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

Die Nachfrage Bauwilliger nach entsprechenden Baugrundstiicken ist in Wernberg-Koéblitz nach
wie vor grof3. So liegen der Gemeinde aktuell Anfragen in einem Mal3e vor, welches die Schaf-
fung entsprechender Bauflachen erfordert.

Die Marktgemeinde verfligt aktuell Gber lediglich ein freies Baugrundstiick. Die in privater Hand
befindlichen freien Bauflachen sind auf absehbare Zeit nahezu ausnahmsilos fiir die Gemeinde
weder verfugbar noch durch diese vermittelbar.

Im zuletzt erschlossenen Baugebiet ,Kreuzacker III* konnten die Grundstucke innerhalb kdr-
zester Zeit dem Verkauf und der Bebauung zugefiihrt werden. Derzeit sind hier lediglich 3
Grundstucke noch nicht bebaut. Mit dem auferlegten Bauzwang ist aber auch hier mit der sehr
zeithnahen Bebauung zu rechnen.

Der aktuelle Bestand an leerstehenden Wohngebauden liegt im gesamten Gemeindegebiet bei
insgesamt 3 Gebauden (siehe Tabelle 7, Ziffer 2.2.4). Die Gemeinde ist hier stetig bemdiht,
diesen Leerstanden wirkungsvoll zu begegnen. In der Vergangenheit konnten auftretende Leer-
stdnde meist innerhalb relativ kurzer Zeit durch Sanierung, bzw. anderweitige Nachfolgenut-
zung erfolgreich 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
der Markt Wernberg-Kéblitz entschlossen, das Baugebiet ,Am Koblitzbach® als Allgemeines
Wohngebiet auszuweisen.

Neben dem Umstand, dass sich bereits Ortsansassige wie auch Auswartige zur Realisierung
ihrer Bauvorhaben fiir entsprechendes Bauland im Gemeindebereich interessieren, wirkt sich
im Hinblick auf kiinftige Neuansiedlungen insbesondere die hervorragende Verkehrsanbindung
und damit eng verbunden, die aullerordentlich ausgepragte wirtschaftliche Entwicklungsdyna-
mik positiv fir den Markt Wernberg-Kaéblitz aus.

Die Gemeinde hat sich fur die betroffenen Grundstiicke bereits Kaufoptionen gesichert, so dass
die spatere Verflugbarkeit der Grundstlicke auch gewahrleistet ist. Mit VerdulRerung an die je-
weiligen Bauwerber sollen die Baugrundstiicke spater ausschlie3lich mit entsprechendem Bau-
zwang belegt werden, um einer ldngeren Nichtbebauung systematisch vorzubeugen. Diese
Vorgehensweise hat sich in den letzten Jahren nicht nur in Wernberg-Koblitz sehr erfolgreich
als richtig bestatigt.

Mit Ausweisung entsprechender Baugrundstiicke mochte der Markt Wernberg-Koblitz die Vo-
raussetzung schaffen, um insbesondere jungen Familien, aber auch allen anderen Bevélke-
rungsschichten, die dauerhafte Ansiedlung zu ermdéglichen. Der sonst zwangslaufig moglichen
Abwanderung, vor allem junger Menschen, soll damit mdglichst wirkungsvoll begegnet werden.
Die Gemeinde hat es sich hierbei auch zur Vorgabe gemacht, Baugrundstiicke nur zum Zweck
der eigenen Wohnnutzung abzugeben. Den andernfalls méglichen Aktivitdten einzelner Miet-
wohnungsspekulanten soll damit von Anfang an Einhalt geboten werden.

Aufgrund bereits sehr zahlreich vorliegender Anfragen und der attraktiven Lage ist davon aus-
zugehen, dass sich das Baugebiet relativ kurz- bis mittelfristig mit entsprechender Bebauung
fullen wird. So stehen aktuell 117 mdgliche Bauwerber auf der seitens der Gemeinde geflihrten
Bewerberliste, welche sich nahezu ausnahmsilos fiir Grundstiicke zum klassischen Wohnhaus-
bau interessieren. Davon ca. 45 % aus dem Gemeindebereich, ca. 30 % aus der angrenzenden
Region (bis 25 km) und ca. 25 % aus entfernteren Gegenden (mehr als 25 km). Dies alles, ohne
dass hierflr bislang ,geworben” worden ware.

Nach dem Willen der Marktgemeinde Wernberg-Koéblitz wird ein mdglichst ,schlanker Bebau-

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

Um einem mdglichst sparsamen, bedarfsorientierten Flachenverbrauch gerecht zu werden, ist
die Ausweisung eines Bebauungsplanes mit entsprechender Parzellierung vorgesehen.

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 Dachbegrinungen.

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

Ziel der vorliegenden Planung war es, das Bebauungskonzept mit méglichst wenigen Festle-
gungen zu bestimmen. So wurden neben der Festsetzung moglichst groRzugiger 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
211  Einwohnerzahl

Zum Stichtag 31.12.2020 betrug die Einwohnerzahl von Wernberg-Koéblitz fir das
gesamte Gemeindegebiet insgesamt 5.678 Einwohner.

2.1.2 Einwohnerentwicklung der letzten zehn Jahre

Nachfolgende Tabelle zur Bevdlkerungsentwicklung in der Gemeinde:

Bevolkerung am 31. Dezember
Jahr Veranderung zum Vorjahr "
insgesamt
Anzahl | %
2011 5658 15 0.3
2012 5622 - 36 -06
2013 5586 - 36 -06
2014 5581 -5 -0.1
2015 5685 104 1.9
2016 5661 - 24 -04
2017 5703 42 0.7
2018 5650 - 53 -0.9
2019 5618 - 32 -0.6
2020 5678 60 1.1
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 Wern-

berg-Kéblitz:
Datenblatt 09 376 150 Wernberg-Koblitz
davon im Alter von ... Jahren
Bevdélkerungs- Personen .
stand am 31.12. insgesamt* unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2019 5618 807 3 607 1204
2020 5700 800 3600 1200
2021 5 600 800 3600 1200
2022 5 600 800 3 600 1300
2023 5 600 800 3500 1300
2024 5 600 800 3500 1300
2025 5 500 800 3 400 1300
2026 5 500 800 3300 1400
2027 5 500 800 3300 1 400
2028 5 500 800 3200 1500
2029 5 500 800 3200 1500
2030 5400 800 3100 1600
2031 5400 800 3100 1600
2032 5400 800 3000 1600
2033 5400 800 2900 1700
2034 5400 700 2900 1700
2035 5400 700 2900 1700
2036 5400 700 2900 1800
2037 5300 700 2800 1800
2038 5300 700 2800 1 800
2039 5300 700 2800 1800
* Die Werte der Jahre 2020 bis 2039 wurden jeweils auf 100 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.

Wernberg-Koéblitz stiinde aufgrund der amtlich prognostizierten demographischen
Zahlen im Zeitraum 2019 bis 2039 eine ,abnehmende® Einwohnerentwicklung (Ab-
nahme um 318 Einwohner, entspricht ca. - 5,7 %) bevor.

Die prognostizierte Entwicklung auf Kommunalebene ist hierbei, im Gegensatz zur
Entwicklung im gesamten Landkreis eher negativ zu bewerten, was nachfolgende
Grafik entsprechend belegt.

Im Landkreis selbst geht die prognostizierte Entwicklung stark auseinander. Wer-
den dem sudlichen Landkreis zunehmende bis stark zunehmende Prognosen at-
testiert, so sind diese im ndrdlichen Teil des Kreises lediglich stabil bis abnehmend.

Bevdlkerungsprognosen aus der Vergangenheit (Demographiebericht fur
Wernberg-Kaéblitz 2012 — 2030, BertelsmannStifung) sahen im Zeitraum 2012 bis
2025 einen Riickgang der Bevodlkerung um ca. 4,2 %. Diese Prognose trat mit Blick
auf die tatsachliche Einwohnerentwicklung (siehe Ziffer 2.1.3) nachweislich nicht
ein, weshalb durchaus zu bezweifeln ist, ob auch die heutige Prognose des
Demographiespiegels eintreten wird.
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Bevoélkerungsentwicklung 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

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

2.1.4 Bevolkerungsprognose des Landkreises
Im Landkreis Schwandorf wird die demographische Entwicklung aktuell mit ,zuneh-
mend*“ eingestuft, was tUberwiegend den positiven Tendenzen im sidlichen Land-
kreis geschuldet ist.
So wird im aktuellen Demographie-Spiegel, Ausgabe 01/2023 des Bayerischen
Landesamtes fur Statistik dem Landkreis im Zeitraum zwischen 2021 und 2041
eine Zunahme der Bevolkerung um 10.700 Personen vorausberechnet. Dies ent-
sprache einem prozentualen Zuwachs im Landkreis von ca. 7,2 %.

2.1.5 Durchschnittliche Haushaltsgroie
Zum Stichtag 31.12.2020 waren im Bestand vorhanden:

1.601 Wohngebaude
2.481 Wohnungen in Wohngebauden

Heran gezogen wird die Bevoélkerung zum Stichtag 31.12.2020 mit 5.678 Einwoh-
nern.
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Die durchschnittliche HaushaltsgroRe ergibt sich demnach fiir den aktuellen Be-
stand mit ca. 2,29 Einwohner pro Wohnung, bei im Schnitt ca. 1,55 Wohnungen pro
Wohngebaude.

2.1.6 Einstufung im Zentrale Orte-System

Im Verbund mit Nabburg und Pfreimd ist Wernberg-Koblitz als Mittelzentrum aus-
gewiesen.

Dariber hinaus liegt Wernberg-Koéblitz noch in der stdlichen Peripherie des ,Ober-
zentrums® Weiden i. d. Opf.

Als weitere Oberzentren sind Amberg, ca. 25 km westlich und Cham, ca. 49 km
sudostlich von Wernberg-Koblitz zu nennen.

Regensburg liegt als nachst gelegenes Regionalzentrum ca. 58 km sudlich von
Wernberg-Kablitz.

Zur Metropolregion Nurnberg/Firth/Erlangen/Schwabach betragt der geographi-
sche Abstand knapp 60 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 Wernberg-Koéblitz im
+LAllgemeinen landlichen Raum®. Die betroffene Kreisregion ist als ,Raum mit be-
sonderem Handlungsbedarf‘ ausgewiesen.
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2.1.8 Verkehrsanbindung

Mit der zur Staatsstralle St 2657 und der zur Kreisstralle SAD 25 abgestuften
frGheren Bundesstralle B 14, welche Wernberg-Koéblitz von Nord nach Sud, bzw.
von West nach Ost durchqueren, ist Wernberg-Koblitz sehr gut an das Uberértliche
Verkehrswegenetz angebunden.

So ist die Bundesautobahn A 93, welche als Hauptmagistrale von Regensburg
nach Hof fihrt und Wernberg-Koblitz westlich tangiert, Giber eine eigene Anschluss-
stelle schon nach 2 km erreichbar.

Ca. 2,5 km sudlich von Wernberg-Koblitz verbindet das Autobahnkreuz ,Oberpfal-
zer Wald“ die BAB 14 mit der BAB 6, welche die Metropole NiUrnberg mit der tsche-
chischen Hauptstadt Prag verbindet und das Gemeindegebiet ostlich streift.

Die Bahnlinie Regensburg-Weiden fuhrt direkt durch Wernberg-Kaéblitz. Der 6rtliche
Bahnhof Wernberg bietet auch hier eine sehr gute Anbindung an den tberdrtlichen
OPNV.

Die umliegenden Oberzentren Weiden und Amberg sind innerhalb ca. 15 - 20 Mi-
nuten sehr gut mit dem Pkw erreichbar.

Selbst die Metropolregion Nirnberg/Furth/Erlangen/Schwabach und das Regional-
zentrum Regensburg, sowie die in ca. 30 km o&stlich angrenzende Tschechische
Republik sind Uber die genannten Auto- und Eisenbahnen, z. B. fir Pendler bes-
tens erreichbar.

2.1.9 Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik

Aufgrund der duRerst guten Verkehrsanbindung und auch landschaftlich attraktiven
Lage konnte Wernberg-Koblitz in den letzten Jahren von der in der Region zu ver-
zeichnender wirtschaftlich aufstrebender Entwicklung in gewissem Malie ebenfalls
profitieren.

So stieg die Anzahl der Lohn- und Einkommenssteuerpflichtigen in Wernberg-Kob-
litz im Zeitraum 2012 bis 2017 kontinuierlich von 2.985 auf 3.152. Dies entspricht
einer durchschnittlichen jahrlichen Steigerung von ca. 1 %.

Die in der Vergangenheit ausgewiesenen Gewerbeflachen (zuletzt |G Wernberg-
Koblitz BA 4%) erfreuen sich aufgrund der sehr guten verkehrlichen Anbindung nach
wie vor grof3er Beliebtheit. So sind hier aktuell weitere Betriebsansiedlungen be-
reits absehbar, welche in der Prognose auch neue Arbeitsplatze bescheren wer-
den.

Aufgrund aktuell vorliegender Absichtsbekundungen bereits ansassiger und zur
Neuansiedlung entschlossener Betriebe wird in Wernberg-Koblitz aktuell davon
ausgegangen, dass in den nachsten Jahren noch bis ca. 600 Arbeitsplatze zusatz-
lich entstehen werden.

Uberdies besteht ein sehr gutes Angebot an gut erreichbaren, qualifizierten Arbeits-
platzen sowohl im Gemeindegebiet als auch der ndheren Umgebung (Weiden,
Neustadt/WN, Hirschau, Pfreimd, Nabburg, Schwandorf, Vohenstraul}, etc.) als
auch in der dariiber hinaus angrenzenden Region (Amberg, Regensburg, Nirnberg
etc.).

Hinzu kommt, dass seit Beginn der Pandemie (COVID) die Zahl der im Home-Office

tatigen Beschaftigten stetig zunimmt. Die kiinftigen Méglichkeiten hierfir tendenzi-
ell eher noch zunehmen werden. So insbesondere auch in Wernberg-Kaéblitz.
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Das stadtebauliche Entwicklungskonzept aus dem Jahr 2012 kommt in der Bewer-
tung zu folgender Erkenntnis:

,Die verstdrkte Gewerbeansiedlung wirkt bereits als Impulsgeber flir die positive
Entwicklung auf weiteren strukturellen Ebenen, wie:

e  Wohnungsstruktur[...]

e Bevélkerungsstruktur|[...]

o  Wirtschaftsstruktur [...]*

U. a. mit der Ausweisung entsprechender Bauflachen mdchte die Gemeinde unter
Nutzung dieses Potenzials zur Starkung der wirtschaftlichen Entwicklung beitragen
und sowohl der einheimischen Bevodlkerung als auch Neuburgern entsprechende
Perspektiven bieten.

Das durchschnittliche Einkommen der Lohn- und Einkommenssteuerpflichtigen in
Wernberg-Koblitz lag im Jahr 2017 mit 35.620 € rund 6,4 % unter dem Kreisdurch-
schnitt.

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

09 376 150 Wernberg-Koblitz
14. Lohn- und Einkommensteuerstatistik seit 2012
Jahr Lohn- und Gesamtbetrag der Lohn- und S "
_ Einkommen- Einknfte Einkommenstever Gesamtbetrag der Einkiinfte je Lohn- und
Ei Einkommensteuerpflichtigen in Euro
in€ Anzahl 1000 €
37000
36 000
2012 2985 89518 13678 35000 -
2013 2993 92 351 13989 34 000
14 7 16 4 33000 +
20 3002 99786 6402 32000 |
2015 3041 102 189 16697 31000 -
2016 3091 107 541 17 360 ggggg - - R -
2017 3152 12274 17995 28000 4
27 000 T
EinkommensgréRenklassen 2017 2012 2013 2014 2015 2016 2017
unter 5000 639 837 13 Steuerbelastung " in Prozent
5000 bisunter 10000 178 1356 23 1@
10000 bisunter 15000 192 2378 48
15000 bisunter 20000 225 3968 195 16 -+
20000 bisunter 25000 22 4978 405
25000 bisunter 30000 296 8143 799 15 +
30000 bisunter 35000 239 7767 845
35000 bisunter 50000 517 21591 2649 14 + - r - r S
50000 oder mehr 644 61259 13019 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 fiir Statistik.

15. Umsatzsteuerstatistik " seit 2010

Umsatz- Lieferungen und Leistungen
Jahr steuerpfiichtige 9 9 Lieferungen und Leistungen
Anzahl 1000 € je Steuerpflichtigen in 1000 Euro
2010 226 247 342 1250 +

201 20 2831 4,00 |

2012 27 243705
2013 245 s5260 11507
2014 24 203681 1100 |
215 240 81182 4050 .
2016 254 285955
wo ! M-B- BN B B B B B BB
2017 255 204733
2018 249 301063 950 +- III -
2019 26 200023 900 1

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

") Die regionale Z des L erfolgt an dem fir den Sitz der Geschaftsleitung zustandigen Finanzamt des Unternehmens.

Tabelle 4: Umsatzsteuerstatistik, www.statistik.bayern.de
Statistik kommunal 2021, Bayerisches Landesamt fiir Statistik.
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2.1.10 Zielvorstellungen der Gemeinde

Die Marktgemeinde Wernberg-Koblitz méchte mit geeigneten MaRnahmen die At-
traktivitdt des Lebens- und Arbeitsraumes fiir seine Blrgerinnen und Blrger nach-
haltig stéarken 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
soll méglichst wirkungsvoll begegnet werden.

Im stadtebaulichen Entwicklungskonzept aus dem Jahr 2012 wurden u. a. fiir den
Bereich Wohnen folgende Entwicklungsziele formuliert:

> Erhalt der gewachsenen Ortsstrukturen

» Dem Bedarf angemessene Neuausweisung von Siedlungsgebieten

» Schwerpunkt Innenentwicklung

- Beplanung und Fdrderung der bebauten Innen- und Kernbereiche

- Nachverdichtung des Innenbereichs und der Siedlungsgebiete

- Forderung von Ordnungsmafinahmen im Siedlungskernbereich

- Schaffung von neuen Wohnmaoglichkeiten in den Ortskernen

Aktive (Sanierungs-)Beratung speziell bei Generationen-/Eigentiimer-
wechsel (kommunale oder externe Anlaufstelle)

Hochwertiges Arbeiten und Wohnen am Ort (kurze Wege, Familienfreund-
lichkeit) férdern

Sanierungsanreize schaffen (Férderung, Zuschuss, o. a.)
Restrukturierung der Siedlungsareale der 1950er bis spaten 1970er Jahre

YV VvV

Y VY

2.1.11 Siedlungsdichte
Unter Ansatz der Siedlungs- und Verkehrsflache von ca. 7,92 km? lag die Sied-
lungsdichte im Gemeindebereich zum Stichtag 31.12.2020 bei 717 Einwohner je
km2.

Die Siedlungsdichte im Landkreis Schwandorf zum Vergleich bei 907 Einwohner je
km2.

(Quelle: Statistik kommunal 2021)
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2.2 Bestehende Flachenpotenziale

2.2.1 Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen ohne Bebauungsplan
FLACHENNUTZUNGSPLAN
WERNBERG-KOBLITZ
Karte FNP: Stand 20.04.2010 (unmafstébliche Wiedergabe)
Soweit im Flachennutzungsplan Bauflachen auRerhalb 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.
2.2.2 Unbebaute Flachen mit Baurecht

Im Gemeindebereich existieren gemaf Baullickenkataster, Stand 31.12.2022 in-
nerhalb rechtskraftig ausgewiesener Baugebiete fiir den Bereich Wohnen folgende

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

Nordl. Ausiedlung * 3 3 0 0 0
Fischberg * 13 0 4 0
Galgenberg 14 11 0 3 0
Krummleite * 59 30 0 29 0
Feistelberger Steig * 21 21 0 0 0
Kreuzacker | 64 54 0 10 0
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Kreuzacker Il 20 20 0 0 0
Kreuzacker llI 18 15 3 0 0
Rabenbiihl - B 14 36 32 0 4 0
Hintere RingstraRe 6 4 0 2 0
Wernberg Sud * 21 15 0 6 0
Bergacker | 9 9 0 0 0
Bergacker Il 9 9 0 0 0
OT Neunaigen,
Am Schwallbach 6 5 0 1 0
Gesamt | 209 | 237 | 3 59 0
Tabelle 5: Freie Baugrundstiicke, AIB Schultes

* Grundstlicke, welche aktuell bebaut werden, bzw. fir welche das Genehmigungsverfahren bereits
lauft, werden unter der Rubrik ,Bebaut” gefiihrt!

Wie der Tabelle zu entnehmen ist, verfigt die Gemeinde innerhalb ausgewiesener
Baugebiete derzeit Uber kein einziges Grundstuck.

Freie Grundstlicke befinden sich nahezu ausnahmslos in privater Hand, i. d. R.
ohne Bauzwang. Bei den insgesamt 3 freien Grundstlicken im Baugebiet ,Kreu-
zacker IlI* ist in Verbindung mit dem auferlegten Bauzwang von einer zeitnahen
Bebauung auszugehen.

2.2.3 Bauliicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich

Im unbeplanten Innenbereich existieren gemaly Baullickenkataster, Stand
31.12.2022 derzeit folgende Baullicken ohne Baurecht:

Ortsteil, Lage Grund- davon davon
stiicke privat offentlich

Oberkdblitz, Australe * 5 5 0
Damelsdorf 2 2 0
Diebrunn 1 1 0
Fischberg * 3 3 0
Glaubendorf 1 0 1
Wernberg, Jahnstralte, TalstralRe 5 5 0
Wernberg, Kalvarienberg * 2 2 0
Wernberg, Krummleite * 11 11 0
Neunaigen * 11 11 0
Oberkoblitz 3 3 0
Saltendorf * 0
Oberkoblitz, Sonnenhang 1 1 0
Unterkdblitz * 21 21 0
Wernberg, Weiherner Weg/Schlossberg 0
Wernberg Sid 1 1 0
Woppenhof * 0
Gesamt | 81 | 80 1
Tabelle 6: Baullicken, AIB Schultes
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* Grundstlicke, welche aktuell bebaut werden, bzw. fir welche das Genehmigungsverfahren bereits
lauft, bleiben unberucksichtigt!

Aufgrund der vorliegenden Eigentumsverhaltnisse hat die Gemeinde derzeit keinen
Zugriff auf die auf privater Seite in nicht unerheblicher Zahl vorhandenen Bauli-
cken. Regelmafiige Anfragen fur die einzige in 6ffentlicher Hand befindliche Bau-
licke in Glaubendorf fuhrten bislang aufgrund der dort nur eingeschrankt verfug-
baren Internetbandbreite noch nicht zum Verkauf. Mittelfristig wird sich aber auch
diese Licke schlieen. Seitens der Gemeinde laufen bereits Bemiihungen den In-
ternetanschluss auch in diesem Ortsteil entsprechend zu verbessern.

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

Hauptort 3 3 0

Ortsteile 0 0 0

Gesamt | 3 | 3 0
Tabelle 7: Leerstande, AIB Schultes

Samtliche Leerstande liegen in privater Hand.

Bei den genannten privaten Leerstédnden zeichnen sich fur einen Leerstand bereits
Sanierungsabsichten ab.

In der Vergangenheit konnten auftretende Leerstédnde meist innerhalb relativ kurzer
Zeit durch Sanierung, bzw. anderweitige Nachfolgenutzung erfolgreich beseitigt
werden.

Soweit moglich, ist der Markt Wernberg-Kéblitz bemiiht, die Eigentiimer bei einer
Sanierung, Nachnutzung oder einem Verkauf nach Kraften zu unterstitzen. In der
aktuellen Wohnungsmarktsituation finden zum Verkauf stehende Wohnhauser i. d.
R. sehr zligig neue Eigentimer.

Anrechenbare Leerstande stehen gegenwartig nicht im Raum.
2.2.5 Moglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen

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

2.2.6 Verfugbarkeit oder Nutzbarkeit

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

2.2.7 Strategie zur Aktivierung vorhandener Potenziale

Hinsichtlich vorhandener Baugrundstiicke, welche sich in privater Hand befinden,
ist die Marktgemeinde seit Jahren aktiv bemiht, 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 Interessenlage zur Gemeinde i. d. R. nicht vorhanden.
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Dies dokumentiert die letzte schriftliche Abfrage durch die Gemeinde im Juli 2020
sehr eindrucksvoll. Von insgesamt 166 Eigentimern kamen Rickmeldungen von
lediglich 56 Betroffenen. Verkaufsbereitschaft wurde hierbei ganzlich nicht mitge-
teilt, einzig von zwei Eigentimern wurde die generelle Bereitschaft zum mdglichen
Tausch signalisiert. Grundstiickstauschgeschéafte scheitern zum einen wegen feh-
lender Tauschflachen der Gemeinde, zum anderen i. d. R. an den vdéllig Uberzoge-
nen Vorstellungen derer, die Ihre Flachen zum Tausch anbieten.

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

Darlber hinaus wird sich die Gemeinde weiter um die Reaktivierung vorhandener
Leersténde intensiv bemuhen.

2.3 Berechnung

Dem Landkreis Schwandorf wird im Zeitraum 2021 bis 2041 eine Zunahme von 7,2 % prog-
nostiziert. Dem Markt Wernberg-Koéblitz unabhangig dessen eine Abnahme um ca. 4,2 %.
Siehe hierzu Darstellungen und Ausfihrungen unter Ziffer 2.1.2 und 2.1.3.

Gleichzeitig konnten in der Vergangenheit getatigte negative Prognosen zur Bevdlkerungs-
entwicklung insbesondere in den letzten Jahren eindrucksvoll widerlegt werden. Im Zeit-
raum 2014 bis 2020 liegt der zu verzeichnende Zuwachs in der Gemeinde bei insgesamt
97 Einwohnern, was einer Zunahme um ca. 1,7 % bedeutet und letztlich der Verfligbarkeit
entsprechender Baugrundstlicke zugerechnet wird.

Far den hier relevanten Planungshorizont von ca. 5 — 7 Jahren kann also grundsétzlich von
folgenden Szenarien ausgegangen werden.

Szenario 1: max. Zunahme von 1,7 % — zusatzlich 97 Einwohner
Szenario 2: keine Zunahme — keine zusatzlichen Einwohner
Szenario 3: mittlere Zunahme von 0,9 % — zusatzlich 51 Einwohner

Unter Zugrundelegung der aktuellen Belegungsdichte mit 2,29 Einwohner pro Wohnung
lasst sich fiir die einzelnen Szenarien an zusatzlich bendtigten Wohneinheiten folgender

Bedarf ableiten.

Szenario 1: zusatzlich 42 Wohneinheiten
Szenario 2: keine zusatzlichen Wohneinheiten
Szenario 3: zusatzlich 22 Wohneinheiten

Die Entwicklung der durchschnittlichen HaushaltsgréRRe in den zurtickliegenden Jahren

Jahr Wohngebadude |Wohnungen Einwohner EW/WE
(WE) (EW)

2015 1557 2410 5685 2,36

2016 1563 2418 5661 2,34

2017 1585 2463 5703 2,32

2018 1591 2470 5650 2,29

2019 1594 2473 5618 2,27

2020 1601 2481 5678 2,29

Tabelle 9: Entwicklung Haushaltsgrofien, AIB Schultes, Datenquelle: Statistik kommunal 2017, 2021

In Wernberg-Kéblitz 1asst sich in den zurtickliegenden Jahren eine deutliche Auflockerungs-
tendenz erkennen. Diese driickt sich im Zeitraum von 2015 bis 2020 (5 Jahre) in einem
Rickgang der durchschnittlichen Haushaltsgréfde um 0,07 EW/WE aus.
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Bei Annahme einer degressiven Entwicklung erscheint innerhalb des Planungszeitraums
von 6 Jahren ein weiterer Riickgang um 0,04 EW/WE auf 2,25 EW/WE in 2028 durchaus
sachgerecht.

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

5.768 EW /1,95 EW/WE = 2.564 WE (insgesamt in 2028)

2.564 WE - 2.481 WE = 83 WE (zusétzlich in 2028)

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

Szenario 1: 42 WE (Zuwachs) + 83 WE (Auflockerung) — 125 WE
Szenario 2: 0 WE (Zuwachs) + 83 WE (Auflockerung) — 83 WE
Szenario 3: 22 WE (Zuwachs) + 83 WE (Auflockerung) - 105 WE

Die kiinftige Abnahme der Belegungsdichte liegt insbesondere mit dem auch in Wernberg-
Koblitz zu verzeichnendem Trend zu kleineren Haushalten begriindet. Dies wiederum liegt
insbesondere daran, dass die Zahl an Singlehaushalten, wie auch die Zahl an Zweiperso-
nenhaushalten stetig steigt.

Die aktuell zu verzeichnende starke Nachfrage nach entsprechenden Wohnbauflachen im
Gemeindegebiet bestatigt den in Wernberg-Koéblitz nach wie vor gegebenen Bedarf. So lie-
gen der Verwaltung derzeit fiir das hier geplante Wohngebiet — ohne hierfir bislang gewor-
ben zu haben — bereits ein Vielfaches mehr an Reservierungen bzw. Interessensbekundun-
gen vor, als dort Bauflachen geschaffen werden.

Aufgrund der in nicht unerheblicher Zahl zu erwartenden Entstehung zusétzlicher Arbeits-
platze, der auerordentlich guten Verkehrsanbindung und der nach wie vor sehr hohen
Nachfrage nach Baugrundstiicken wird in der weiteren Betrachtung vom Szenario 1 ausge-
gangen.

Es ergibt sich somit folgende Bedarfsprognose:

Ermittelter Bedarf: 83 WE
(Bevolkerungsbestand mit Auflockerung)

Zusatzlicher Bedarf: 42 WE
(Bevolkerungsentwicklung Szenario 1)

Abzgl. vorh. Baugrundstlicke in &ffentlicher Hand 1 WE
(AhornstralRe)

Abzgl. Aktivierung vorh. privater Baugrundstiicke 20 WE
(zeitlicher Horizont: 6 Jahre, ca. 1,5 % pro Jahr)

Abzgl. Nutzung vorhandener Brachen 0 WE
Abzgl. Beseitigung vorhandener Leerstande 2 WE
Verbleibender Bedarf 102 WE

Die Siedlungsdichte liegt in Wernberg-Kaoblitz zum 31.12.2020 bei ca. 17 WE/ha. Dies unter
Annahme folgender der amtlich erfassten Zahlen (143 ha Wohnbauflachen und 2.481 Woh-
nungen, Statistik kommunal 2021).
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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 spirbaren Verdichtung im Vergleich zum heutigen Sied-
lungsbestand (17 WE/ha).

Mit der seitens des Marktes angestrebten durchschnittlichen Wohnungsdichte von 25
WE/ha (netto) ergibt sich somit der Bedarf von 4,1 ha Nettowohnbauflache.

Die hier ausgewiesene Nettowohnbauflache betragt ca. 1,86 ha.
Der Markt Wernberg-Koblitz tragt im Rahmen seiner Daseinsvorsorge mit der Ausweisung
des hier behandelten Baugebietes zur Deckung des vorhandenen Bedarfs in einem ersten
Schritt letztlich begriindet Rechnung.

3. Alternativenpriifung

Méogliche 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
Der Markt Wernberg-Kéblitz gehdrt dem Landkreis Schwandorf an, liegt ca. 23 km noérdlich der

Kreisstadt und ca. 15 km sudlich der Hochschulstadt Weiden i.d.OPf., im nérdlichen Bereich
des Plangebietes Regionalplan Region Oberpfalz-Nord (6).
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Das hier betroffene Areal liegt im nord-6stlichen Teil des Hauptortes im Ortsteil Oberkdblitz, an
der Feistelberger Stral3e.

Das Plangebiet selbst unterliegt bislang der landwirtschaftlichen Nutzung.

Topographisch betrachtet handelt es sich um eine relativ ausgepragte Hanglage in sudliche
Richtung.

Der Hohenverlauf im Baugebiet liegt nach den Daten des digitalen Gelandemodells der Baye-
rischen Vermessungsverwaltung zwischen ca. 408,00 m 4. NN. im Nordosten und ca. 390,00
m U. NN. im Sidwesten.

Im Baugebiet sollen insgesamt 26 Parzellen entstehen. Die durchschnittliche Grundstucks-
grélRe liegt im Mittel bei 716 m?, hierbei i. d. R. zwischen ca. 661 m? und ca. 780 m?. Lediglich
zwei Grundsticke mit ca. 829 m? und ca. 900 m? etwas daruber.

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 Wernberg-Koblitz erforderlichen Bedarf wider.

5. Geltungsbereich

Der dargestellte und mit Aufstellungsbeschluss definierte Geltungsbereich gibt den raumlichen
Umgriff des hier behandelten Bebauungsplanes wieder.

Der rdumliche Geltungsbereich erstreckt sich auf die Flurnummern 265, 266/1 und auf Teilfla-

chen der Flurnummern 14, 257, 257/1, 266 und 283/1, jeweils Gemarkung Oberkdblitz und um-
schlie3t eine Gesamtflache von ca. 3,64 ha.

6. ErschlieBung

Die Erschliefung des Baugebietes erfolgt im Norden Uber die dort bestehende Feistelberger
Stralle.
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Den getroffenen Festsetzungen folgend ist vorgesehen, das Baugebiet mit entsprechenden
PlanstralRen A und B zu erschlief3en.

Die Planstralen erhalten unterschiedliche Verkehrsraumbreiten. Die Planstral’e A hierbei 6,0
m zuzuglich seitlicher Parkbuchten. Die PlanstralRe B i. d. R. 7,00 m, ausgenommen der Ein-
miindungsbereich zur Feistelberger Stralle, welcher mit 8,00 m Verkehrsraum vorgesehen ist.

Dariiber hinaus sorgen FulRwegverbindungen dafur, dass auch der fulllaufige Verkehr in alle
relevanten Richtungen entsprechend bedient wird.

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die vorhandene Wasserleitung. Im Bauge-
biet werden hierbei neue Hauptwasserleitungen erforderlich.

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 méglich.

(Hinweis: Die Versickerungsféhigkeit der anstehenden Bdden wird im Vorfeld der ndchsten Pla-
nungsstufe liber entsprechendes Baugrundgutachten noch abschlie3end untersucht).

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

Erganzend hierzu wird den privaten Anschlussnehmern die Rickhaltung anfallender Nieder-
schlagswasser schon auf den jeweiligen Bauparzellen verbindlich vorgeschrieben.

Privat anfallende Regenwasser sind — soweit moglich — auf privater Seite zu versickern, an-
dernfalls rickzuhalten, bzw. lediglich gedrosselt abzuleiten.

Letztlich werden die gedrosselten Regenwasser aus dem Baugebiet, wie auch die im Baugebiet
anfallenden Schmutzwéasser den bestehenden Kanalen im angrenzenden Gebiet zugeleitet. Die
Regenwasser werden hier im weiteren Verlauf der Naab zugeleitet. Die Schmutzwasser der
Klaranlage des Marktes Wernberg-Kablitz.

Die Klaranlage selbst ist als Belebungsanlage fir 11.500 EW ausgelegt und nach den Aussa-
gen des Betreibers als ausreichend einzustufen.

Sofern zur schadlosen Ableitung des aus den dstlich angrenzenden Auflengebietsflachen an-
fallenden Oberflachenwassers MaRnahmen notwendig werden, werden diese in gesonderten
Maflinahmen seitens der Gemeinde ergriffen, andernfalls im Zuge der Erschlie3ung.

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

Die im Baugebiet bislang vorhandene, querende Brauchwasserleitung wird, sofern nicht ganz
aufgelassen, spatestens im Zuge der ErschlieBung umverlegt.

In alle 26 Parzellen sind mit der ErschlieBung entsprechende Hausanschlussleitungen fur alle
Ver- und Entsorgungsanlagen neu herzustellen.

7. AusgleichsmaBnahmen
Ausgleichsmaflnahmen erfolgen entsprechend der im Zuge der Umweltprifung erstellten Ein-

griffsbilanzierung festgestellten Erfordernis. Der ermittelte tatsdchliche Kompensationsbedarf
betragt insgesamt 24.421 WP.
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Die Ausgleichs-/Ersatzmallnahmen werden innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
planes durchgefiihrt.

Alle Einzelheiten hierzu sind dem Umweltbericht mit naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung
zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,Am Kdéblitzbach* vom 24.10.2022, erstellt
von Blank & Partner mbB Landschaftsarchitekten zu entnehmen.

8. Anderungen im Flachennutzungsplan

Die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes innerhalb des hier gegensténdlichen Geltungsbe-
reichs erfolgt im Parallelverfahren und bildet danach die Grundlage des hier vorliegenden Be-
bauungsplanes.

Bislang sind im Flachennutzungsplan im betroffenen Planbereich weitest gehend landwirt-
schaftliche Flachen ausgewiesen. Dariber hinaus im Wesentlichen Grunflachen mit Zweckbe-
stimmung Friedhof und Flachen, die vorrangig als Ausgleichs- und Ersatzflachen fur Eingriffe
in den Naturhaushalt geeignet sind.

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 § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebau-
ungsplan im Regelverfahren.

11. Begriindung zur Griinordnung

Trotz der zwangslaufig erforderlichen Uberbauung und Versiegelung gilt es dennoch, die Min-
destanforderungen des Bodenschutzes umzusetzen. Hierzu gehoért zunachst der Schutz vor
Vernichtung bzw. Vergeudung von Oberboden. Wo keine baulichen Veranderungen stattfinden,
ist der natlirliche Bodenaufbau nach Mdglichkeit zu erhalten. Insbesondere hier sind auch Be-
eintrachtigungen wie Bodenverdichtungen zu vermeiden. Die in den Festsetzungen aufgefihr-
ten Festsetzungen zum Bodenschutz sind auch wahrend der Bauphase zu beachten.

Durch die Festsetzung von Schutzzonen zu Ver- und Entsorgungstrassen sowie von Mindest-
abstdnden zum Fahrbahnrand soll dafir Sorge getragen werden, dass Geholzpflanzungen
nicht in Konkurrenz zu technischen Einrichtungen stehen und deshalb spater wieder beseitigt
werden mussen.

Die Einhaltung von Grenzabstanden dient in erster Linie der Vermeidung nachbarschaftlicher
Konflikte.

Die im Zusammenhang mit der Errichtung des Bauvorhabens geplanten Grinflachen sowie die
Ausgleichs-/Ersatzflachen, die im Zusammenhang mit dem Baugebiet durchgefihrt werden, er-
fullen eine Reihe dkologischer und ortsgestalterisch-asthetischer Funktionen:

- Sicherung eines hinsichtlich des Ortsbildes und allgemein wohlfahrtswirksamen Grinfla-
chenanteils im Baugebiet

- visuelle Einbindung und landschaftliche Einbindung der Baukérper in die ortliche Situation,

damit Minimierung bzw. Minderung von Eingriffen in das Landschaftsbild (vergleichsweise
hohe Empfindlichkeiten)
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- Verbesserung des Siedlungsklimas

- in gewissem Umfang Rickhalte- (bzw. Versickerungs)flache fir auf den Baugrundstiicken
anfallendes Oberflachenwasser

- Beitrag zur Minderung von Larm, Staub, Schadstoffen etc.

- Minderung bzw. Minimierung von Eingriffen in die Lebensrdume von Pflanzen und Tieren;
zusatzlich Verbesserung des Lebensraumangebots insbesondere fir Gehdlzbewohner und
Arten der extensiven Wiesen (insbesondere Ausgleichs-/ErsatzmaRnahmen)

- Verminderung der Barrierewirkung hinsichtlich des Ausbreitungs- und Wandervermdgens
von Pflanzen und Tieren

Um eine Durchgriinung des Baugebiets sicherzustellen, ist auf den privaten Parzellen pro
300 m? Grundstucksflache ein Baum zu pflanzen. Die Standorte kénnen frei gewahlt werden.
Im Hinblick auf den Klimaschutz sind alle nicht Gberbauten Freiflachen der privaten Parzellen
gartnerisch mit Rasen, Wiese, Stauden oder Geholzen zu begriinen. Stein- bzw. Schottergarten
sind nicht zuldssig.

Die nicht baulich zur Uberpragung geplanten Vegetationsbestande (Gehélzbestande u.a.) sind
unbeeintrachtigt zu erhalten. Dies gilt fir die alten Stieleichen an der Zufahrt zum Friedhofs-
parkplatz, die Gehdlzbestande im Bereich der Mulde und im Sidwesten des Baugebiets sowie
die Vegetationsbestande an der Westseite der nord-siid-verlaufenden Gelandemulde.

Im Bereich der ErschlieBungsstrallen und im Bereich des Parkplatzes am Friedhof sind um-
fangreiche Baumpflanzungen geplant, um eine weitere Durchgriinung des Geltungsbereichs
auf 6ffentlichen Flachen zu erreichen.

In dem Bereich zwischen der nord-sud-verlaufenden Gelandemulde und dem derzeitigen Fried-
hofsparkplatz wurden Gestaltungs- und EntwicklungsmafRnahmen im Zuge der Umsetzung des
Landschaftsplans durchgefihrt (ca. 4.300 m?, ca. im Jahr 2000), wobei hiervon eine Teilflache
von 1.505 m? im Bebauungsplan Kreuzacker Il als Ausgleichs-/Ersatzflache angesetzt wurde.
Nachdem die Ausgleichs-/Ersatzflache Kreuzéacker Il innerhalb der Umsetzungsflache Land-
schaftsplan nicht raumlich definiert wurde, ist in Absprache mit der Unteren Naturschutzbe-
hoérde, nachdem ein erheblicher Teil der Umsetzungsflache Landschaftsplan baulich Giberpragt
wird, die gesamte Ausgleichs-/Ersatzflache fiir Kreuzacker Il ersatzweise anderweitig nachzu-
weisen, und zwar aufgrund der bereits stattgefundenen Entwicklung der Vegetationsbestande
mit einem Flachenzuschlag von 3 % pro Jahr seit Rechtskraft des Bebauungsplans, begrenzt
auf 10 Jahre (damit 30 % Zuschlag, analog der Vorgehensweise bei der Verzinsung von Oko-
konto in umgekehrter Weise, damit Zuschlag von 1.452 m?, insgesamt 1.957 m? zu erbringen).
Diese Ausgleichs-/Ersatzflachen werden Uberwiegend an der Ostseite der nord-std-verlaufen-
den Gelandemulde nachgewiesen (A1, 1.843 m?), ein kleiner Teil auch im Nordosten der Bau-
parzellen (Teilflache von 114 m?, A2).

Durch die Angliederung eines wesentlichen Teils dieses Ausgleichs an der Ostseite der Gelan-
demulde wird sichergestellt, dass der naturnahe Griinzug, der sich durch die Baugebiete Kreu-
zacker, im Norden vom Waldgebiet ausgehend, hinzieht, nach Siiden in einer ausreichenden
Breite erhalten bzw. neu geschaffen wird. Damit wird auch der Biotopverbund von den nérdlich
liegenden Waldern zum Kaéblitzbachtal und die stdlich davon liegenden Landschaftsraume si-
chergestellt bzw. optimiert. Zugleich werden die Lebensraume und Aufenthaltsqualitadten sowie
die Wohlfahrtswirkungen der Grunflachen im Baugebiet wesentlich verbessert bzw. durch die
Bebauung einhergehende Verluste minimiert.

Der weitere Ausgleich fur das Baugebiet wird dstlich der Bauparzellen erbracht (Gesamtflache
2.461 m?, davon ca. 312 m? Heckenpflanzung und 2.149 m? Streuobstwiese auf artenreichem
Extensivgriinland, A3 und A4, mit Einbringen zusatzlicher Strukturelemente und Berlicksichti-
gung von Altgrasfluren im Bereich der Heckensaume).

Auch auf den Ausgleichs-/Ersatzflachen A1 und A2 sind autochthone Heckenpflanzungen und
Streuobstbestédnde herzustellen und zu entwickeln. Um den angestrebten Zielzustand zu
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erreichen, wird in den ersten 3 Jahre eine Aushagerungsmahd vorgesehen. Die Ausgleichs-
[Ersatzflachen sind naturnah im Sinne der naturschutzfachlichen Zielsetzungen zu entwickeln.

Durch die Festsetzung, dass die Begriinungsmaflinahmen und Ausgleichs-/Ersatzmalnahmen
im Zusammenhang mit den ErschlieRungs- und sonstigen BaumafRRnahmen zu erfolgen haben
sowie die Festsetzungen der Mindestpflanzqualitadten soll dafir Sorge getragen werden, dass
die Pflanzungen moglichst frihzeitig ihre Funktionen erfiillen kénnen.

Da der Umfang der vorgesehenen Ausgleichs-/Ersatzmalinahmen dem ermittelten Kompensa-
tionsbedarf entspricht, kann davon ausgegangen werden, dass die vorhabensbedingten Ein-
griffe im Sinne der Eingriffsregelung der Naturschutzgesetze ausreichend kompensiert werden
(gilt auch flr die beanspruchten Ausgleichs-/Ersatzflachen fiir das Baugebiet Kreuzacker II).
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B) Umweltpriifung, Umweltbericht, etc.

Der Umweltbericht mit naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung zum Bebauungsplan mit integrierter
Grunordnung ,Am Koblitzbach® vom 15.11.2022, erstellt von Blank & Partner mbB Landschaftsar-
chitekten ist vollumfanglicher Bestandteil der hier vorliegenden Begriindung und liegt als gesonder-

ter Teil der Begriindung mitsamt seinen Anlagen vor.
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