.

10.

AusgleichsmaBRnahmen

Ausgleichsmaflinahmen sind infolge der Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB
(beschleunigtes Verfahren, Bebauungsplan der Innenentwicklung) nicht vorgesehen.
Anderungen im Flichennutzungsplan
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Bislang sind im Flachennutzungsplan im betroffenen Planbereich ausnahmslos landwirtschaft-
liche Flachen ausgewiesen.

Die fiir den aktuell betroffenen Planbereich erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes
wird aufgrund des vereinfachten Verfahrens nachgangig zur hier behandelten Bauleitplanung
im erforderlichen MalRe vorgenommen. Im Zuge des hier behandelten Verfahrens erfolgt ledig-
lich die Berichtigung entsprechend § 13 a Abs. 2 Satz 2 BauGB. Diese wird im zeichnerischen
Teil nachrichtlich entsprechend dargestellt.

Darstellungen im Plan

Die getroffenen Festsetzungen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes, soweit er-
forderlich, in Anlehnung an die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) entsprechend dargestellt.
Verfahren

,Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach § 13b BauGB als ,beschleunigtes Verfah-
ren 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 — 24): 16.547 m?

Grundflachenzahl: 0,40

Grundflache: 6.619 m? (weniger als 10.000 m?)

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nicht in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungspléanen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden dariiber hinaus keine Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz lber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine An-
haltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zu beachten sind.

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

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung 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 Schutzgliter Mensch, Tiere und Pflanzen, Wasser, Boden,
Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiiter 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 oder Landschaftsschutzgebiete sind mit vorliegender Planung nicht betrof-
fen.
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