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1. Grundlagen, Methodik

1.1 Strukturelle Voraussetzungen, planungsrechtliche Grundlagen

Die Stadt Kemnath ist zentraldrtlich als Mittelzentrum im westlichen Landkreis Tirschenreuth ein-
gestuft. Die Gemeinde liegt gemdB Strukturkarte zum Landesentwicklungsprogramm im allge-
meinen landlichen Raum in einer Kreisregion mit besonderem Handlungsbedarf.
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Abb.: LEP Bayern, Strukturkarte

Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln, dabei sollen die
MaBnahmen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen sicherstellen. Insbesondere soll
nach dem Ziel des Landesentwicklungsprogrammes dabei darauf hingewirkt werden, dass der
Entwicklungsdruck auf die Verdichtungsrdume abgemildert wird und die Abwanderungsten-
denz junge, gut ausgebildete Menschen abgeschwdécht wird.

Im léndlichen Raum sollen eigensténdige Siedlungs- und Wirtschaftsstrukturen bewahrt werden.

Bei der Ausweisung von Baufléchen soll eine nachhaltige Siedlungsentwicklung unter Bericksich-
tigung des demographischen Wandels und seiner Folgen bericksichtigt werden. Unter der Be-
ricksichtigung ortsspezifischer Gegebenheiten sollen dabei primar flachensparende Siedlungs-
formen entwickelt werden.

Nach den Vorgaben des Landesentwicklungsprogrammes sowie des Baugesetzbuches gilt der
Vorrang der Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fir
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Kompetenz hierzu hat der Gesetzgeber alleinig den Kommunen zugesprochen.

Der Vorrang der Innenentwicklung ist im § 1 Abs. 5 Satz 4 BauGB bundesgesetzlich geregelt.
Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwidmung zu begrinden. Hierbei
ist auch vorgegeben, dass die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu ermitteln sind. Der spar-
same Umgang mit Grund und Boden ist nach Satz 3 in der Abwdgung zu bericksichtigen.
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Die Planungsbefugnis nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB (Erforderlichkeitsgrundsatz) ist nicht von
einem Nachweis abhdngig, dass hierfir ein durch spirbaren Nachfragedruck ausgeldstes un-
abweisbares Beduirfnis besteht. Die Kommunen als Plangeber dirfen regelmdfBig innerhalb des
von ihnen verfolgten planerischen Konzepts auch ohne konkrete Analyse des aktuellen Bedarfs
die planerischen Voraussetzungen schaffen, die es erméglichen, im Vorgriff auf zukinftige Ent-
wicklungen einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich erst fir die Zukunft abzeichnet.!

Deshalb kommt es im Rahmen der bauplanungsrechtlichen Erforderlichkeitsprifung grundsdtz-
lich nicht darauf an, ob es in anderen Ortsteilen noch freie Baupldtze gibt, auf denen sich eine
Wohnbebauung méglicherweise ebenfalls realisieren lieBe.?

Bauleitpldne sind den Zielen der Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen. Insofern
sind im Landesentwicklungsprogramm formulierte Ziele fir die Aufstellung von Bauleitplénen
bindend. Das aktuelle Landesentwicklungsprogramm enthdlt unter 3.2, Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung das Ziel, in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung begrindet nicht zur Verfigung stehen.

Mit der Entscheidung des Bayerischen Verfassungsgerichtshofes vom 18.2.2016 — Vf 5-VII-14
wurde klargestellt, dass es sich beim Ziel 3.2 (damalige Fassung des LEP), wonach in den Sied-
lungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen
und Ausnahmen zuléssig sind, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen,
nicht offensichtlich um ein hinreichend bestimmtes, vom Verordnungsgeber abschlieBend abge-
wogenes Ziel der Raumordnung im Sinn von § 1 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 2 Nr. 2 BaylplG
handelt.

Durch die Gerichtsentscheidung bleibt offen, ob die allgemeine Vorgabe des ,Vorrangs" der
Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung sachlich ausreichend bestimmbar ist (ablehnend
OVG Rh.-Pf. vom 23.1.2013 -8 C 10946/12 - juris Rn. 23). Auch mit der (spéter) aufgenom-
men Vorgabe, dass Ausnahmen unter dem Vorbehalt stehen, dass Potentiale der Innenentwick-
lung begriindet nicht zur Verfigung stehen, dirfte sich am Grundsatz der Urteil nichts wesentli-
ches gedndert haben.

Jedenfalls wies die Relativierung dieser Vorgabe durch den ausdriicklichen Vorbehalt der
»moglichst” vorrangigen Nutzung der Innenentwicklungspotenziale darauf hin, dass dieser
Planaussage kein striktes Gebot fir die kommunale Bauleitplanung zukommen sollte, unbebau-
te AuBenbereichsfldchen nur dann als Bauland auszuweisen, wenn vorhandene Potenziale in
den Siedlungsgebieten vollstdndig ausgenutzt sind, sondern den Gemeinden im konkreten Ein-
zelfall noch Spielraum fir eine Konkretisierung auf der unteren Planungsebene belassen wer-
den sollte. Dafir spricht auch die Begrindung zu dieser - nachtrdaglich in den Verordnungsent-
wurf (vgl. LT-Drs. 16/15998) eingefiigten -Ergénzung, wonach Potenziale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfigung stehen, wenn wegen gegenldufiger Eigentimerinteressen eine ge-
meindlich geplante bauliche Nutzung faktisch nicht der Innenentwicklung zugefihrt werden
kann. Damit sollten nach dem Willen des Verordnungsgebers die Gemeinden die aufgrund der
Realitaten des Grundsticksmarktes bei der Umsetzung des gemeindlichen Planungswillens be-
stehenden Schwierigkeiten bereits auf der Planungsebene stdrker bericksichtigen kénnen. Mit
der aktuellen Fassung und der Formulierung, wenn Innenentwicklungspotentiale ,,begrindet
nicht zur Verfigung stehen”, hat die Staatsregierung den Gemeinde auferlegt, eine Begrin-
dung auf Basis 6rtlicher Gegebenheiten fir den Fall nachzuweisen, dass Uber die Innenentwick-
lung hinaus Siedlungsentwicklung vorgesehen wird.

! VerfGH vom 23.2.2010 VerfGHE 63, 17 /23 f.; BVerwG vom 19.9.2002 BVerwGE 117, 58/65
2 VGH BW vom 17.6.2010 ZfBR 2011, 281/287; OVG NW vom 14.7.2014 ZfBR 2014, 77 4/776)
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Durch die Gerichtsentscheidung wird auch die in Nr. 1.2.1 LEP bzw.. der Begrindung hierzu
enthaltenen allgemeine Aussagen, dass bei der Siedlungsentwicklung der demografische
Wandel zu beachten ist, Baulandausweisungen zur Bewadltigung des Einwohnerriickgangs
grundsdatzlich ungeeignet sind und zur Vermeidung eines mit Baulandausweisungen gefihrten
kommunalen Wettbewerbs um Einwohner die Siedlungsentwicklung auf die Bevélkerungsent-
wicklung abzustimmen ist, nicht als uniberwindbares Anpassungsgebot nach § 1 Abs. 4 BauGB
bewertet.

Wie eine planaufstellen Kommune einen Bedarfsnachweis im Rahmen der Erforderlichkeitspri-
fung der Bauleitplanung fihrt, verbleibt im Verantwortungsbereich der Kommune. Der bayeri-
sche Verfassungsgerichtshof hat auch darauf hingewiesen, dass die vom Landesamt fir Um-
weltschutz ausgearbeitete Flachenmanagement-Datenbank nicht als Weisung gegeniber den
Kommunen anzusehen ist.

Fir die planerische Praxis bestehen durch die Planungshilfen fir die Bauleitplanung (aktuell
Ausgabe p20/21) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr Hinweise
fir die Ausarbeitung und die Bedarfsbegrindung von Bauleitpldnen. Fachlich zu kritisieren ist
das Fehlen einer Unterscheidung zwischen Fldchennutzungspldnen und Bebauungsplénen in die-
sen Planungshinweisen.

1.2 Bedarfsgerechte Bauleitplanung

Eine bedarfsorientierte Planung im gesamten Gemeindegebiet ist Aufgabe der Fléchennut-
zungsplanung. Eine umfassende Bedarfsermittlung, die die statistischen Daten sowie die stad-
tebaulichen Ziele des gesamten Gemeindegebiets umfasst, ist eine wichtige Aufgabe bei der
Aufstellung oder Fortschreibung von Flachennutzungspldnen.

Diese Bedarfsprognose unterscheidet sich von der Begrindung bei der Aufstellung von Bebau-
ungspldnen, die nur einen Teilbereich des Gemeindegebiets betreffen. Hier ist nach den Vor-
gaben des Baugesetzbuches eine geordnete stddtebauliche Entwicklung dann sichergestellt,
wenn die Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wurden.

Insofern dirfte nur bei Bebauungsplénen, die mit automatischer Anpassung des Fldchennut-
zungsplanes verbunden sind (§ 13a) die Auseinandersetzung mit dem Bedarf im gesamten
Gemeindegebiet sachgerecht sein.

Etwas anderes gilt, wenn der gemeindliche Flachennutzungsplan sehr alt ist und somit nicht
mehr den aktuellen Entwicklungen entspricht, was fir die Stadt Kemnath der Fall ist.

Fir reguldre Bebauungspldne jedenfalls ist eine Bedarfsbegrindung, die regelmdBig die Ent-
wicklungsdaten des gesamten Gemeindegebiets zu Grunde legt, nicht erforderlich. Fir die
Begrindung ist es lediglich erforderlich, nach § 1 Abs. 3 BauGB darzulegen, warum die ge-
wdhlte FlachengréBe (,sobald und soweit") erforderlich ist.

Eine bedarfsgerechte Planung ist nach § 5 BauGB primdr eine Aufgabe des Fldchennutzungs-
planes. Der Flachennutzungsplan soll fir das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beab-
sichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den vorausseh-
baren Beduirfnissen der Gemeinde in den Grundzigen darstellen.

Die Planungsvorgabe, nach ,voraussehbaren Bedirfnissen zu planen, enthdlt § 8 BauGB
(Zweck des Bebauungsplanes) nicht mehr. Ob fir jeden einzelnen Bebauungsplan eine Bedarf-
sprognose erforderlich ist, hat die Rechtsprechung zum § 1 BauGB geklart.

Den Gemeinden wird hier ein EntschlieBungs- und Gestaltungsermessen zugesprochen. Es bleibt
ihren eigenen stddtebaulichen Vorstellungen Uberlassen, ob, wie und wann sie einen Bebau-
ungsplan aufstellen dndern oder aufheben. Die Gemeinde besitzt dazu ein sehr weites planeri-
sches Ermessen; einer (standardisierten) Bedarfsanalyse bedarf es insoweit nicht.
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Vielmehr reicht es aus, wenn z. B. der Bedarf an Wohnbauland plausibel mit dem Trend zu
kleinen Haushalten begrindet ist, der ebenso wie der Trend zu gréBeren Wohnfldchen einen
zusdtzlichen Wohnflachenbedarf auslést.

Was stadtebaulich erforderlich ist, bestimmt sich maBgeblich nach der jeweiligen Konzeption
der Gemeinde. Welche stddtebaulichen Ziele die Gemeinde sich setzt, liegt in ihrem planeri-
schen Ermessen. Der Gesetzgeber ermdéchtigt sie, die ,,Stddtebaupolitik” zu betreiben, die ih-
ren stddtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht.

Der VGH Minchen hat lediglich das Planerfordernis fir den Fall verneint, dass fir eine Gber-
dimensionierte Planung kein hinreichender Bedarf besteht und die Planung deshalb nicht auf
Verwirklichung in angemessener Zeit angelegt ist. Dies entspricht der Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts, nachdem ein Bebauungsplan dann nicht erforderlich ist, wenn er aus
tatséchlichen oder Rechtsgrinden auf Dauer oder auf unabsehbare Zeit der Vollzugsfdhigkeit
entbehrt.

Neben den Zielen der Raumordnung sind im Rahmen einer Bauleitplanung fir die Wohnbau-
entwicklung die Planungsleitlinien des § 1 Abs. 5 BauGB zu bericksichtigen. Dabei soll unter
anderem die nachhaltige stédtebauliche Entwicklung in Verantwortung gegeniber kinftigen
Generationen, die Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt und der natirlichen Lebens-
grundlagen einschlieBlich der Verantwortung fir Klimaschutz und Klimaanpassung erfolgen.

Ergdnzt wird die Leitlinie durch die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB -sparsamer
Umgang mit Grund und Boden, vor zusdtzlichen Anspruch von Fldchen fir eine bauliche Nut-
zung ist MaBnahmen der Innenentwicklung, wie Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Vorrang zu geben. Besondere Begrindungspflicht besteht fir die Umwand-
lung von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Fldchen. In der Begrindung zu den Bau-
leitplénen sollen dabei auch Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, hierbei sind insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstande, Baulicken und
andere Nachverdichtungsméglichkeiten von Bedeutung.

1.3 Methodik der Bedarfsprognose

Bei der Bedarfsermittlung fur die erforderlichen Wohnbaufldchen sind im wesentlichen folgen-
de Faktoren zu beriicksichtigen:

= die natirliche Bevélkerungsentwicklung,

= die Haushaltsstrukturverdnderung (Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgréfBe,
steigende Raumanspriche der Wohnbevélkerung durch steigende individuelle Rauman-
spriche sowie die abnehmenden HaushaltsgréBen bei hdufig gleichbleibenden Woh-
nungsgroéBen),

= gegebenenfalls ein nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt (fehlendes Angebot trotz be-
stehendem Bedarf, z.B. durch Hindernisse in der Baulandbereitstellung und Fléchenver-
figbarkeit) und ein evil. bestehender Ersatzbedarf fir Sanierungsfalle

= die bestehenden und aktivierbaren Baulickenpotenziale fir die vorrangige Innenent-
wicklung.

Fir die Bedarfsprognose in Flachenangabe ist dariber hinaus die zukiinftige Siedlungsdichte
ein entscheidendes Kriterium.

Die Planungshilfen der Obersten Baubehdrde empfehlen zur Ermittlung des Wohnbaufldachen-
bedarfs ein Modul der Flachenmanagement-Datenbank des Bayerischen Landesamtes fir Um-
weltschutz. Das Berechnungsmodul setzt sich im Wesentlichen aus zwei Komponenten zusammen.
Zum einen die Bevélkerungsprognose fir die jeweilige Kommune, die sich auf die amtliche Be-
volkerungsprognose des statistischen Landesamtes stitzt. Die Unsicherheit dieser Prognose ist in
Fachkreisen bekannt. Nur die kommunalen Statistik zu Grunde zu legen, ist nicht sachgerecht.
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Insbesondere bei kleineren Kommunen wére fir eine seridse Prognose die ndchsthdhere Be-
trachtungsebene (Landkreis) zumindest mit einzubeziehen und die im Einzelfall bestehenden
Verflechtungen zu analysieren.

Fir die zweite Komponente, den Auflockerungsbedarf, wird im Datenbankmodul eine vorge-
gebene Voreinstellung verwendet. Von einer Anderung dieser Voreinstellung wird abgeraten.
Als Grinde werden unerwinschte Auflockerungstendenzen genannt, die stédtebaulich nicht
winschenswert seien.

Was stadtebaulich wiinschenswert und erforderlich ist, entscheidet jedoch alleinig die planauf-
stellende Kommune im Rahmen ihrer grundgesetzlich zugesicherten Planungshoheit nach den
Vorgaben des § 1 BauGB. Eine allgemeinpolitisch motivierte Voreinstellung des Landesamtes
for Umweltschutz ist keinesfalls geeignet, die in der Rechtsprechung verankerten Grundsdtze
der kommunalen Bauleitplanung infrage zu stellen. In der Bedarfsprognose wird deshalb statt
der Bericksichtigung willkirlicher Faktoren die tatsdchliche Entwicklung der Belegungsdichte im
Stadtgebiet und ggf. dem Verflechtungsbereich analysiert und bewertet.

Die Datenbank stitzt des Weiteren das berechnete Ergebnis auf einen Wert ,Wohnungen je
Hektar Wohnbaufldche®, der sich aus der Anzahl der statistisch erfassten Wohnungen des Ge-
meindegebiets sowie aus der Wohnbaufldche und zu 50 % der Fldche gemischter Nutzung
selbst errechnet. Fir die wohnbaulich genutzten Fldchen werden dabei die zum einen relativ
ungenauen zum anderen nur fir das gesamte Gemeindegebiet erfassten ALKIS-Daten verwen-
det. Damit lassen sich weder ortsteilbezogene Prognosen der zukinftigen Siedlungsdichte noch
die nach derzeitigen Stand Ublichen Siedlungsdichte neuentwickelter Wohnbaufldchen gesi-
chert ableiten.

Die Datenbank des Landesamtes ist fir die Aufstellung eines Fldchennutzungsplanes hilfreich,
fUr einen Bebauungsplan jedoch keinesfalls bindend.

Der Planverfasser hat auf Grundlage der genannten fachlichen Vorgaben eine differenzierte,
eigene Methodik entwickelt:

Bedarfsdarlegung Wohnbauflachen

Fldchennutzungsplan Bebauungsplan
gesamtes Gemeindegebiet ab 1 ha Geltungsbereich
Prognosehorizont: Prognosehorizont:
15 - 20 Jahre 5 - 10 Jahre

Bebauungsplane
_m|t FNP-Anderung oder s e T S e Vorhabenbezogener
mit Anpassung FNP (§13a/13b aus dem ENP entwickelt Bebauungsplan
BauGB) sowie bei altem, nicht aus dem FNP entwickelt
mehr zeitgemdssem FNP

[ Tabelle 1 | | Tabelle 2 | | Tabelle 3 | | Tabelle 4 |

Abb.: BARTSCH (2021) Ubersicht zur Methodik zur differenzierten Bedarfsdarlegung unterschiedlicher Bauleitplé-
ne

Nachdem fir das Stadtgebiet Kemnath kein aktueller Fldchennutzungsplan vorliegt und bisher
mit mehr als 20 Deckblattdnderungen Bauleitpldne entwickelt wurden, ist im Rahmen einer Be-
darfsprognose die Betrachtung des gesamten Gemeindegebiets fir einen langeren Planungs-
zeitraum erforderlich.

Die folgende Tabelle gibt dabei einen Ubersicht der fir die Prognose verwendeten Schritte
und Kriterien.
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Flachennutzungsplanung gesamtes Gemeindegebiet
Prognosezeitraum: 15 - 20 Jahre

Schritt Neubedarf
1 Bevolkerungsentwicklung
bisherige Bevolkerungsentwicklung in der Kommune
amtl. Statistische Prognosen (statistisches Landesamt)
Demographiespiegel und Bevolkerungsvorausberechnung
Gemeinde und ggf. Landkreis
| erganzende Prognosen, sofern vorliegend
Bewertung mit Festlegung einer Prognosespanne in Einwohner (EW)
"best-Case" und "worst-Case"
Ergebnis: EW / Zieldichte Schritt 5 ha
Schritt Auflockerungsbedarf aus
2 Haushaltsstrukturverdnderung
Analyse bisherige Entwicklung
der Belegungsdichte Einwohner pro Wohneinheit
anhand Statistik Kommunal
Lineare und ggf. angepasste Prognose der Belegungsdichte
ggf. Abgleich im Verflechtungsbereich
Bewertung mit Prognosespanne
"best-Case" und "worst-Case"
Umrechnung in Einwohnergleichwerte
Ergebnis: Einwohnergleichwerte / Zieldichte Schritt 5 ha
Schritt Nachholbedarf
3 nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt
Angebots- und Nachfragevergleich
in der Gemeinde, ggf. im Verflechtungsbereich
Ergebnis ggf. Zusatzbedarf in ha ha
Schritt Ersatzbedarf
4 fir Abriss und Umnutzung
Auswertung vorhandener Analysen
zum Gebdudebestand/Alter, Abrissprognose
| Bewertung von Leerstdnden auf Reaktivierbarkeit
| Ergebnis ggf. Zusatzbedarfin ha ha
Schritt Analyse der Baudichte
5 stadtebauliche Zieldichte
Ermittlung bestehende Baudichte
ggf. getrennt nach verdichteten und landlichen Ortsteilen
Analyse der Baudichte zuletzt entwickelter Baufldchen
Formulierung stadtebaulicher Zieldichte
ggf. getrennt nach verdichteten/ldndlichen Ortsteilen
Ergebnis: Stadtebauliche Zieldichte
einer nachhaltigen, bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung EW/ha
ggf. getrennt nach verdichteten/ldndlichen Ortsteilen
Zwischenergebnis Bedarf Schritt 1-4 ha |
Schritt Gegeniberstellung
6 Innenentwicklungspotentiale
Analyse der Bauliicken mit Baurecht nach §34 und §30 BauGB
| ggf. Auswerten vorhandener, nutzbarer Leerstande
| Ermittlung einer realistischen Aktivierungsquote
| realisierbares bzw. verfiighares Ergebnis hal
SCh;Itt Bilanz Zwischensumme Schritt 1-5 ha
| abziglich Ergebnis Schritt 6 ha|
| Wohnbauflichenbedarf (Spanne) fiir das gesamte Gemeindegebiet haI

Abb.: BARTSCH (2021) Methodik zur Bedarfsprognose im gesamten Gemeindegebiet, Planungshorizont FNP
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2. Bedarfsprognose

Um den zukiinftigen Bedarf an Wohnbauland fir die Bauleitplanung in FlachengréBen zu fas-
sen, ist die zukiinftige Siedlungsdichte (Wohneinheiten WE bzw. Einwohner EW pro Hektar ha)
aufgrund der ortlichen Verhdlinisse, den voraussehbaren Bedirfnissen sowie den stddtebauli-
chen Zielen der Kommune zu ermitteln und festzulegen.

2.1 Siedlungsdichte, stddtebauliche Zieldichte

Die bestehende Siedlungsdichte variiert im Stadtgebiet zwischen dem zum Teil verdichteten
Hauptort sowie den landlich geprdgten, weniger dicht bebauten Ortsteilen.

Fir eine Prognose der zukinftigen Siedlungsdichte ist eine Analyse der zuletzt entwickelten
bzw. geplanten Baugebiete hilfreich.

Im nérdlichen Teil des Ortes Kemnath wurde zuletzt Sstlich der Wunsiedler StraBe ein gréBeres
Wohngebiet ,,An der Brickengasse® entwickelt. Das Uberwiegend mit Einfamilienhdusern be-
baute Gebiet weist eine ungefdhre Dichte von ca. 23 - 29 Einwohner pro Hektar auf. Fir die
Ermittlung wurde bei den Einzelgebduden eine durchschnittliche Wohnungszahl von 1,25 zu
Grunde gelegt.?

Der zuletzt entwickelte Bebauungsplan ,Lohdcker” in Kemnath mit ca. 12 Einfamilienhdusern
wird bei einer vergleichbaren Anzahl der Wohnungen pro Wohngebdude und eine zukinfti-
gen Belegungsdichte von 2,0-2,5 Einwohner pro Wohneinheit eine Dichte von 23 bis 29 Ein-
wohner pro Hektar aufweisen.

Fir den Baugebietstyp vorwiegend freistehenden Einfamilienhduser am Hauptort sowie in den
kleineren Ortsteilen ist somit von einer Siedlungsdichte von 23-29 Einwohner pro Hektar auszu-
gehen.

In Kemnath wurde zuletzt auch das Baugebiet ,,Sonnenpark® als vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan mit ausschlieBlich Mehrfamilienhdusern entwickelt. Bei einer durchschnittlichen Bele-
gungsdichte von 2,2 Einwohnern pro Wohneinheit ist in diesem verdichteten Bebauungsgebiet
mit einer Siedlungsdichte von ca. 110_Einwohnern pro Hektar zu rechnen.

Als gemischt genutztes Gebiet liegt in Kemnath hat die Innenentwicklungsfléche ,,Neues Leben
an der Seepromenade Kemnath* als stédtebaulicher Entwurf vor. Die Auswertung der geplan-
ten, stddtebaulichen Kenndaten ergab im Plangebiet ca. 90 Wohneinheiten, bei einer Bele-
gungsdichte von 2,0-2,5 Einwohnern pro Wohneinheit ergibt sich auf insgesamt 4,5 ha eine zu
erwartende Siedlungsdichte von 40-50 Einwohnern pro Hektar.

Eine verdichtete Bebauung mit Mehrfamilienhdusern I&sst sich nach Erfahrung der Stadtverwal-
tung nur am Hauptort Kemnath realisieren. Dariber hinaus ist in der Stadtverwaltung erkenn-
bar, dass ein groBer Teil der wohnungssuchenden bzw. bauwilligen Interessenten nur an Einfa-
milienhdusern interessiert ist.

Auch wenn dies aus allgemeinen, politischen Zielen zum Fldchensparen und den Flachenspar-
vorgaben des Baugesetzbuches bedauernswert erscheint, hat die Stadt dennoch die ihr verfas-
sungsrechtlich alleinig zugesicherte Kompetenz zur Entwicklung von Wohnbaufléchen.

Die Stadt hat ihre stddtebauliche Entwicklung im Rahmen der Bauleitplanung dabei nach § 1
Abs. 6 Nr. 2 BauGB an den Wohnbedirfnissen der Bevdlkerung auszurichten.

Im Rahmen der vorliegenden Bedarfsprognose sind somit auch die stddtebaulichen Entwick-
lungsziele der Stadt Kemnath mit zu bericksichtigen.

3 Statistik kommunal, eigene Berechnungen: die durchschnittliche Anzahl von Wohnungen in neu errichteten Wohn-
gebduden lag in den Jahren 2012 bis 2019 in 75-100 % der Fdélle bei 1, nur in max. 25% der Fdlle entstanden
zwei oder mehr Wohnungen



u Stadt Kemnath Bedarfsprognose Wohnbauentwicklung — Aktualisierung 07.10.24 Seite 10 von 18

Aus diesem Grund wird eine differenzierte Betrachtung des zukinftigen Wohnbaufldchenbe-
darfs in den jeweiligen Teilrdumen des Stadtgebiets erforderlich:

e 25 - 30 EW/ha in landlichen Ortsteilen und bei vorwiegenden Ein -und Zweifamilien-
hausgebieten

e 40 -50 EW/ha bei gemischter Nutzung, vorwiegend am Hauptort

e ca. 100 EW/ha bei ausschlieBlich Mehrfamilienh&usern im GeschoBwohnungsbau mit 3
bis 4 Vollgeschossen in Teilbereichen des Hauptortes

2.2 Neubedarf Bevolkerungsentwicklung
2.2.1 Bisherige Bevolkerungsentwicklung in der Kommune

Der Einwohneranteil am Hauptort Kemnath betrégt mit knapp 3.500 Einwohnern gut 2/3 der
Gesamteinwohnerzahl von knapp 5.500 Einwohnern im Gemeindegebiet.

Lediglich der Ort Waldeck weist mit gut 500 Einwohnern noch einen kleineren Einwohner-
schwerpunkt innerhalb des ldndlichen Gesamtgebietes auf. Die Einwohneranzahl der weiteren
Ortsteile liegt deutlich darunter.

In den vergangenen gut 10 Jahren stieg die Bevdlkerungszahl von 5.211 Einwohner zum
31.12.2011 auf 5.622 EW zum 31.12.2022. Dies entspricht einem durchschnittlichen jdhrlichen
Wachstum von ca. 0,72 %/Jahr.

Bei Auswertung der statistischen Daten ist festzustellen, dass insbesondere in den vergangenen
10 Jahren der Anteil der Zugezogenen den Anteil der Fortgezogenen deutlich Gberwiegt.

Bei einem Prognosehorizont von 15 Jahren wdre bei linearer Fortentwicklung mit einem Bevdl-
kerungszuwachs von ca. 10,8 % zu rechnen.

Dies entspricht einer Zunahme von ca. 600 Einwohnern.

Bevdlkerungsentwicklung
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Abb.: Statistik kommunal 2022 Bevdlkerungsentwicklung Stadt Kemnath

2.2.2 Statistische Prognose Kemnath

Die Bevélkerungsvorausberechnung gem. akteuell verfigbarem Demographiespiegel des sta-
tistischen Landesamtes prognostiziert eine gleichbleibende Bevdlkerungszahl bis 2039:
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davon im Alter von ... Jahren
Bevdlkerungs- Personen .
stand am 31.12.. insgesamt” unter 18 18 bis 6f.>_uder
unter 65 alter
2019 5494 889 3499 1106
2020 5 500 900 3500 1100
2021 5500 900 3500 1200
2022 5 500 900 3400 1200
2023 5500 900 3400 1200
2024 5 500 900 3400 1300
2025 5500 900 3400 1300
2026 5 500 900 3300 1300
2027 5 500 900 3300 1400
2028 5500 900 3300 1400
2029 5 500 900 3200 1400
2030 5500 900 3200 1500
2031 5 500 900 3200 1500
2032 5 500 900 3100 1500
2033 5 500 900 3100 1600
2034 5500 900 3100 1600
2035 5500 800 3100 1600
2036 5500 800 3000 1700
2037 5500 800 3000 1700
2038 5 500 800 3000 1700
2039 5500 800 3000 1700

Abb.: Bayerisches Landesamt fir Statistik (August 2021), Demographie-Spiegel fir Bayern, Stadt Kemnath

Die Vorausberechnung zeigt entgegen der linearen Fortschreibung der bisherigen Bevélke-
rungsentwicklung ein gegenteiliges Bild. Aus der statistischen Vorausberechnung wdre kein Be-
vélkerungszuwachs zu erwarten, was anhand der bisherigen Daten nicht realistisch erscheint.
Zudem dirfte diese Prognose auch nicht mehr aktuell sein.

2.2.3 Statistische Prognose Landkreis

Die Bevdlkerungsvorausberechnung einzelner Gemeinden stellt insbesondere bei kleineren
Kommunen keine verldssliche Prognose dar.

Auf Ebene des Landkreises besteht eine nicht mehr aktuelle Bevdlkerungsprognose aus dem
Jahr 2020. Hierbei wird fir den Landkreis eine Abnahme von unter - 7,5 % bis zum Jahr 2038
gegeniber dem Jahr 2018 prognostiziert. Aufgrund der landlichen Struktur und der Grenznd-
he des Landkreises dirfte die prognostizierte Bevdlkerungsabnahme in den einzelnen Gemein-
den sehr unterschiedlich ausfallen. Derzeit ist eine Tendenz zur Zentralisierung im Landkreis
spurbar, da insbesondere die gréoBeren Kommunen in den letzten Jahren eine Trendumkehr und
somit z. T. auch Bevélkerungswachstum festgestellt haben.

2.2.4 Bewertung, Prognosespanne

Fir das Mittelzentrum Kemnath mit dem guten Arbeitsplatzangebot dirfte ein Bevélkerungs-
rickgang nicht zu prognostizieren sein.

Das Ansetzen der statistischen Prognosedaten alleine ist fachlich nicht ausreichend. In den ver-
gangenen Jahren hat sich gezeigt, dass die der statistischen Prognose zu Grunde liegenden
Faktoren zu stark von der zuriickliegenden Einwohnerentwicklung beeinflusst sind, die wiederum
sehr an die Verfigbarkeit von Wohnbauflédchen gekoppelt ist.

Der noch vor einigen Jahren langfristig prognostizierte leichte Rickgang der Bevdlkerung ist in
der aktuellen Prognose nicht mehr beinhaltet.

4 Bayerisches Landesamt fir Statistik (2019), Demographiespiegel Kemnath



u Stadt Kemnath Bedarfsprognose Wohnbauentwicklung — Aktualisierung 07.10.24 Seite 12 von 18

Auch die Orientierung an den Landkreisprognosen ist fachlich ebenso wenig ausreichend. In-
nerhalb des Landkreises sind unterschiedliche Zentralitdtsentwicklungen erkennbar, die Auswir-
kungen auf die Bevdlkerungsverdnderung haben. Die Bevdlkerungszunahme in den letzten Jah-
ren ist ein Zeichen dafir, dass die strukturellen Bemishungen, gleichwertige Lebensbedingungen
in Gesamtbayern zu schaffen bereits wirken. Unter Bericksichtigung der Entwicklungen seit
dem Jahr 2020 ist fir Kemnath eine zunehmende Dynamik in der Bevdlkerungsentwicklung
erkennbar. Demnach erscheint nach derzeitigem Stand eine lineare Weiterentwicklung der
Zunahme Uber den Betrachtungszeitraum von gut 10 Jahren sachgerecht. Eine lineare Prognose
anhand eines kisrzeren Entwicklungszeitraum wdre zwar fir eine kurz- bis mittelfristige Progno-
se begrindbar, fir einen ldngeren Zeitraum von mehr als 10 Jahren jedoch nicht vertretbar.

2.2.5 Ergebnis

Im Planungszeitraum von 15 Jahren ist eine Bevélkerungszunahme um ca. 600 Einwohner
anhand einer linearen Weiterentwicklung aus den letzten gut 10 Jahren prognostizierbar.

2.3 Haushaltsstrukturverdnderung

Ein steigender Wohnraumbedarf pro Einwohner und die zunehmende Zahl von Singlehaushal-
ten bedingen eine Anderung der Haushaltsstrukturen, die unmittelbare Auswirkungen auf den
Bedarf von Wohnbaufldchen haben. Nachdem Gemeinden Bauleitpléne nach den vorausseh-
baren Wohnbeduirfnissen der Bevdlkerung aufzustellen haben, kann dieser Trend zu vermehr-
ten Single- Haushalten, zu gréBeren Wohnraumfldchen pro Person insbesondere aufgrund zu-
nehmender Home-Office Tatigkeit sowie der gestiegenen Wohnraumanspriche hinsichtlich ge-
sunder Wohnverhdlinisse in Pandemiezeiten in der Abwé&gung nicht unbericksichtigt bleiben.

Eine individuelle Bewertung der Belegungsdichte innerhalb des Gemeindegebiets ist somit er-
forderlich.

2.3.1 Bisherige Entwicklung Stadt Kemnath
Die Analyse anhand der statistischen Daten ergibt:

Entwicklung der Belegungsdichte:

Jahr Einwohner EW | Wohneinheiten WE Belegungsdichte EW/WE Verringerung
31.12.2011 5.215 2.498 2,089
31.12.2014 5.355 2.584 2,072 -
31.12.2016 5.398 2.631 2,052
31.12.2018 5.508 2.673 2,061
31.12.2019 5.494 2.729 2,013
31.12.2021 5.578 2767 2,016
31.12.2022 5.622 2.784 2,019
-0,07/11 Jahre
2037 Prognose Szenario 1 * ca. 1,924 EW/WE
2037 Prognose Szenario 2** ca. 1,971 EW/WE

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik: Genesis-Onlinedatenbank; eigene Berechnungen
*bei linearer Weiterentwicklung der durchschnittlichen Verringerung an Einwohner pro Wohneinheit

**bei degressiver, halbierter Verringerung der Belegungsdicht

Bei einer angenommenen langjdhrig weiteren Abnahme nach Szenario 1 bis zum Jahr 2037
ergibt sich im Planungszeitraum auf der Basis von ca. 2.784 Wohneinheiten ein Einwohner-
gleichwert von 0,095 x 2.784 = 265 EW (Szenario mit gleichmdBig linearer Entwicklung ent-
sprechend der vergangenen 11 Jahre).
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Bei einer angenommenen degressiven Abnahme nach Szenario 2 bis zum Jahr 2037 ergibt sich
im Planungszeitraum auf der Basis von ca. 2.784 Wohneinheiten ein Einwohnergleichwert von
0,048 x 2.784 = 134 EW.

Andere Szenarien mit kirzeren Betrachtungszeitrdumen wdare nicht fachgerecht, da zum einen
eine langsame Reduzierung der Belegungsdichte insbesondere den Jahren 2011-2016 er-
kennbar war, bis zum Jahr 2018 eine geringfigige Zunahme der Belegungsdichte zu verzeich-
nen war, bis zum Jahr 2019 jedoch dementgegen eine deutliche Reduzierung stattfand und in
den letzten beiden Jahren eine Stagnation erkennbar ist.

Ein merkbar gednderter Trend zu weniger Singlehaushalten ist derzeit nicht erkennbar.

Bei der Wohnraumfléche pro Einwohner ist insbesondere durch die Pandemie und den Bedarf
an zusdtzlichen Wohnraum fir Home Office-Arbeitspldtze keine zurickgehende Entwicklung zu
erwarten.

Nachdem die Belegungsdichte in den statistischen Daten ohne Bericksichtigung des Lebensal-
ters im gesamten Gemeindegebiet ermittelt wird, dirften demographisch bedingt gednderte
Altersstrukturen eine nicht zu vernachldssigende Rolle spielen. Die zunehmend dlter werdende
Gesellschaft alleine ist fir eine fachliche Bewertung dieses Aspekts nicht ausreichend.

Dieser Trend besteht schon seit vielen Jahren, sodass auch in den vergangenen 10 Jahren die-
ser Effekt bei der Entwicklung der Belegungsdichte wie auch bei der Bevdlkerungsentwicklung
eine Rolle spielte.

Zu bewerten wdre allenfalls, ob im Stadtgebiet eine Uberdurchschnittliche hohe Anzahl dlterer
Einwohner vorliegt.

Dabei ist jedoch festzustellen, dass mit einem Anteil von 21 % Uber 65-jdhriger am Gesamtbe-
vélkerungsanteil ein gegeniibber dem Landkreis unterdurchschnittlicher Wert vorliegt (Landkreis
Tirschenreuth: 23,1 % Anteil an Uber 65-jghrigen)°.

Die Analyse ergibt auch, dass die Prognosen zur Entwicklung der Altersstruktur in den vergan-
genen 10 Jahren nicht eingetreten sind. Im Mai 2011 wurde fir das Jahr 2019 eine absolute
Zahl von 1.210 Uber 65-jdhriger prognostiziert. Tatsdchlich lag der Anteil mit 1.106 Einwoh-
nern deutlich niedriger als prognostizierté. Insofern ist momentan nicht erkennbar, dass die Zu-
nahme der Uber 65-jdhrigen an weiterer Dynamik gewinnt. Andererseits prognostiziert der
Demographiespiegel aus dem Jahr 2021 eine Zunahme der iber 75-jdhrigen von derzeit
knapp 600 auf dann gut 900 Personen.

Zu hinterfragen wdre, ob die zunehmende Uberalterung, die im gesamten Landkreis sowie im
gesamten Freistaat zu erwarten ist, einen quantifizierbaren Einfluss auf die Reduzierung der
Belegungsdichte hat.

Einerseits ist davon auszugehen, dass bei zunehmender absoluter Anzahl der Gber 75-jdhrigen
vermehrt Wohneinheiten frei werden kénnten, die derzeit von einer einzigen Person bewohnt
sind, die in diese Altersgruppe fallen wird. Andererseits ist damit eine quantifizierbare Zunah-
me von freiwerdenden Wohneinheiten auf dem Angebotsmarkt schwierig.

Der Annahme, dass durch die Uberalterung und die dadurch ansteigende Belegung von nur
einer Person pro Wohneinheit maBBgeblich zur Reduzierung der Belegungsdichte beitrégt, steht
die derzeitige Entwicklung derjenigen gegeniiber, die aufgrund Familiengrindungen, vermehr-
tem Home Office sowie der gednderten gesellschaftlichen Lebensweisen zukiinftig mit einem
gréBeren Anteil der Wohnfldche pro Einwohner leben werden.

5 Bayerisches Landesamt fur Statistik (Juni 2021), Statistik kommunal 2020 fir den Landkreis Tirschenreuth

6 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Statistik kommunal und Demographiespiegel verschiedener Jahre
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Aus fachlichen Grinden wdre es zumindest gerechtfertigt, bei der Bewertung des zusdatzlichen
Wohnbaufldchenbedarfs aufgrund der Haushaltstrukturverdnderung den Mittelwert der bei-
den Prognosen anzusetzen.

Damit wdre von einem Wohnraumbedarf fir zukiinftig ca. 200 Einwohner zu rechnen.

Bei der Bewertung der Haushaltstrukturverdnderung ist auch zu bericksichtigen, dass bei den
zugrunde gelegten Daten des statistischen Landesamtes die im Gemeindegebiet wohnenden,
nicht kasernierten Stationierungsstreitkréfte nicht bericksichtigt werden. Wirde man zum Bei-
spiel zum 31.12.2019 die 167 nicht kasernierten Personen hinzuzdhlen, ldge die tatsdchliche
Belegungsdichte bei 2,074 Einwohner pro Wohneinheit. Dieser Wert wére im Rahmen der Be-
wertung der ortlichen Daten unter Beriicksichtigung der Uberédrtlichen Daten zu bericksichtigen.

2.3.2 Entwicklungsprognose Vergleichskommune und Landkreis

Anhand der vorhandenen, statistischen Daten ldsst sich bei linearer Weiterentwicklung der Be-
legungsdichteentwicklung eine Reduzierung auf 1,92-1,97 Einwohner pro Wohneinheit im
Stadtbereich prognostizieren. Zur Absicherung dieser Komponente im Rahmen der Bedarfs-
prognose dient ein Vergleich mit den Landkreisdaten sowie einer vergleichbaren, zentral 6rt-
lich als Mittelzentrum eingestuften Kommune.

Im Landkreis Tirschenreuth lag die Belegungsdichte zum 31.12.2019 bei 72.046 Einwohner und
36.920 Wohneinheiten bei 1,951 Einwohner pro Wohneinheit.

Damit ist festzustellen, dass die durchschnittliche Belegungsdichte des landlich geprégten Land-
kreises bereits unter der Belegungsdichte der Stadt Kemnath als Mittelzentrum und ehemaliger
Kreisstadt liegt.

Ein Abgleich mit der ebenfalls als Mittelzentrum eingestuften Marktgemeinde Wiesau mit et-
was geringerer Einwohnerzahl ergibt:

Die Anzahl der Einwohner pro Wohneinheit (Belegungsdichte) hat seit dem Jahr 2000 mit 2,10
bis Ende 2017 auf 1,88 Einwohner pro Wohneinheit abgenommen. In den vergangenen Jahren
hat sich dieser Trend weiter verschérft. Seit dem Jahr 2014 betrug die jdhrliche Reduzierung
der Belegungsdichte im Schnitt 0,0145 Einwohner pro Wohneinheit. Bei einer linearen Weiter-
entwicklung dieses Trends in den kommenden 7 Jahren wdre eine Belegungsdichte von dann
1,78 Einwohner pro Wohneinheit im Marktgemeindegebiet Wiesau anzunehmen.

Der Vergleich zeigt, dass die statistischen Prognosezahlen fir die Stadt Kemnath unter Beriick-
sichtigung der derzeitigen Landkreisdaten sowie der Vergleichskommunen auch unter besonde-
ren Beriicksichtigung der Stationierungsstreitkrdfte durchaus realistisch erscheinen.

2.4 Nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt - Nachholbedarf

Aus den statistischen Daten des Bayerischen Landesamtes ist erkennbar, dass im Stadtgebiet
die VerduBerungsfdlle von baureifen Land in den Jahren 2015-2018 zwischen 11 und 32
VerduBerungen schwankten.

Bei der Anzahl der Baufertigstellungen von Wohnungen sind in den einzelnen Jahren starke
Schwankungen erkennbar. Durchschnittlich wurden in den letzten 8 Jahren knapp 30 Wohnun-
gen pro Jahr fertiggestellt. Im letzten in der Statistik verzeichneten Jahr 2019 lag der Wert
deutlich Gber dem Durchschnitt.

Dies lasst zwar auf eine zunehmende Dynamik in der Wohnbaufldchenentwicklung im Stadtge-
biet schlieBen, ein nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt 1&sst sich daraus jedoch nicht ableiten.
Aus diesem Grund ist ein Zusatzbedarf fir diese Komponente nach den statistischen Daten nicht
ableitbar.
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Jahr Fertiggestellte
Wohnungen
2012 41
2013 6
2014 14
2015 19
2016 29
2017 28
2018 14
2019 56
Durchschnitt 29

Abb.: Landesamt fur Statistik, Statistik Kommunal 2019

2.5 Ersatzbedarf

Diese Komponente umfasst einen nennenswerten Ersatz fir Abriss und Umnutzung bestehender
Gebdude.

Die Auswertung des stddtebaulichen Entwicklungs- und Einzelhandelskonzept Kemnath zum
Stand Oktober 2018 ergab keine nennenswerten, fléchenrelevanten Abbruch- oder Umnut-
zungsfldchen.

Die wenigen leer stehenden Einzelgebdude, die sich fir den Abriss und die Umnutzung eignen,
fallen innerhalb des gesamten Stadtgebietes flachenmaBig nicht ins Gewicht.

Ein Ersatzbedarf lasst sich insofern nicht darstellen.

2.6 Bilanz

Wohnraumbedarf fir Einwohner
Bevdlkerungsentwicklung 600
Auflockerungsbedarf 200
Nachholbedarf -
Ersatzbedarf -
Summe 800

Im Mittel der Szenarien ergdbe sich fir ca. 800 Einwohner in den kommenden 15 Jahren
Wohnbaufldchenbedarf.
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2.7 Aktuelle Bedarfsanmeldungen

Bei der Stadtverwaltung dokumentierten sich zum Stand Juni 2021 insgesamt 72 ernsthafte
Anfragen zur Wohnbebauung. Die Stadtverwaltung hat zuletzt auch eine Umfrage unter den
Interessenten hinsichtlich der vorgesehenen Bauform vorgenommen. Hierbei hatten mit Ausnah-
me von einer einzigen Nennung alle Interessenten ausschlieBlich den Wunsch nach Einfamilien-
hduser mit einer oder mehrerer Wohneinheiten ge&u3ert. Die Nachfrage nach Baugrundsti-
cken hat auch im zweiten Halbjahr 2024 wieder zugenommen. Genaue Zahlen liegen derzeit
nicht vor.

Daraus lieBe sich ableiten, dass eine nach den Wohnbedirfnissen der Bevdlkerung ausgerich-
tete Stadtentwicklung nahezu ausschlieBlich mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
erforderlich ist. Andererseits wurde das zuletzt als ,,Sonnenblick” bezeichnete Baugebiet an
der Berndorfer StraBBe mit vier 4-geschossigen Geschosswohnungen mit jeweils 12 Wohneinhei-
ten realisiert und auch weitgehend verkauft.

Mit den umfangreichen Vormerkungen dokumentiert sich auch die Erfahrung der Stadtverwal-
tung, dass insbesondere in den letzten Jahren die Nachfrage nach Wohnbaufléchen aus ver-
schiedenen Grinden gestiegen ist.

Die anhaltende Niedrigzinsphase sowie die fehlenden Alternativen, neben der gesetzlichen
Rente private Altersvorsorge risikoarm und ohne Ertragsverluste aufzubauen, dirfte neben
dem pandemiebedingten, verstdrkten Wunsch nach gréBeren Wohnungen mit Flachen fir
Homeoffice und ausreichend eigenem Garten zur mittelfristig anhaltenden Nachfragedynamik
fihren. Zudem ist auch erkennbar, dass aufgrund des Fachkr&aftemangels und der Integration
von daverhaft verbleibenden Schutzsuchenden und Geflichteten zusatzlicher Wohnraumbedarf
entstand, der auch Auswirkungen auf den ohnehin angespannten Wohnungsmarkt auch in den
Iandlichen Regionen mit sich bringt.

Fir die kommunale Bauleitplanung geht der Planungsgrundsatz Innenentwicklung vor AuBen-
entwicklung sowie die Umwidmungssperre, die eine Entwicklung von Baufldchen auf bisher
landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Fléchen nur dann erméglicht, wenn es hierfir keine
ausreichenden Mdglichkeiten der Innenentwicklung gibt.

Eine bedarfsgerechte Wohnbaufldchenentwicklung ist hieran auszurichten, im Rahmen der vor-
liegenden Bedarfsprognose werden die offensichtlich bestehenden Innenentwicklungspotentiale
Uberschlagig ermittelt.

2.8 Innenentwicklungspotentiale
2.8.1 Bestand Bauliicken
Die Stadt Kemnath verfigt Uber kein detailliertes, fortgefihrtes Baulickenkataster.

Die Uberschlagige Ermittlung des Verfassers ergab 2021 ca. 80 Baulicken und Nachverdich-
tungsmdglichkeiten, wobei gegeniber der Bilanzierung durch die Stadtverwaltung hier nicht
zwischen bereits verkauften und mit einer Baugenehmigung versehenen, zum Stand der Gut-
achtenerstellung jedoch noch unbebauten Fldchen unterschieden wurde.

Die bisherigen Bemihungen (in Form telefonischer Nachfragen) zur Aktivierung dieser weitge-
hend in Privateigentum liegenden Baulicken durch die Stadt Kemnath fihrte nicht zum Erfolg.

Eine schriftliche Anfrage an die Eigentimer ist noch nicht erfolgt, wird aber von Seiten der
Stadt noch angestrebit.

Nach bisherigen Erfahrungen des Verfassers wird die Abgabebereitschaft bzw. der Anteil der
zur Bebauung vorgesehenen Baulicken sehr gering bleiben und im Rahmen der Bedarfsprog-
nose kaum ins Gewicht fallen.

Zudem ist ein erhdhter Wohnraumbedarf durch die Zuwanderung und die Flichtlingsintegration
zu erwarten. Die Staatsregierung hat hierzu einen Wohnungsbau-Pakt beschlossen. Auch wenn
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diese zusdtzlichen Wohnraumbestrebungen vorrangig in den groBeren Stadten zum Tragen
kommen werden, ist eine Verschiebung der Wohnraumnachfrage zu erwarten. Die Wohnungs-
knappheit in den Ballungszentren wird weiterhin hoch sein, der derzeit vorhandene enorme
Siedlungsdruck wird auch in den landlichen Gemeinden zunehmen. Auch durch die derzeitige
Pandemie ist keine wesentlich nachlassende Nachfrage nach Wohnbauparzellen feststellbar.

Dies kénnte umgekehrt jedoch dazu fihren, dass aufgrund fehlenden Wohnbaulandes der Ent-
wicklungsdruck auf einzelne, bestehende, zum Teil unattraktiv liegende Baulicken gréBer wird.

Im Prognosezeitraum von 15 Jahren ist davon auszugehen, dass einzelne bisher unbebaute
Baugrundstiicke einer Wohnbebauung zugefihrt werden. Nach Erfahrung des Verfassers ist
von einem jdhrlichen Baulickenschluss von 1 bis 2 % auszugehen. Im Prognosezeitraum wdre
somit von 15 - 30 % Baulickenschluss auszugehen.

Bei einer durchschnittlichen GrundsticksgréBe von 700 m2 ergdbe sich insgesamt ein Bauly-
ckenpotenzial von ca. 4 ha. Bei Aktivierung von 15 - 30 % der Baulicken entstinde ein Ange-
bot von ca. 0,6 bis 1,2 ha.

Fir die Bedarfsprognose kann ein gerundeter Mittelwert von 1 ha aktivierbaren Bauliicken-
potenzial angesetzt werden.

Nachdem es sich vorwiegend um Einzelbaulicken handelt, dirfte fir die Aktivierung weit
Uberwiegend Einzelhausbebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern infrage kommen. Bei einer
durchschnittlichen Wohneinheitenzahl von 1,25 pro Wohngebdude ist bei rechnerisch ca. 18
Wohneinheiten Wohnraumpotenzial fir ca. 40 Einwohner anzunehmen.

2.8.2 Realisierbare Innenentwicklungspotentiale, Umnutzungen

Nennenswerte Fldchenpotenziale fir eine realistische Innenentwicklung befinden sich nur am
Hauptort Kemnath im Bereich des ,Brauhausareals* der Flachen zwischen Stadtweiher und
JahnstraBe. Fiur diesen Bereich besteht bereits ein stadtebaulicher Entwurf ,,Neues Leben an
der Seepromenade Kemnath* mit einer Flachengré3e von ca. 4,5 ha.

Die im stddtebaulichen Entwurf angegebenen Kenndaten gehen von einem Entwicklungspoten-
zial von ca. 90 Wohneinheiten in gemischter Nutzung aus. Das gesamte Areal umfasst neben
den vorgesehenen Wohnnutzungen insbesondere auch Geschdéftshduser, Beherbergungs- und
Hotelbetriebe sowie ergdnzende Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungen und Praxen.

Bei einer angenommenen Belegungsdichte von 2,0 - 2,5 Einwohnern pro Wohneinheit besteht in
diesem Bereich ein Potenzial fir ca. 200 Einwohnern.

2.8.3 Bilanz Innenentwicklungspotentiale

Das Potenzial der Innenentwicklung fir den Planungshorizont von 15 bis 20 Jahren umfasst
somit Wohnraum fir 240 Einwohner aus aktivierbaren Baulicken und Innenentwicklungspoten-
tialen. Somit kénnte ca. ein Drittel des Wohnbaulandbedarfs Gber Innenentwicklung abgedeckt
werden.

2.9 Verbleibender Wohnbaufldchenbedarf fir Neuentwicklung

Fir den Neubedarf ist zwischen dem Hauptort Kemnath mit den realisierbaren Méglichkeiten
verdichteten Geschosswohnungsbau und den landlichen Ortsteilen zu unterscheiden.

In den kleineren, landlich geprégten Ortsteilen besteht fir nennenswerten Geschosswohnungs-
bau aufgrund der strukturellen Voraussetzungen, der stddtebaulichen Situation und angemel-
deten Wohnbedirfnissen/Vorstellungen zu den Haustypen kein Bedarf.

2.9.1 Ort Kemnath

Die Abfrage der Wohnungssuchenden und Bauwilligen durch die Stadtverwaltung ergab, dass
im gesamten Gemeindegebiet weit Gberwiegend Ein- bis Zweifamilienhduser nachgefragt sind.
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Um den allgemeinen Planungsleitlinien des fldchensparenden Bauens zu entsprechen, hat die
Stadt Kemnath Mé&glichkeiten fir fldchensparende Bauformen in Form von Geschosswohnungs-
bau und gemischt genutzten, mehrgeschossigen Bauformen geprift.

An der Berndorfer StraBBe entstand zuletzt mit dem Baugebiet ,Sonnenblick” auf einer geeig-
neten Fldche verdichteter Geschosswohnungsbau. Weitere verdichtete Bauformen mit mehr als
zwei Vollgeschossen sowie von freistehender Einzelhausbebauung abweichender, aneinander-
gereihter Bebauung ist fir den stadtebaulichen Entwicklungsbereich ,,Neues Leben an der
Seepromenade” vorgesehen.

Auf diese beiden Baugebieten beschrankt sich aus Sicht der Stadt das nachfrageorientierte
Angebot verdichteten Geschosswohnungsbaus.

Um eine ausgewogene Entwicklung zwischen dem Hauptort und dem kleineren Ortsteilen lang-
fristig zu gewdhrleisten, sollte sich die Wohnbauflachenentwicklung in etwa an der derzeitigen
Einwohnerverteilung orientieren.

Mit einem Einwohneranteil von ca. 2/3 am Hauptort besteht entsprechend der Bedarfsprogno-
se ein Bedarf fir 800 EW x 2/3 = ca. 530 Einwohner.

Nach Abzug des Potenzials fir ca. 200 Einwohner im Entwicklungsbereich Seepromenade ver-
bleibt somit ein neuer Entwicklungsbedarf von ca. 330 Einwohner.

Beriicksichtigt man noch einen aktivierbaren Bauliickenschluss von 2/3 x 40 EW, ergibt sich ein
weiteres Innenentwicklungspotentiale von ca. 30 EW.

FUr neue Entwicklungsfléchen verbleibt somit ein Bedarf fir ca. 330 - 30 = 300 Einwohner.

Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-40 Einwohnern pro Hektar besteht somit ein
Wohnbaufldchenbedarf von im Mittel ca. 7,5 - 10 ha am Hauptort.

Aufgrund der Prognoseunsicherheit fir den langerfristigen Bedarf ist eine Abweichung vom
ermittelten Mittelwert von bis zu +/- 40 % fachlich begrindbar.

2.9.2 Oristeile

Fir die Oristeile besteht eine rechnerische Bedarf von 1/3 x 800 EW = 270 — 10 EW (akti-
vierbare Baulicken) = 260 Einwohner.

Bei einer Siedlungsdichte von 25 - 30 Einwohnern pro Hektar ergibt sich somit fir die Ortsteile
ein Wohnbauflédchenbedarf von ca. 8,7 — 10,4 ha.

Waldeck umfasst ca. /4 alle Einwohner der Ortsteile. Insofern ware fir diesen Ort eine Baufla-
chenentwicklung im Umfang von ca. 2,2 - 2,6 ha sachgerecht.

Eine weitere Differenzierung nach Ortsteilen analog anteiliger Bevdlkerung erscheint kaum
sachgerecht, da mit Ausnahme des Ortes Waldeck keine gréBeren Ortschaften vorliegen.

Vielmehr sollte sich die tatsdchliche Wohnbaufldchenentwicklung in den kleineren Ortsteilen an
den strukturellen Voraussetzungen und an einer wirtschaftlichen ErschlieBung orientieren.

Fir die restlichen Ortsteile verbleibt somit insgesamt ca. 6 — 8,2 ha Wohnbauflachenbedarf.
Aufgrund der Prognoseunsicherheit fir den léngerfristigen Bedarf ist eine Abweichung vom
ermittelten Mittelwert von bis zu +/- 40 % fachlich begrindbar.

Bei der zukiinftigen Bauleitplanung ist insbesondere in den ldndlichen Ortsteilen zu bericksich-
tigen, dass hdufig innerhalb von Mischgebieten, Dorfgebieten oder dérflichen Wohngebieten
eine gemischte Nutzung vorliegen durfte, sodass sich der tatsdchliche Wohnbauflachenbedarf
etwas erhoht.



