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A Einleitung, Bestandsaufnahme und -analyse

Der aktuell wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt an der Waldnaab wurde Ende
der 1990er Jahre erarbeitet und im November 1998 durch das Landratsamt Neustadt a.d.W.
genehmigt. Der Plan wurde seit dem Eintreten seiner Rechtskraft nach Bekanntmachung am
29.04.1999 insgesamt achtmal geandert, die 9. Anderung befindet sich derzeit im Verfahren.

Seit der Aufstellung haben sich die Entwicklungsziele der Stadt Neustadt an der Waldnaab
selbst, aber auch die externen Rahmenbedingungen fir die zukinftige stadtebauliche Ent-
wicklung gewandelt: Der Altersdurchschnitt in der Bevdlkerung verschiebt sich im Zuge des
demografischen Wandels immer weiter nach oben; das Gewerbe hat, allem voran durch die
vom rasanten Fortschritt des Internets getriebene Globalisierung, einen tiefgreifenden Um-
bruch erlebt; die Bedeutung konzeptioneller Anpassungen an die Folgen des Klimawandels
hat fir von Gewassern und Topografie gepragte Stadte wie Neustadt an der Waldnaab stark
zugenommen und nicht zuletzt wurde auch die planungsrechtliche Ausgangssituation umfas-
send aktualisiert. Deshalb wird mit der vorliegenden Planung — einer vollumféanglichen Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplans einschlief3lich integriertem Landschaftsplan — eine
ganzheitliche, zukunftsfahige und langfristig tragféahige Basis fur die gemeindliche Entwick-
lung erarbeitet.

Zentraler Teil der stadtebaulichen Planung sind die Prufung und Uberarbeitung noch unge-
nutzter Flachenreserven fir Wohnungsbau und Gewerbe aus dem bisherigen Flachennut-
zungsplan sowie, ausgerichtet an lokalen wie auch Ubergeordneten Zielsetzungen und Rest-
riktionen, die Ausweisung moglicher weiterer bzw. alternativer Flachen. Insbesondere vor
dem Hintergrund der kommunalen Finanzressourcen sind hierbei strategische Uberlegungen
anzustellen

= zur zukUnftigen Ausweisung weiterer Bauflachen und dem Umgang mit Bestand und
Bedarf der sozialen, 6ffentlichen und technischen Infrastruktur;

= zu Erhalt und Ausbau des Verkehrsnetzes einschlieR3lich der Verkehrsberuhigung der
Innenstadt und dariber hinaus

= zur Darstellung und Gestaltung von Griinflachen sowie, damit verkntpft, zur Umsetzung
von Hochwasserschutzmafinahmen.

Die Flachenkulisse soll fur den Zeithorizont der nachsten 15 — 20 Jahre die Grundlage fur die
baulichen und Ubergeordneten griinplanerischen Aktivitaten der Stadt Neustadt an der Wald-
naab bilden.

Begriindung mit Umweltbericht
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A.l Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

A.l1l Verwaltungsraum

Neustadt a.d.Waldnaab befindet sich im gleichnamigen Landkreis und im Regierungsbezirk
Oberpfalz. Die Nachbargemeinden Kirchendemenreuth, Stornstein, Theisseil und Altenstadt
a. d. Waldnaab befinden sich ebenfalls im Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab. Ebenfalls direkt
an das Gemeindegebiets Neustadts angrenzend liegt die die kreisfreie Stadt Weiden in der
Oberpfalz, die gleichzeitig das nachstgelegene Oberzentrum darstellt. Die beiden Ortskerne
liegen ca. 7 km voneinander entfernt. In nérdlicher Richtung beginnt etwa 6 — 10 km entfernt
der Landkreis Tirschenreuth.

A.l1.2 Lage und Anbindung an tberoértliche Verkehrssysteme

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Neustadt an der Waldnaab ist fiir eine Gemeinde ihrer
Grol3e als uberdurchschnittlich gut zu bewerten:

= Westlich des Stadtkerns, teilweise durch das Gemeindegebiet, verlauft in Nord-Sud-
Richtung die Bundesautobahn 93 (Hof <> Regensburg, beide in ca. 1 h Fahrzeit zu er-
reichen). Im Nordwesten des Stadtgebiets besitzt die Stadt Neustadt a.d.Waldnaab mit
der Anschlussstelle Nr. 21a einen direkten Anschluss an die A 93, Uber die Bundes-
stral3e 15 als Zubringer ist etwa 1 km sudwestlich der Grenze zur Nachbargemeinde
Altenstadt a. d. Waldnaab zudem die auf deren Gebiet liegende Anschlussstelle Nr. 21b
nutzbar.

= Die stark frequentierte BundesstralRe 15 verlauft als Hauptstraf3e mitten durch die Neu-
stadter Innenstadt. Zudem stellen zwei Staatsstral3en und eine Kreisstral3e ein dichtes
Netz an Verkehrswegen in die Umgebung her: Die St 2172 / B 15 fihrt nordlich des
Siedlungsgebiets von West nach Ost in Richtung Piichersreuth und Tirschenreuth, die
noch junge St 2395 in stid-suddstlicher Richtung in die Gemeinde FloRR und die Kreis-
stralRe NEW 27 in suddstlicher Richtung nach Theisseil.

= Neustadt a.d.Waldnaab verflgt Uber einen eingleisigen Sackbahnhof. Von hier aus ver-
kehren téglich zwischen ca. 5 und 23 Uhr Zige zu den Zielen Nurnberg Hbf, Regens-
burg Hbf, Schwandorf und Weiden i. d. OPf. Der Bahnhof der Stadt Weiden ist innerhalb
weniger Minuten erreichbar; von dort aus besteht Anschluss an einige weitere Nahver-
kehrslinien und tGberregionale Ziele wie Hof, Bayreuth oder Miinchen. Der Regensbur-
ger Hauptbahnhof ist der nachstgelegene Fernverkehrsbahnhof, an dem ICE-Linien in
alle Himmelsrichtungen, u.a. zu den Zielen Hamburg, Frankfurt am Main und Wien, ver-
kehren.

= Dartber hinaus vernetzen zahlreiche Buslinien das Neustadter Gemeindegebiet mit
den umliegenden Gemeinden.

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
8/149 Stadt Neustadt an der Waldnaab



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

A.1.3 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen. Diese Ziele sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP)
und im Regionalplan fiir die Region Oberpfalz-Nord (6) festgelegt. Ziele l6sen eine Anpas-
sungspflicht aus, Grundsatze sind Vorgaben und in die Abwagung einzustellen.

A.1.3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)
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Abb. 1: Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP 2023, Neustadt an der Waldnaab durch schwarzen Umring her-
vorgehoben (Quelle: Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie 2022)

ALYEN )

Im LEP Bayern ist das Planungsgebiet im landlichen Raum mit Verdichtungsansatzen mit
besonderem Handlungsbedarf dargestellt.

Folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) des LEP sind fiir die Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplans der Stadt Neustadt an der Waldnaab einschlagig:

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume sind weiterzuentwickeln. Alle Gberortlich
raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels bei-
zutragen. [1.1.1 (2)]
= Hierfir sollen inshesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge
und zur Versorgung mit Gutern geschaffen oder erhalten werden. [1.1.1 (G)]

Begriindung mit Umweltbericht
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= Die rdumliche Entwicklung Bayerns [...] in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestal-
ten. [1.1.2 (2)]

= Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und 6kologischer Belastbarkeit ist
den oOkologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche
und langfristige Beeintrachtigung der nattrlichen Lebensgrundlagen droht. [1.1.2 (Z)]

= Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriche aller
Bevdlkerungsgruppen bertcksichtigt werden. [1.1.2 (G)]

Demographischer Wandel

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mal3nah-

men, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beach-

ten. [1.2.1 (2)]

= Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalBRnahmen die Méglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,
- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds
insbesondere fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fur Familien
und altere Menschen genutzt werden. [1.2.2 (G)]

Raumstruktur

= Zentrale Orte sollen tberdrtliche Versorgungsfunktionen fur sich und andere Gemein-
den wahrnehmen. In ihnen sollen Uberdrtliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge ge-
bindelt werden. Sie sollen zur polyzentrischen Entwicklung Bayerns beitragen. [2.1.1
G

= Mittelzentren sollen zentraldrtliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten.
[2.1.3 (G)]

= Die TeilrAume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies
gilt bei
- Planungen und MalRnhahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
- der Ausweisung raumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher Férdermalf3-
nahmen und
- der Verteilung der Finanzmittel, soweit die vorgenannten Aktivitaten zur Gewahrung
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen einschlagig sind. [2.2.4 (2)]

= Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,
- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infra-
struktur weiterentwickelt wird,
- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
mdoglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,
- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur
bewahren und weiterentwickeln kann und
- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann. [2.2.5 (G)]

= Die landlichen Raume mit Verdichtungsansatzen sollen so entwickelt und geordnet
werden, dass
- sie ihre Funktionen als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte nach-
haltig sichern und weiter entwickeln kénnen,

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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- auf die Bereitstellung von Wohnraumangebot in angemessenem Umfang fir alle Be-
volkerungsgruppen sowie der damit verbundenen Infrastruktur hingewirkt wird,

- auf ein umweltfreundliches Verkehrsangebot und den weiteren Ausbau der dazu er-
forderlichen Infrastruktur hingewirkt wird und

- sie als Impulsgeber die Entwicklung im landlichen Raum férdern. [2.2.6 (G)]

Siedlungsstruktur

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der naturlichen
Ressourcen und der Starkung der zusammenhéngenden Landschaftsraume ausgerich-
tet werden. [3.1.1 (G)]

Die Entwicklung von Flachen fur Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fur Versor-
gungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergdnzend kann auf der
Grundlage interkommunaler Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden
stattfinden. [3.1.1 (G)]

Die Ausweisung groRRerer Siedlungsflachen soll Uberwiegend an Standorten erfolgen,
an denen ein raumlich gebiindeltes Angebot an oOffentlichen und privaten Dienstleis-
tungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuRlaufiger Erreichbarkeit vor-
handen ist oder geschaffen wird. [3.1.1 (G)]

Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende An-
schliisse an das 6ffentliche Verkehrsnetz berticksichtigen. [3.1.2 (G)]

Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschaftsrdaume zum Er-
halt der Biodiversitat, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erhéhung der Le-
bensqualitat, insbesondere in den starker verdichteten Bereichen von Stadten und Ge-
meinden, soll in der kommunalen Siedlungsentwicklung hingewirkt werden. [3.1.3 (G)]
In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung be-
grindet nicht zur Verfiigung stehen. [3.2 (Z)]

Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind zulassig, wenn

- auf Grund der Topographie oder schitzenswerter Landschaftsteile oder tangierender
Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhan-
den ist,

- ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf einen un-
mittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer oder an
eine vierstreifig autobahnahnlich ausgebaute Stral3e oder auf einen Gleisanschluss
angewiesen ist und ohne wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschafts-
bilds geplant ist,

- ein grof3flachiger produzierender Betrieb mit einer MindestgréRe von 3 ha aus Grin-
den der Ortshildgestaltung nicht angebunden werden kann,

- von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben errichtet und
betrieben werden sollen, schadliche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch Luft-
verunreinigungen oder Larm einschlie3lich Verkehrslarm, auf dem Wohnen dienende
Gebiete ausgehen wirden [...] [3.3 (2)]

Begriindung mit Umweltbericht
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Mobilitat und Verkehr

Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch Aus-
, Um- und Neubaumalf3inahmen nachhaltig zu ergénzen [4.1.1 (Z)]

Das Netz der BundesfernstraRen sowie der Staats- und KommunalstraRen soll leis-
tungsfahig erhalten und bedarfsgerecht ergénzt werden. [4.2 (G)]

Bei der Weiterentwicklung der Strafl3eninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen
Stral3ennetzes bevorzugt vor dem Neubau erfolgen. [4.2 (G)]

Das Radwegenetz soll erhalten sowie unter Einbeziehung vorhandener Verkehrsinfra-
struktur bedarfsgerecht ausgebaut und erganzt werden. [4.4 (G)]

Das Uberregionale ,Bayernnetz fur Radler” soll weiterentwickelt werden. [4.4 (G)]

Wirtschaft

Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung so-
wie fur Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte) durfen nur in Zentralen Orten
ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zulassig

- fur Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache, die ganz tiberwiegend dem Verkauf von
Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen
sind unabhangig von den zentraldrtlichen Funktionen anderer Gemeinden zulassig
und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,

- fur EinzelhandelsgroRR3projekte, die Uberwiegend dem Verkauf von Waren des sonsti-
gen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit beste-
henden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe. [5.3.1 (Z2)]

Land- und Forstwirtschaft

Die raumlichen Voraussetzungen fur eine vielféltig strukturierte, multifunktionale und
bauerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Be-
deutung fur die verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung mit nachhaltig erzeugten
Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fur den
Erhalt der natirlichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale
Wirtschaftskreislaufe sollen erhalten, unterstitzt und weiterentwickelt werden. [5.4.1
G

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz erhalten
werden. Insbesondere fir die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen sollen nur
in dem unbedingt notwendigen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch genommen
werden. [5.4.1 (G)]

Walder, insbesondere grof3e zusammenhangende Waldgebiete, Bannwalder und lan-
deskulturell oder hinsichtlich ihrer Funktionen besonders bedeutsame Walder sollen vor
Zerschneidungen und Flachenverlusten bewahrt werden. [5.4.2 (G)]

Energieversorgung

Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen durch eine in-
tegrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt werden. [6.1.1 (G)]

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

12/149 Stadt Neustadt an der Waldnaab



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Freiraumstruktur

Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum
des Menschen erhalten und entwickelt werden. [7.1.1 (G)]

Gebiete mit besonderer Bedeutung fur Naturschutz und Landschaftspflege sind in den
Regionalplanen als landschaftliche Vorbehaltsgebiete festzulegen. [7.1.2 (Z)]

In freien Landschaftsbereichen sollen Infrastruktureinrichtungen moglichst gebiindelt
werden. Durch deren Mehrfachnutzung soll die Beanspruchung von Natur und Land-
schaft moglichst vermindert werden. Unzerschnittene verkehrsarme Raume sollen er-
halten werden. [7.1.3 (G)]

Freie Landschaftsbereiche, die keinem Verkehrs-, Industrie- und Gewerbe- oder Frei-
zeitlarm ausgesetzt sind, sollen weiterhin vor Larm geschitzt werden. [7.1.3 (G)]

In den Regionalplanen sind regionale Grinziige zur Gliederung der Siedlungsrdume,
zur Verbesserung des Bioklimas oder zur Erholungsvorsorge festzulegen. In diesen
Griuinziigen sind Planungen und Maf3nahmen, die die jeweiligen Funktionen beeintrach-
tigen, unzulassig. [7.1.4 (2)]

Okologisch bedeutsame Naturraume sollen erhalten und entwickelt werden.
Insbesondere sollen

- Gewasser erhalten und renaturiert,

- geeignete Gebiete wieder ihrer natlrlichen Dynamik tberlassen,

- 0kologisch wertvolle Grinlandbereiche erhalten und vermehrt und

- Streuobstbesténde erhalten, gepflegt und neu angelegt werden. [7.1.5 (G)]
Lebensraume fur wildlebende Tier- und Pflanzenarten sollen gesichert und insbeson-
dere auch unter dem Aspekt des Klimawandels entwickelt werden. Die Wanderkorri-
dore wildlebender Arten an Land, im Wasser und in der Luft sollen erhalten und wie-
derhergestellt werden. [7.1.6 (G)]

Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als mdglich verringert werden.

Hierzu sollen

- die natirliche Rickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und verbes-
sert,

- Riuckhalterdume an Gewassern von mit dem Hochwasserschutz nicht zu vereinba-
renden Nutzungen freigehalten sowie

- bestehende Siedlungen vor einem mindestens hundertjahrlichen Hochwasser ge-
schitzt werden. [7.2.5 (G)]

Gebiete, die bei Extremereignissen Uberflutet werden, sollen von raumbedeutsamen
Planungen und MaRRnahmen, kritischen Infrastrukturen und Nutzungen, die hochwas-
serempfindlich sind oder den Hochwasserschutz in nicht nur geringfligiger Weise be-
eintrachtigen, freigehalten werden. [7.2.5 (G)]

Wasserwirtschaft

Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine vielfaltigen Funktionen im
Naturhaushalt und seine Okosystemleistungen auf Dauer erfiillen kann. [7.2.1 (G)]
Bedeutende, durch Wasserschutzgebiete oder Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiete ge-
schitzte Trinkwasservorkommen sollen fiir die zukinftige Nutzung dauerhaft erhalten
bleiben. [7.2.3 (G)]

Begriindung mit Umweltbericht
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A.1.3.2 Regionalplan Region Oberpfalz-Nord (6)

Der Regionalplan steuert die raumbedeutsamen Entwicklungsabsichten auf regionaler Ebene
und verfeinert damit die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms fiir ganz Bayern. Die
Gemeinde Neustadt a.d.Waldnaab gehort im Ubergeordneten Planungssystem zur Region
Oberpfalz-Nord (6) und ist im giltigen Regionalplan als Mittelzentrum ausgewiesen. Direkt
sudlich grenzt das Oberzentrum Weiden i. d. Oberpfalz mit dem es umgebenden ,landlichen
Raum mit Verdichtungsansatzen® an. Die gesamte Planungsregion Oberpfalz-Nord ist als
»-Raum mit besonderem Handlungsbedarf* festgelegt.

Efoendor Falkenbgrg Ziele der Raumordnung und Landesplanung
o . a) zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele
indiseh-
I I"] "bQ | h O Grundzentrum
SC en aG zentrale Mehrfachlorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet
Pl6Rberg
T . Oberzentrum
Puch
demen regth kn, 7 . .
Mittelzentrum
th a d. lVV |d- | \7-:
th n.aab Io% F zentrale Mehrfachorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet
Park
arzén b) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
v -
ach 5 Grenze der Region
|:| Allgemeiner landlicher Raum
Waldth \\\\\ Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen
D:I:l Raum mit besonderem Handlungsbedarf
. PM

eiher-
mmer

Abb. 2 Ausschnitt aus der Raumstrukturkarte des Regionalplans Oberpfalz-Nord 2022
(Quelle: Regionaler Planungsverband Oberpfalz-Nord 2022)

Folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Regionalplans Oberpfalz-Nord sind fur die Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Neustadt an der Waldnaab einschlagig:

Al Ubergeordnetes Leitbild

= Die Region Oberpfalz-Nord soll in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen so erhalten
und entwickelt werden, dass eine hohe Lebensqualitat, soziale Gerechtigkeit und Chan-
cengleichheit gesichert und nachhaltig geférdert werden. Grundlage dafir ist eine 6ko-
logisch, 6konomisch und sozial tragfahige Entwicklung der Region, die es ermdglicht
gleichwertige Lebens und Arbeitsbedingungen zu erreichen. [A ], 1.1 (G)]

= Die Weiterentwicklung der Region und ihrer Teilraume soll so ausgerichtet werden,
dass ihre Starken und somit die positiven Standortfaktoren gesichert und ausgebaut
sowie Entwicklungshemmnisse abgebaut werden. Die daflir bendtigten Flachen fir Ar-
beiten, Wohnen, Infrastruktur, Freizeit und geschiitzte Freirdume sollen jeweils in an-
gemessenem und bedarfsgerechtem Umfang zur Verfiigung stehen und im Sinne einer
vorausschauenden, nachhaltigen und regional abgestimmten Entwicklung mdglichst

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
14/149 Stadt Neustadt an der Waldnaab
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optimal genutzt und kombiniert werden, so dass gegenseitige wesentliche negative Be-
eintrachtigungen maoglichst vermieden werden. [A ], 1.2(G)]

= Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist
den 6kologischen Belangen Vorrang einzuraumen, wenn eine wesentliche und langfris-
tige Beeintrachtigung der naturlichen Lebensgrundlagen droht. [A I, 1.3(Z)]

= Engpéasse bei der Infrastrukturausstattung sowie bei Einrichtungen und Diensten der
Daseinsvorsorge sollen abgebaut werden, so dass fiir die Bevolkerung der Region
gleichwertige und qualifizierte Bildungsmoglichkeiten in Wohnortnéhe, zeitgeméalle In-
formations- und Kommunikationsstrukturen sowie angemessen erreichbare Versor-
gungsinfrastrukturen erhalten oder geschaffen werden. Absehbare demographische
Tendenzen sollen dabei bertcksichtigt werden. [A |, 1.4(G)]

A Il Raumstrukturelle Entwicklung der TeilrAume der Region
» Die landlichen Radume mit Verdichtungsansatzen um [...] den Mittelzentren [...] Neu-
stadt a.d.Waldnaab sollen als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte ge-
starkt werden und eine Impulsgeberfunktion fir ihr Umland Gbernehmen. Der Berlck-
sichtigung von 6kologischen Aspekten und der Sicherung von Freiflache sowie inter-
kommunalen Abstimmungen und Kooperationen kommt hierbei eine besondere Bedeu-
tung zu. [A lll, 3.2(G)]

B | Natur und Landschaft

= Die wasserfuhrenden Talrdume, insbesondere [...] der Waldnaab, [...] sollen als Le-
bensraum fur Pflanzen und Tiere gesichert werden. Sie sollen vor Ubermafiger Belas-
tung bewahrt werden; vorhandene Belastungen sollen abgebaut werden. [B I, 1.1(G)]

» Landschaftliche Vorbehaltsgebiete:
- (11) Waldnaabtal und Naabtal zwischen Neustadt a.d.Waldnaab und Wernberg-Kob-
itz [B I, 2.2 (2)]

= Als regionale Grinzige sollen erhalten werden:
- Der Talraum der Waldnaab sudlich von Rothenstadt bis nordlich von Neustadt
a.d.Waldnaab [B I, 4.1 (G)]

Bll Siedlungswesen
= Im Umland des [...] mdglichen Mittelzentrums Neustadt a.d.Waldnaab [...] soll auf die
Ordnung der Siedlungsentwicklung hingewirkt werden. Die Siedlungstatigkeit soll mog-
lichst auf Siedlungseinheiten an Entwicklungsachsen oder an leistungsfahigen Ver-
kehrswegen gelenkt werden. [B I, 1.3(G)]

B IV Wirtschaft

= Im Standortwettbewerb um Investitionen, Innovationen und Fachkréfte soll die Region
Oberpfalz-Nord als leistungsfahiger Wirtschaftsraum und attraktiver Lebens- und Ar-
beitsstandort gestarkt und weiterentwickelt werden. [B IV, 1.1(G)]

= Es soll darauf hingewirkt werden, dass die bestehenden Arbeitsplatze in der Region
gesichert werden. Zudem sollen zusatzliche, moglichst wohnortnahe Arbeitsplatze
durch Ansiedlung neuer Betriebe und insbesondere durch Starkung bereits ansassiger
Betriebe geschaffen werden. [B IV, 1.3(G)]

Begriindung mit Umweltbericht
Vorentwurf vom 06.05.2025 15/149



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

= Die Entwicklungsmoglichkeiten bereits ansassiger Wirtschaftsbetriebe sind auch durch
die Instrumente der Bauleitplanung sowie durch die Bereitstellung der erforderlichen
Infrastrukturausstattung zu sichern. [B IV, 1.4(G)]

B VI Soziale und kulturelle Infrastruktur

= Zur Schaffung gleichwertiger Lebensverhdltnisse ist die ausreichende und flachende-
ckende Bereitstellung von sozialen und kulturellen Angeboten der Daseinsvorsorge von
besonderer Bedeutung. Fur das Wohl der Allgemeinheit erforderliche soziale und kul-
turelle Daseinsvorsorgeangebote sollen auch dann vorgehalten werden, wenn der
Markt nicht gentugend Anreize dafir bietet. Der interkommunalen Kooperation sowie
fachubergreifenden Losungsansétzen, die sich an der Bevolkerungsentwicklung orien-
tieren, kommt dabei eine besondere Bedeutung zu. [B VI, 1.1 (G)]

= Grundschulen sind zumindest in jedem Zentralen Ort vorzuhalten. [B VI, 2.1.1 (G)]

= Die bestehenden Grund- und Mittelschulen in der Region sollen auch bei geringer Aus-
lastung weitergefuhrt und gestarkt werden. [B VI, 2.1.1 (G)]

=  Grund- und Mittelschulen sollen méglichst wohnortnah zur Verfigung stehen und be-
darfsgerechte Betreuungsangebote gewahrleisten. Bei Bedarf sollen sowohl Trager von
Bildungs- und Erziehungseinrichtungen als auch Kommunen Kooperationen eingehen,
um das Angebot zu sichern bzw. zu verbessern. [B VI, 2.1.1 (G)]

= Das Netz der Realschulen und Gymnasien ist in seinem Bestand zu sichern und so
weiterzuentwickeln, dass ausreichende Schulangebote in zumutbarer Entfernung zur
Verfligung stehen. [B VI, 2.1.2 (2)]

= In der Region sollen flachendeckend bedarfsgerechte Kinderbetreuungsangebote be-
reitgestellt werden. [B VI, 2.2.1 (G)]

*= Durch eine ausreichende Anzahl von Fachérzten, die vor allem in den Ober- und Mit-
telzentren Praxisstandorte vorhalten sollen, soll eine bedarfsgerechte facharztliche Ver-
sorgung in der gesamten Region sichergestellt werden. [B VI, 2.5.2 (G)]

Xl Wasserwirtschaft

= Auf eine Verringerung der erheblichen Gewasserbelastung der Waldnaab durch ge-
werbliche und industrielle Abwésser soll insbesondere im Raum Windischeschen-
bach/Neustadt a.d.Waldnaab/Weiden i.d. OPf. hingewirkt werden. [B XI, 3.6 (Z2)]

= Zur Sicherung des vorbeugenden Hochwasserschutzes werden nachstehende Vor-
ranggebiete fiir Hochwasserschutz (H) festgelegt. Ihre Lage und Abgrenzung bestim-
men sich nach der Tekturkarte Hochwasserschutz zur Karte 2 "Siedlung und Versor-
gung", die Bestandteil des Regionalplans ist:
- H 2 Waldnaab [B XI, 6.2.1 (Z)]

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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A.l4

Flachennutzungsplananderungen

Der bisherige Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1998 mit den nachfolgend beschriebenen
Anderungen dient als Datengrundlage fiir die vorliegende Neuaufstellung. Abgeschlossene,
nach wie vor gewiinschte Anderungen wurden in die neu aufzustellende Planfassung lber-

nommen.
NrAﬂ?jr. Bezeichnung der Anderung | Informationen / Art der Anderung glgtrgczfr;[
Urfassung | Flachennutzungsplan der 29.04.1999
Stadt Neustadt a.d.Waldnaab
1
2
3
4
5 | An der Tirschenreuther Gewerbegebiet in Sonstiges Sonder-
Stral3e — Aldi-NEW gebiet, Zweckbestimmung ,Grol3fla-
chiger Einzelhandel*
6 | Am Klauberg Flachen fur Wald in Allgemeines
Wohngebiet; Griinflache in Ma3nah-
menflache (Ausgleichsflache)
7
8 | SO Photovoltaik Windisch- Landwirtschaftsflache zu Sonderbau-
eschenbacher Stralle flache Photovoltaik
9 | Ehemaliges Tritschler-Areal Gewerbegebiet in Grunflache /
offentliche Parkanlage
A.15 Bebauungsplane in der Gemeinde

Die rechtsverbindlichen Bebauungsplane im Gemeindegebiet Neustadt a.d.Waldnaab wer-
den, soweit sie nicht bereits in den bisherigen Darstellungen des FNP erfasst sind, in die
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes Ubernommen. Ausnahmen kénnen sich erge-
ben, wenn sie im Nachgang gedndert wurden oder aufgrund des Zeitlaufs und eingetretener
Entwicklungen zwischenzeitlich funktionslos geworden sind.

Name des Bebauungsplans in Kraft getreten
Hintere Gramau 16.09.1974
Hintere Gramau — 1. Anderung 04.12.1975
Hintere Gramau — 2. Anderung 15.09.1977
Am Bild 09.04.1979
Am Breiten Weg 30.03.1984
Im Breiten Weg 03.06.1988
Am Breiten Weg Il 04.08.1997
Rumpler Il 20.07.2000
Vordere Gramau 16.06.2006
Am Klauberg
Rumpler Il — 1. Anderung 08.05.2017
An der Rastenhofer Stralle 15.10.2018
An der Tirschenreuther Strae ALDI-NEW

Begriindung mit Umweltbericht
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Name des Bebauungsplans in Kraft getreten
Gramau Ost IV 05.06.2019
NEW-Sud 02.03.2021

Nordlich der Gramau
Noérdlich der Gramau — 2. Anderung

Noérdlich der Gramau — 3. Anderung
Nordlich der Gramau — 4. Anderung 10.10.20219
Zacharias-Frank-Stral3e 05.03.2013

Tab. 1: Rechtswirksame Bebauungsplane der Stadt Neustadt a.d.Waldnaab

Alle in Tab. 1 genannten Bebauungsplane liegen in der Gemarkung Neustadt a.d.Waldnaab.

A.1.6 Denkmaler

Innerhalb des Gemeindegebietes befinden sich 12 Bodendenkmaler und 51 Baudenkmaler
(Stand 23.11.2024). Eine Denkmalliste mit allen im Gemeindegebiet bekannten Denkmaélern
befindet sich im Anhang (siehe G.1 und G.2).

Die Denkmalliste nach Art. 2 Abs. 1 DSchG besitzt nachrichtlichen Charakter und ist fortzu-
schreiben. Der aktuelle Stand der Eintragungen ist beim Bayerischen Landesamt fir Denk-
malpflege abzufragen. Fir s&mtliche Listenobjekte gelten die Schutzbestimmungen des
DSchG.

A.1.7 Schutzgebiete und -objekte des Naturschutzrechts

Innerhalb des Gemeindegebietes befinden sich nur wenige Schutzgebietsausweisungen.
Diese werden im Folgenden genauer dargestelit.

A.1.7.1 Naturpark ,Nordlicher Oberpfalzer Wald“

Die Stadt Neustadt an der Waldnaab befindet sich vollstandig im Naturpark ,Nordlicher Ober-
pfalzer Wald“ (Verordnungsgeber-Nr. 16).

A.1.7.2 Natura 2000-Gebiete
FFH-Gebiete

Im Stadtgebiet Neustadt a.d.Waldnaab befinden sich keine Schutzgebiete der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiete; Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhal-
tung der natirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen).

SPA-Gebiete

Schutzgebiete der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiete; Richtlinie 2009/147/EG des Euro-
paischen Parlaments und des Rates vom 30.11.2009 Uber die Erhaltung der wildlebenden
Vogelarten) sind innerhalb des Gebietes der Stadt Neustadt an der Waldnaab nicht ausge-
wiesen.

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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A.1.7.3 Landschaftsschutzgebiete

Innerhalb des Gemeindegebietes befinden sich Anteile der folgenden zwei Landschafts-
schutzgebiete (LSG):

= ,LSG Oberpféalzer Hugelland im westlichen Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab®
(LSG-00574.01). (Verordnung vom 17.12.2002 zuletzt geandert am 04.09.2012). Das
Landschaftsschutzgebiet befindet sich im Stdwesten des Stadtgebietes sowie entlang
der Waldnaab.

= _LSG innerhalb des Naturparks Nordlicher Oberpfalzer Wald (ehemals Schutzzone)®
(LSG-00564.01).

Die Vorgaben der jeweiligen Verordnungen sind zu beachten.

A.1.7.4 Gesetzlich geschitzte und/oder kartierte Biotope

Innerhalb des Gemeindegebietes der Kreisstadt Neustadt an der Waldnaab befinden sich
zahlreiche kartierte Biotope

Der Grof3teil der amtlich kartierten Biotope stammt aus den Jahren 2008 und 2009. Vereinzelt
sind noch Biotope aus den Jahren 1988 bis 1990 verzeichnet.

Der Schwerpunkt der Biotope liegt bei den nassegepragten Feuchtbiotopen im Umfeld der
im Gemeindegebiet befindlichen FlieRgewasser. Dabei handelt es sich um die Einzugsge-
biete der Waldnaab, Rabenbach und der FloRR bzw. deren Uberschwemmungsgebieten.

Begriindung mit Umweltbericht
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Daruber hinaus befinden sich im Gemeindegebiet weitere kartierte Biotope. Dabei handelt es
vorwiegend um Biotope im Umfeld von landwirtschatftlichen Flachen, die sich nicht im Ein-
zugsgebiet von FlieRgewassern befinden. Hierbei handelt es sich vorwiegend um Feldhe-
cken, mesophile Gebusche oder Extensivgrinland.

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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A.1.7.5 Sonstige Schutzgebiete oder -objekte

Innerhalb des Gemeindegebietes sind keine Naturschutzgebiete ausgewiesen.
Innerhalb des Gemeindegebietes befinden sich keine Schwerpunktegebiete des Arten- und
Biotopschutzprogramms Bayerns.

A.1.8 Wasserschutz- und Uberschwemmungsgebiete

Innerhalb des Gemeindegebietes befinden sich keine Trinkwasser- oder Heilquellenschutz-
gebiete. Innerhalb des Gemeindegebietes befinden sich festgesetzte Uberschwemmungsge-
biete.

A.1.8.1 Wasserschutzgebiete

Innerhalb des Gemeindegebietes sind keine festgesetzten Wasserschutzgebiete (WSG) im
Sinne des § 51 WHG vorhanden.

A.1.8.2 Uberschwemmungsgebiete

Innerhalb des Gemeindegebietes befindet sich das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet
der Waldnaab (Verordnung vom 12.10.2022) sowie das festgesetzte Uberschwemmungsge-
biet der Flof3 (Verordnung vom 11.11.2024) [entsprechend § 76 WHG].

Die Vorgaben der Verordnungen sind zu beachten.
A.1.9 Altlasten und Geotope

A.19.1 Altlasten

Im Gemeindegebiet existieren insgesamt 2 Altlasten militéarischer oder ziviler Art, die im Ka-
taster nach Art. 3 BayBodSchG (,Altlastenkataster®) gefuhrt sind.

Branche Flache in m2

»  Glasgewerbe (Glasgewerbe, Keramik, Verarbeitung von Steinen

und Erden, Kokerei (Gaserzeugung)) 44.773

» Tankstelle --

A.1.9.2 Geotope

Innerhalb des Gemeindegebietes sind keine Geotope ausgewiesen.

A.1.10 Waldfunktionsplan
Gemal Art. 6 BayWaldG enthalten Waldfunktionsplane

= die Darstellung und Bewertung der Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktionen der Walder
sowie ihre Bedeutung fir die biologische Vielfalt,

= die zur Erfiillung der Funktionen und zum Erhalt der biologischen Vielfalt erforderlichen
Ziele und Mafinahmen sowie Wege zu ihrer Verwirklichung.

Begriindung mit Umweltbericht
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Abbildung 2: Forstliche Ubersichtskarte mit Darstellung der Waldfunktionen im Gemeindegebiet (FIN-WEB, 2025)

Gemald Waldfunktionskarte befinden sich im Gemeindegebiet zahlreiche Waldflachen, die
eine Waldfunktion entsprechend dem Waldfunktionsplan tibernehmen.
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Folgende besondere Waldfunktionen befinden sich im Gemeindegebiet:

= Regionaler Klimaschutzwald

= Bodenschutzwald

= Erholungswald

= Schutzwald fir Immissionen, Larm und lokales Klima

=  Schutzwald fur Lebensraum, Landschaftsbild, Genressourcen und historisch wertvolle
Waldbestande
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A.2 Beschreibung und Bewertung des Gemeindegebietes

Waéhrend die im vorangegangenen Kapitel ausgefiihrten Inhalte tiberwiegend rechtlicher bzw.
formeller Natur waren und, im bildlichen Sinne, den Spielraum fiir die gemeindlichen Entwick-
lungen abstecken, folgt in diesem Kapitel die Analyse der u.a. stadtebaulichen, freiraumpla-
nerischen und historischen Gegebenheiten im Stadtgebiet der Stadt Neustadt a.d.Waldnaab.

Die Aufnahme, Beschreibung und Einordnung des Bestands bildet einen zentralen Pfeiler der
Neukonzeption des Planwerks und ist Ausgangspunkt fir die Formulierung von Entwicklungs-
zielen und MalRnahmen zu deren Umsetzung. Flachennutzungsplan und Landschaftsplan be-
schatftigen sich hierbei mit unterschiedlichen raumlich relevanten Aspekten — etwa Bevdlke-
rungs- und Siedlungsstruktur bzw. Freizeit/Erholung und Gliederung der Landschaftsrdume
—, die fur die Vision der zukunftigen Stadtentwicklung gemeinsam gedacht und planerisch
zusammengefihrt werden sollen.

A21 Plangebiet

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Gberplant das gesamte
993 ha umfassende Gebiet der Gemeinde Neustadt a.d.Waldnaab. Das Gemeindegebiet er-
streckt sich auf eine Lange von rund 5,5 km von Norden nach Siden sowie eine Breite von
ca. 4 km in Ost-West-Richtung. Die Stadt Neustadt a.d.Waldnaab liegt zentral in dem ihr zu-
gehdrigen, gleichnamigen Landkreis im Regierungsbezirk Oberpfalz.

A.2.2 Siedlung

Im Gemeindegebiet gibt es derzeit vier amtliche Ortsteile: Neustadt an der Waldnaab, Muhl-
berg, Bergmuhle und Radschinmihle.! Der mit Abstand groR3te Ortsteil ist die Kernstadt Neu-
stadt an der Waldnaab. Entscheidende Faktoren fir die Besiedlung und Nutzung des Ge-
meindegebietes sind die Flusslaufe von Waldnaab (Nord-Siud) und FloRR (Ost-West, mindet
im Stadtgebiet in die Waldnaab) und die bewegte Topografie, die insbesondere die Altstadt
durch beidseitig steile Hange markant absetzt.

' BayernPortal — Ortssuche: Gemeinde Neustadt an der Waldnaab; https://www.bayernportal.de/doku-
mente/behoerde/21442311460/ortsteile (Stand: 25.03.2024)
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Abb. 3: Hhenschichtkarte Neustadt a.d.Waldnaab; Angaben in Metern Giber NHN, 10 m-Intervalle basierend auf
DGM25-Daten (Quelle: eigene Darstellung nach Bayerische Vermessungsverwaltung / LDBV 2024
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Schwerpunkte der Siedlungstatigkeit sind neben der Altstadt insbesondere die 6stlich der
Waldnaab und nérdlich der Flol3 gelegenen Gebiete Gramau und Rumpler. Im stdlichen
Stadtgebiet befindet sich ein tberortlich bedeutsames Bildungszentrum mit u.a. mehreren
weiterbildenden Schulen und Gesundheitsakademie. Der zentrale, ltere Teil der Stadt ent-
lang der HauptstraBe mit Freyung und Stadtplatz ist dicht mit giebelstandigen Hausern be-
baut und weist einen hohen Grad von Nutzungsmischung auf: 6ffentliche Einrichtungen, Ge-
werbe, medizinische Einrichtungen Gastronomie, Wohnen. Das nordliche und 6stliche Stadt-
gebiet ist hingegen gepragt von monofunktionaler lockerer Bebauung mit Wohnhéusern. Am
nordlichen Randbereich der Stadt, direkt stdlich der St 2172 und durch einen Griinstreifen
von der benachbarten Wohnbebauung getrennt, liegt das einzige designierte Gewerbegebiet
Neustadts (Bebauungsplans ,Noérdlich der Gramau®).

Weitere bedeutsame Strukturen finden sich zum einen jenseits des Ortseingangs im Stden
des Gemeindegebiets mit den weiten Auen- und Uberschwemmungsflachen der Waldnaab
und zum anderen mit den ausgedehnten Landwirtschaftsflichen sowie dem Uber die Ge-
meindegrenze hinausreichenden Waldbestand am Rabenholz im Nordwesten des Gemein-
degebiets.

A.2.3 Geschichte

Anhang mariner Sandgesteine konnte zuriickverfolgt werden, dass im Gebiet der heutigen
Stadt Neustadt an der Waldnaab bereits rund 10.000 v.Chr. Menschen lebten.

Die erste gesicherte schriftliche Erwahnung der ,Nova Civitas® findet sich auf einer Pfan-
dungsurkunde aus dem Jahr 1218. Mitte des 14. Jahrhunderts wird die Stadt eingenommen
und dem B6hmischen Reich angeschlossen. Das schon im 13. Jahrhundert erbaute Alte
Schloss wurde in der ersten Halfte des 16. Jahrhunderts von Johann Georg von Heydeck als
die groRRere, noch heute stadtbildpragende Anlage neu auf- und ausgebaut. 1575 wird die
Stadt an das Adelsgeschlecht der Lobkowitzer verkauft und zu ,Neustedl“ umbenannt, bevor
sie schlieBlich 1792 ihren heutigen Namen ,Neustadt an der Waldnaab“ erhalt. Mit dem
Rheinbund l6ste sich im Jahr 1806 das Furstentums auf und Neustadt wurde an das Bayri-
sche Konigsreich verkauft.

Mit der Industrialisierung zur Jahrhundertwende 1800/1900 siedeln sich drei Glas-produzie-
rende Unternehmen in Neustadt an der Waldnaab an und sorgen fur einen wirtschaftlichen
Aufschwung, der sich jedoch erst kurz nach dem 2. Weltkrieg fortsetzt. Durch die Gebietsre-
form in Bayern im Juli 1972 wird Neustadt zur Kreisstadt. Wirtschaftlich stagniert die Region
in dieser Zeit jedoch im Vergleich zu den weiter westlich gelegenen Gebieten der BRD. Eine
positive Dynamik setzt nach dem Fall des ,Eisernen Vorhanges“ Anfang der 1990er Jahre
ein und verstarkt sich erneut mit der Osterweiterung der EU im Jahr 2004.

Diese Effekte sorgten auch fir eine Erholung und Stabilisierung der lokalen Bevdlkerung:
Neustadt an der Waldnaab entwickelte sich zur gegenwartig drittgré3ten Stadt des gleichna-
migen Kreises (Lkr. 2022: ca. 96.000 EW) und zahlte nach stetiger Zunahme seit Ende der
1980er Jahre und leichten Schwankungen in den 2010er Jahren zum Jahresende 2021
5.709, zum Jahresende 2022 vorwiegend aufgrund der Aufnahme ukrainischer Gefliichteter
6.001 Einwohner. Damit hat sich gegeniiber dem Stand zehn Jahre zuvor mit ca. 5.850
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Einwohnern auch in jingerer Vergangenheit eine recht stabile Bevdlkerungsentwicklung voll-
zogen.? Details sind dem folgenden Abschnitt A.2.4 zu entnehmen.

A.2.4 Bevolkerungsentwicklung

Fur die Neuaufstellung eines Flachennutzungsplans ist aufgrund der Rechtslage und der ein-
schlagigen raumordnerischen Ziele und Grundsatze des LEP einerseits ein entsprechender
Nachweis tUber den Bedarf von Wohnbauland zu fuhren und andererseits darzulegen, inwie-
weit der zukiinftige Bedarf durch Potentiale der Innenentwicklung gedeckt werden kann.

In den folgenden Ausfiihrungen erfolgen daher zuné&chst eine Darstellung der bisherigen Be-
volkerungsentwicklung und Bautatigkeit und dann eine Prognose der zu erwartenden Bevol-
kerungsentwicklung mit dem daraus resultierenden Neubedarf an Wohnbauland in Neustadt
an der Waldnaab. Demgegenuber werden die verfigbaren und nicht verfiigbaren Innenent-
wicklungspotentiale dargelegt. Dabei wird auch auf die lokale Verteilung der Potentiale auf
die jeweiligen Ortsteile eingegangen und eventuell vorhandene Restriktionen oder Hemm-
nisse bei der Aktivierung von vorhandenen Baulandpotentialen benannt.

A.2.4.1 Entwicklung der Einwohnerzahlen

Die Gemeinde Neustadt an der Waldnaab liegt im Landkreis Neustadt an der Waldnaab (Re-
gion Nord-Oberpfalz) und umfasst eine Flache von 993 ha. Das Stadtgebiet zahlt mit dem
Kernort, Mihlberg, Bergmuhle und Radschinmuhle vier amtliche Orte.

Bevdlkerungsentwicklung Stadt Neustadt a.d.Waldnaab
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Abb. 4: Bevdlkerung der Gemeinde Neustadt a.d.Waldnaab?

Bei Betrachtung der Einwohnerzahlen der Kreisstadt Neustadt an der Waldnaab wird deut-
lich, dass die Entwicklung bis ins Jahr 2019 im langfristigen Durchschnitt stetig leicht sinkend
war. Seit 2020 ist wieder ein zunachst leichter, mit Beginn des Ukraine-Kriegs 2022 ein deut-
licherer Anstieg zu verzeichnen. Damit liegt der Einwohnerstand derzeit nahezu wieder auf
dem Niveau der frihen 2000er Jahre.

Ein insgesamt &hnlicher Trend lasst sich im Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab erkennen. Von
2005 bis ins Jahr 2018 sinkt die Bevolkerungszahl hier ebenfalls, ab 2019 steigt sie wieder
leicht an.

2 https://www.neustadt.de/media/11155/bevoelkerung_gemeinden_2010_2021.pdf (Stand: 03.04.2023)
3 https://lwww.statistik.bayern.de/mam/produkte/statistik_kommunal/2021/09374139.pdf (Stand: 18.03.2024)
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Bevolkerungsentwicklung Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab
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Abb. 5: Bevolkerung des Landkreises Neustadt a.d.Waldnaab*
A.2.4.2 Naturliche Bevélkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung setzt sich zusammen aus dem nattrlichen Bevolkerungssaldo
- der Differenz aus Geburten und Sterbefélle - und den Wanderungsbewegungen uber die
Gemeindegrenzen. Ab 2012 zeigen sowohl die Gemeinde Neustadt a.d.Waldnaab als auch
der Landkreis einen negativen naturlichen Bevolkerungssaldo. Die Ursachen fur die positive
allgemeine Bevolkerungsentwicklung sind demnach nicht im Bereich der natirlichen Bevol-
kerungsentwicklung zu suchen.

Naturlicher Bevolkerungssaldo
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-200 - -148 166 145

-300 -

-297
1 -339 -330
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= Neustadt a.d. Waldnaab Landkreis Neustadt a.d. Waldnaab

Abb. 6: Naturlicher Bevolkerungssaldo Gemeinde und Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab (2012- 2021)>

4 Datengrundlage: https://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online#abreadcrumb (Stand: 18.03.2024)
5 ebd.
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A.2.4.3 Bevolkerungsbewegung

Dem Trend der deutschlandweit natirlich schrumpfenden Bevélkerung steht in den Ballungs-
zentren haufig ein Zuwachs im Rahmen der Wanderungsbewegungen entgegen. Neustadt
a.d.Waldnaab liegt im landlichen Raum, jedoch gleichzeitig in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Oberzentrum Weiden i.d.OPf. — moglicherweise eine Erklarung fur die in Abb. 7 Ersicht-
lichen stark schwankenden Zuwanderungszahlen in der Vergangenheit:

Wanderungssaldo Neustadt a.d.Waldnaab
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Abb. 7: Wanderungsbewegungen Gemeinde Neustadt an der Waldnaab (2000-2021)¢

Die Zahlen lassen kein klares Muster erkennen. Wahrend die Zuwanderungsspitze 2015 ggf.
mit den hohen Asylzahlen in ganz Deutschland in diesem Zeitraum zu erklaren ist, ist der
Saldo im Folgejahr bereits wieder leicht negativ. BaugebietserschlieBungen wie Zacharias-
Frank-Straf3e (2013) und Rumpler 11l (2017) konnten wahrscheinlich durch den neu geschaf-
fenen Wohnraum auch neue Einwohner fur die Stadt Neustadt erschliel3en, insbesondere im
Jahr 2018 ist hingegen ein abrupter, deutlicher Abwanderungsuberschuss zu verzeichnen.
Im langjahrigen Schnitt fallt das Wanderungssaldo jedoch positiv aus.

Dass die Schwankungen nicht gemeindespezifisch sind, zeigt abermals der Vergleich mit
dem Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab. Die Abwanderung bis 2010 fallt noch einmal deutlich
starker aus als im Gemeindegebiet Neustadts. Die Spitzen 2015 bis 2017 sind ahnlich aus-
gepragt, wobei im Jahr 2015 Uber die Halfte der Zuwanderung im Landkreis allein auf die
Stadt Neustadt a.d.Waldnaab entfiel, wahrend 2018 andere Landkreisgemeinden die Abwan-
derung in der Stadt Neustadt a.d.Waldnaab tUberkompensierten und insgesamt flr eine posi-
tive Wanderungsbilanz sorgten. Im Jahr 2020 erreichte der Wanderungsuberschuss mit 381
Einwohnern einen Hochstwert.

6 Datengrundlage: https://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online (Stand: 18.03.2024)
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Wanderungssaldo Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab
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Abb. 8: Wanderungsbewegungen Landkreis Neustadt an der Waldnaab (2000-2021)7
A.2.4.4 Bevolkerungszusammensetzung

Der gegenwartige bundesweite Trend rucklaufiger Geburtenzahlen bei einer steigenden Le-
benserwartung beeinflusst mafl3geblich die altersstrukturelle Zusammensetzung der Bevolke-
rung und spiegelt sich auch in der Bevdlkerung von Neustadt a.d.Waldnaab wider: Beim Ver-
gleich der Bevolkerungsgruppen nach Altersklassen zwischen den Jahren 2000, 2010 und
2022 wird deutlich, dass der Anteil der Anteil der Gber 40-Jahrigen zunimmt; besonders starke
Zuwachse sind bei der Altersgruppe ,65 und alter* zu verzeichnen. Im Jahr 2022 ist bereits
mehr als jeder flnfte Einwohner der Stadt Neustadt a.d.Waldnaab tber 65 Jahre alt.

Altersstruktur Neustadt a.d.Waldnaab
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Abb. 9: Bevdlkerung nach Altersgruppen Stadt Neustadt a.d.Waldnaab 2000, 2010 und 20228

" Datengrundlage: https://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online (Stand: 18.03.2024)
8 Datengrundlage: https://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online Stand (18.03.2024)
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A.2.4.5

Wesentliche Quellen fur die Prognose der Bevoélkerungsentwicklung sind die

Bevdlkerungsprognose

» Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2042 mit dem demogra-
fischen Profil fir den Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab,
= Bevolkerungsvorausberechnung fiir Gemeinden tber 5.0000 Einwohner bis 2039 fir
die Stadt Neustadt a.d.Waldnaab (Demografie-Spiegel).

Aus der Vorausberechnung fir den Landkreis geht hervor, dass, ausgehend von 95.954
Einwohnern im Jahr 2022, fir das Jahr 2042 eine Einwohnerzahl von ca. 93.500 erwartet
wird.? Dies wiirde eine moderate Bevoélkerungsabnahme von ca. 2,6 % bedeuten.
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Abb. 10: Bevolkerungsprognose Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab 2025 bis 204210

2042

9 Vgl. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2035 - Demographisches Profil fiir den Lkr. Neustadt
a.d.Waldnaab, Dezember 2016, S. 5

10 ebd.
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Vergleich mit umliegenden Landkreisen
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Wie in Abb. 11 ersichtlich, wird auch fir die umliegenden Landkreise Bayreuth, Amberg-Sulz-
bach sowie die kreisfreie Stadt Weiden i.d.OPf. bis zum Jahr 2042 eine stabile Bevélkerungs-
entwicklung erwartet; der Landkreis Schwandorf wird vsl. leicht wachsen. Lediglich fur den
nordlich angrenzenden Landkreis Tirschenreuth wird, wie beinahe flr das gesamte nordost-
bayerische Grenzgebiet, mit einer abnehmenden Bevélkerungszahl gerechnet.

Fur die Stadt Neustadt a.d.Waldnaab selbst berechnet das Bayerische Landesamt fir Sta-
tistik einen Einwohnerstand von ca. 5.290 im Jahr 2039. Bezogen auf 6.001 Einwohner im
Jahr 2022 entsprache dies einer Bevolkerungsabnahme von ca. 11,8 %."

Bevolkerungsprognose Neustadt a.d.Waldnaab
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Abb. 12: Bevolkerungsprognose Neustadt a.d.Waldnaab 2025 bis 203912

11 Datengrundlage: https://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online Stand (18.03.2024)
2 Datengrundlage: https://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online Stand (18.03.2024)
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Wie weiter oben beschrieben ist grundsatzlich eine gewisse Parallelitat zwischen den Ent-
wicklungsverlaufen in Landkreis und Stadt Neustadt a.d.Waldnaab naheliegend. Eine so
deutliche Abweichung hinsichtlich der zukuinftigen Bevoélkerungsentwicklung, wie sie die Ab-
bildungen Abb. 10 und Abb. 12 zeichnen, erscheint hingegen allein schon deshalb unwahr-
scheinlich, weil die Stadt Neustadt a.d.Waldnaab durch ihre raumliche Nahe zum Oberzent-
rum Weiden i.d.OPf. und die sehr gute verkehrliche Anbindung eine bessere Lagegunst auf-
weist als einige der anderen kreisangehotrigen Gemeinden. Zudem erscheint aufgrund der
starken Schwankungen insbesondere auch in der jingeren Vergangenheit eine derart linear
sinkende Einwohnerentwicklung abwegig.

Demographische Entwicklung

Teil der demografischen Entwicklung, die sich bundesweit wie auch Landkreis und Stadt Neu-
stadt a.d.Waldnaab vollzieht, ist die deutliche Zunahme der Alterskohorte 65+ bzw. 75+ und
ein Ruckgang insbesondere der erwerbsfahigen Bevolkerung. Fur den Landkreis Neustadt
a.d.Waldnaab wird bis 2042 mit einer Zunahme der Uber-75-Jahrigen um Uber die Halfte
(+ 56 %) gerechnet, wahrend die Zahl der unter-19-Jahrigen um gut 2 %, die der 19- bis un-
ter-75-Jahrigen um ca. 10,5 % abnehmen wird. Eine ahnliche Entwicklung wird auch in der
Gemeinde Neustadt a.d.Waldnaab erwartet, wie aus der folgenden Abb. 13 hervorgeht:

Bevodlkerungsvorausbherechnung nach Altersgruppen
Stadt Neustadt a.d.Waldnaab
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Abb. 13: Bevolkerungsvorausberechnung Neustadt a.d.Waldnaab 2030 bis 20391

Zentrale Folge dieser Verschiebungen fiir die stadtebauliche Entwicklung einer Gemeinde ist
die zunehmende Pragung von Anspriichen an Wohnraum, 6ffentlichen Raum und Versor-
gungseinrichtungen durch altere Bevoélkerungsgruppen. Zu bertcksichtigen sind weiterhin die
generelle Tendenz zur Verkleinerung von HaushaltsgroRen bzw. zur Singularisierung und in
der Folge der stark gestiegene Wohnflachenbedarf pro Kopf. Auf diese Entwicklung soll bei
der Neuausweisung von Wohnbauflachen und der Schaffung neuen Wohnraums durch ent-
sprechend flexible und gut integrierte Angebote reagiert werden.

3 Datengrundlage: https://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online Stand (18.03.2024)
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A.25 Landwirtschaft

Aktuell werden 40,2 % der Gemeindeflache fiir landwirtschaftliche Tatigkeiten genutzt (Sta-
tistik Bayern, 2023).

A.2.6 Forstwirtschaft

Aktuell werden 18,5 % der Gemeindeflache flr forstwirtschaftliche Tatigkeiten genutzt (Sta-
tistik Bayern, 2023).

A.2.7 Wasserwirtschaft

Durch die Stadt Neustadt a.d.Waldnaab flieBen die Waldnaab (Gewasser 1. Ordnung) und
die Flol3 (Gewasser 2. Ordnung). Bei einem hundertjahrlichen Hochwasser sind grof3e Teile
der Freyung, der Bahnhofstral3e und Bereiche entlang der FloR3 Giberschwemmt.

Die Objektplanung wurde Anfang 2017 vergeben. Im ersten Planungsschritt wurden im Rah-
men der Vorplanung verschiedene Varianten untersucht, um die Stadt vor einem hundert-
jahrlichen Hochwasser zu schitzen. Die Vorplanung ist seit Juli 2018 abgeschlossen. Diese
wurde dem Stadtrat in der Sitzung vom 18.09.2018 zusammen mit der VVorzugsvariante pra-
sentiert und im Anschluss diskutiert. Mitte Marz 2019 wurde die Vorzugsvariante den Anlie-
gern sowie den Tragern offentlicher Belange vorgestellt. Der aktuelle Projektfortschritt wird
mit 22% angegeben. Folglich befindet sich die Planung noch in der Umsetzung. Derzeit wird
die Entwurfsplanung erstellt. (Wasserwirtschaftsamt Weiden, 2025)

Die Vorzugsvariante sieht in Neustadt an der Waldnaab folgende Hochwasserschutzele-
mente vor:

e Entlang der Waldnaab soll die angrenzende Bebauung, beginnend beim Stadtmuhl-
weg bis zur Bahnhofstral3e, durch eine Hochwasserschutzwand geschutzt werden.

e Gelandemodellierung zwischen Bahnhofstral3e und Theisseiler StralRe

e Hochwasserschutz durch einen 6kologischen Ausbau der FloRR. Gewdasseraufweitun-
gen durch Entfernen der bestehenden Ufermauern.

e Im Zuge der Gewdasseraufweitungen soll auch die Zugénglichkeit zum Gewasser wie-
derhergestellt werden (z.B. im Bereich des Kriegerdenkmals).

A.2.8 Freizeit und Erholung

A.2.8.1 Freizeit- und Sportanlagen, Spiel- und Bolzplatze

Die groRRten Sportanlagen liegen im Bereich des Bildungszentrums. FufZball- und Handball-
felder, Leichtathletikbahnen und Turnhallen finden sich sowohl neben dem Komplex aus
Grund-, Mittel- und Realschule als auch wenige hundert Meter entfernt am Gymnasium. Im
Schulzentrum besteht dariiber hinaus ein Funktionshallenbad.

In direkter Nachbarschaft des Bildungszentrums befinden sich die Tennis- und Ful3ballfelder
des Sportvereins ASV Neustadt. Weitere groRRflachige Vereinssporteinrichtungen liegen am
Kreisverkehr der B 15 im noérdlichen Stadtgebiet (DJK St. Martin Neustadt WN). In der Flol3-
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Aue am ostlichen Siedlungsrand gelegen befinden sich die Anlagen des Schitzenvereins
Eichenlaub e.V. und der Eisstockfreunde Neustadt 1970 e.V.

Direkt im Auenbereich der Waldnaab, nordlich des Stadtkerns, befindet sich eine ausge-
dehnte Freizeitanlage mit Campingplatz. Offizielle Grillplatze gibt es im Gemeindegebiet
nicht.

Es gibt insgesamt 5 6ffentliche Spielplatze, die sich Uber das gesamte Stadtgebiet verteilen.

A.2.8.2 Grinziige

Stadtgliedernde und 6rtlich bedeutsame Grinraume sind die Flusslaufe und Auenbereiche
der Waldnaab und der FloR3. Insbesondere der Lauf der Flof3 ist durch den Ausbau im Zuge
der Umwandlung der alten Bahntrasse in einen Fuf3- und Radweg (Bockl-Radweg) gut erleb-
bar.

A.2.8.3 Wanderwege

Durch das Stadtgebiet verlaufen zahlreiche (Fern)Wander- und auch (Fern)Radwege, die
Neustadt in ein dichtes Wegenetz in alle Himmelsrichtungen einbinden. Gute Anbindungen
bestehen insbesondere zu den Nachbargemeinden Altenstadt a.d.Waldnaab und Weiden
i.d.OPf. sowie in Richtung Flossenbiirg.

A.2.8.4 Friedhofe

Neustadt verfiigt tber einen Friedhof im Gemeindegebiet. Dieser liegt zentral direkt an der
Hauptverkehrsstrale B 15 / Innere FloRer StralRe wenige hundert Meter dstlich des Stadt-
platzes.

A.2.9 Geologie und Lage im Naturraum

A.29.1 Geologie

Entsprechend der digitalen geologischen Karte von Bayern finden sich im Gemeindegebiet
diverse geologische Einheiten.

Innerhalb des Gemeindegebiets sind die folgenden geologischen Einheiten von besonderer
Bedeutung, da sie den Grol3teil der Gemeinde abdecken:

e Talfullung, polygenetisch oder fluviatil — In Karte weil3 dargestellt — ta-f

e Zone Erbendorf-Vohenstraul3, Biotit-Gneis oder Muskovit-Biotit-Gneis — in Karte
orange gestirchelt — ZEV,bGn+msbGn

e Flussschotter, unter- bis mittelpleistozan — in Karte grau gepunktet — gpu-m,G
e Zone Erbendorf-Vohenstraul3, Amphibolit — in Karte griin dargestellt — ZEV,Am

Darliber hinaus befinden sich noch kleinflachige geologische Einheiten im Gemeindegebiet.
In der folgenden Abbildung finden sich die wichtigsten genannten geologischen Einheiten mit
Kurzel.
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Abbildung 3: Digitale geologische Karte von Bayern (BayernAtlas, 2025)
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A.29.2 Lageim Naturraum

Das Gemeindegebiet liegt innerhalb der zwei naturraumlichen Haupteinheiten (Ssymank)
,D62 Oberpfalzisch-Obermainisches Higelland® und ,D63 Oberpfalzer und Bayerischer
Wald®. Der Groliteil des Gemeindegebietes befindet sich in er Haupteinheit D63. Die Grenze
der Haupteinheiten verlauft im Stiden des Gemeindegebietes entlang der Waldnaab.

Die Naturraum-Einheiten Ausweisung (Meyen/Schmithiisen et al.) orientiert sich ebenfalls an
dieser Grenze und unterteilt die beiden Naturrdume in ,401 Vorderer Oberpfalzer Wald“ und
,070 Oberpfalzisches Hugelland®.

Die Lage der Naturraume kann der folgenden Abbildung entnommen werden.
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Abbildung 4: Darstellung der Naturraum-Haupteinheiten (Ssymank) und -Einheiten (Meyen/Schmithiisen et al.),
Rot D62 und dunkelbau D63 [Auszug FIN-WEB, 2025]
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A.2.10 Beschreibung und Bewertung der landschaftsokologischen
Raumeinheiten

Anhand der zuvor beschriebenen 6kologisch-funktionalen Untereinheiten erfolgt nachfolgend
eine Beschreibung und Bewertung dieser Landschaftsraume, bezogen auf das Gemeindege-
biet.

Beurteilungskriterien sind:

= heutige Nutzung
= patirliche Ausstattung
= Okologische Funktion

Unter Benennung von Defiziten, Konflikten und Potentialen erfolgt fur den jeweiligen Land-
schaftsraum eine zusammenfassende Bewertung.
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A.2.10.1 Landschaftsbkologische Raumeinheit
»FlieRgewadsser und Auebereich Waldnaab und FloR*

3 /’Au'\‘

Lage/ Abgrenzung Waldnaab: Zentral im Gemeindegebiet. Verlauf von Stid nach Nord durch
die gesamte Gemeinde. (ca. 399 m Uber NN)

FloR: Im Osten des Gemeindegebietes: Verlauf von Osten aus der Ge-
meinde Stornstein bis hin zur Waldnaab. (ca. 410 - 399 m (iber NN)

Natiirliche Ausstattung Stark durch das Wasser beeinflusste Bereiche. Gekennzeichnet durch die
Waldnaab sowie die Flo mit ihren angrenzenden Auestrukturen. Lebens-
raum fiir eine Vielzahl von wassergebundenen Arten. Reiche Besténde an
Vegetationsstrukturen mit vielen wasserangepassten Gehdlzarten. Der An-
teil an Totholz ist hoch.

Okologische Funktion Dieser Bereich weist eine hohe Ausstattung an unterschiedlichen Lebens-
raumen auf geringer Flache auf. Die Flachen dienen darliber hinaus als Re-
tentionsraume bei Hochwasserereignissen. Die Waldnaab selbst sowie ihre
angrenzenden Flachen stellen eine wichtige Leitbahn fiir Luftmassen dar.

Heutige Nutzung FlieRgewasser mit Weich- und Hartholzauenbereichen. Keine anthropogene
Nutzung dieser Bereiche (Ausnahme: technische Hochwassersicherungs-
mafnahmen)

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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A.2.10.2 Landschaftsdokologische Raumeinheit ,Waldnaab-Tal*

Lage/ Abgrenzung

Westlich sowie 6stlich der Waldnaab. Zentral im Gemeindegebiet
(ca. 399 - 405 m Uber NN)

Natiirliche Ausstattung

Stark durch das Wasser beeinflusste Bereiche. Gepragt durch die di-
rekt angrenzende Waldnaab. Lebensraum fiir eine Vielzahl von Ar-
ten. Vorwiegende Nutzung als Griinland. Leitbahn fir Arten.

Okologische Funktion Die Flachen dienen als Retentionsraume bei Hochwasserereignis-
sen. Das erweiterte Waldnaab Tal stellt eine wichtige Leitbahn fiir
Luftmassen dar.

Heutige Nutzung Griinlandnutzung von wasserbeeinflussten Flachen durch den Men-

schen, im erhohten Hinterland landwirtschaftliche Ackernutzung.
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A.2.10.3 Landschaftsbkologische Raumeinheit
»Waldgebiete Rabenholz und Berg“

Abb. 16: Blick im Waldgebiet ,Berg“ Umfeld Sportplatz Bildstralle

Lage/ Abgrenzung Zwei grofte Waldflachen im Gemeindegebiet: Ostlich im Gemeindege-
biet das Waldgebiet ,Berg” und westlich im Gemeindegebiet das Wald-
gebiet ,Rabenholz*. Darliber hinaus kleinere Waldfldchen am Rand des
Gemeindegebietes. Befinden sich jeweils in den hoheren Lagen im Ge-
meindegebiet (ca. 480 m Uber NN)

Natiirliche Ausstattung Waldgebiet Berg: Mischwaldbestand mit hohem Anteil an Laubgehélzen
und gute Artenverteilung

Waldgebiet Rabenholz: Mischwaldbestand mit geringerem Anteil an
Laubgehdlzen. FlieRgewasser 3. Ordnung (Goldbach, Rabenbach, Ei-
tenbach) als markanter Bestandteil des Waldbestands

Okologische Funktion Wichtiger Lebensraum fiir Arten. Bedeutsam als Frischluftentstehungs-
gebiet. GroRflachiges Vernetzungselemente fir den Artenaustausch.

Heutige Nutzung Forstwirtschaftliche Nutzung sowie Erholungsnutzung

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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A.2.10.4 Landschaftstkologische Raumeinheit
»Landwirtschaftliche Hanglagen*

Abb. 17: Blick von Norden nach Suiden auf das ansteigende Tertiarhtgelland

Lage/ Abgrenzung

Ubergangsflachen von den Talbereiche zu den héchsten Punkten im Ge-
meindegebiet (ca. 405 - 460 m Uber NN)

Natiirliche Ausstattung

Die Bereiche dieser Raumeinheit umfassen vorwiegend ackerbaulich genutz-
ten Flachen. Das gesamte Gelande steigt von der Waldnaab aus bis hin zu
den héheren Lagen.

Okologische Funktion Von besonderer Bedeutung fiir die Kaltluftentstehung. Wanderkorridor fir
Tiere (vorwiegend Offenlandarten). Besondere Bedeutung fiir Offenlandvo-
gel. Zahlreiche natiirliche Strukturelemente.

Heutige Nutzung Vorwiegende ackerwirtschaftliche Nutzung. In den tieferen Lagen noch Griin-

landnutzung (Hochwasserschutz)
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B Planung: Konzeption, Ziele und Mal3hahmen

B.1 Gesamtkonzeption

Die Konzeption des Flachennutzungsplanes stiitzt sich auf zwei Pfeiler. Zum einen berick-
sichtigt sie ortsspezifische Entwicklungen in Neustadt a.d.Waldnaab, mit denen eine inten-
sive Auseinandersetzung in der Bestandsaufnahme und -analyse stattgefunden hat. Zum an-
deren werden entscheidende allgemeine Entwicklungen einbezogen, die Neustadt a.d.Wald-
naab wie auch andere Gemeinden betreffen. Zu den ortsspezifischen Entwicklungen z&ahlen
beispielsweise das Wachstum im Umfeld des Oberzentrums Weiden i.d.OPf. und die be-
wegte Topographie. Im Hinblick auf allgemeine Veranderungen sind z.B. der demografische
Wandel mit seinen Folgen und strukturelle Veranderungen der Arbeitswelt von besonderer
Relevanz. Die Konzeption des Landschaftsplanes zielt darauf ab, einen umsetzungsorien-
tierten Rahmen fiir eine nachhaltige Entwicklung des Landschaftsraumes aufzuzeigen. Dies
erfolgt unter der Mal3gabe, die verschiedenen Landnutzungen im Einklang mit den Belangen
von Natur und Landschaft fortzuentwickeln. Auch die im Rahmen der Aufstellung des Inte-
grierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) Anfang der 2012er Jahre fir das Stadtgebiet er-
arbeiteten Ziele und Leitbilder zu verschiedene Themenbereichen wurden bei der Entwick-
lung des vorliegenden Flachennutzungsplans berticksichtigt und aufgegriffen.

Die durch Topografie und Hochwasserschutz eingeschrankten baulichen Erweiterungsmog-
lichkeiten sowie die langfristig stabile, wenig dynamische Bevolkerungsentwicklung bilden die
Grundlage flr eine bestandsorientierte Planung, deren Hauptaugenmerk auf einer qualitati-
ven Weiterentwicklung und Umnutzung bzw. Brachflachenreaktivierung statt umfangreicher
Neuausweisung von Wohnbauland liegt. Die schon im FNP von 1998 vorgesehenen, aber
nie realisierten Wohnbauflachen am westlichen Ortsrand (Breiter Weg in Richtung BAB 93)
sollen aufgrund der nahezu ausgeschopften bestehenden Gewerbeflachen zukiinftig als Ge-
werbe- statt Wohnbauflache dargestellt werden.

Begriindung mit Umweltbericht
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B.2 Leitbilder fur den Siedlungsraum

B.2.1 Siedlungsentwicklung

Die Ausrichtung auf 6kologische und wirtschatftliche langfristige Tragfahigkeit sowie zukinf-
tige soziale bzw. gesellschaftliche Bedarfe bildet den Rahmen fiir die Tatigkeiten im Bereich
der Siedlungsentwicklung. Die zukinftige Siedlungsentwicklung arbeitet deshalb mit mog-
lichst geringen Flachenneuausweisungen zugunsten einer (Nach)Nutzung brachliegender
oder untergenutzter und (Nach)Verdichtung innerhalb bebauter Gebiete zu verwirklichen. Da-
mit wird gleichermalRen dem 30 ha-Ziel der Bundesregierung' Rechnung getragen, wie auch
dem Grundsatz des BBodSchG, mit Grund und Boden mdglichst schonend und sparsam um-
zugehen, nachgekommen.

Zentral ist hierbei das Prinzip ,Innen- vor Au3enentwicklung®, das besagt, Neubauflachen
soweit mdglich priorisiert innerhalb gegenwartig bereits bebauter Gebiete auszuweisen bzw.
erforderlichenfalls dariiber hinaus nur unmittelbar an diese angrenzend. Neben den 6kologi-
schen Vorteilen (keine Zersiedelung) und i.d.R. geringeren finanziellen Aufwendungen (Nut-
zung bestehender Infrastruktur) kann die Innenentwicklung auch dazu beitragen, die Kernbe-
reiche zu starken.

Innenentwicklung

Potenziale innerhalb des Hauptortes kdnnen unter anderem mit den folgenden MalRnahmen
gehoben werden.

= Konzentration baulicher Entwicklung

= Nachverdichtung durch SchlieRung von Bauliicken

= Attraktivierung der Ortsmitte, insbesondere Freyung und Stadtplatz als zentrale Treff-
punkte und Kleingewerbezonen

» Schaffung bezahlbaren Wohnraums fiir junge Leute, ggf. mittels Umnutzung bestehen-
der Gebaude durch Einrichtung stadtischer Wohnformen

= Erhalt und Aufwertung pragender Bausubstanz und des Ortsbilds

Neubauflachen im AuRenbereich

Kann die Nachfrage nach Bauflachen nicht durch vorhandene innerértliche Potenziale ge-
deckt werden, ist es von entscheidender Bedeutung, sie in die richtigen Bahnen zu lenken
und Neubauflachen mit Bedacht auszuweisen.

= bedarfsgerechte, sparsame sowie ggf. schrittweise Ausweisung (Anhaufung ungenutz-
ten erschlossenen Baulands vermeiden)

= zukunftige Riicknahme einzelner Bauflachenpotentiale bei Anderung der Rahmenbe-
dingungen

= mdglichst integrierte Lage: Arrondierung statt Zersiedlung

» Reduzierung des ErschlieBungsaufwandes/-kosten

= Ricksichthahme auf gewachsene Strukturen

4 Vgl. http://www.bmub.bund.de/themen/strategien-bilanzen-gesetze/nachhaltige-entwicklung/strategie-und-umsetzung/redu-
zierung-des-flaechenverbrauchs/
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Erholung und Lebensqualitat

Die Lebensqualitat einer Gemeinde ist ein entscheidender Faktor, um deren Zukunftsfahig-
keit zu gewahrleisten. Mogliche MaRnahmen, um die Lebensqualitat in Neustadt zu sichern
und weiterzuentwickeln, sind:

» Reduzierung des Durchgangsverkehrs im Stadtzentrum (derzeit B15) in Verbindung mit
einer Verkehrsberuhigung und Schaffung eines zum Verweilen einladenden &ffentli-
chen Raums im Bereich der Freyung und des Stadtplatzes

= Etablierung zentrumsnaher offentlich nutzbarer Griinanlagen

= Schutz und Nutzung der bewegten Kulturlandschaft, insbesondere Waldnaab- und
FloRaue als ortshildpragende Wasser- und Griinziige

= Freizeit-, Sport- und Bildungsangebote fiir verschiedene Zielgruppen vorhalten (z.B.
Familien, Senioren, Jugendliche und Singles)

= bessere Taktung der bestehenden Busverbindungen

B.2.2 Gewerbe, Handel, Dienstleistungen und Arbeitsplatze

Bundesweite und globale Entwicklungen fuhren zu Verdnderungen der allgemeinen Wirt-
schaftsstruktur, die sich auch in Neustadt a.d.Waldnaab niederschlagen und eine kommu-
nale/kommunalpolitische Steuerung erfordern.

Gewerbe, Handel, Dienstleistung

In der jingeren Vergangenheit wurde es fur Gemeinden tendenziell schwieriger, neue Unter-
nehmen fir sich zu gewinnen, aber auch bestehende vor Ort zu halten. Die Ursachen hierfir
sind vielféltig, zuvorderst zu nennen sind allerdings die allgemeinen nationalen, europaischen
und globalen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die Verflgbarkeit bzw. Nichtverfiigbar-
keit geeigneter Flachen im Gemeindegebiet, konkurrierende Angeboten in Nachbargemein-
den und Engpasse bei Infrastrukturbestand und -ausbau. Die sich seit Langem vollziehende
Veranderung im Einzelhandelsbereich hin zu immer groReren Verkaufsflachen fuhrt zudem
zu dessen Abwanderung an dezentrale, haufig schlecht integrierte Standorte abseits der
Ortskerne.

Um die wirtschaftliche Zukunftsfahigkeit und so neben Arbeitsplatzen auch die Versorgung
der ortlichen Bevdlkerung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen und teilweise geho-
benen Bedarfs (vgl. Aufgaben eines Mittelzentrums i.S.d. Landes- und Regionalplanung,
A.1.3) zu sichern und zu steigern, sind im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungs-
plans u.a. anzustreben:

= Schaffung attraktiver Rahmenbedingungen fiir Gewerbe(neu)ansiedlung durch harte
Standortfaktoren (z.B. geografisch und finanziell attraktive Flachenangebote » Aufgabe
FNP, Gewerbesteuerhebesatz, Infrastrukturangebot; weiche Standortfaktoren (u.a.
Stadtbild und Naherholungsmdoglichkeiten » Aufgabe FNP, Freizeitangebote, Image)

= Sicherung bestehender Gewerbeflachen sowie wenn moglich zukiinftiger Erweiterungs-
flachen

= Austausch mit Gewerbetreibenden hinsichtlich Neuansiedlung oder Erweiterung

= Starkung des zentralen Versorgungsbereichs um Freyung und Stadtplatz fur kleintei-
lige, wohnvertragliche Handwerks-, Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen —
Kompromissfindung verkehrliche Erreichbarkeit vs. Aufenthaltsqualitat
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=  Profilbildung durch Stadtmarketing: NEW als Medizin- und Bildungsstandort
» frihzeitige Festlegung von Strategien und Handlungsalternativen fir schnelle Reakti-
onszeit bei Steuerungsbedarf

B.2.3 Infrastruktur und Versorgung

Je nach Entwicklung der Bevdlkerungsstruktur, der Bevolkerungszahl, des Klimas, der wirt-
schatftlichen Anforderungen, aber auch des technischen Fortschritts andern sich die Anforde-
rungen an infrastrukturelle Einrichtungen und Anlagen.

Technische Infrastruktur

Ausbau und Zustand der technischen Infrastruktur sind sténdig zu tberprifen, um rechtzeitig
auf sich abzeichnende Veranderungen an den Rahmenbedingungen reagieren zu kdnnen.
Dies betrifft zum Teil MalRnahmen, die von der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
entkoppelt sind: Priifung und Optimierung der Auslastung vorhandener Einrichtungen, geziel-
ter und bedarfsangepasster Ausbau, Férderung privater Initiativen und Investitionen (z.B. bei
Baugebietserschlie3ung).

Der Flachennutzungsplan kann jedoch dabei unterstiitzen, auf lange Sicht stadtisch bedeut-
same Infrastrukturen zu planen. Dies betrifft insbesondere:

= die Vorhaltung / Ausweisung von flr erneuerbare Energien nutzbaren Flachen

= die Festlegung von Regenriickhaltebecken

= die Festlegung von Hochwasserschutzeinrichtungen

= die Festlegung von Flachen fur die Abwasseraufbereitung (Klaranlagen)

= die Absicherung Uberdrtlicher Leitungstrassen, etwa Hoch- und Héchstspannungsfrei-
leitungen mit ihren Trafo-Stationen oder Richtfunktrassen

Versorgung und soziale Infrastruktur

Auf Seiten der sozialen Infrastruktur stellt der demografische Wandel die grof3te zu bewalti-
gende Herausforderung dar. Die sich verschiebende Altersstruktur in der Bevdlkerung lasst
einerseits den Bedarf an auf altere Menschen ausgerichteten Einrichtungen und Angeboten
und lokalen, im Idealfall fu3laufig und barrierefrei erreichbaren Versorgungsméglichkeiten
wachsen. Andererseits andert sich mittel- bis langfristig vsl. die Auslastung von Einrichtungen
insbesondere flr junge Menschen. Im Rahmen der Flachennutzungsplanung kann darauf
hingewirkt werden,

=  Gemeinbedarfsflachen nach Erreichbarkeit mdglichst effizient oder moglichst gleichma-
RBig Uber das Stadtgebiet zu verteilen

= Flachen in Lage und GrbRRe so auszuweisen, dass sie fur perspektivische Umnutzun-
gen, Aufteilungen oder Zusammenlegungen geeignet sind

= soziale Infrastruktur und Gemeinbedarfsflachen so in umgebende Nutzungen einzubet-
ten, dass moglichst flaichendeckend eine gute Abdeckung mit Waren und Dienstleistun-
gen des taglichen Bedarfs in geringer Entfernung besteht — dies hangt zusammen mit
einer gleichsinnigen Entwicklung bzw. Sicherung gewerblicher oder gemischter Baufla-
chen
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B.3 Leitbilder fir den Landschaftsraum

Basierend auf der flachendeckenden Bestandsanalyse des Gemeindegebietes, der Auswer-
tung der Vorgaben der Gibergeordneten Planungsebenen (Landesplanung und Regionalpla-
nung) und der Fachplanungen (ABSP, Gewdasserentwicklungspléane, etc.), den Anregungen
aus dem Stadtrat sowie den Leitséatzen des gesamtortlichen Entwicklungskonzeptes wurden
Leitbilder fuir eine nachhaltige Entwicklung des Neustadter Landschaftsraumes erarbeitet.

Die Darstellung, Verortung und weitere Ausfuihrung der folgenden Leitbilder in Kartendarstel-
lungen wird im w

B.3.1 Naturschutz und Landschaftspflege

Bezliglich des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden Raumeinheiten Ubergrei-
fend als sogenannte ,Suchrdume” dargestellt. Auf eine exakte Verortung von Malinahmen
wird bewusst verzichtet, da die Umsetzung von Maflinahmen haufig an der Zuganglichkeit der
Flachen scheitert bzw. die Flacheneigentiimer nicht bereit sind, die Nutzungsart tber ggf.
Forderprogramme zu andern.

Zur Umsetzung der dargestellten Leitbilder wére es mdglich, bei zukiinftigen Bauleitplanun-
gen, welche einen naturschutzfachlichen Ausgleich nach sich ziehen, die notwendigen Aus-
gleichmalRnahmen unter Berticksichtigung der hier beschriebenen Leitbilder zu definieren
und zu verorten.

Folgende Leitbilder werden im Nachfolgenden in Form von Steckbriefen erlautert:

Kartendarstellung Leitbild

Waldumbau

Entwicklung stabiler, klimaangepasster Laubmischwalder

Naturvertrdgliche Landwirtschaft

Erhéhung der Strukturvielfalt in landwirt. Intensiv genutzten Gebieten und Extensi-
= vierung der Nutzung

Natiirlicher Hochwasserschutz

Erhalt, Ausbau und Schaffung von Fléchen fir den natirlichen Hochwasserschutz
(Flutwiesen, Auenentwicklung)

Begriindung mit Umweltbericht
Vorentwurf vom 06.05.2025 49/149



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Wiesenbrtiterflachen und Offenlandbriiterflachen

Entwicklung und Erweiterung von Wiesenbruterflachen und Offenlandbrterflachen
(Nahrung- u. Bruthabitat)

Schwerpunkt Freizeit und Erholung

Besonders landschaftlich reizvolle Gebiete mit besonderen Sichtbeziehungen. Er-
h6hung der Erreichbarkeit — Vermeidung von Verbauung im Umfeld — Erh6hung der
natlrlichen Strukturvielfalt — Erhéhung des Aufenthaltsangebotes

B.3.1.1 Waldumbau w

Das wesentliche Ziel des Waldumbaus ist es, die Walder gegeniiber biotische und abiotische
Stérungen stabiler und widerstandsfahiger zu machen. Dariiber hinaus wird aber auch die
Erhaltung und Verbesserung der Biodiversitat erwartet.

Der Waldumbau betrifft vor allem gleichférmige Besténde, also gleichaltrige, homogene Wal-
der, die von einer Baumart dominiert werden. Diese Bestande werden mit auf den jeweiligen
Standort passenden Baumarten angereichert (Stichwort potenzielle natirliche Vegetation),
damit eine vielfaltige Struktur entsteht. Auch bietet es sich an, zunachst die Waldflachen um-
zubauen, welche aktuell bereits Schaden wie z.B. Sturm-, Trocken oder Schadlingsbefall auf-
weisen.

Einen groRen Mehrwert fir Flora und Fauna stellen sogenannte Mikrohabitate dar. Im Wald
sind dies meist altere, groRere Biotopbdume oder Totholzansammlungen. Biotopb&ume kén-
nen lebende oder auch abgestorbene Baume sein, die besondere Kleinlebensrdume, soge-
nannte Mikrohabitate, aufweisen, wie beispielsweise Baumhdhlen, Stammverletzungen oder
Pilzkonsolen. Diese Kleinlebensrdume sind fiir die Diversitat des Waldes von besonderer
Bedeutung, da viele spezialisierte Arten eng an solche Strukturen gebunden sind. Darlber
hinaus wird vermutet, dass sich ein hohe Habitatvielfalt auch insgesamt positiv auf die Arten-
vielfalt auswirkt und letztendlich auf die Resilient eines Waldes

Zusammenfassend sollten also zunachst grof3e Monokulturwalder mit einem maoglichst hohen
Laubholzanteil angereichert werden sowie auf eine hohe Strukturvielfalt geachtet werden.
Hierbei sollte ein Wechsel aus unterschiedlichen Baumarten in unterschiedlichen Altersklas-
sen erfolgen und auf einen hohen Totholzanteil geachtet werden. In Neustadt a.d.Waldnaab
ist die natlrliche potenzielle Vegetation im Gemeindegebiet zwar sehr unterschiedlich aber
die betroffenen Waldflache befinden sich grof3flachig innerhalb der pnV ,Hainsimsen-Tan-
nen-Buchenwald; 6rtlich mit Bergulmen-Sommerlinden-Blockwald, Schwalbenwurz-Som-
merlinden-Blockwald oder Habichtskraut-Traubeneichenwald®.
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B.3.1.2 Naturvertragliche Landwirtschaft

In Neustadt a.d.Waldnaab ist die landwirtschaftliche Nutzung zwar nicht dominant, aber land-

schaftspragend. Die landwirtschaftliche Nutzung ist innerhalb der steigenden Bereiche zu

den Hochflachen besonders stark ausgepréagt. Richtung Flussniederungen (Donau oder Vils)

nehmen Grinlandflachen aufgrund der Hochwassergefahr zu. In h6heren Lagen dominieren

Waldbestéande.

Art und Intensitat der Bewirtschaftung beeinflussen maf3geblich die Artenvielfalt von Flora

und Fauna, aber auch andere Schutzgtiter wie Wasser, Boden und Luft kbnnen negativ be-

einflusst werden.

Folgende MalRnahmen bieten sich fur eine naturvertraglichen Landwirtschaft an:

= Strukturanreicherung; keine grol3en zusammenhangende landwirtschaftlichen Flachen

mehr; Schaffung von mehr Zwischenstrukturen (Hecken, Einzelbdume, Grunstreifen,
Brachflachen.) Vor allem in Hanglagen (Bodenschutz, Gefahr durch Erosion)

* Etablierung von Randstreifen (Segetalvegation/Ackerbegleitflora) als Ubergang zu
Wirtschaftswegen

» Bodenschonende Bewirtschaftungsarten; z. B. grubbern anstatt pfliigen;
» Reduktion von Dingemittel- und Pflanzenschutzmitteleinsatz.

* Fruchtfolgewechsel

Der naturliche Hochwasserschutz setzt im Vergleich zum technischen Hochwasserschutz auf
Kapazitaten des Naturhaushaltes, um Wasser in der Landschaft zu speichern. Hierzu werden
jedoch groRraumig Flachen bendtigt.

B.3.1.3 Naturlicher Hochwasserschutz

Fur einen langfristig kostengtinstigeren Hochwasserschutz ist ein natirlicher Hochwasser-
schutz unabdingbar, auch wenn in der Vergangenheit und immer noch verstarkt auf techni-
schen Hochwasserschutz gesetzt wird. So ist die Entwicklung eines natirlichen Hochwas-
serschutzes, bestehend aus Flutwiesen und/oder der Ausweitung und Wiedervernassung
von Auen langfristig nicht nur kostengunstiger, sondern hat auch grof3e Synergieeffekte fir
die lokale und regionale Flora und Fauna sowie die Nutzung als Freizeit- und Erholungsge-
biet.

Hier sei bereits darauf hingewiesen, dass die Stadt Neustadt a.d Waldnaab diesem Konzept
aktuell bereits folgt und grof3e Teile des erweiterten Einzugsgebietes der Waldnaab bereits
als extensives Griinland genutzt werden. Dieses Konzept ist fortzufiihren.

Allgemein lassen sich MaBnahmen fur den natirlichen Hochwasserschutz in Flutwiesen und
Auen unterteilen.
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Flutwiesen

Entlang der Waldnaab, vor allem im Stiden des Stadtgebietes, lassen sich zahlreiche Flut-
wiesen entwickeln. Flutwiesen entsprechen extensiv genutztem Grunland. Durch die Exten-
sivierung einer Flache kann sich der Boden mit zunehmendem Alter von der vorherigen, meist
intensiven Nutzung regenerieren. Dadurch erhoht sich die naturliche Wasserspeicherkapazi-
tat des Bodens und somit auch der Regenriickhalt bei Hochwasserereignissen.

Auen

Voll ausgebildete Auen mit ihren drei Zonen (geholzfrei, Weichholz und Hartholz), in ausrei-
chender GrolRe, sind entlang der Waldnaab sowie entlang der Flo3 zwar zu finden, jedoch
handelt es sich hierbei um Teilabschnitte.

Far die Erweiterung bzw. Verbesserung der Aueentwicklung in Neustadt a.d.Waldnaab bieten
sich alle im Umfeld der Waldnaab und Flof3 befindlichen Flachen an. An gewissen Stellen
z.B. im ostlichen Umfeld der Stadt Aicha a.d.Donau. befinden sich bereits hochwertige
Auestrukturen, die es zu erhalten gilt. Dennoch gibt es entlang der Waldnaab und Flof3
Bereiche, in denen eine Aufwertung der Auebereiche férderliche ware.

B.3.1.4 Entwicklung von Wiesen- und Offenlandbriterflachen —

Seit einiger Zeit ist deutschlandweit ein drastischer Rickgang der Wiesenbruter- und Offen-
landbriterpopulation zu verzeichnen. Eine der Hauptursachen dafir ist die Intensivierung der
Landwirtschaft und der damit einhergehende Rickgang von vor allem extensiv genutztem
Griinland.

Bei Wiesen- und Offenlandbriitern muss man zwischen Brut- und Nahrungsflachen unter-
schieden. Im Idealfall verteilen sich diese Flachen lUber das komplette Gemeindegebiet und
koénnen hierbei unterschiedlich grof3 sein. Wichtig ist jedoch eine gleichmafige Verteilung, da
die meisten Wiesenbriter auch Zugvoégel sind.

Innerhalb des Gemeindegebietes von Neustadt a.d.Waldnaab unterliegen bereits zahlreiche
Flachen einer Nutzung als Offenlandflachen (ackerbauliche Nutzung an den Hangflachen
und Grinlandnutzung im Gewassereinzugsbereich der Waldnaab).

B.3.1.5 Verbesserung der Freizeit und Erholungsnutzung —

Die naturraumliche Ausstattung im Gemeindegebiet Neustadt a.d.Waldnaab ist vielfaltig
(Aue, FlieRgewasser, Wald, Landwirtschaft, etc.). Die vielfaltige Landschaft stellt eine beson-
dere Qualitat der Gemeinde dar. Jedoch im Sinne der Erholungs- und Freizeitnutzung sind
die Gebiete entlang der FlieRgewasser (Waldnaab und Flof3) sowie Waldflachen von beson-
derer Bedeutung.

Durch die Ausweisung von Flachen mittels der Ausweisung (Piktogramm) werden besonders
landschaftlich reizvolle Strukturen sowie Bereiche mit besonderen Blickbeziehungen
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(Bereiche mit besonderer Erholungsfunktion) hervorgehoben. In diesen Bereichen sollte der
Fokus darauf liegen die landschatftlichen reizvollen Strukturen zu erhalten und zu verbessern.

Eine Moglichkeit der Gemeinde diese reizvollen Gebiete zu erhalten bzw. aufzuwerten, wére
es, fokussiert in diesen Bereichen notwendige Ausgleichsflachen fiir Bauleitverfahren umzu-
setzen.
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B.4 Ziele und MalRnahmen der Siedlungsentwicklung

B.4.1 Wohnen

B.4.1.1 Siedlungsentwicklung

Bautatigkeit

Mit der stabilen und zuletzt wieder leicht wachsenden Bevélkerung in Neustadt a.d.Wald-

naab verandert sich die Nachfrage nach Wohnraum. Im Zeitraum von 2012 bis 2022 stieg
die Anzahl der Wohngebaude (einschlieZlich Wohnheime) von 1.441 auf 1.524 (+ 5,8 %).

Entwicklung des Wohngebaudebestandes in Neustadt a.d.Waldnaab
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Abb. 18: Anzahl der Wohngebaude in Neustadt a.d.Waldnaab 2012 bis 2022

Baugenehmigungen neu errichteter Wohngebaude
Neustadt a.d.Waldnaab
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Abb. 19: Baugenehmigungen neu errichtete Wohngebéude 2012 bis 202216

5 Datengrundlage: https://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online Stand (18.03.2024)
16 ebd.
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Bei den erteilten Baugenehmigungen lasst sich kein Trend erkennen. Der Grolteil der Bau-
genehmigungen umfasst Geb&ude mit einer Wohnung, was sich auch in der vorwiegend
durch Einfamilienhauser gepragten Siedlungsstruktur der Stadt spiegelt. Im Jahr 2020 fiel die
Anzahl der erteilten Baugenehmigungen auf einen langjahrigen Tiefststand; 2012 hingegen
lag sie mit 18 auf dem héchsten Stand des vergangenen Zehnjahres-Zeitraums, wobei nur
eine der 18 Genehmigungen ein Geb&aude mit mehr als einer Wohnung umfasste.

Wohnfldchen und Haushalte

Ein bundesweiter Trend ist sich seit vielen Jahren langsam, aber stetig vollziehende Verklei-
nerung der HaushaltsgréRen. Dies bedeutet: Der Anteil groRerer Haushalte mit 3 und mehr
Personen sinkt, wahrend der Anteil an 1- und 2-Personen-Haushalten steigt (vgl. Abb. 5). In
der Konsequenz steigt daher der Bedarf an einzelnen Wohneinheiten fir die gleiche Anzahl
an Personen.
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darunter Heushale mit ... Personan

durchschnittliche
Haushaltsgrile

darunter Haushalte mit ... Parsonen

durchschnittiche
Haushaltsgrie

darunter Haushalte mit ... Parsonen

durchschnittiche
Haushaltsgrie

darumter Haushale mit ... Personan

durchschnittiiche
Haushaltsgrie

Abb. 5: HaushaltgroRen gem. Raumordnungsprognose 2021

17 Die Raumordnungsprognose 2040 nach dem Zensus*, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Mai 2021
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Neben der generellen Tendenz zur Vergrof3erung der Wohnflache pro Person — etwa aus
Komfortgrinden und wirtschaftlicher Freiheit heraus — sorgt die abnehmende Belegungs-
dichte indirekt zusatzlich zu einer Erh6hung der Pro-Kopf-Wohnflache, da sich kleinere Woh-
nungen in erster Linie durch die Anzahl der Zimmer unterscheiden, wahrend Raume wie Ku-
che, Bad oder Wohnzimmer in nahezu jeder Wohnung vorhanden sind und in kleineren Haus-
halten bei annahernd gleicher Flache schlicht von weniger Personen gemeinsam genutzt
werden.

Wohnflache pro Kopf Neustadt a.d.Waldnaab
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Abb. 20: Wohnflachenentwicklung pro Einwohner Neustadt a.d.Waldnaab 2012—202218
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Abb. 21: Entwicklung der HaushaltsgroRen Neustadt a.d.Waldnaab 2012 — 20221

Die Entwicklung der Pro-Kopf-Wohnflache in Neustadt a.d.Waldnaab spiegelt weitgehend
den bayernweiten Trend wider. Die Wohnflache pro Kopf stieg im Zeitraum von 2012 bis 2021
von 46,5 m2 auf 50,8 m2. Die Belegungsdichte sank im selben Zeitraum deutlich um fast 0,2
P/HH (etwa 8 %).

'8 Datengrundlage: https://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online Stand (18.03.2024)
19 ebd.
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Die sichtbare Abweichung nach unten um fast 2 m? bei der Wohnflache sowie die parallele
sprunghafte Zunahme der Belegungsdichte um 0,07 P/HH (etwa 4 %) dirfte auf die flachen-
mafiig unterdurchschnittlich Unterbringung ukrainischer Geflichteter, vor allem Familien, zu-
ruckzufihren sein. Es ist davon auszugehen, dass dieser Effekt entweder im langjahrigen
Trend aufgeht und die Belegungsdichte, ausgehend von 1,98 P/HH im Jahr 2022, zukiinftig
wieder leicht abnimmt oder dass diese bei Fortzug der Geflichteten wieder sprunghaft zu-
rickgenht.

B.4.1.2 Wohnbauflachenbedarf
Die Bedarfsermittlung erfolgt auf der Grundlage dreier maRRgeblicher EinflussgréfiZen:

» Bedarf aus Bevdlkerungsentwicklung
= Auflockerungsbedarf
= Erneuerungsbedarf

Bedarf aus Bevdlkerungsentwicklung

Als Grundlage dienen die Prognosen der nattrlichen Entwicklung (Saldo aus Geburten- und
Sterbefallen) und der Wanderungsbewegungen. Die erwartete Bevolkerungsentwicklung des
Statistischen Landesamts ist sowohl fur die Gemeinde Neustadt a.d.Waldnaab als auch den
gleichnamigen Landkreis leicht abnehmend.

Die Bevolkerungsvorausberechnung fur den Landkreis (hrsg. 02/2024) nimmt fir das Jahr

2035 eine Einwohnerzahl von 94.800 an und damit eine stagnierende Entwicklung gegen-
Uber 2021 (94.800) bzw. eine leicht rucklaufige Entwicklung (-1,25 %) gegeniber
2022* (96.000);

2042 eine Einwohnerzahl von 93.500 an und damit eine leicht ricklaufige Entwicklung ge-
genuber 2021 (94.800) bzw. deutlich rucklaufige Entwicklung (2 -2,6 %) gegenlber
2022* (96.000).

Die Bevdlkerungsvorausberechnung fir die Stadt Neustadt a.d.Waldnaab (hrsg. 08/2021)
bericksichtigt die Veranderung im Kontext des Ukraine-Kriegs noch nicht und beginnt daher
im Jahr 2019 mit einer Bevolkerungszahl von 5.685, die gut 300 Personen unter der derzei-
tigen liegt (vgl. A.2.4), und erwartet fur die Jahre 2022 — 2024 einen rund 400 Personen
geringeren Einwohnerstand als den tatsachlichen gegenwartigen. Zudem reicht sie nur bis
ins Jahr 2039. Sie geht fur das Jahr

2035 von einer Einwohnerzahl von 5.400 und damit einem Riickgang von ca. 300 Personen
gegeniber dem Stand 2019 und von ca. 600 Personen gegeniber dem jlngsten vor-
liegenden Stand 2022 (6.001) aus, was ca. 10 % entsprache;

2039 von einer Einwohnerzahl von 5.300 und damit einem nochmal um jeweils 100 Perso-
nen starkeren Riickgang aus (-6,7 % gegeniber 2019; -11,7 % gegeniber 2022).

Aufgrund der seit einigen Jahren stabilen und jiingst — bereits vor Zuzug ukrainischer Ge-
flichteter — sogar wieder leicht ansteigenden Bevoélkerungsentwicklung, der unmittelbaren
Néhe zum Oberzentrum Weiden i.d.OPf., der hervorragenden verkehrlichen Anbindung
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sowie der landschattlich reizvollen Lage erscheint eine so deutliche Abnahme unwahrschein-
lich. Neustadt stellt einen attraktiven Wohnstandort im Weidener Umland und dariiber hinaus
ein Gberortlich bedeutsames Bildungszentrum dar. Ziel der Stadt Neustadt a.d.Waldnaab ist
es daher, die bestehenden Wohngebiete zu vervollstandigen und durch bedarfsgerechte An-
gebote zu erganzen sowie perspektivisch zusatzliche moderne, anpassbare, diversifizierte —
zukUnftig insbesondere auch altengerechte — Wohnangebote vorzuhalten.

Auflockerungsbedarf

Der Auflockerungsbedarf beschreibt den Mehrbedarf an Wohnungen, der aus einer Abnahme
der Belegungsdichte erwachst: Im Bundestrend wie auch in Neustadt a.d.Waldnaab im Spe-
ziellen nimmt seit Langerem die Anzahl an Personen pro Haushalt ab (vgl. Abb. 21), bei (hy-
pothetisch vorausgesetzt) gleichbleibender Bevdlkerungszahl muss daher auf der anderen
Seite die Menge an Haushalten steigen. Wenn nun gleich viele Menschen eine gro3ere An-
zahl an Wohnungen beanspruchen, ist das bestehende Kontingent freien Wohnraums friher
oder spater erschopft. So ergibt sich selbst ohne Einwohnerzunahme ein Bedarf zum Neubau
von Wohneinheiten.

Da die Belegungsdichte in Neustadt — ungeachtet der abrupten Zunahme durch den Ukraine-
Krieg — im langjahrigen Schnitt schon erheblich gesunken ist und zuletzt deutlich unter 2,0
Personen pro Haushalt lag, ist nicht von einer weiteren Auflockerung in einer Gréf3enordnung
auszugehen, die einen Neubaubedarf rechtfertigen wirde. Die sich zukinftig ggf. schlei-
chend einstellende weitere leichte Abnahme der Belegungsdichte sollte eher durch die Schaf-
fung alters- und altengerechten Wohnraums und den Umbau von Bestandsgebauden aufge-
fangen werden als durch Neubau.

Erneuerungsbedarf

Ein ,Erneuerungsbedarf besteht dann, wenn aufgrund der vorrangigen Nachfrage nach jin-
gerer Bausubstanz auf dem Wohnungsmarkt altere Bebauung nach und nach leerfallt und
schlie3lich saniert oder abgebrochen werden muss, da sie sich in ihrem baulichen, energeti-
schen oder gestalterischen Zustand nicht mehr vermarkten lasst. Eine entsprechende Nach-
frage nach Wohnraum ist Voraussetzung dafiir, dass Uberhaupt ein Druck zum Ersetzen der
abgangigen Gebaude besteht.

In Neustadt gibt es, wie in jeder Gemeinde mit jahrhunderte- bis jahrtausendealte Geschichte,
konstant einen gewissen ,Sockel an Wohneinheiten im Bestand, der erneuert werden muss.
Dieser bewegt sich jedoch Ublicherweise in einem so geringen Prozentbereich, dass er durch
die Fluktuation und vortibergehende Leerstande auf dem Wohnungsmarkt aufgefangen bzw.
ausgeglichen werden kann. Werden Gebaude laufend instandgehalten, ist die Wahrschein-
lichkeit zur grundlegenden Erneuerung wesentlich geringer.

Der Grofdteil des Gebaudebestands in Neustadt, insbesondere die groRen Wohngebietser-
weiterungen dstlich und norddstlich des Stadtkerns stammen grof3tenteils aus den 1960/70er
sowie den 1990er Jahren und fallen daher noch einige Jahre nicht in den Erneuerungsbedarf.
Fur die vorliegende Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wird kein Erneuerungsbedarf
konstatiert, folglich ergibt sich auch kein Einfluss auf den Wohnungsbestand bzw. den Bedarf
zur Ausweisung von Neuflachen.
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Zusammenfassend lasst sich sagen, dass sich die Bedarfsermittlung und die folgende Aus-
weisung neuer Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan in erster Linie an der voraussicht-
lichen zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung zu orientieren hat.

B.4.1.3 Bedarfsprognose fur den Zeitraum bis 2045

Zum Jahresende 2023 lebten 83,6 Millionen Menschen in Deutschland?. Fir das gesamte
Bundesgebiet wird in den nachsten Jahrzehnten eher mit einer leichten Schrumpfung als
weiterem Wachstum gerechnet. Der Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab liegt hierbei gemaf
der bundesweiten Vorausberechnung des Bundesamts fir Bauwesen und Raumordnung
(BBSR) in einem schmalen ausgeglichenen Block (stabile Bevolkerungsentwicklung) mittig
zwischen einem zusammenhangenden schrumpfenden Teil des Bundesgebiets (Nordbay-
ern, Thiringen, weite Teile Sachsens, Sachsen-Anhalts, Stud-Niedersachsens und Mecklen-
burg-Vorpommern) und einem zusammenhangenden wachsenden Teil (Sud- bis Mittelbay-
ern, Teile von Ost-Baden-Wirttemberg). Landkreis und Stadt Neustadt a.d.Waldnaab
kénnten daher sowohl eher schrumpfend beeinflusst werden als auch von den Wachstums-
prozessen im stdlich angrenzenden Landkreis Schwandorf profitieren.

Bevolkerungsentwicklung
gesamt 2022 — 2045 in %

. bis unter -21

-21 bis unter -15
-15 bis unter -9
-9 bis unter -3
-3 bis unter 3
3 bis unter 9

9 und mehr

Mﬁmnhelm

o

Abbildung 6: Ausschnitt aus der Karte der Bevdlkerungsvorausberechnung 2022 — 2045 des BBSR, Landkreis
Neustadt a.d.Waldnaab rot umrahmt (Quelle: BBSR 2024)

Der demografische Wandel wird sich It. BBSR im Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab voraus-
sichtlich in einem leichten Anstieg junger Menschen (unter 20-Jahrige; ca. +10 %) und einem
starken Anstieg der Kohorte 67+ (ca. +20 bis +25 %) bei gleichzeitig mittlerem Rickgang der
erwerbsfahigen Bevolkerung (20 — 67 Jahre; ca. -13 %). Wie oben erlautert, verschieben sich

2 Destatis 2025: Bevolkerung nach Nationalitdt und Geschlecht. Verfiigbar: <https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-
Umwelt/Bevoelkerung/Bevoelkerungsstand/Tabellen/zensus-geschlecht-staatsangehoerigkeit-2024-basis-
2022.html?nn=208632> (Zugriff: 2025-04-17)
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damit die spezifischen Wohnbedarfe wesentlich starker als der reine Mengenbedarf an
Wohnraum.

Fir die Aufstellung des vorliegenden Flachennutzungsplans wird fur die Stadt Neustadt
a.d.Waldnaab davon ausgegangen, dass die Standortvorteile den vorausberechneten Bevoél-
kerungsverlusten entgegenwirken kdnnen und sich, vorrangig gespeist von Wanderungsge-
winnen aus zentrenfernen Regionen, langfristig eine Stabilisierung des Einwohnerstands
ungefahr auf der heutigen Hohe einstellt.

Dies bedeutet, dass kein relevanter Bedarf fiir umfangreiche Neuausweisungen besteht und
dieser sich auch nicht plausibel begriinden lieRe. Trotzdem muss im Flachennutzungsplan
ein gewisses Kontingent an Neubauflachen vorgehalten werden, um stadtebaulich zielfih-
rende und geordnete Entwicklungsoptionen fir den Fall aufzuzeigen, dass die reale Entwick-
lung in den kommenden Jahren deutlich nach oben von der Prognose abweicht — und die
derzeitige Einwohnerzahl Gibersteigt, denn die derzeitige Einwohnerzahl ist ja bereits im heu-
tigen Wohneinheitenbestand untergebracht.

Klar ist: Der demografische Wandel erfordert zukiinftig eher Wohnungen fir hochbetagte
und fur junge Menschen — zwei Zielgruppen, die in aller Regel eher kleine Wohneinheiten
in Mehrfamilienhdusern bzw. Geschosswohnungsbau (auch z.B. Wohnheime) nachfragen.
Zum Jahresende 2022 betrug die bauliche Dichte im Bestand in der Stadt Neustadt
a.d.Waldnaab etwa 27,5 Wohneinheiten pro Hektar (3.144 Wohneinheiten bei 114 ha
Wohnbauflache): Ein typischer Wert fur iberwiegend von Einfamilienhaus gepragte Gemein-
den. Fur zukunftige Flachenausweisungen ist daher eine deutlich hohere bauliche Dichte
anzusetzen; bereits mit einzelnen Mehrfamilienhdusern sind 40 — 50 WE/ha leicht zu errei-
chen, mit lockerem Geschosswohnungsbau sogar etwa das Doppelte. Entsprechend gerin-
ger fallt der Flachenbedarf flr eine bestimmte Anzahl an erforderlichen Wohneinheiten aus.

> Im Jahr 2022: 6.001 Einwohner

Bevélkerung > Im Jahr 2045 bei stabiler ca. 5.800 — 6.200 Einwohner
Bevolkerungsentwicklung: (= 3 % zu 2022)

grundsétzlich 0,0 % p.a. WE-Bedarf in 2045:

Belegungsdichte gerundet auf 50 WE

stagniert langfristig bei min. 3.050 WE bei 5.800 EW

Auflockerungs- vsl. 1,90 EW/WE in 2025 max. 3.250 WE bei 6.200 EW
bedarf max. 0,1 % p.a. WE-Bedarf in 2045:
Abnahme Belegungsdichte gerundet auf 50 WE

von 1,91 EW/WE in 2021 min. 3.100 WE bei 5.800 EW

auf 1,86 EW/WE in 2045 max. 3.300 WE bei 6.200 EW

Wird fiir zukinftige Bauvorhaben wie oben hergeleitet ein Dichtewert von 40 WE pro Hektar
Wohnsiedlungsflache angesetzt, ergibt sich fir den vorgenannten Korridor der wahrscheinli-
chen Bevolkerungsentwicklung folgender Neubaubedarf bis zum Jahr 2045:
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Auf- Wohneinheitenbedarfmin Wohneinheitenbedarfmax
lockerungs- bei 5.800 EW im Jahr 2045 bei 6.200 EW im Jahr 2045
bedarf
jeweils abziglich WE-Bestand von 3.144 WE zum 31.12.2022
0,0 % p.a. 3.050-3.144 = -94 WE 3.250-3.144= +106 WE
bei 40 WE/,q = -2,35 ha bei 40 WE/,o = +2,65ha
0,1% p.a. 3.100-3.144 = -44 WE 3.300-3.144= +156 WE
bei 40 WE/,q = -1,10 ha bei 40 W&/, = +3,90 ha

B.4.1.4 Wohnbaulandpotenziale und innerdrtliche Baulticken

Diesem ermittelten Bedarf stehen die verfigbaren Innenentwicklungspotentiale in Neustadt
a.d.Waldnaab gegeniiber. Dazu z&hlen sowohl die Reserveflachen im Flachennutzungsplan
als auch die Baultucken mit Baurecht nach § 34 BauGB bzw. freie Bauplatze im Geltungsbe-
reich von Bebauungspléanen.

Einen wesentlichen Teil der vorhandenen Potenziale stellen die verbliebenen, unrealisierten
Reserveflachen aus der Darstellung des bisherigen Flachennutzungsplanes dar. Diese Fla-
chen sind passiver Bestandteil der Planungskonzeption und werden daher im weiteren Ver-
fahren noch detaillierter betrachtet und dem Bauflachenbedarf, den erstmaligen Neubaufla-
chen und insbesondere auch den Innenentwicklungspotenzialen gegeniibergestellt.
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B.4.2 Wirtschaft und Gewerbe

B.4.2.1 Einzelhandel und Versorgungsfunktion

Die Stadt Neustadt a.d.Waldnaab ist im Regionalplan als Mittelzentrum ausgewiesen. Damit
kommt ihr die Aufgabe zu, Versorgungseinrichtungen tber den taglichen Bedarf hinaus vor-
zuhalten und so die Abdeckung fur umliegende, zentral6rtlich niedriger oder gar nicht einge-
stufte Gemeinden in zumutbarer Entfernung sicherzustellen. Durch die direkte rdumliche
Nachbarschaft zum Oberzentrum Weiden i.d.OPf., das mit dem Auto in etwa 10 min und mit
dem Fahrrad in ca. 30 min zu erreichen ist, bestehen enge Verflechtungen in den Versor-
gungsstrémen. Aufgrund des GréRRen- und Funktionsunterschieds der beiden Gemeinden
weist Weiden eine wesentlich gro3ere Sortimentsbreite und Angebotsvielfalt auf.

Im Stadtgebiet Neustadts konzentriert sich der Einzelhandel auf den Bereich der als Haupt-
stral3e mitten durch den Ortskern verlaufenden BundesstrafRe 15, an der neben Lebensmit-
telmarkten u.a. auch eine Drogerie und Gastronomie vorzufinden sind. Im Stadtgebiet gibt es
einige Backereien und zwei Metzgereien, die sich entlang der HauptstralR3e und im dstlichen
Gebiet angesiedelt haben.

Sogenannte Einzelhandelsmagnete, die eine hohe Publikumsfrequenz erzeugen, sind im
Stadtgebiet nicht vorhanden. Hierzu tragt einerseits die fleckenhafte, undefinierte raumliche
Verteilung der bestehenden groReren Betriebe bei (Norma u.a. sidwestlich der Freyung,
Edeka zwischen Tirschenreuther und Innerer FloRer Stral3e, Aldi und Rossmann einige hun-
dert Meter ndrdlich an der Alten Straf3e) und zum anderen die verkehrlich stark belastete
HauptstrafRe durch Stadtzentrum. Die architektonisch kleinteilige Struktur von Freyung und
Stadtplatz erschwert die Ansiedlung hoch frequentierter Betriebe.

Zielsetzung fur den Einzelhandel ist daher die Starkung der vorhandenen Versorgungsstruk-
turen unter besserer Einbindung des historischen Stadtkerns. Eine Neuentwicklung von Ein-
zelhandelsstrukturen in dezentraler Lage soll vermieden werden.

B.4.2.2 Beschaftigung

Zur Einschatzung des zukiinftigen Gewerbeflachenbedarfs ist, neben der Neuansiedlung von
Gewerbebetrieben, die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Ar-
beitsort maRgeblich. Diese Kenngrolie veranschaulicht die Arbeitsplatzdynamik und lasst
Ruckschliusse auf den zukinftigen Bedarf zu.

» ,Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (SvB) am Arbeitsort* bezeichnet alle Perso-
nen, die in einer Gemeinde einer sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung nachge-
hen — unabhangig davon, ob sie auch in dieser Gemeinde wohnen oder nicht.

» ,Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (SvB) am Wohnort* bezeichnet diejenigen Per-
sonen, die in einer Gemeinde wohnen und einer sozialversicherungspflichtigen Beschaf-
tigung nachgehen — unabhéangig davon, ob ihre Arbeitsstatte innerhalb dieser Gemeinde
liegt oder nicht.
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Gemessen wird diese GroRe mit der sogenannten ,Arbeitsplatzzentralitat“®!, die einen an-
schaulichen und vergleichbaren Wert Uber die Attraktivitat einer Gemeinde als Wirtschafts-
und Gewerbestandort liefert: Liegt die Anzahl der SvB am Arbeitsort héher als die der SvB
am Wohnort, liegt der Wert bei > 1. Arbeiten weniger SvB in der Gemeinde, als dort SvB
wohnen, liegt der Wert bei < 1.

Ein weiterer wichtiger Indikator fir die wirtschaftliche Bedeutung einer Gemeinde ist der
Pendlersaldo (Differenz Ein- und Auspendler). Er ist nicht deckungsgleich mit der Differenz
aus SvB am Wohnort und SvB am Arbeitsort, bildet aber je nach Anteil der ortsgebundenen
Tatigkeiten einen sehr &hnlichen Verlauf ab. Ein — wie in Neustadt a.d.Waldnaab — negativer
Pendlersaldo weist auf einen Abfluss von Wirtschaftskraft in andere, meist gréRere und zent-
ralortlich héher eingestufte Gemeinden hin.
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Abbildung 7: Beschéftigung in der Stadt Neustadt a.d.Waldnaab
(Quelle: © Bayerisches Landesamt fir Statistik, Furth 2025, abgerufen am 23.04.2025

In der Stadt Neustadt a.d.Waldnaab lag im Jahr 2023 die Zahl der SvB am Arbeitsort bei
1.864 Personen und die Zahl der SvB am Wohnort bei 2.321 Personen. Die Arbeitsplatzzent-
ralitat liegt damit bei 0,80. Mit diesem eindeutig nicht ausgeglichenen Saldo stellt die Stadt
Neustadt allerdings keinen Ausreil3er dar: Der Wert flr Neustadt liegt nur knapp unter dem
Durchschnitt des Landkreises NEW von 0,82 und bewegt sich im Vergleich mit den Nachbar-
gemeinden Altenstadt a.d.Waldnaab (0,81) und Windischeschenbach (0,75) im Mittelfeld. Die
Rolle der Stadt Weiden i.d.OPf. als Wirtschaftszentrum der Region ist mit einer Arbeitsplatz-
zentralitat von 1,6 und einem Pendlersaldo von beinahe +14.000 im Gegensatz hierzu klar
erkennbar.2 Neustadt kann somit eine hohe Bedeutung als Wohn- und als Bildungsstandort
zugeschrieben werden, weniger hingegen als Gewerbestandort.

2 Definiert als die Anzahl der SvB am Arbeitsort geteilt durch die Anzahl der SvB am Wohnort

2 Figene Berechnung, Datengrundlage: © Bayerisches Landesamt fiir Statistik (https://www.statistikdaten.bay-
ern.de/genesis/online) fir Gemeinde Altenstadt a.d.Waldnaab / Gemeinde Windischeschenbach / Gemeinde
Weiden i.d.OPf. / Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab, abgerufen am 18.03.2024
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Ein mdglicher Grund hierfiir ist neben der Nachbarschaft zu Weiden die geringe Verfuigbar-
keit von Gewerbeflachen: Im bestehenden Gewerbegebiet ,Im Wiesengrund® (festgesetzt
mit BP ,Nérdlich der Gramau®, 06.08.1999) sind nur noch wenige und verhaltnismaRig kleine
Grundstticke (alle deutlich unter 5.000 m?) verfligbar; einzige weitere im FNP 1998 vorgese-
hene und aus heutiger Perspektive tatsdchlich entwickelbare Flache ist der schmale Streifen
zwischen Tirschenreuther Strafl3e und Alter Stral3e (insgesamt ca. 1,9 ha, allerdings auf rund
zwei Dritteln der Lange weniger als 50 m tief und teilweise bereits in Entwicklung befindlich).

Im vorliegenden Vorentwurf des Flachennutzungsplans 2025 soll daher die Entwicklung zu-
satzlicher, groRentechnisch und verkehrlich attraktiver Gewerbeflachen vorbereitet werden,
indem die ehemals als Wohnbauflachen vorgesehenen Flachen ndrdlich des Breiten Wegs
(ca. 4,8 ha) und sudlich des Breiten Wegs (ca. 3,0 ha) im westlichen Stadtgebiet in Gewer-
beflachen umgewandelt werden. Um die Flachen abzurunden, werden die im FNP 1998 als
Landwirtschaftsflachen dargestellten Randstreifen hin zur Staatsstral3e bzw. Autobahn als
Neubauflachen ebenfalls mit aufgenommen.

Eine Gewerbebebauung an dieser Stelle kann zudem einen effektiven Larmschutz fur die
Ostlich angrenzenden Wohngebiete gegentber den Emissionen der Autobahn darstellen, die
einer der Griinde dafiir waren, dass die Flachen bislang nicht fiir eine Wohnnutzung erschlos-
sen wurden. Der 6stliche Teilbereich der zukiinftig dargestellten Gewerbeflachen ist zu die-
sem Zweck selbst mit Emissionsbeschrankung zu entwickeln, was bereits auf Ebene des
Flachennutzungsplans durch das entsprechende Planzeichen angedeutet wird.

B.4.2.3 Arbeitslosigkeit

Arbeitslose in Neustadt a.d.Waldnaab (Jahresdurchschnitt)
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Abb. 22: Arbeitslosenzahlen 2012-2022 in Neustadt a.d.Waldnaab
Datengrundlage: © Bayerisches Landesamt fur Statistik (https://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online),
abgerufen am 18.03.2024

Im Betrachtungszeitraum von 2012 bis 2022 hat sich die Anzahl der Arbeitslosen mit Schwan-
kungen nach oben wie nach unten insgesamt leicht verringert. Deutlich erkennbar sind die
beiden Spitzen 2015 und 2020, die mit den europaweiten Flichtlingsstrémen und dem Aus-
bruch der Corona-Epidemie zusammenhéangen dirften. Fir den gesamten Betrachtungszeit-
raum deutet die Entwicklung der Arbeitslosenzahlen auf eine stabile wirtschaftliche Entwick-
lung in Neustadt a.d.Waldnaab und Umgebung hin. Aufgrund der vergleichsweise geringen
Einwohnerzahl sind die Zahlen allerdings nur bedingt aussagekraftig.
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B.4.2.4 Bewertung der Daten fur die Neuaufstellung des Flachennutzungs-
planes

Im langjahrigen Trend lasst sich an den Zahlen sowohl der SvB am Arbeits- als auch der SvB
am Wohnort eine positive wirtschaftliche Dynamik ablesen: Die in Neustadt a.d.Waldnaab
wohnhaften SvB sind im Zeitraum 2013 — 2023 langsam, aber gleichmafig um insgesamt
etwa 200 Personen gestiegen; die in Neustadt beschaftigten SvB haben vor allem in den
Jahren 2013 — 2016/2017 rasant zugenommen (ca. +35 %) und stabilisierten sich seitdem
mit leichten Schwankungen bei etwa 1.850 Personen, was gegeniiber 2013 einem Wachstum
von etwa 500 Personen entspricht.

Somit ist davon auszugehen, dass trotz des negativen Pendlersaldos und der unmittelbaren
Nahe zu Weiden i.d.OPf. grundsatzlich ein Bedarf fir neue Gewerbeflachen vorhanden ist
bzw. lasst sich am Defizit des Pendlersaldos ablesen, dass Potenzial fur zusatzliche lokale
Arbeitsplatze besteht. Bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans sind die bestehen-
den Gewerbegebiete zu sichern und Erweiterungsmaglichkeiten fiir bestehende Betriebe so-
wie Raum fur Neuansiedlungen vorzusehen.

Die bewegte Topografie und die Flusslaufe mit ihren Uberschwemmungsgebieten schranken
die neu erschlieBbaren Flachen in Neustadt stark ein, sodass auch einer moglichst hohen
Auslastung bestehender Gewerbeflachen und der (Nach)Nutzung innerértlicher (Brach)Fla-
chen eine hohe Bedeutung zukommt. Die ehemaligen Grof3gewerbeflachen der Firmen
Nachtmann und Osram kommen allerdings aufgrund ihrer vergleichsweise schlechten ver-
kehrlichen Erreichbarkeit (Anschluss nur durch Ortskern bzw. Wohngebiete) zukilnftig nur fr
eine kleinteilige gewerbliche Nutzung infrage, die sich ggf. auch im Rahmen einer Mischbau-
flache umsetzen lasst. Das ehemalige Tritschler-Areal wird mit der derzeit noch im Verfahren
befindlichen 9. Anderung des Flachennutzungsplans 1998 zu Griinflache umgewidmet, soll
zukUnftig zu einer 6ffentlichen Parkanlage umgestaltet werden und der Naherholung der 6rt-
lichen Bevdlkerung dienen und steht somit, abgesehen von der ebenfalls ungiinstigen Er-
schlieBungssituation, gleichermafen nicht mehr fur eine gewerbliche Entwicklung zur Verfu-

gung.

Fur eine Erweiterung bietet sich daher zunachst der verbleibende Teil des bereits im alten
Flachennutzungsplan als GE-Flache dargestellten Streifens zwischen Tirschenreuther
StralRe und Alter StralR3e an. DarUberhinausgehende Angebote kénnen jedoch nur durch die
Ausweisung bzw. Umwidmung zuséatzlicher Flachen geschaffen werden, weswegen mit den
Flachen entlang des Breiten Wegs ein schrittweise entwickelbares Kontingent geschaffen
werden soll, das einen tragfahigen Rahmen fir die wirtschaftliche Entwicklung Neustadts in
den néchsten 15 — 20 Jahre bildet.
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B.4.3 Soziale und technische Infrastruktur

B.4.3.1 Kindergarten und Schulen

Die Stadt Neustadt a.d.Waldnaab verfigt Gber zwei Kindertageseinrichtungen, beide befin-
den sich in kirchlicher Tragerschatft. Sie liegen zentral zwischen Freyung und Stadtplatz (St.
Joseph) bzw. 6stlich des Friedhofs in der Johann-Dietl-StralRe (St. Martin).

Die insgesamt sechs Schulen konzentrieren sich hingegen im sidlichen Stadtgebiet rund um
die Bildstral3e und sind damit rund einen halben bis dreiviertel Kilometer vom Stadtzentrum
sowie bis zu fast zwei Kilometer von den Wohngebieten im Norden der Stadt (v.a. Wohnge-
biete Gramau und Rumpler). Mit Grundschule, Mittelschule, Realschule, Gymnasium (zu-
sammen ca. 1.800 Schuler im Schuljahr 2022/2023) sowie sonderpadagogischem Forder-
zentrum (ca. 130 Schuler) und staatlichem Berufsschulzentrum (ca. 100 Schiler) bildet Neu-
stadt einen tberértlich bedeutsamen Bildungsstandort.

Aus der vorausberechneten Bevolkerungsentwicklung ergibt sich auch eine ricklaufige Zahl
von Kindern und Jugendlichen. Fir die Betreuungseinrichtungen und Schulen bedeutet dies
tendenziell eine sinkende Auslastung, sofern nicht die voraussichtliche Abnahme dieser Be-
volkerungsgruppen in der Stadt Neustadt a.d.Waldnaab durch Zustrdome aus umliegenden
Gemeinden oder Landkreisen kompensiert wird. Daher ist auf Ebene des Flachennutzungs-
plans gegenwartig davon auszugehen, dass die bestehenden Gemeinbedarfsflachen fir sei-
nen Planungshorizont ausreichend sind. Etwaige Umstrukturierungen, Standortverlagerun-
gen oder SchlieBungen sind heute noch nicht absehbar und kénnen deshalb nur regelmafig
geprift und evtl. zu gegebener Zeit planungsrechtlich — i.d.R. mittels Bebauungsplan mit oder
ohne Erforderlichkeit einer Flachennutzungsplanénderung — vollzogen werden.

B.4.3.2 Krankenhaus, Senioreneinrichtungen

Medizinisch ist Neustadt a.d.Waldnaab mit diversen Haus- und Fachéarzten sowie den Klini-
ken Nordoberpfalz AG und dem Hospiz St. Felix gut aufgestellt. Zudem besteht zentral gele-
gen ein Alten- und Pflegeheim der Caritas, das im Jahr 2023 um zwei Neubauten mit Senio-
renwohnungen des Katholischen Wohnungsbau- und Siedlungswerks der Ditézese Regens-
burg erganzt wurde.

Nordlich von Neustadt liegt im zur Nachbargemeinde Stérnstein gehérenden Ortsteil Reiser-
dorf das Bezirksklinikum Wollershof. Dariiber hinaus sind mit Pkw und OPNV mehrere Kran-
kenhéauser und private Kliniken in der kreisfreien Stadt Weiden i.d.OPf. gut erreichbar.

Ein zusatzlicher Bedarf an medizinischen Einrichtungen ist gegenwartig nicht erkennbar, auf-
grund des demografischen Wandels ist allerdings perspektivisch mit einer steigenden Nach-
frage nach seniorengerechten und/oder betreuten Wohnangeboten zu rechnen. Derartige
Nutzungen sind regelmafig in Wohn- und Mischgebieten zuléassig und bedtirfen daher ledig-
lich einer Baugenehmigung bzw. eines Bebauungsplans, nicht aber einer gesonderten Dar-
stellung im Flachennutzungsplan. Anpassungen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nungen sind daher erforderlich.
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B.4.3.3 Kirchliche Einrichtungen und Religionsgemeinschaften

Am Neustadter Stadtplatz befindet sich die ortshildpragende katholische Pfarrkirche St.
Georg, wenige Stral3en weiter ist das zugehoérige Pfarramt angesiedelt. Am sidlichen Orts-
ausgang, direkt an der nach ihm benannten Felixallee, liegt an topografisch und stadtebaulich
exponierter Stelle das Kloster St. Felix.

Das einzige evangelische Kirchengebaude in Neustadt a.d.Waldnaab ist die Martin-Luther-
Kirche im Wohngebiet rund um die Schillerstral3e (zwischen Kreisstralle NEW 27 und Feli-
xallee), die etwa einen dreiviertel Kilometer vom Stadtzentrum entfernt liegt.

Der Neubau von Einrichtungen fur kirchliche bzw. religiose Zwecke oder deren Standortwech-
sel ist derzeit nicht vorgesehen. Gemeinbedarfsflachen entsprechender Zweckbestimmung
sind daher gegenwartig nicht erforderlich, zumal die Errichtung einzelner kirchlicher Gebaude
bzw. von Gebauden verwandter Nutzung auch in Wohnbauflachen regelmafig zulassig ist.
Bei zukunftigen Vorhaben ist daher nicht zwingend eine Anderung des Flachennutzungs-
plans von Néten. Die bestehenden Flachen im bisherigen Flachennutzungsplan werden auch
im neuen Flachennutzungsplan aufgrund der historischen Bedeutung dieser Orte und Ge-
baude unverandert beibehalten.

B.4.3.4 Sport- und andere Vereine

Fir Vereinsnutzung sind auf Ebene des Flachennutzungsplans in erster Linie die Sicherung
bestehender bzw. das Vorsehen ausreichend dimensionierter weiterer Freiflachen relevant.
Dies betrifft naturgemaf vorrangig Vereine, deren Aktivitdten einen Uberdurchschnittlichen
Platzbedarf haben — etwa Sportvereine oder Gartenbauvereine. Daher besteht eine gewisse
Kopplung dieses Abschnitts mit dem Abschnitt A.2.8.1. Weitere Vereine wie Sozialverbande,
Parteien oder Naturschutzvereine koexistieren tblicherweise ohne besondere rdumliche An-
forderungen in Gebauden innerhalb des (zusammenhangend) bebauten Siedlungsgebiets
und sind bei diversen Flachendarstellungen des Flachennutzungsplans, etwa Wohnbau- oder
Mischbauflachen, zulassig.

Daher werden mit der vorliegenden Neuaufstellung des Flachennutzungsplans die Sportfla-
chen im Norden der Stadt sowie rund um das Schulzentrum mit entsprechender Kennzeich-
nung der Zweckbestimmung langfristig abgesichert. Eine Ansiedlung weiterer stadtisch be-
deutsamer Vereinsnutzungen ist insbesondere auf dem ehemaligen Betriebsgelande der
Firma Tritschler zwischen FabrikstraRe und FloR3 denkbar, das mit der 9. Anderung des vor-
maligen Flachennutzungsplans bereits als Griinflache ausgewiesen und damit fur eine Kon-
version vorbereitet wurde. Ferner in Betracht zu ziehen waren die Freiflachen westlich der
Fabrikstral3e gegentber der zukinftig dargestellten Mischbauflache, die Freiflachen sidlich
der Stadthalle — derzeit belegt mit einer Flichtlingsunterkunft des Landkreises — sowie die
Flachen im Uberschwemmungsgebiet zwischen Waldnaab und FloR siidlich und westlich der
Freyung.

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
68/149 Stadt Neustadt an der Waldnaab



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

B.4.3.5 Stadthalle

Die Stadthalle im Ortskern ist der zentrale Veranstaltungsort der Stadt Neustadt a.d.Wald-
naab und beherbergt neben der multifunktionalen Halle im Haupttrakt des Gebaudes auch
die Stadtbibliothek sowie die drtliche Musikschule. Die Halle besteht seit 1999, also erst seit
rund 25 Jahren, und soll langfristig an ihrem derzeitigen Standort gesichert werden. Die be-
reits im alten Flachennutzungsplan dargestellte Gemeinbedarfsflache wird deshalb beibehal-
ten, lediglich in ihrer Zweckbestimmung wird das ,geplant® gestrichen.

B.4.3.6 Klaranlage

Am sudlichen Rand des Gemeindegebiets befindet sich eine ca. 0,27 ha kleine Teilflache der
Klaranlage des ortlichen Abwasserzweckverbands (Neustadt a.d.Waldnaab und Nachbarge-
meinden Altenstadt a.d.Waldnaab, Stdrnstein, Theisseil). Diese ist nur Uber Zufahrten von
Altenstadt a.d.Waldnaab oder Theisseil aus zu erreichen, wird jedoch im Flachennutzungs-
plan als Bestandteil der uUberortlich bedeutsamen Anlage weiterhin als Flache fur Versor-
gungsanlagen dargestellt.

B.4.3.7 Bauhof und Feuerwehr

Bauhof und Freiwillige Feuerwehr liegen direkt nebeneinander zentral im Stadtgebiet von
Neustadt in der Adolf-Kolping-StraRe. Das Gelande wird fir beide Nutzungen nach wie vor
als gut geeignet beurteilt und daher als zusammenhangende Gemeinbedarfsfliche mit zwei
Zweckbestimmungen dargestellt.

Begriindung mit Umweltbericht
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B.5 Ziele und MalRnahmen fir die Entwicklung des Land-
schaftsraumes

Auf Grundlage der in den Leitbildern formulierten Leitziele werden zu deren Erflllung Ziele
und Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft formuliert.

Die landschaftsplanerischen Leitbilder werden im weiteren Verfahren in der Planzeichnung
zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan mittels Planzeichen verortet.

B.5.1 Naturschutz und Landschaftspflege

Generell ist die Erhaltung aller gesetzlich geschutzten Biotope im Sinne des § 30 BNatSchG
i.V. m. Art. 23 BayNatSchG, ggf. durch entsprechende Pflege, sicherzustellen. Die Belange
des Artenschutzes sind vor bzw. bei Umsetzung der Malinahmen zu bericksichtigen (vgl. §
44 BNatSchG).

Maflnahmen, durch welche die 6kologische Qualitat einer Flache deutlich gesteigert werden
kann, kdnnen im Rahmen der naturschutzrechtlichen oder bauplanungsrechtlichen Eingriffs-
regelung als Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen herangezogen werden. Sich besonders an-
bietende Bereiche werden im Flachennutzungsplan als Suchraume fir MalRhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Dar-
Uber hinaus sind Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen auch auf3erhalb dieser Suchraume um-
setzbar, sofern sie sich in eine schliissige Fachkonzeption integrieren lassen (beispielsweise
zur Forderung des Biotopverbundes oder von Zielarten wie Feldlerche oder Kiebitz)

Die Umsetzung der MaRnahmen ist unter den aktuell jeweils geltenden gesetzlichen Rah-
menbedingungen auch im Rahmen von Forderprogrammen moéglich (z.B. KULAP, Vertrags-
naturschutz etc.).

B.5.2 Landwirtschaft

Hinsichtlich der Landwirtschaft sollte durch eine Inanspruchnahme von Férderprogrammen,
vorrangig in Bereichen mit geringer Bodenwertzahl (sog. Randertragsstandorte) oder inner-
halb der Hochwassergefahrenflachen, auf eine extensive Landnutzungsform hingewirkt wer-
den. MalRhahmen der Landschaftspflege, wie z.B. die Pflege von Hecken und Ranken, bieten
sich weitergehend fiir ackerbaulich genutzte Bereiche an. Die Anlage von Gehdlzen innerhalb
der Offenlandbereiche, die im Hochwassergefahrenbereich liegen sollte vermeiden werden
(keine Barrierewirkung innerhalb des Abflusses).

In ackerbaulich genutzten Hanglagen ist auf eine Minderung von Erosionsvorgéangen hinzu-
wirken, um die Fruchtbarkeit der anstehenden Bdden zu erhalten. Hierzu tragen bei:

= Anlage hangparalleler Strukturen (z.B. Hecke mit parallel verlaufender, vorgelagerter
Mulde)

* Bewirtschaftung der Acker parallel zum Hang
= Belassen von Ernterlickstanden

=  Ansaat von Zwischenfriichten

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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B.5.3 Forstwirtschaft

Die forstwirtschaftlichen Maflinahmen fir Kérperschaftswélder sind in der Regel in Forstein-
richtungen verankert. Naturschutzfachliche Zielsetzungen werden durch den Umbau der Na-
delforste hin zu stabilen Mischwaldern in der Regel beachtet.

Hinsichtlich der wenigen naturnahen Waldgesellschaften feuchter und trockener Standorte
im Gemeindegebiet ist auf deren Erhaltung und ungestorte Entwicklung hinzuwirken.

B.5.4 Erholung und Landschaft

Die oben im Kapitel ,Naturschutz und Landschaftspflege® beschriebenen MaRhahmen for-
dern den Strukturreichtum in der offenen Landschaft, bereichern diese mit naturnahen Land-
schaftselementen und erh6hen hierdurch den Wert fiir die landschaftsgebundene Erholung.

Neu geplante Bauflachen sind so ausgewiesen, dass ein Zusammenwachsen von Ortschaf-
ten vermieden und siedlungsnahe landschaftspragende Strukturen und Elemente erhalten
werden kénnen. Bedeutsame Blickbezlige werden nicht verbaut.

Als weitere MalBhahme fur das Landschaftsbild sind die geplanten Baugebiete in Richtung
der freien Landschaft einzugrinen. Diese ,Planungshinweise® finden sich ebenfalls in den
Steckbriefen zu den jeweiligen Entwicklungsflachen (vgl. C.4.2).

In Abhangigkeit von der Art der Bebauung, der Lage sowie standértlichen Gegebenheiten
bieten sich folgende Mal3nahmen fur eine Ortsrandeingrinung an:

* im Ubergang zur freien Landschaft sollten ausschlieRlich standortgerechte, heimische
Geholze verwendet werden; insbesondere auf die Verwendung von Nadelgehdlzen (in
Heckenform) ist zu verzichten

= bestehende Gehdlze haben gegenlber neu zu pflanzenden Gehélzen den Vorteil, dass
nicht Jahre vergehen, bis sie sich raumwirksam entfalten kénnen bzw. bis ihnen eine
eingriinende oder abschirmende Funktion zukommt; sie sollten deshalb, sofern mdglich,
erhalten und in die Planung integriert werden

= regionaltypische Wohngebaude oder -gebiete sollten locker eingegriint werden, z.B.
durch eine naturnahe Gartengestaltung oder ein- bis zweireihige Strauchpflanzungen im
Ubergang zur freien Landschaft; sofern Flachen im Anschluss an die Wohngrundstiicke
zur Verfugung stehen, bietet sich gerade im landlichen Raum auch die Anlage einer
Streuobstwiese oder die Pflanzung von Obsthochstammen an (wobei die Pflege und
mdoglichst auch die Verwertung des Obstes langfristig gesichert sein sollten)

=  Gewerbegebiete kénnen in Abhangigkeit von der baulichen Gestaltung und der land-
schaftlichen Sensibilitat einen erhdhten Eingrinungs- oder gar Abschirmungsbedarf
nach sich ziehen; hierbei sollten neben mehrreihigen Strauchpflanzungen (3-5-reihig)
auch vermehrt gro3kronige Baume (mit hoher Pflanzqualitat) gepflanzt werden

Wichtig ist insbesondere die Entwicklung der Eingriinung, die durch eine fachgerechte Pflege
(inkl. Nachpflanzung nicht erwiinschter Ausfalle) sicherzustellen ist.
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B.5.5 Wasserwirtschaft

Aus wasserwirtschatftlicher Sicht sind alle Gbergeordneten Planung (Hochwasserschutz, Ge-
wasserentwicklungskonzept) fur die vorhandenen Gewasser auschlaggebend. Dartber hin-
aus bietet sich eine extensive Landnutzung innerhalb der Grenzen des Hochwassergefah-
renbereiche an (vgl. Leitbilder).

Innerhalb des Gemeindegebietes verlaufen eine Vielzahl von Gewéassern 3. Ordnung. Lang-
fristig und mit besonderem Fokus auf die starke Zunahme von Starkregenereignissen sind
die Gewasserstrukturen dieser Gewasser zu fordern.

Entsprechend der Gewasserstrukturkartierung der Flie3gewassers Bayerns (2017) befinden
sich die kartierten Gewasser im Gemeindegebiet generell in einem guten Zustand, was als
sehr positiv zu bewerten ist. Jedoch finden sich einzelne Bereiche, in denen die lokalen Ge-
wasserstrukturen noch geférdert werden kénnen.
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Abb. 23: Auszug aus der Gewasserstrukturierungskarte der FlieRgewéasser [BayernAtlas 2025] — Bereiche mit
Forderungspotenzial sind gelb dargestellt (Gesamtbewertung 5) — graue Bereiche nicht kartiert
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B.6 Flachenkonzeption

Im Folgenden werden die Zielaussagen zur Siedlungsflachen- und Freiraumentwicklung kon-
kretisiert und die Konzeption der Flachendarstellungen fir den Planungshorizont des Fla-
chennutzungsplans festgelegt. Die Anderungen gegeniiber den bisherigen Darstellungen
werden dabei dokumentiert und bilanziert.

Wichtig ist hierbei fiir die Planung in Neustadt a.d.Waldnaab, dass die zukiinftigen Darstel-
lungen in weiten Teilen den bisherigen Darstellungen entsprechen. Die Darstellungen des
Flachennutzungsplans von 1998 wurden in einer umfangreichen Bestandsaufnahme Uber-
prift und anschlielend dezidiert diskutiert — mit dem Ergebnis, dass

= die beabsichtigte Nutzung vieler Flachen stadtebaulich und/oder 6kologisch immer
noch als zielfihrend zu beurteilen ist und beibehalten werden sollte oder

= eine bauliche Nutzung (Bestand) bzw. bauliche Entwicklung (Planung) einiger Flachen
grundséatzlich immer noch als wiinschenswert zu betrachten ist, die Art der baulichen
Nutzung allerdings angepasst werden sollte oder

» aufgrund der bewegten Topografie, der Uberschwemmungsgebiete von Waldnaab und
Flo3 oder der Verkehrsadern eine andere Nutzung bzw. eine Ausweitung der Sied-
lungsflachen nicht (sinnvoll) méglich ist.

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan ist daher
insgesamt als bestandsorientierte Planung zu bewerten. Zu berlcksichtigen ist auch, dass
insbesondere die Anderung zahlreicher Mischbauflachen (im bisherigen FNP konkretisiert als
MI — Mischgebiet) — etwa entlang der Tirschenreuther StralRe und der Inneren/Auf3eren Flo-
Ber Stralle — zu Wohnbauflachen keine langfristig geplanten Entwicklungsmaf3ahmen sind,
sondern eine Anpassung an den derzeitigen de-facto Bestand. Da eine zukinftige Neu- bzw.
Reetablierung einer Mischnutzung unrealistisch bzw. planerisch kaum erreichbar ist, hinsicht-
lich moglicher Nutzungskonflikte nicht unbedingt wiinschenswert ist und ein mit der beste-
henden Wohnnutzung vertragliches Maf3 an Kleingewerbe, Gastronomie, Gemeinbedarf oh-
nehin auch innerhalb von Wohnbauflachen bzw. Allgemeinen Wohngebieten realisierbar ist,
erscheint eine Absicherung des Status quo stadtebaulich zielfihrend.

Die Darstellung der Entwicklungsflachen im folgenden Kapitel ist daher untergliedert in

» Anderungsflachen (Nutzungsanderung oder Riicknahme von Bauflachen)
= erstmalige Neubauflachen (Ausweisung auf vormals als Grin-, Landwirtschafts- oder
Waldflachen dargestellten Flachen)

Flachen, bei denen die bauliche Nutzung lediglich geandert wird, werden nur mit einer Vor-
her-Nachher-Darstellung sowie einer kurzen Erlauterung behandelt, da von ihnen gegentiber
dem gegenwartigen Bestand i.d.R. keine stadtebaulich oder 6kologisch gravierend anderen
oder konflikttrachtigen Auswirkungen ausgehen. Gesondert beschrieben werden die Flachen,
bei denen Baurecht zurickgenommen wird, da dies die grundsatzliche Ausrichtung der von
der Gemeinde beabsichtigten zukinftigen Entwicklung betrifft.

Die mit einem // gekennzeichneten erstmaligen Neubauflachen erhalten separate Steck-
briefe und sind zugleich diejenigen Darstellungen, die im Umweltbericht einer Bewertung un-
terzogen werden.
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B.6.1 Flachen mit Nutzungsanderung
Bez. | Darstellung FNP 1998 Darstellung GroBe [ha] | Bemerkung/Begriindung
bzw. rechtskraftiger BP FNP Neuaufstellung
N1 [ Landwirtschaftsflache Flache fur Wald 3,41|— Aufforstung teilweise bereits erfolgt
— Luckenschlusse und Entwicklung eines geschlossenen Waldrands
N2 [ Landwirtschaftsflache Flache fir Wald 3,57 unter Erhéhung des Laubwaldanteils dkologisch sinnvoll
N3.2 | Wohnbauflache (WA) Gewerbeflache 2,25| - Umwandlung friherer Wohnbauflache in Gewerbeflache aufgrund
o derzurickzunehmenden Gewerbeflachen im dicht bebau-
ten, schlecht erschlieBbaren Innenbereich,
o derverschobenen Bedarfe (groBere Nachfrage nach Ge-
werbe als nach Wohnen),
o der beabsichtigten stadtischen Entwicklungsabsichten (An-
siedlungsmaoglichkeiten als attraktiver Standort im Weidener
Umland vorhalten)
o sowie als Larmschutz fur Wohngebiet ,,Am Breiten Weg“ ge-
genlber Emissionen der Autobahn
—  Entwicklung als ,Gewerbepark Breiter Weg Nord, Teil 2“ erst nach
vollstandiger ErschlieBung von / zusammen mit N3.3 (Anbindegebot)
N3.3 | Wohnbauflache (WA) Gewerbeflache 2,51 |- Umwandlung friiherer Wohnbauflache in Gewerbeflache aufgrund
(emissionsbeschrankt) o derzurickzunehmenden Gewerbeflachen im dicht bebau-
ten, schlecht erschlieBbaren Innenbereich,
o derverschobenen Bedarfe (gréBere Nachfrage nach Ge-
werbe als nach Wohnen),
o der beabsichtigten stadtischen Entwicklungsabsichten (An-
siedlungsmaoglichkeiten als attraktiver Standort im Weidener
Umland vorhalten)
o sowie als Larmschutz fur Wohngebiet ,,Am Breiten Weg“ ge-
genlber Emissionen der Autobahn
— Entwicklung als ,Gewerbepark Breiter Weg Nord, Teil 1“ mit Emissi-
onsbeschrankung wg. Nachbarschaft zum WA ,,Am Breiten Weg“
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Bez. | Darstellung FNP 1998 Darstellung GroBe [ha] | Bemerkung/Begriindung
bzw. rechtskraftiger BP FNP Neuaufstellung
N6 | Wohnbauflache (WA) Gewerbeflache 1,60 |- Umwandlung friherer Wohnbauflache in Gewerbeflache aufgrund

o derzurickzunehmenden Gewerbefldchen im dicht bebau-
ten, schlecht erschlieBbaren Innenbereich,

o derverschobenen Bedarfe (groBere Nachfrage nach Ge-
werbe als nach Wohnen),

o der beabsichtigten stadtischen Entwicklungsabsichten (An-
siedlungsmaoglichkeiten als attraktiver Standort im Weidener
Umland vorhalten)

o sowie als Larmschutz fir Erweiterungsflache des Wohnge-
biets ,,Im Breiten Weg“ gegenuiber Emissionen der Autobahn

— Entwicklung als ,,Gewerbepark Breiter Weg Siid, Teil 2 erst nach
vollstandiger ErschlieBung von / zusammen mit // N5.2 und N7

(Anbindegebot)
N7 | Wohnbauflache (WA) Gewerbeflache 1,36 |— Umwandlung fritherer Wohnbauflache in Gewerbeflache aufgrund
(emissionsbeschrankt) o derzurickzunehmenden Gewerbeflachen im dicht bebau-

ten, schlecht erschlieBbaren Innenbereich,
o dergeanderten Bedarfe (groBere Nachfrage nach Gewerbe
als nach Wohnen),
o derbeabsichtigten stadtischen Entwicklungsabsichten (An-
siedlungsmaoglichkeiten als attraktiver Standort im Weidener
Umland vorhalten)
o sowie als Larmschutz fur Erweiterungsflache des Wohnge-
biets ,,Im Breiten Weg“ gegentber Emissionen der Autobahn
— Entwicklung als ,Gewerbepark Breiter Weg Siid, Teil 1“ mit Emissi-
onsbheschrankung wegen der Nachbarschaft zum bestehenden Allge-
meinen Wohngebiet ,,Im Breiten Weg“ sowie ggf. dessen zukunftiger
Erweiterung
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Bez.

Darstellung FNP 1998
bzw. rechtskraftiger BP

Darstellung
FNP Neuaufstellung

GroBe [ha]

Bemerkung/Begriindung

N8

Mischbauflache (Ml)

Wohnbauflache

1,51

Bestand umfasst fast ausschlieBlich Wohnnutzung

zukunftige Neu- bzw. Reetablierung einer Mischnutzung ist plane-
risch kaum erreichbar und hinsichtlich der verkehrlichen Erschlie-
Bung (schmale Fahrbahn, Sackgassen) sowie moglicher Nutzungs-
konflikte mit der bestehenden Wohnnutzung auch nicht wiinschens-
wert

vertragliches Kleingewerbe, Gastronomie, einzelne Gemeinbedarfs-
einrichtungen u.a. sind innerhalb von Wohnbauflachen (bzw. aus die-
sen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung entwickelten Allge-
meinen Wohngebieten) realisierbar

N9

Mischbauflache (Ml)

Wohnbauflache

0,69

Bestand umfasst fast ausschlieBlich Wohnnutzung

zukunftige Neu- bzw. Reetablierung einer Mischnutzung ist plane-
risch kaum erreichbar und hinsichtlich des langen ErschlieBungs-
wegs Uber die durch zusammenhangende Wohngebiete verlaufende
GramaustraBe / SiebenburgerstraBe sowie moglicher Nutzungskon-
flikte mit der bestehenden Wohnnutzung auch nicht wiinschenswert
vertragliches Kleingewerbe, Gastronomie, einzelne Gemeinbedarfs-
einrichtungen u.a. sind innerhalb von Wohnbauflachen (bzw. aus die-
sen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung entwickelten Allge-
meinen Wohngebieten) realisierbar

N10

Grunflache: Spielplatz

Wohnbauflache

0,14

Spielgerate auf Privatgrund des Hauserblocks Siebenbirgerstrae 29
- 33, daher nicht o6ffentlich zuganglich und irrelevant flir FNP

Ni11

Mischbauflache (Ml)

Wohnbaufldache

0,67

Bestandteil des BPs ,,Hintere Gramau, 2. Anderung*von 1977
Teilflache westlich der GramaustraBe wurde im FNP 1998 deckungs-
gleich mitdem BP als Ml beibehalten

real ist aber ausschlieBlich Wohnnutzung vorhanden

Vorschlag: Aufhebung BP + zukuinftig Darstellung Wohnbauflache?

Begriindung mit Umweltbericht
Vorentwurf vom 06.05.2025
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Bez. | Darstellung FNP 1998 Darstellung GroBe [ha] | Bemerkung/Begriindung
bzw. rechtskraftiger BP FNP Neuaufstellung
N12 | Wohnbaufldache (WA) Wohnbauflache 0,39|- Bestandteil des BPs ,Hintere Gramau, 2. Anderung*von 1977

— Teilflache 6stlich der GramaustralBe wurde entgegen dem BP bereits
im FNP 1998 als WA dargestellt

— realistaber ausschlieBlich Wohnnutzung vorhanden

— Vorschlag: Authebung BP + zukiinftig weiterhin Darstellung Wohnbau-
flache?

N15 | Mischbauflache (Ml) Wohnbauflache 0,11|— Eckgebaude Franz-GleiBner-StraBe 8

—  Zuordnung hinsichtlich sowohl Nutzung als auch ErschlieBung zum
westlich angrenzenden Wohngebiet

— deswegen Eingliederung der Flache in die Wohnbauflache anstatt in
die zur Tirschenreuther StraBe hin orientierten Mischbauflache

N16 | Mischbauflache (Ml) Wohnbauflache 2,49| - Bestand umfasst fast ausschlieBlich Wohnnutzung

— zukunftige Neu- bzw. Reetablierung einer Mischnutzung ist plane-
risch kaum erreichbar und hinsichtlich der verkehrlichen Erschlie-
Bung (schmale Fahrbahn, Sackgassen) sowie moglicher Nutzungs-
konflikte mit der bestehenden Wohnnutzung auch nicht winschens-
wert

— vertragliches Kleingewerbe, Gastronomie, einzelne Gemeinbedarfs-
einrichtungen u.a. sind innerhalb von Wohnbauflachen (bzw. aus die-
sen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung entwickelten Allge-
meinen Wohngebieten) realisierbar

N21 | Mischbauflache (Ml) Sonderbauflache: 0,81 - Anpassung an rechtskréftigen Bebauungsplan des Edeka-Markts

GroBflachiger EZH

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
78/149 Stadt Neustadt an der Waldnaab
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Bez.

Darstellung FNP 1998
bzw. rechtskraftiger BP

Darstellung
FNP Neuaufstellung

GroBe [ha]

Bemerkung/Begriindung

N22

Mischbauflache (Ml)

Wohnbauflache

3,57

— Bestand umfasst fast ausschlieBlich Wohnnutzung

— zukiinftige Neu- bzw. Reetablierung einer Mischnutzung ist plane-
risch kaum erreichbar und hinsichtlich moglicher Nutzungskonflikte
mit der bestehenden Wohnnutzung auch nicht wiinschenswert

— vertragliches Kleingewerbe, Gastronomie, einzelne Gemeinbedarfs-
einrichtungen u.a. sind innerhalb von Wohnbauflachen (bzw. aus die-
sen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung entwickelten Allge-
meinen Wohngebieten) realisierbar

N23.2

Mischbauflache (Ml)

Gewerbeflache (emissions-
beschrankt)

1,52

— eine von wenigen verkehrlich gut angebundenen Entwicklungsfla-
chen im Stadtgebiet

— vollstandige Entwicklung zu Gewerbe- anstatt Mischbauflache far
bessere Nutzbarkeit

— Emissionsbeschrankung vsl. erforderlich aufgrund der bestehenden
Wohnnutzung in der Umgebung (ostlich NaabstraBe)

N24

Mischbauflache (Ml)

Wohnbauflache

1,20

— kleinteilige Grundstucksstruktur und Lage abseits des Publikumsver-
kehrs (etwa an der Freyung) lasst keine sinnvolle Entwicklung von
Mischbauflache mehr zu, die tGber das kleingewerbliche MaB hinaus-
geht, das innerhalb von W ohnehin zulassig ist

— zukunftige Neu- bzw. Reetablierung einer Mischnutzung ist plane-
risch kaum erreichbar

N25

Mischbauflache (Ml)

Wohnbauflache

1,28

N26

Mischbauflache (Ml)

Wohnbauflache

0,39

— kleinteilige Grundsticksstruktur und Lage abseits des Publikumsver-
kehrs (etwa an der Freyung) lasst keine sinnvolle Entwicklung von
Mischbauflache mehr zu, die Uber das kleingewerbliche MaB hinaus-
geht, das innerhalb von W ohnehin zulassig ist

— zukunftige Neu- bzw. Reetablierung einer Mischnutzung ist plane-
risch kaum erreichbar

Begriindung mit Umweltbericht
Vorentwurf vom 06.05.2025
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Bez.

Darstellung FNP 1998
bzw. rechtskraftiger BP

Darstellung
FNP Neuaufstellung

GroBe [ha]

Bemerkung/Begriindung

N27

Grinflache: Parkplatz

Verkehrsflache: Parkplatz

0,41

Parkplatz ist P+R Anlage des Bahnhofs Neustadt a.d.Waldnaab
Nutzungszweck erfordert eine Befestigung/Versiegelung sowie bauli-
che MaBnahmen (etwa Uberdachungen, Beleuchtung, Abstellhaus-
chen fur Fahrrader, ggf. Ladesaulen fur Elektrofahrzeuge), fur die eine
Grunflachen-Darstellung unpassend ist

N28

Mischbauflache (Ml)

Verkehrsflache: Parkplatz

0,13

Firmen-/Besucherparkplatz Fa. Nachtmann

Parkplatznutzung flir gewerbliche Nutzung am Standort Fa. Nacht-
mann wunschenswert

perspektivisch Entwicklung Wohnbauflache vorstellbar

N29

Mischbauflache (Ml)

Wohnbauflache

0,66

Bestand umfasst fast ausschlieBlich Wohnnutzung

zukunftige Neu- bzw. Reetablierung einer Mischnutzung ist plane-
risch kaum erreichbar und hinsichtlich méglicher Nutzungskonflikte
mit der bestehenden Wohnnutzung auch nicht wiinschenswert
vertragliches Kleingewerbe, Gastronomie, einzelne Gemeinbedarfs-
einrichtungen u.a. sind innerhalb von Wohnbauflachen (bzw. aus die-
sen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung entwickelten Allge-
meinen Wohngebieten) realisierbar

N30

Mischbauflache (Ml)

Wohnbauflache

1,08

Bestand umfasst fast ausschlieBlich Wohnnutzung
zukunftige Mischnutzung ist planerisch kaum erreichbar, verkehrli-
che ErschlieBung und ParzellengroBe sind zudem unglnstig

N31

Gemeinbedarf: Kindergarten,
Altenheim

Wohnbauflache

0,32

Neubau 2023, Seniorenwohnungen Katholisches Wohnungsbau- und
Siedlungswerk Di6zese Regensburg
als Wohnnutzung statt Gemeinbedarfsnutzung zu bewerten, da
o freifinanziertes Bauprojekt
o Service-/Pflegeleistungen sind nur Uber das angrenzende
Gelande des Alten-/Pflegeheims zu beziehen
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Bez. | Darstellung FNP 1998 Darstellung GroBe [ha] | Bemerkung/Begriindung
bzw. rechtskraftiger BP FNP Neuaufstellung
N32.1 Mischbauflache (MI) Wohnbauflache 0,61 zentral gelegenes Innenentwicklungspotenzial durch Luckenschluss

entlang der AuBeren FloBer StraBe
ErschlieBung wg. Einmundungs-/Kurvensituation vsl. nur iber den
westlich gelegenen Ring der Inneren FloBer StraBe und nur fur den
hier bezeichneten nordlichen Teil moglich (vgl. N32.2 unten)

N33 | Mischbauflache (Ml) Wohnbauflache 1,60 Bestand umfasst fast ausschlieBlich Wohnnutzung
zukunftige Neu- bzw. Reetablierung einer Mischnutzung ist plane-

N34 | Mischbauflache (Ml) Wohnbauflache 3,77 risch kaum erreichbar und hinsichtlich moglicher Nutzungskonflikte
mit der bestehenden Wohnnutzung auch nicht winschenswert

N35 | Mischbauflache (MI) Wohnbaufliche 1,63 vertragliches Kleingewerbe, Gastronomie, einzelne Gemeinbedarfs-
einrichtungen u.a. sind innerhalb von Wohnbauflachen (bzw. aus die-

N36 | Mischbaufliche (MI) Wohnbauflache 0,99 sen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung entwickelten Allge-
meinen Wohngebieten) realisierbar

N37 | Gewerbeflache (GE) Mischbauflache 1,20 Nachnutzung Tritschler-Areal
wird derzeit Giberplant mit 9. Anderung des FNPs 1998
im hier bezeichneten westlichen Teil geplant: nutzungsgemischtes
Quartier mit u.a. Kleingewerbe & Seniorenwohnen » Mischnutzung

N40 | Mischbauflache (Ml) Wohnbauflache 0,93 Bestand umfasst fast ausschlieBlich Wohnnutzung; Gebaude wurden

augenscheinlich bereits ausschlieBlich als Wohngebaude errichtet
zukunftige Mischnutzung ist planerisch kaum erreichbar und hin-
sichtlich moglicher Nutzungskonflikte mit der bestehenden Wohn-
nutzung auch nicht winschenswert

vertragliches Kleingewerbe, Gastronomie, einzelne Gemeinbedarfs-
einrichtungen u.a. waren innerhalb von Wohnbauflachen (bzw. aus
diesen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung entwickelten
Allgemeinen Wohngebieten) realisierbar

Begriindung mit Umweltbericht
Vorentwurf vom 06.05.2025
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Bez. | Darstellung FNP 1998 Darstellung GroBe [ha] | Bemerkung/Begriindung
bzw. rechtskraftiger BP FNP Neuaufstellung
N41 | Mischbauflache (Ml) Wohnbauflache 1,21 Bestand umfasst fast ausschlieBlich Wohnnutzung; Gebaude wurden
augenscheinlich bereits ausschlieBlich als Wohngebaude errichtet
vertragliches Kleingewerbe, Gastronomie, einzelne Gemeinbedarfs-
einrichtungen u.a. waren innerhalb von Wohnbauflachen (bzw. aus
diesen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung entwickelten
Allgemeinen Wohngebieten) realisierbar
N44 | iberortlicher Verkehr: Bahn- | Verkehrsfldche besonderer 0,99 Umnutzung ehemaliger Bahntrasse zu regional bis Gberregional be-
anlagen Zweckbestimmung: FuB- und deutsamem FuB- und Radweg (Bockl-Radweg) bereits erfolgreich ab-
Radweg geschlossen
N45 | Uberortlicher Verkehr: Bahn- | Verkehrsfldche besonderer 0,73
anlagen Zweckbestimmung: FuB- und
Radweg
N46 | Mischbauflache (Ml) Wohnbauflache 0,55 Ml im alten FNP als Pufferzone zum GE-Areal der Fa. Nachtmann vor-

gesehen
o aufgrund dortiger Produktionsaufgabe kann vollwertige
Wohnnutzung perspektivisch heranrticken kann
o beizukiinftiger gewerblicher Nutzung auf dem Gelande der
heutigen Fa. Nachtmann ware dort eine Emissionsbeschran-
kung vorzusehen
Bestand umfasst fast ausschlieBlich Wohnnutzung
zukunftige Neu- bzw. Reetablierung einer Mischnutzung ist plane-
risch kaum erreichbar und hinsichtlich der Dimensionierung der be-
stehenden VerkehrserschlieBung sowie maglicher Nutzungskonflikte
mit der bestehenden Wohnnutzung auch nicht wiinschenswert
vertragliches Kleingewerbe, Gastronomie, einzelne Gemeinbedarfs-
einrichtungen u.a. sind innerhalb von Wohnbauflachen (bzw. aus die-
sen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung entwickelten Allge-
meinen Wohngebieten) realisierbar
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Bez.

Darstellung FNP 1998
bzw. rechtskraftiger BP

Darstellung
FNP Neuaufstellung

GroBe [ha]

Bemerkung/Begriindung

N47

Gewerbeflache (GE)

Wohnbauflache

0,77

— Flache wird landwirtschaftlich untergenutzt, bebaut mit Halle

— gewerbliche Nutzung aufgrund der ungunstigen verkehrlichen Er-
schlieBung und der unmittelbaren Nachbarschaft zu bestehender
Wohnbebauung nur sehr eingeschrankt maéglich

— Flache eignet sich gut fur eine zentral und bahnhofsnah gelegene
wohnbauliche Innenentwicklung, sofern eine zuklinftige gewerbliche
Nutzung auf dem nordlich gelegenen Gelande der Fa. Nachtmann
emissionsbeschrankt erfolgt

N48

Mischbauflache (Ml)

Wohnbauflache

1,18

— Gebaudebestand umfasst weitestgehend Wohnnutzung
— Ackerflache im zentralen Bereich eignet sich gut fir eine zentral und
bahnhofsnah gelegene wohnbauliche Innenentwicklung

N50

Gemeinbedarf: Krankenhaus

Mischbauflache

1,79

— gegenwartig genutzt von/fir NEW Life Academy, Palliativstation,
Landratsamt Neustadt a.d.W., Flichtlingsunterkunft, Verein

— Gelande soll aufgrund seiner GroBe, der guten verkehrlichen Er-
schlieBung, des Gebaudebestands sowie der direkten Nachbarschaft
zum Bildungszentrum zukiinftig flr eine gemischte Nutzung zur Ver-
fagung stehen

N51

Gemeinbedarf: Krankenhaus

Wohnbauflache

0,79

— Uberplant mit rechtskraftigem Bebauungsplan ,,An der Felixallee“,
daher zukinftig Darstellung als Wohnbauflache

Begriindung mit Umweltbericht
Vorentwurf vom 06.05.2025
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B.6.2 Flachen mit Ricknahme der Bauflachendarstellung

Bez. | Darstellung FNP 1998 Darstellung GroBe [ha] | Bemerkung/Begriindung
bzw. rechtskraftiger BP FNP Neuaufstellung
N14 | Mischbauflache (Ml) Grinflache 0,55 (- aufgrund des Flachenumfangs als AuBenbereich im Innenbereich zu

bewerten, daher kein Baurecht nach § 34 BauGB

— Erhalt als Kaltluftentstehungsfldche im Verbund mit der nérdlich an-
grenzenden Grin-Gewasser-Achse (Ost-West-Schneise mit Gefalle
in Richtung Waldnaab-Aue) dkologisch wiinschenswert

N17 [ Wohnbauflache (WA) Grunflache: Spielplatz 0,11 (- Spielplatzim BP ,,Rumpler lil, 1. Anderung* festgesetzt

— aufgrund des Flachenumfangs ist von einer zumindest quartierswei-
ten Bedeutung auszugehen

— Darstellung im FNP zur Kennzeichnung der stadtebaulichen Relevanz
und zum Erhalt als Bestandteil der Freiraumausstattung

N18 | Wohnbauflache (WA) Landwirtschaftsflache 4,47 |— Darstellung angesichts der vsl. Bevolkerungsentwicklung und beste-
hender Innenentwicklungspotenziale wesentlich zu umfangreich

— vormals vorgesehene Form der Flache stellt anorganische Entwick-
lung und einen unstimmigen Bebauungsfortsatz dar

— Randbereich sudlich auBerhalb der Flache kann, bevorzugt gemein-
sam mit Umsetzung der Flache // N20 (vgl. 0), das Siedlungsgebiet
ringformig bedarfsgerecht erweitern

N19 | Wohnbauflache (WA) Grunflache: Spielplatz 0,15(— Spielplatzim BP ,,Rumpler II“ festgesetzt

— aufgrund des Flachenumfangs ist von einer zumindest quartierswei-
ten Bedeutung auszugehen

— Darstellung im FNP zur Kennzeichnung der stadtebaulichen Relevanz
und zum Erhalt als Bestandteil der Freiraumausstattung

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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Bez.

Darstellung FNP 1998
bzw. rechtskraftiger BP

Darstellung
FNP Neuaufstellung

GroBe [ha]

Bemerkung/Begriindung

N23.1

Mischbauflache (Ml)

Grunflache

0,22

— Flache eignet sich im Falle einer zuklinftigen Nutzungsaufgabe zur
Schaffung zusatzlichen Retentionsraums bzw. zur Einrichtung von
HochwasserschutzmaBnahmen zugunsten der umliegenden Ge-
werbe- und Wohngebéaude, die innerhalb des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets der Waldnaab liegen

-~ Wiederbebauung im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet sollte
so weit wie moglich reduziert werden (hier: Rucknahme der rickwar-
tigen Grundstucksbereiche)

N32.2

Mischbauflache (Ml)

Grunflache

0,24

— Nutzung als Wohnbauflache aufgrund der verkehrlichen Erschlie-
Bungssituation nur schwierig moglich

— aufgrund der Sudhang-Lage ist die Entwicklung zu einer Retentions-
flache - ggf. in Kombination mit einer kleinen Parkanlage - zweckma-
Big, um einen Abfluss des auf Flache N32.1 im Falle einer baulichen
Nutzung (Versiegelung) anfallenden Oberflachenwassers in die slid-
lich gelegenen Baugebiete zu verhindern

N38

Gewerbeflache (GE)

Granflache: Parkanlage

2,49

N39

Mischbauflache (Ml)

Grunflache

0,20

— Nachnutzung des ehemaligen Tritschler-Areals

— Stand 05/2025: Uberplanung als 9. Anderung des FNPs 1998 im Ver-
fahren (Entwurfsfassung vorliegend)

— Entwicklungsziel aufgrund der gewassernahen, verkehrlich ungunsti-
gen Lage und der vorliegenden Altlasten: Freiflache mit 6ffentlicher
Parkanlage sowie ggf. Gartenanlage des auf N37 neu zu errichtenden
Quartiers im Bereich N38, Entwicklung einer Grinflache im Bereich
N39

Begriindung mit Umweltbericht
Vorentwurf vom 06.05.2025
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Bez. | Darstellung FNP 1998 Darstellung GroBe [ha] | Bemerkung/Begriindung
bzw. rechtskraftiger BP FNP Neuaufstellung
N52 | Gemeinbedarf: Krankenhaus | Landwirtschaftsflache 0,83|— Ricknahme der ehemals als Erweiterungsflache fiir das Neustadter

Krankenhaus vorgesehenen Gemeinbedarfsflache

— Wahrung eines Mindestabstands zum Kloster St. Felix aufgrund des-
sen historischer Bedeutung und der stadtbildpragenden exponierten
Higellage

— Entwicklung tber die Flucht des Siedlungskorpers sudlich der Feli-
xallee hinaus nicht winschenswert - Gefahr des Liickenschlusses zu
eindeutig im AuBenbereich errichteter Bebauung nordlich des Klos-
ters St. Felix und in der Folge Gefahr der Zersiedelung durch nachr-
ckende/aufschlieBende Bebauung sudlich der Felixallee
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B.6.3 Erstmalige Neubauflachen

Bez. | Darstellung FNP 1998 Darstellung FNP Neuaufstellung GroBe [ha] | vorgesehene Anzahl neuer
bzw. rechtskraftiger BP Gebaudetypologie Wohnungen
// N3.1 | Landwirtschaftsflache Gewerbeflache 0,85/ /

Gewerbepark ,,Breiter Weg Nord, Teil 3

Bemerkung/Anderungsvorschlag

— klarer Abschluss der vorgesehenen Gewerbeflachen in
Flucht der 6stlich angrenzenden Bauflachen bis zur Staats-
straBe

— Funktion als Larmschutz fir Wohngebiet ,,Am Breiten Weg“
gegenuber Emissionen der Autobahn

— Entwicklung erst nach vollstandiger ErschlieBung von
N3.2 (Gewerbepark ,,Breiter Weg Nord, Teil 2“) und N3.3
(Gewerbepark ,,Breiter Weg Nord, Teil 1“) = Anbindegebot

nachstgelegene Bushaltestelle: Breiter Weg,
ca.550m

Darstellung nicht maBstabsgerecht, Quelle Luftbild: Bay. Vermessungsverwaltung 2023

Begriindung mit Umweltbericht
Vorentwurf vom 06.05.2025 87/149
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Bez. [ Darstellung FNP 1998 Darstellung FNP Neuaufstellung GroBe [ha] | vorgesehene Anzahl neuer
bzw. rechtskraftiger BP Gebaudetypologie Wohnungen
N4 | Landwirtschaftsflache Gewerbeflache 1,00 |/ /

Gewerbepark ,,Breiter Weg Siid, Teil 3

Bemerkung/Anderungsvorschlag

— lickenschlieBende Erweiterungsmaglichkeit fur die umge-
bend vorgesehenen Gewerbeflachen
—  Entwicklung

o entweder als zusatzliche Freifldéchen-PV-Fliche
(anschlieBend an Solarpark vBP ,,NEW-S(id“ sowie
Lage im 200m-Korridor gem. 8§ 35 Abs. 1 Nr. 8lit. b
sublit. aa BauGB) auch isoliert méglich,

o ansonsten Entwicklung erst nach vollstandiger
ErschlieBungvon // N5.1,// N5.2, N6 und N7
(Gewerbepark ,,Breiter Weg Sud, Teil 1 +2%)

- Anbindegebot

nachstgelegene Bushaltestelle: Breiter Weg,
ca.550m

Darstellung nicht maBstabsgerecht, Quelle Luftbild: Bay. Vermessungsverwaltung 2023

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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Bez. [ Darstellung FNP 1998 Darstellung FNP Neuaufstellung GroBe [ha] | vorgesehene Anzahl neuer
bzw. rechtskraftiger BP Gebaudetypologie Wohnungen
// N5.1 | Grunflache Gewerbeflache 0,20 |/ /

Gewerbepark ,,Breiter Weg Siid, Teil 2

Bemerkung/Anderungsvorschlag

— Hinzunahme eines Teils des friiheren Grunstreifens entlang
der StraBe Breiter Weg zur Gewerbeflache zur besseren
Ausnutzung der in Anspruch genommenen AuBenbereichs-
flachen unter Beibehaltung eines Eingrinungsbereichs

—  Entwicklung nur gemeinsam mit N6

nachstgelegene Bushaltestelle: Breiter Weg,
ca.350m

Darstellung nicht maBstabsgerecht, Quelle Luftbild:

Bay. Vermessungsverwaltung 2023

Begriindung mit Umweltbericht
Vorentwurf vom 06.05.2025
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(emissionsbeschrankt)

Bez. [ Darstellung FNP 1998 Darstellung FNP Neuaufstellung GroBe [ha] | vorgesehene Anzahl neuer
bzw. rechtskraftiger BP Gebaudetypologie Wohnungen
// N5.2 | Grunflache Gewerbeflache 0,15/ /

Gewerbepark ,,Breiter Weg Siid, Teil 1

Bemerkung/Anderungsvorschlag
— Hinzunahme eines Teils des friiheren Grunstreifens entlang
der StraBe Breiter Weg zur Gewerbeflache zur besseren
Ausnutzung der in Anspruch genommenen AuBenbereichs-
flachen unter Beibehaltung eines Eingrinungsbereichs
— Emissionsbeschrankung wegen der Nachbarschaft zum be-
stehenden Allgemeinen Wohngebiet ,,Im Breiten Weg* so-

wie ggf. dessen zukinftiger Erweiterung
—  Entwicklung nur gemeinsam mit N7

nachstgelegene Bushaltestelle:

Breiter Weg,

Darstellung nicht maBstabsgerecht, Quelle Luftbild: Bay. Vermessungsverwaltung 2023
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Bez. | Darstellung FNP 1998 Darstellung FNP Neuaufstellung GroBe [ha] | vorgesehene Anzahl neuer
bzw. rechtskraftiger BP Gebaudetypologie Wohnungen

/I N13 | Griinflache Wohnbauflache 0,22 (RH/MFH ca.10 beiRH
ca. 30 bei MFH

Wohnbauflache ,,An der Tirschenreuther StraBe*“

Bemerkung/Anderungsvorschlag

— derzeit Teil einer etwa 1,4 ha groBen, zusammenhangenden

Grunflache

o westlich angrenzende Flache wurde bereits im
FNP1998 als Wohnbauflache dargestellt, diese Darstel-
lung ist weiterhin als geeignetes Innenentwicklungspo-
tenzial anzusehen und wird deshalb beibehalten

— Eingliederung des bislang dargestellten rund 100 m langen und
20 m schmalen Grunstreifens in die Wohnbauflache unter Nut-
zung der bestehenden ErschlieBung (Tirschenreuther StraBe)

— straBenbegleitende Baumreihe wie auf der gegenuberliegenden
StraBenseite vorhanden gestalterisch wiinschenswert, ggf.
Festsetzung bei Entwicklung eines Bebauungsplans

nachstgelegene Bushaltestelle:
nachstgelegene Nahversorgung:

nachstgelegene Kindertagesstatte:

Tirschenreuther StraBe,
ca.100m

Lebensmittel + Drogerie,
ca.50m

ca.1,0km/ 15 min

Darstellung nicht maBstabsgerecht, Quelle Luftbild: Bay. Vermessungsverwaltung 2023

Begriindung mit Umweltbericht
Vorentwurf vom 06.05.2025
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Bez. [ Darstellung FNP 1998 Darstellung FNP Neuaufstellung GroBe [ha] | vorgesehene Anzahl neuer
bzw. rechtskraftiger BP Gebaudetypologie Wohnungen
// N20 | Landwirtschaftsflache Wohnbauflache 1,50 | EFH /DH ca.20-25

Wohnbauflache ,,Max-Vetter-StraBe“

Bemerkung/Anderungsvorschlag
— organische, stadtebaulich runde

Erweiterung des Wohngebiets

»Rumpler in attraktiver SGdhang-Hulgellage unter teilweiser
Nutzung der bereits bestehenden ErschlieBungsstraBe Max-Vet-
ter-StraBe (Kostensenkung durch Effizienzsteigerung)

— direkter Anschluss an den weiter
bauflache sidlichvon N18

hin dargestellten Streifen Neu-

nachstgelegene Bushaltestelle:
nachstgelegene Nahversorgung:

nachstgelegene Kindertagesstatte:

Polizeigebaude, ca. 0,9 km;
Bergmiihle, ca. 1,1 km
Lebensmittel + Drogerie,
ca.1,0km

ca.1,1km/20 min

Darstellung nicht maBstabsgerecht, Quelle Luftbild: Bay. Vermessungsverwaltung 2023
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Bez. [ Darstellung FNP 1998 Darstellung FNP Neuaufstellung GroBe [ha] | vorgesehene Anzahl neuer

bzw. rechtskraftiger BP Gebaudetypologie Wohnungen

/1 N42 | Landwirtschaftsflache Ver- und Entsorgungsflache: 0,65|(/ /
Fernwarme

Fernwirme ,,AuBere FloBer StraBe“

Bemerkung/Anderungsvorschlag

— Flache ist Ergebnis und Bestandteil der Kommunalen Warme-
planung, Standort fur zukunftiges Heizkraftwerk

— nahegelegene Wohngebiete sing aufgrund der groBeren Ge-
baude und der hohen Siedlungsdichte gut geeignet flir zuklinfti-
gen Fernwarmeanschluss

— Erganzung der Energieerzeugung durch sudlich angrenzende
Flache fur Freiflachen-Photovoltaik (kleinrdumliche Symbiose)

_—

Darstellung nicht maBstabsgerecht, Quelle Luftbild: Bay. Vermessungsverwaltung 2023

Begriindung mit Umweltbericht
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Bez. [ Darstellung FNP 1998 Darstellung FNP Neuaufstellung GroBe [ha] | vorgesehene Anzahl neuer
bzw. rechtskraftiger BP Gebaudetypologie Wohnungen
/1 N43 | Landwirtschaftsflache Sonderbauflache: Photovoltaik 0,85(/ /

Sonderbaufldche ,,Solarpark An der Beernleite*

Bemerkung/Anderungsvorschlag

— Zusammenspiel mit ndrdlich angrenzender Flache fur Fernwar-

meversorgung

— Flache ist trotz hervorragender Lage kaum fur eine Bebauung

nutzbar, da

o ErschlieBungssituation sehr ungiinstig (AuBere Beern-
leite ist im Norden abgeschnitten, im Suden sehr

schmal)

o unter Freihaltung einer 25 m breiten Baumfallzone des
Waldsaums verbliebe eine weniger als 0,5 ha groBe

Bauflache

Darstellung nicht maBstabsgerecht, Quelle Luftbild: Bay. Vermessungsverwaltung 2023
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Bez. [ Darstellung FNP 1998 Darstellung FNP Neuaufstellung GroBe [ha] | vorgesehene Anzahl neuer
bzw. rechtskraftiger BP Gebaudetypologie Wohnungen

1/ N49 [ Grunflache Wohnbauflache 0,13 | MFH derzeit 0,
da Bestand vorhanden

Wohnbaufliache ,,Ecke SchillerstraBe / Theisseiler StraBe“

Bemerkung/Anderungsvorschlag

— bestehendes Mehrfamilienhaus in geeigneter Lage an bestehen-

der ErschlieBung

— Erhalt einer Bebauung bzw. grundsatzlichen Bebaubarkeit an
dieser Stelle ist stadtebaulich positiv zu werten, deshalb Ein-
gliederung der Flache in die umgebende Wohnbauflache

nachstgelegene Bushaltestelle:
nachstgelegene Nahversorgung:

nachstgelegene Kindertagesstatte:

Bahnhof,
ca.0,5km
Lebensmittel,
ca.0,7km
ca.0,8km/15min

Darstellung nicht maBstabsgerecht, Quelle Luftbild: Bay. Vermessungsverwaltung 2023

Begriindung mit Umweltbericht
Vorentwurf vom 06.05.2025
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B.6.4 Bilanz der Anderungsflachen

Dargestellte Nutzung Flache | Flache Differenz Anz. Anz.

vorher neu inha | vorher neu

in ha in ha

Flache fur Wald - 6,99 +6,99 - 2
Gemeinbedarf: Kindergarten, Altenheim 0,32 - -0,32 1 -
Gemeinbedarf: Krankenhaus 3,41 - -3,41 3 -
Gewerbeflache (GE) 4,45 - -4,45 3 -
Gewerbeflache - 5,90 +5,90 - 5
Gewerbeflache (emissionsbeschrankt) - 5,55 +5,55 - 4
Griunflache 0,70 1,20 +0,50 4 4
Griunflache: Parkanlage - 2,49 +2,49 - 1
Grunflache: Parkplatz 0,41 - -0,41 1 -
Griunflache: Spielplatz 0,14 0,26 +0,12 1 2
Landwirtschaftsflache 11,83 531 -6,53 7 2
Mischbauflache - 2,99 +2,99 - 2
Mischbauflache (MI) 29,77 - -29,77 27 -
Sonderbauflache: GroRRflachiger EZH - 0,81 +0,81 - 1
Sonderbauflache: Photovoltaik - 0,85 +0,85 - 1
Uberortlicher Verkehr: Bahnanlagen 1,72 - -1,72 2 -
Ver- und Entsorgungsflache: Fernwarme - 0,65 +0,65 - 1
Verkehrsflache: Parkplatz - 0,53 +0,53 - 2
Wohnbauflache - 30,37 +30,37 - 28
Wohnbauflache (WA) 12,85 - -12,85 8 -
Ergebnis 65,62 65,62 +0,00 57 57

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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C Umweltbericht

C1l Einleitung

C.1l1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Planes

Die Stadt Neustadt a.d.Waldnaab plant ihren rechtsgultigen Flachennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan neu aufzustellen.

Die Planung dient dazu, eine zukunftsweisende Basis fir die stddtebauliche und landschaft-
liche Entwicklung der Gemeinde unter MalR3gabe sich zwischenzeitlich gednderter rechtlicher,
demografischer, gesellschaftlicher, wirtschaftlicher und ©kologischer Rahmenbedingungen
zu schaffen.

In dem hier vorliegenden in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan werden drei Arten von Nutzungsdnderungen an Bestandsflachen vorge-
nommen:

e Anderung der Nutzungsanderung von Bestandsflachen im Flachennutzungsplan: Die
Anderung bezieht sich auf die Nutzung. Es finden keine Nutzungsanderungen statt,
aus der sich zusatzliche bebaubare Flachen ergeben. (keine Nutzungsé&nderungen
durch die zuséatzliches Baurecht entsteht)

e Flachen mit Riicknahme der Bauflachendarstellung: Innerhalb des Gemeindegebie-
tes werden ehemalige Gebiete, auf denen eine bauliche Entwicklung geplant war, zu-
rickgenommen.

e Erstmalige Neuausweisungen/Neubauflachen: Ausweisung von Nutzungsanderun-
gen, die eine Bebaubarkeit der Ausweisungsflachen nach sich zieht.

Innerhalb der unter C.4.2 dargestellten Steckbriefe zur Einschatzung der Umweltauswirkun-
gen bei Bebauung der Entwicklungsflachen, werden nur die unter Punkt 3 aufgenommen
Entwicklungsflachen betrachtet, da es hier mit Sicherheit zu negativen Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzguter kommt.

Fur eine bauliche Entwicklung werden im folgenden Umfang Flachen vorgesehen:

= 3 Wohnbauflachen mit einer Gesamtausdehnung von ca. 1,63 ha

= 4 Gewerbeflachen mit einer Gesamtausdehnung von ca. 2,20 ha

= 1 Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen (Fernwarmeplanung) von ca. 0,65 ha

= 1 Sonderbauflache fir Freiflachen-Photovoltaiknutzung von ca. 0,85 ha

Im vorliegenden Umweltbericht werden die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen

ermittelt, beschrieben und bewertet sowie die sonstigen Belange des Umweltschutzes dar-
gelegt.

Begriindung mit Umweltbericht
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C.2 Planungsrelevante Ziele des Umweltschutzes aus Fachge-
setzen und Fachplanungen und ihre Berticksichtigung
C.21 Ziele aus Fachgesetzen

Folgende planungsrelevante Ziele aus Fachgesetzen, jeweils in der aktuellen Fassung, sind
insbesondere zu beachten:

Fachgesetz Ziele

Baugesetzbuch
(BauGB)

Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieB3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

Bertcksichtigung der Belange des Klimaschutzes

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatschG)

Bayerisches Natur-
schutzgesetz (Bay-

Sicherung der biologischen Vielfalt, der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushalts einschlief3lich der Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgu-
ter sowie der Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie des Erho-
lungswertes von Natur und Landschatft

NatSchG) = Schutz bestimmter Teile von Natur und Landschaft
= Besonderer Artenschutz
Bayerisches Wald- | . gchytz, Erhaltung und nachhaltige Bewirtschaftung des Wal-

gesetz (BayWaldG)

des

Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BIm-
SchG)

Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, Boden, Wasser,
Atmosphare sowie Kultur- und sonstigen Sachgtitern durch
Vermeidung und Verminderung von schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Emissionen in Luft, Wasser und Boden unter
Einbeziehung der Abfallwirtschaft

Bundes-Boden-

nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen
des Bodens

Abwehr von schédlichen Bodenveranderungen; Vorsorgetref-

Sé:gutjgeﬁgtz fen gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden

(BBodSchG) = bei Einwirkungen auf den Boden soweit moglich Vermeidung
von Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie
seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Wasserhaushalts- » nachhaltige Bewirtschaftung der Gewasser

gesetz des Bundes
(WHG)

Bayerisches Was-
sergesetz (BayWG)

Beriicksichtigung besonderer Anforderungen in Wasserschutz-
gebieten

Beriicksichtigung der Grundsatze der Abwasserbeseitigung
(ortsnahe Versickerung von Niederschlagswasser, Einleitung
Uber Regenwasserkanal in Gewasser)

Bayerisches Denk-
malschutzgesetz
(BayDSchG)

angemessene Ricksichtnahme der Gemeinden bei ihrer Téatig-
keit, vor allem im Rahmen der Bauleitplanung, auf die Belange
des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
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C.2.2 Schutzgebiete und -objekte des Naturschutzrechts; Wasser-
schutz- und Uberschwemmungsgebiete

Die Gebiete und Objekte sind bereits im Kapitel A.1 ,Rahmenbedingungen und Planungsvor-
gaben” aufgefiihrt, auf das entsprechend verwiesen wird. Zudem sind sie nachrichtlich in die
Planzeichnung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan dbernommen.
Sofern und soweit durch die Neuaufstellung der Planung Auswirkungen auf diese Gebiete
und Objekte entstehen, z.B. durch die Darstellung geplanter Bauflachen oder von geeigneten
Mafnahmen fir Naturschutz und Landschaftspflege, wird dies in den jeweiligen Steckbriefen
zu den einzelnen Bauflachen bzw. Kapiteln abgehandelt.

C.23 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Die Ziele des Landesentwicklungsprogrammes und des Regionalplanes sind bereits im Ka-
pitel A.1 ,Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben® aufgefihrt, auf das entsprechend
verwiesen wird. Sofern und soweit durch die Neuaufstellung der Planung Auswirkungen auf
gebietsbezogene Festlegungen entstehen, z.B. durch die Darstellung geplanter Bauflachen
oder von geeigneten MalRnahmen fir Naturschutz und Landschaftspflege, wird dies in den
jeweiligen Steckbriefen zu den einzelnen Bauflachen bzw. Kapiteln abgehandelt.

C.24 Gewasserentwicklungspléane

Fur den Abschnitt der Waldnaab in Neustadt a.d.Waldnaab existiert ein Gewasserentwick-
lungsplan (GEP). Fur angrenzenden Gemeinden liegt jeweils ein GEP vor. Es existiert dar-
Uber hinaus ein Hochwasserschutzkonzept.

Deren Maflinahmenempfehlungen werden hinsichtlich der Entwicklung des Landschaftsrau-
mes nachrichtlich in die vorliegende Planung Gbernommen.

C.25 Hochwasserschutzkonzepte

Durch die Stadt Neustadt a.d.Waldnaab flieRen die Waldnaab (Gewasser 1. Ordnung) und
die Flol3 (Gewasser 2. Ordnung). Bei einem hundertjahrlichen Hochwasser sind grof3e Teile
der Freyung, der BahnhofstralRe und Bereiche entlang der FloR3 tiberschwemmt.

Die Objektplanung wurde Anfang 2017 vergeben. Im ersten Planungsschritt wurden im Rah-
men der Vorplanung verschiedene Varianten untersucht, um die Stadt vor einem hundert-
jahrlichen Hochwasser zu schitzen. Die Vorplanung ist seit Juli 2018 abgeschlossen. Diese
wurde dem Stadtrat in der Sitzung vom 18.09.2018 zusammen mit der VVorzugsvariante pra-
sentiert und im Anschluss diskutiert. Mitte Marz 2019 wurde die Vorzugsvariante den Anlie-
gern sowie den Tragern offentlicher Belange vorgestellt. Der aktuelle Projektfortschritt wird
mit 22% angegeben. Folglich befindet sich die Planung noch in der Umsetzung. Derzeit wird
die Entwurfsplanung erstellt. (Wasserwirtschaftsamt Weiden, 2025)

Begriindung mit Umweltbericht
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Die Vorzugsvariante sieht in Neustadt an der Waldnaab folgende Hochwasserschutzele-
mente vor:

e Entlang der Waldnaab soll die angrenzende Bebauung, beginnend beim Stadtmdahl-
weg bis zur Bahnhofstral3e, durch eine Hochwasserschutzwand geschuitzt werden.

e Gelandemodellierung zwischen Bahnhofstral3e und Theisseiler Stral3e

e Hochwasserschutz durch einen 6kologischen Ausbau der FloRR. Gewasseraufweitun-
gen durch Entfernen der bestehenden Ufermauern.

e Im Zuge der Gewdasseraufweitungen soll auch die Zugéanglichkeit zum Gewasser wie-
derhergestellt werden (z.B. im Bereich des Kriegerdenkmals).

C.2.6 Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern

Innerhalb des Gemeindegebietes der Stadt Neustadt a.d.Waldnaab befinden sich keine
Schwerpunktgebiete des ABSP.

C.2.7 Landschaftsplan aus dem Jahr 1998

Die Stadt Neustadt an der Waldnaab verfugt Uber eine Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan. Der Landschaftsplan stammt aus dem Jahr 1998. Die Inhalte und Aussagen
des ehemaligen Landschaftsplans wurden in der vorliegenden Planung bericksichtigt.

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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C.3 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzu-
standes im Gemeindegebiet

C.3.1 Flache

Der Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan (berplant das gesamte
993 ha umfassende Gebiet der Gemeinde Neustadt a.d.Waldnaab. Das Gemeindegebiet er-
streckt sich auf eine Lange von rund 5,5 km von Norden nach Siden sowie eine Breite von
ca. 4 km in Ost-West-Richtung. Die Stadt Neustadt a.d.Waldnaab liegt zentral in dem ihr zu-
gehdrigen, gleichnamigen Landkreis im Regierungsbezirk Oberpfalz.

Tabelle 1: 19. Flachenerhebung 2021 und 2022; Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, 2023

19. Flachenerhebungen zum 31. Dezember 2021 und 2022

e - Flache am 31. Dezember
enfla ?Ar:_a};s) utzungsart 20217 2022
ha |E ha | %

Siedlung 199 20,0 202 203
dar.  Wohnbauflache 13 114 114 11,5
Industrie- und Gewerbeflache 23 23 23 23
Verkehr 95 96 95 96
Vegetation 672 67,7 670 67,5
dar:  Landwirtschaft 399 402 399 40,2
Wald 184 18,5 184 18,5
Gewasser 26 2,6 26 26
Bodenflache insgesamt 993 100,0 993 100,0
dar. Siedlungs- und Verkehrsflidche 295 29,7 297 299

" Fir die Jahre 2014 bis einschiieRlich 2021 hat 2023 eine Revision in den Gemeinden Grafenwéhr, Eschenbach i.d. Opf, Kircher ach und Weiher

stattgefunden, weiche sich auch auf den Landkreis Neustadt a.d. Waldnaab, den Regierungsbezirk Oberpfalz und fir Bayern auswirkt.

Anteile ausgewdhliter Flachen in Prozent

B e e e e e e e e
60
40 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
20 4----
; 74 ]
Siedlung Verkehr Vegetation Gewasser
2021 u2022

C.3.2 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

C.3.2.1 Potenzielle natirliche Vegetation

Die potenziell natiirliche Vegetation (PNV) bezeichnet den Zustand der Vegetation, der in
einem Gebiet unter den gegenwartigen Umweltbedingungen vorherrschen wiirde, wenn der
Mensch nicht mehr eingreifen wiirde und die Vegetation sich bis zu ihrem Endzustand (Kli-
max) entwickeln kénnte.

Im Gemeindegebiet finden sich die folgenden PNV-Ausweisungen:

Begriindung mit Umweltbericht
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e F3b ,Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald mit flussbegleitendem Hainmieren-
Schwarzerlen-Auenwald® — direktes Umfeld der Waldnaab

e L5gT ,Hainsimsen-Tannen-Buchenwald; ortlich mit Bergulmen-Sommerlinden-Block-
wald, Schwalbenwurz-Sommerlinden-Blockwald oder Habichtskraut-Traubeneichen-
wald — erhéhte Lagen im Osten und Westen

e L4bT ,Hainsimsen-Tannen-Buchenwald im Komplex mit Waldmeister-Tannen-Bu-
chenwald — Ubergangsbereiche im steigenden Gelande

C.3.2.2 Reale Vegetation

In Abhéngigkeit von Geologie, Relief, Boden, Wasserhaushalt, Klima und den seit Jahrhun-
derten andauernden Nutzungseingriffen des Menschen bildete sich die reale Vegetation her-
aus (Kulturlandschatt). Sie unterscheidet sich meist erheblich von der potenziellen nattirli-
chen Vegetation.

Fir die Bewertung der Strukturen bzw. Biotoptypen hinsichtlich Arten- und Biotopschutz wer-
den die Kriterien Seltenheit, Empfindlichkeit, Arten- und Strukturreichtum und Biotopvernet-
zungsfunktion herangezogen.

Im Einzelnen konnten bei den Gelandeaufnahmen insbesondere folgende Biotoptypen und
Vegetationsstrukturen unterschieden werden, beginnend mit den Biotoptypen land- und forst-
wirtschaftlich genutzter Flachen.

Acker

Aufgrund der Nahe zum FleiRgewasser Waldnaab werden die meisten Flachen im Talgebiet
aufgrund von Hochwassersicherungsmafinahmen als Griinland genutzt. Die ackerbauliche
Nutzung ist in Neustadt a.d.Waldnaab nicht die dominantes Landnutzung. Angebaut werden
insbesondere Getreide und Pflanzen zur Griinernte. Durch die meist intensive Nutzung sind
die Acker weitgehend arm bzw. frei von wertgebender Segetalflora. Jedoch sie hier auf die
zahlreichen natirlichen Strukturelemente im Umfeld der ackerbaulichen Nutzung hingewie-
sen, welche im Sinne des Naturschutzes (Okosystemdienstleistungen) als sehr positiv zu
betrachten sind

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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Eutrophierte
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Abb. 24: Karteausschnitt aus dem Kartenviewer Agrar; Quelle: integriertes Bayerisches Landwirtschaftliches In-

formations-System (iBALIS, 2024)
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Griunland

Laut der 20. Bodennutzungserhebung in Neustadt a.d.Waldnaab des Bayerischen Landes-
amtes fir Statistik ist die Dauergrinlandnutzung zwischen 2010 und 2020 von 54 auf 44 ha
gesunken (Aktueller Daten liegen nicht vor).

Entsprechend der tatsachlichen Nutzung befinden sich die Grinlandflachen vorwiegend im
Einzugsgebiet der Waldnaab. Die hier befindlichen Griinlandflachen dienen vorwiegend dem
Hochwasserschutz (Flutwiesen).

Abb. 25: Grunlandnutzung entlang der Waldnaab (Flutwiesen) [TBM, 2024]

Walder

Gut 18,5 % (ca. 184 ha) des Gemeindegebietes werden forstwirtschaftlich genutzt bzw. sind
als Wald ausgebildet (Bayerisches Landesamt fur Statistik, Stand 2021). Im Vergleich die
deutschlandweite Waldflache umfasst ca. 32 %, bzw. in Bayern ca. 35 %. Somit besitzt Neu-
stadt a.d.Waldnaab einen verhaltnismaflig geringen Anteil an Waldflachen. Die genannte
Waldflachen befinden sich im Osten und Westen des Gemeindegebietes.

Fur die Verteilung zwischen Nadel- und Laubholz siehe nachfolgende Karte:

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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Die vorliegenden Waldbestande sind vor allem durch Mischwaldflachen mit einem starken
Anteil von Fichten gepragt.

Feldhecken und -gehdlze (einschlie8lich Ufergehdlze), Geblische

Die Gehdlzbiotope des Offenlandes stellen den Biotopschwerpunkt im Gemeindegebiet dar
und sind daher — auch in Verbindung mit extensiven Landbewirtschaftungsformen und Saum-
strukturen — von besonderer Bedeutung flir den Artenschutz.

Insbesondere in den stark landwirtschaftlich genutzten Bereichen im Gemeindegebiet finden
sich noch zahlreiche Heckenstrukturen. Dabei handelt es sich einerseits um Feldhecken zwi-
schen gréReren Ackerschlagen zur Reduktion von Erosion und andererseits um wasserbe-
gleitende Gehdlzstrukturen im Umfeld von Gewéssern und temporar wasserfiihrenden Gra-
ben sowie Béchen.
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Zahlreiche, gut entwickelte Ufergeholze finden sich in Abschnitten am Gewéasserlauf der
Waldnaab und der Flof3.

Abb. 26: Ufergehdlze im Umfeld der stidlichen Waldnaab (TBM, 2024)

Abb. 27: Feldgehdlze innerhalb der groRflachig landwirtschaftlich genutzten Landschaft nordwestlich der Stadt
Neustadt a.d.Waldnaab (TBM, 2024)

Einzelbaume, Baumreihen

Einzelbdume und Baumreihen finden sich vereinzelt Giber das gesamte Gemeindegebiet ver-
teilt. Die Gehdlzarten sind dabei sehr verschieden. Entlang der Waldnaab und der Flol3 sowie
in den tieferen Lagen finden sich eher wasserangepasste Arten (z.B. Weiden, Eschen). Im
restlichen Gemeindegebiet finden sich eher typische heimische Arten (z.B. Eichen, Ahorn,
Hainbuche, Linde, Eiche)

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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FlieRgewasser

Als Gewasserstruktur werden morphologische Eigenschaften beschrieben, die ein Flie3ge-
wasser (Gewasserbett und Aue) oder Stillgewasser (Seebecken und Ufer mit Gewasserum-
feld) kennzeichnen. Bei FlieRgewassern sind das inshesondere Laufform (gestreckt, gewun-
den, verzweigt), Tiefenvariation (Kolke, Furten, Banke etc.), Sohlsubstrat sowie Auspragung
der Uferbereiche. Diese bestimmen entscheidend die Lebensbedingungen von Tieren und
Pflanzen in und an den Gewassern.

Die Waldnaab sowie die Flol3 bilden die gro3ten FlieRgewasser im Gemeindegebiet. Der Zu-
stand dieser Gewasser wird entsprechend der Gewasserstrukturkartierung folgendermafen
dargestellt. Die Gewasserstrukturierungskarte zeigt, dass sich die Gewasserabschnitte im
Mittel in einem guten Zustand befinden.

Die Seitenbache und Graben im Umfeld des besiedelten Gebeites sind weitgehend begradigt
und in einem Regelprofil verlaufend. In Abschnitten, insbesondere im Bereich bestehender
Siedlungen, sind die Gewdasser auch teilweise verrohrt. Im Zuge von Renaturierungs- bzw.
HochwasserschutzmalRnahmen wurden einzelnen Gewasserabschnitte 6kologisch aufge-
wertet. Im nordwestlichen Gemeindegebiet befinden sich zahlreiche kleinere Fliel3gewasser
(z.B. Goldbach, Rabenbach oder Eitenbach) mit natirlichen Abflussbahnen.

Roéhrichte, GrofRseggenriede und Hochstaudenfluren

Die Biotoptypen finden sich vereinzelt im Gemeindegebiet. Sie befinden sich meist im néhe-
ren Umfeld der benannten FlieRgewasser. Meist handelt es sich dabei um natirliche Mulden
im Geléande.

Begriindung mit Umweltbericht
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Abbildung 9: Réhrichtbestand im Umfeld des Rabenbach (TBM, 2024)

C.3.2.3 Wertgebende Tierarten

Im Rahmen der Aufstellung des Landschaftsplanes erfolgten keine systematischen Erhebun-
gen bezlglich der (wertgebenden) Fauna im Gemeindegebiet. Die Bewertung beschrankt
sich daher auf die Auswertung vorhandener und zur Verfigung stehender Daten. Entspre-
chend der Arten-Daten-Abfrage fiir den Landkreis Deggendorf des Landesamtes fiir Umwelt
sind vor allem die folgenden Arten von besonderer Bedeutung.

Tabelle 2: Artenabfrage des LfU fir den Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab (2024)

Artengruppe Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Rote Liste Deutschland
Saugetiere Barbastella barbastellus Mopsfledermaus 2
Saugetiere Castor fiber Europaischer Biber Vv
Saugetiere Eptesicus nilssonii Nordfledermaus 3
Saugetiere Felis silvestris Wildkatze 3
Saugetiere Lutra lutra Fischotter 3
Saugetiere Muscardinus avellanarius Haselmaus Vv
Saugetiere Myotis bechsteinii Bechsteinfledermaus 2
Saugetiere Myotis brandtii GroRe Bartfledermaus

Saugetiere Myotis daubentonii Wasserfledermaus

Saugetiere Myotis myotis GroRes Mausohr

Saugetiere Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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Myotis nattereri
Nyctalus leisleri
Nyctalus noctula
Pipistrellus nathusii
Pipistrellus pipistrellus
Pipistrellus pygmaeus
Plecotus auritus
Vespertilio murinus
Accipiter gentilis
Accipiter nisus

Acrocephalus arundinaceus
Acrocephalus schoenobae-
nus

Acrocephalus scirpaceus
Actitis hypoleucos
Aegolius funereus
Alauda arvensis
Alcedo atthis

Anas crecca

Anas platyrhynchos
Anser albifrons
Anser anser
Anthus pratensis
Anthus trivialis
Apus apus

Ardea cinerea

Asio otus

Aythya ferina
Aythya fuligula
Botaurus stellaris
Bubo bubo
Bucephala clangula
Buteo buteo
Calidris alpina
Caprimulgus europaeus
Carduelis carduelis
Charadrius dubius
Chlidonias niger
Chroicocephalus ridibundus
Ciconia ciconia
Ciconia nigra
Cinclus cinclus
Circus aeruginosus
Circus cyaneus
Circus pygargus
Coloeus monedula

Fransenfledermaus
Kleinabendsegler
GroRer Abendsegler
Rauhautfledermaus
Zwergfledermaus
Mickenfledermaus
Braunes Langohr
Zweifarbfledermaus
Habicht

Sperber
Drosselrohrsanger

Schilfrohrsanger
Teichrohrsanger
Flussuferlaufer
RaufulRkauz
Feldlerche
Eisvogel
Krickente
Stockente
Blassgans
Graugans
Wiesenpieper
Baumpieper
Mauersegler
Graureiher
Waldohreule
Tafelente
Reiherente
Rohrdommel
Uhu

Schellente
Mausebussard
Alpenstrandlaufer
Nachtschwalbe
Stieglitz
Flussregenpfeifer
Trauerseeschwalbe
Lachmowe
Weildstorch
Schwarzstorch
Wasseramsel
Rohrweihe
Kornweihe
Wiesenweihe
Dohle
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Columba oenas
Coturnix coturnix
Crex crex

Cuculus canorus
Curruca communis
Curruca curruca
Cygnus cygnus
Cygnus olor

Delichon urbicum
Dendrocoptes medius
Dryobates minor
Dryocopus martius
Egretta alba

Emberiza calandra
Emberiza citrinella
Falco peregrinus
Falco subbuteo

Falco tinnunculus
Ficedula albicollis
Ficedula hypoleuca
Fringilla montifringilla
Fulica atra

Gallinago gallinago
Gallinula chloropus
Glaucidium passerinum
Grus grus

Haliaeetus albicilla
Hippolais icterina
Hirundo rustica

Ichthyaetus melanocephalus

Ixobrychus minutus
Jynx torquilla
Lanius collurio
Lanius excubitor
Larus cachinnans
Larus michahellis
Linaria cannabina
Locustella fluviatilis
Locustella luscinioides
Locustella naevia
Lullula arborea
Luscinia svecica
Mareca strepera
Mergus merganser
Milvus migrans
Milvus milvus

Hohltaube
Wachtel
Wachtelkonig
Kuckuck
Dorngrasmiicke
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Bergfink
Blasshuhn
Bekassine
Teichhuhn
Sperlingskauz
Kranich

Seeadler
Gelbspotter
Rauchschwalbe
Schwarzkopfmoéwe
Zwergdommel
Wendehals
Neuntoter
Raubwirger
Steppenmowe
Mittelmeermowe
Bluthanfling
Schlagschwirl
Rohrschwirl
Feldschwirl
Heidelerche
Blaukehlchen
Schnatterente
Gansesager
Schwarzmilan
Rotmilan
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Pernis apivorus
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Phylloscopus sibilatrix
Picus canus

Picus viridis

Pluvialis apricaria
Podiceps cristatus
Podiceps nigricollis
Porzana porzana
Rallus aquaticus
Saxicola rubetra
Scolopax rusticola
Spatula clypeata
Spatula querquedula
Spinus spinus
Streptopelia turtur
Strix aluco

Strix uralensis
Sturnus vulgaris
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Triturus cristatus
Leucorrhinia albifrons
Leucorrhinia pectoralis
Ophiogomphus cecilia

Phengaris arion
Phengaris nausithous
Phengaris teleius

Proserpinus proserpina
Unio crassus agg.

Kleiner Wasserfrosch
Moorfrosch
Nordlicher Kamm-
molch

Ostliche Moosjungfer
GrolSe Moosjungfer
Grine FluBjungfer
Thymian-Ameisenbldu-
ling
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Ameisenblauling
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C.3.3 Boden

In Abhangigkeit des variierenden geologischen Untergrundes ist eine Vielzahl von Bodenty-
pen im Gemeindegebiet ausgebildet.

NEUSTAT I A:
D.WALDHAAB

eind cINeU

Stfenloher

Weiher

INTFENSTADT
210 AT IWALDNAAB

Altenstadt
a d. Waldnaab

p Welden L.d.CP%

22 \WEIDEN-NORD

Abb. 28: Bodentypen im Gemeindegebiet Neustadt a.d.Waldnaab (Ausschnitt aus der Bodenubersichtskarte
1:25:000)%

2 | fU Online: UmweltAtlas — Themenbereich Boden, Bodenubersichtskarte 1:25:000, abgerufen am 19.10.2024)
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Entsprechend der Bodenkarte zeigt sich klar, dass die Boden entlang der FloR3 und der Wald-
naab stark durch das Element Wasser gepragt sind.

Tabelle 3: Legende der Bodentypen

22d: Vorherrschend Braunerde {podsolig), gering
verbreitet Podsol- Braunerde aus (kiesfiihrendem) Sand
bis Sandlehm (Terrassenablagerung), gering verbreitet
mit Flugsanddecke

76b: Bodenkomplex: Gleye und andere
grundwasserbeeinflusste Béden aus (skelettfiihrendem)
Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment)

97a: Fast ausschlielich Vega aus {kiesfiihrendem)
Sand (Auensediment)

98a: Fast ausschlieglich Gley-Vega und Vega-Gley aus
(kiesfuhrendem) Sand (Auensediment)

99b: Fast ausschliefilich Auengley und Vega-Gley aus
Schiuff bis Lehm {Auensediment)

705: Bodenkomplex: Vorherrschend Braunerde
{podsolig), gering verbreitet Ranker und Regosol aus
Grussand bis Grus (Granit oder Gneis); an steilen
Talhdngen

711: Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet

Podsol-Braunerde und Lockerbraunerde aus (Kryo-

)Sandschutt bis Sandgrus (Granit oder Gneis)

717: Vorherrschend Braunerde (podsolig), gering
verbreitet Braunerde- Regosol aus (Kryo-)Sandgrus bis
Grus (Granit oder Gneis)

720: Fast ausschlie@Blich Lockerbraunerde {podsclig,
humusreich) aus (Kryo-)Sandschutt (Amphibolit oder
Diorit oder Gabbro)

722: Fast ausschlieglich Braunerde aus
skelettfihrendem (Kryo-)Sand bis Grussand
{Amphibolit oder Diorit oder Gabbro)

729: Vorherrschend Braunerde und Braunerde-
Regosol, gering verbreitet Regosol aus (Kryo-)Sandgrus
bis Grus {Amphibolit oder Diorit oder Gabbro)

998: Gewadsser

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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Vorbelastungen fir das Schutzgut Boden bestehen neben den Versiegelungen im Bereich
der Ortschaften und Stral3en vor allem in groRraumigen, strukturarmen und ackerbaulich ge-
nutzten Hanglagen. Bei starken Niederschlagsereignissen kommt es hier voraussichtlich zur
Abschwemmung des fruchtbaren Oberbodens in die Tallagen.

C34 Wasser

Das Schutzgut Wasser ist im Gemeindegebiet der Stadt Neustadt a.d.Waldnaab von beson-
derer Bedeutung. Nicht nur liegt das Gemeindegebiet im Umfeld von zwei groReren Fliel3ge-
wassern. Daruiber hinaus befinden sich im Gemeindegebiet wenige Gewasser 3. Ordnung.

C.3.4.1 FlieBgewasser
FlieBgewasser 1. Ordnung

Bei der Waldnaab handelt es sich um ein Gewéasser 1. Ordnung.

FlieRgewasser 2. Ordnung

Bei der Flol3 handelt es sich um ein Gewasser 2. Ordnung.

Gewaésser 3. Ordnung

Im Gemeindegebiet befinden sich mehrere Gewdasser 3. Ordnung. Dies sind:

=  Goldbach, Rabenbach und Eitenbach

C.3.4.2 Stillgewasser

Innerhalb der Gemeinde befinden sich vereinzelt Stillgewéasser. Dabei handelt es sich entwe-
der um Altwasserarme der Waldnaab der Vils sowie um Stillgewasser fur die Angel- und
Freizeitnutzung.

C.3.4.3 Grundwasser

Der Grundwasserspiegel ist hbhenmaRig i. d. R. auf dem Niveau der Waldnaab zu erwarten
Die hydraulische Ankoppelung an die Waldnaab hat zur Folge, dass insbesondere bei lan-
gerdauernder Hochwasserflihrung auch der Grundwasserspiegel deutlich Uber das ,Normal-
niveau“ ansteigen kann.

Oberflachennah auftretende (Schicht-)Grundwasservorkommen sind insbesondere nach lan-
geren bzw. ergiebigen Niederschlagsperioden in den tieferen Lagen nicht auszuschlie3en.

C.35 Klima/Luft

Klimaschutz und Klimaanpassung sind seit dem Jahre 2011 ausdriicklich in & 1a Abs. 5
BauGB verankert und sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu bertcksichtigen. Bei der
Uberplanung von Flachen kénnen frihzeitig geeignete MaRnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel und seine Folgen berlcksichtigt werden.

Das Klima im Gemeindegebiet Neustadt a.d.Waldnaab ist kontinental gepréagt und als warm-
gemaRigt zu bezeichnen. Bezlglich Lufttemperatur und Niederschlagsmenge gibt es kaum

Begriindung mit Umweltbericht
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Unterschiede zwischen den Hohenziigen und den Tallagen. Die jahrliche Durchschnittstem-
peratur liegt bei + 8,7°C, die jahrliche Niederschlagsmenge bei ca. 975 mm.

19°C

Jahresdurchschnittstemperatur: 8.4°C

1°C

-5°€

Jan Feb Mar Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez

® Max. Temperatur @ Min. Temperatur

94.5 mm
75.6 mm
56.7 mm
37.8 mm
18.9 mm

0.0 mm
Jan Feb Mar Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez

Abb. 29: Temperatur- und Niederschlagsverlauf in Weiden i.OPf. (7 km von Neustadt a.d.Waldnaab entfernte
Wetterstation) Uber das Jahr (meteoatlas, 2024)

C.3.5.1 Kaltluftentstehungsflachen sowie -abfluss

Die Acker, Wiesen und Brachflachen fungieren in windschwachen, strahlungsreichen Néch-
ten als Kaltluftproduzenten. Bereits ab 2° Geléandeneigung kann die Kaltluft dem Gefalle fol-
gend — meist Uber die Taler — abflie3en und den klimatischen Ausgleich in den angrenzenden
Siedlungsgebieten fordern.

Entsprechend der vorliegenden topografischen Situation in Neustadt a.d.Waldnaab wird die
in héheren Lagen entstehende Kaltluft Richtung Zentrum des Gemeindegebietes zur Wald-
naab ablaufen.
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C.3.5.2 Frischluftproduktion

Als Frischluftproduzenten mit Ausgleichsfunktion dienen insbesondere die Walder, die sich
kleinflachig (ca. 18,5 % des Gemeindegebiets Wald) befinden. Auch den Hangwaldern
kommt eine Ausgleichsfunktion zu. Sie sind wirkungsvolle Schadstoff- und Staubfilter, produ-
zieren Sauerstoff durch Photosynthese, tragen zur Luftbefeuchtung bei und mildern Tempe-
raturextreme ab.

Nach dem Waldfunktionsplan weisen zahlreiche Waldflachen in Neustadt a.d.Waldnaab be-
sondere Klimaschutzfunktionen (regionale/lokale Bedeutung) auf.

Auch gehdlzreiche innerortliche Griinziige weisen eine siedlungsklimatische Ausgleichsfunk-
tion auf.

C.3.5.3 Luftqualitat

Die das Gemeindegebiet querende Bundesstralde A 93 stellt eine wesentliche linienhafte
Emissionsquelle dar. Wesentlich storende gewerbliche/industrielle Emittenten gibt es im Ge-
meindegebiet nicht. Auf Grund der landlichen Pragung des Landschaftsraumes kann von ei-
ner Uberwiegend guten Luftqualitat ausgegangen werden.

C.3.6 Landschaft

Der Neustadter Landschaftsraum kann entsprechend der naturrdumlichen Untereinheiten
aus dem ABSP in zwei Raumeinheiten unterteilt werden. Der gréf3te Teil des Gemeindege-
bietes liegt innerhalb der Naturraumeinheit 401-D ,Nordwestlicher Oberpfalzer Wald®. Ein
kleiner Teil (sudlicher Teil) befindet sich innerhalb der Naturraumeinheit 070-F ,Hirschauer
Berglander®.

C.3.7 Kulturgtter und sonstige Sachguter

Innerhalb des Gemeindegebietes befinden sich Bau- und Bodendenkmaler. Die Denkmalliste
mit Art des Denkmals und Zeitnachweis befindet sich im Anhang.

Eine besondere Bedeutung nehmen die hochwertigen landwirtschaftlichen Béden im Ge-
meindegebiet ,Braunerden Bodentypen 705 — 722 (vgl. C.3.3) ein.

C.3.8 Mensch und seine Gesundheit / Bevolkerung

Die Stadt Neustadt a.d.Waldnaab stellt eher eine landlich gepragte Gemeinde dar. Das
groflte Thema im Gemeindegebiet dirfte der Hochwasserschutz sein. Einige Bereiche der
Gemeinde befinden sich innerhalb von Gefahrenbereichen sowie im Umfeld wassersensibler
Bereiche. Diese Umstéande sind in den Siedlungsgebieten im Umfeld der Waldnaab und der
FloRR am starksten.

Bezulglich der Erholungsfunktion siehe Kapitel ,Freizeit und Erholung® unter Punkt A.2.8.

Begriindung mit Umweltbericht
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C.3.9 Wechselwirkungen

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bestehen, wurden diese bei
der Abarbeitung der einzelnen Schutzgiter angemerkt. Im Wesentlichen handelt es sich hier-
bei um die vielfaltigen Einwirkungen bzw. Vorbelastungen durch den Menschen auf die an-
deren Schutzguter.

C4a Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der
Planung

Durch die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wird noch kein Baurecht geschaffen,
d.h. es ergeben sich dadurch keine Verédnderungen fir den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild und somit auch kein Eingriff. Dies geschieht erstim Rahmen einer nachfolgenden
verbindlichen Bauleitplanung. Bei den nachfolgenden Prognosen der Umweltauswirkungen
wird von einer spateren Bebauung durch die Aufstellung von Bebauungsplanen ausgegan-
gen.

Mit der Neuausweisung von Bauflachen sind Auswirkungen unterschiedlicher Art auf die Be-
lange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bis i zu erwarten. GemaR Anlage 1 BauGB kdnnen
diese direkter oder indirekter, sekundarer, kumulativer, grenziberschreitender, kurz-, mittel-,
langfristiger, standiger oder vortibergehender sowie positiver oder negativer Art sein.

Zu prufen sind dabei unter anderem folgende Wirkungen bzw. Wirkfaktoren nach Anlage 1
des BauGB:

* Nutzung naturlicher Ressourcen (insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflan-
zen und biologische Vielfalt), wobei soweit moglich die nachhaltige Verflgbarkeit dieser
Ressourcen zu berlcksichtigen ist

= Artund Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme
und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

=  Art und Menge der erzeugten Abfalle, ihre Beseitigung und Verwertung

= Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z. B.
durch Unfalle oder Katastrophen)

=  Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme durch die mégliche Betroffenheit
von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz oder durch die Nutzung nattrlicher Res-
sourcen

=  Auswirkungen der Bauflachendarstellung auf das Klima (z.B. Art und Ausmalf der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfalligkeit gegentber den Folgen des Klimawandels

Diese Wirkbereiche werden nachfolgend, bezogen auf die jeweiligen Schutzguter bzw. Um-
weltschutzbelange, insoweit geprift, wie es nach gegenwartigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Flachennut-
zungsplans in angemessener Weise maoglich ist.

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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C4.1 Flache

In dem hier vorliegenden in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan werden drei Arten von Nutzungsdnderungen an Bestandsflachen vorge-
nommen:

e Anderung der Nutzungsanderung von Bestandsflachen im Flachennutzungsplan: Die
Anderung bezieht sich auf die Art der Nutzung. Es finden keine Nutzungsanderungen
statt, aus der sich zuséatzliche bebaubare Flachen ergeben.

e Flachen mit Riicknahme der Bauflachendarstellung: Innerhalb des Gemeindegebie-
tes werden ehemalige Gebiete, auf denen eine bauliche Entwicklung geplant war, zu-
rickgenommen.

e Erstmalige Neuausweisungen/Neubauflachen: Ausweisung von Nutzungsénderun-
gen, die eine Bebaubarkeit der Ausweisungsflachen nach sich zieht.

Innerhalb der unter C.4.2 dargestellten Steckbriefe zur Einschétzung der Umweltauswirkun-
gen bei Bebauung der Entwicklungsflachen, werden nur die unter Punkt 3 aufgenommen
Entwicklungsflachen betrachtet, da es hier mit Sicherheit zu negativen Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzguter kommt.

Fir eine bauliche Entwicklung werden im folgenden Umfang Flachen vorgesehen:

= 3 Wohnbauflachen mit einer Gesamtausdehnung von ca. 1,63 ha
= 4 Gewerbeflachen mit einer Gesamtausdehnung von ca. 2,20 ha
= 1 Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen (Fernwarmeplanung) von ca. 0,65 ha

= 1 Sonderbauflache fir Freiflachen-Photovoltaiknutzung von ca. 0,85 ha

Bezlglich der Auswirkungen der Funktion und Wertigkeit der Flache fur die einzelnen Schutz-
guter siehe nachfolgende Kapitel zu den baulichen Entwicklungsflachen.

C.4.2 Bauliche Entwicklungsflachen

Auf Grundlage der erfolgten Bestandsaufnahme und -bewertung fir das gesamte Gemein-
degebiet werden im Folgenden die mit den geplanten Darstellungen, insbesondere die im
AuBenbereich gelegenen, fur eine bauliche Entwicklung vorgesehenen Flachen, im Hinblick
auf ihre Umweltauswirkungen bzw. ihr Konfliktpotential mit den Belangen von Natur und
Landschaft, Mensch und Kultur, separat beurteilt. Dies erfolgt unabhéngig von den Darstel-
lungen des rechtsgiiltigen Flachennutzungsplanes, d.h. es werden auch Bauflachen gepruft,
die bereits im rechtsgliltigen Flachennutzungsplan als bauliche Entwicklungsflache darge-
stellt sind.

Unter Planungshinweisen werden bei den einzelnen Bauflachen nur Vermeidungs- und Mini-
mierungsmalnahmen aufgefiihrt, die sich aus standort- und vorhabenspezifischen Beson-
derheiten ergeben. Allgemein sinnvolle und auf ihre Durchfiihrbarkeit hin zu prifende Ver-
meidungs- und Minimierungsmafnahmen werden im Anschluss zusammenfassend darge-
legt.

Begriindung mit Umweltbericht
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Die Bilanzierung des voraussichtlichen Ausgleichsbedarfs erfolgt nach dem Leitfaden "Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" des Bay-
erischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen (2. Erweiterte Auflage
Januar 2003). Mittelfristig soll voraussichtlich die Bayerische Kompensationsverordnung
(BayKompV) in leicht abgewandelter Form auch in der Bauleitplanung zur Anwendung kom-
men. Eine Uberschlagige Berechnung des Ausgleichsbedarfs ware hier mit deutlich grof3erem
Aufwand verbunden. Letztlich hinge dieser auch von Art und Qualitat der Ausgleichsmal3nah-
men ab, was Schatzungen/Prognosen zusatzlich erschweren wirde.

Die Bilanzierung des voraussichtlichen Ausgleichsbedarfs erfolgt nach dem Leitfaden "Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" des Bay-
erischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen (2. Erweiterte Auflage
Januar 2003). Mittelfristig soll voraussichtlich die Bayerische Kompensationsverordnung
(BayKompV) in leicht abgewandelter Form auch in der Bauleitplanung zur Anwendung kom-
men. Eine Uberschlagige Berechnung des Ausgleichsbedarfs ware hier mit deutlich grof3erem
Aufwand verbunden. Letztlich hinge dieser auch von Art und Qualitat der Ausgleichsmal3nah-
men ab, was Schatzungen/Prognosen zusatzlich erschweren wirde. Die Einschatzung der
notwendigen naturschutzfachlichen Ausgleichserfordernis beruht daher nur auf einer verba-
len Aussage, die sich vor allem auf die Wertigkeit des betroffenen Vegetationsbestandes be-
zieht.

Abbildung 10: Verortung der neun Entwicklungsflachen im Gemeindegebiet, aus denen eine bauliche Nutzung
resultiert (TBM, 2025)

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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Bauliche Entwicklungsflache // N3.1

Lage Westlicher Siedlungsraum Neustadt a.d.Waldnaab (Umfeld A93)
Flachengrole Ca. 8.476 m?

Ubergeordnete Plane und Fachgesetze/-planungen

Ziele des LEP/RP | Nicht betroffen

Schutzgebiete _ . .
Naturschutzrecht Lage im Naturpark Nordliche Oberpfélzer Wald
Schutzgebiete Keine
Wasserrecht !
Auswir-
Schutzgut/ Zustand/Funktion/Vorbelastung k.u[]gsmten-
Umweltparameter sitat der
Planung
Tiere, Pflanzen, . . 5
Flache/biologische Groftenteils strukturarme Acker Gering bis Mittel

Vielfalt = Nordwestlich hoherwertige Gehdlzbesténde auf einer Béschung

= unversiegelte, groBtenteils ackerbaulich genutzte Flachen

= Bodentyp: 770: Bodenkomplex: Vorherrschend Pseudogley, gering
Boden verbreitet Gley aus skelettfiinrendem (Kryo-)Lehm bis Gruslehm Gering bis Mittel
(Granit oder Gneis) selten Niedermoor aus Torf

= Durchschnitt Bodenschatzung: 40-46 Ackerzahl

= keine Oberflachengewasser betroffen

Wasser . . -
= Gefélle Richtung Norden, leichtes Gefalle Richtung Osten

Gering

= Uberbauung unversiegelter Fléchen

Luft/Klima
= Keine fiir den Luftaustausch relevanten Flachen

Gering

Begriindung mit Umweltbericht
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= Vorbelastung aufgrund der Lage im Umfeld der Autobahn (L&rm,
Feinstaub)

= strukturarmer Acker
= Geholzbestande Sichtschutz zur Autobahn

Landschaft Gering bis Mittel
= Lage im Umfeld einer bestehenden FF-PV-Anlage sowie im Umfeld
der Autobahn
{nglg‘;lcﬁggt;ons_ = Verlust wenig ertragsfahiger Boden Gering bis Mittel
Mensch und seine o .
Gesundheit/ Bevél- | Staub- und Geruchsimmissionen aus der ordnungsgemafen land- Gering

wirtschaftlichen Nutzung

kerung

Wechselwirkungen | = Keine

Planungshin- * Lage im Umfeld der Autobahn (200 m Abstand). Hinweis auf Anbauverbotszone zur Auto-
weise bahn

Ausgleichsbedarf | Gering bis Mittel

Gesamtbewer-

tung aus land-
schaftsplaneri-
scher Sicht

Es handelt sich um ein Gebiet mit geringem bis mittlerem Konfliktpotential.

Anderweitige
Planungsmaog-
lichkeiten

Reduzierung des Gebiets und Ausschluss der Bdschung mit den bestockten Bereichen.
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Bauliche Entwicklungsflache // N4

Lage Westlicher Siedlungsraum Neustadt a.d.Waldnaab (Umfeld A93)

Flachengrole Ca. 9.970 m?

Ubergeordnete Plane und Fachgesetze/-planungen

Ziele des LEP/RP | Nicht betroffen

EZ?S:SZgﬁ Ltj)tIZGrteech t Lage im Naturpark Nordliche Oberpfalzer Wald
Schutzgebiete Keine
Wasserrecht
Auswir-
Schutzgut/ Zustand/Funktion/Vorbelastung k.utlgsmten-
Umweltparameter sitat der
Planung
Tiere, Pflanzen, | = strukturarme Acker
Flache/biologische | = wenig Biotoppotenzial Gering

Vielfalt = Einzelgehdlze vereinzelt vorhanden

= unversiegelte, ackerbaulich genutzte Flachen

= Bodentyp: 770: Bodenkomplex: Vorherrschend Pseudogley, gering
Boden verbreitet Gley aus skelettfiihrendem (Kryo-)Lehm bis Gruslehm Gering
(Granit oder Gneis) selten Niedermoor aus Torf

= Durchschnitt Bodenschatzung: 34-38 Ackerzahl

= keine Oberflachengewasser betroffen

Wasser
= Gefélle Richtung Osten

Gering

= Uberbauung unversiegelter Flachen

Luft/Klima
= Keine fiir den Luftaustausch relevanten Flachen

Gering

Begriindung mit Umweltbericht
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= Vorbelastung aufgrund der Lage im Umfeld der Autobahn (Larm,
Feinstaub)

Landschaft

= strukturarmer Acker

= Lage im Umfeld einer bestehenden FF-PV-Anlage sowie im Umfeld | Gering
der Autobahn

Kultur- und sons-
tige Sachguter

= Verlust wenig ertragsfahiger Béden Gering bis Mittel

Mensch und seine
Gesundheit/ Bevol-
kerung

= Staub- und Geruchsimmissionen aus der ordnungsgemalen land-

wirtschaftlichen Nutzung Gering

Wechselwirkungen

= Keine

Planungshin-
weise

= Lage im Umfeld der Autobahn (200 m Abstand) fiihrt zu einer Verfahrensvereinfa-
chung/Verfahrensfreiheit zur Ausweisung von FF-PV-Anlagen an diesen vorbeeinflussten
Bereichen — Folglich ist die Ausweisung an dieser Stelle im Sinne des Gesetzgebers, da
die Flachen als vorbelastet einzuschéatzen sind.

Ausgleichsbedarf

Gesamtbewer-
tung aus land-
schaftsplaneri-
scher Sicht

Anderweitige
Planungsmaog-
lichkeiten

Gering

Keine
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Bauliche Entwicklungsflache // N5.1

Lage Westlicher Siedlungsraum Neustadt a.d.Waldnaab (Umfeld A93)
Flachengrole Ca. 2.021 m?

Ubergeordnete Plane und Fachgesetze/-planungen

Ziele des LEP/RP | Nicht betroffen

zg?j:szghe Ltj)tlzerteech t Lage im Naturpark Nordliche Oberpfélzer Wald
Schutzgebiete Keine
Wasserrecht
Auswir-
Schutzgut/ Zustand/Funktion/Vorbelastung k.utlgsmten-
Umweltparameter sitat der
Planung
Tiere, Pflanzen, ,
Flache/biologische " strukturarme Acker Gering

Vielfalt = wenig Biotoppotenzial

= unversiegelte, ackerbaulich genutzte Flachen

= Bodentyp: 770: Bodenkomplex: Vorherrschend Pseudogley, gering
Boden verbreitet Gley aus skelettfiinrendem (Kryo-)Lehm bis Gruslehm Gering
(Granit oder Gneis) selten Niedermoor aus Torf

= Durchschnitt Bodenschatzung: 34-38 Ackerzahl

= keine Oberflachengewasser betroffen

Wasser
= Gefélle Richtung Osten

Gering

= Uberbauung unversiegelter Fléchen

Luft/Klima
= Keine fiir den Luftaustausch relevanten Flachen

Gering

Begriindung mit Umweltbericht
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Vorbelastung aufgrund der Lage im Umfeld der Autobahn (Larm,
Feinstaub)

Landschaft

strukturarmer Acker

Lage im Umfeld einer bestehenden FF-PV-Anlage sowie im Umfeld | Gering
der Autobahn

Kultur- und sons-
tige Sachguter

Verlust wenig ertragsfahiger Boden Gering bis Mittel

Mensch und seine
Gesundheit/ Bevol-

Staub- und Geruchsimmissionen aus der ordnungsgemafen land-

wirtschaftlichen Nutzung Gering

kerung

Wechselwirkungen | = Keine
\valslir;:ngshm- . Keine
Ausgleichsbedarf | Gering
Gesamtbewer-

tung aus land-
schaftsplaneri-
scher Sicht

Anderweitige
Planungsmaog-
lichkeiten

Keine
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Bauliche Entwicklungsflache // N5.2

Lage Westlicher Siedlungsraum Neustadt a.d.Waldnaab (Umfeld A93)

Flachengrole Ca. 1.549 m?

Ubergeordnete Plane und Fachgesetze/-planungen

Ziele des LEP/RP | Nicht betroffen

Schutzgebiete _ . .
Naturschutzrecht Lage im Naturpark Nordliche Oberpfélzer Wald
Schutzgebiete Keine
Wasserrecht !
Auswir-
Schutzgut/ Zustand/Funktion/Vorbelastung k.utlgsmten-
Umweltparameter sitat der
Planung
Tiere, Pflanzen, " Grér.sten.teils struktulrarme Acker
Flache/biologische | * Wenig Biotoppotenzial Mittel bis Hoch

Vielfalt = hochwertigere Bestande im Osten — Flachen sind als Flachland Bio-
top kartiert ,6238-1172 Streuobstwiesen stdlich Muhlberg*

= unversiegelte, ackerbaulich genutzte Flachen

= Bodentyp: 770: Bodenkomplex: Vorherrschend Pseudogley, gering
Boden verbreitet Gley aus skelettfiihrendem (Kryo-)Lehm bis Gruslehm Gering
(Granit oder Gneis) selten Niedermoor aus Torf

= Durchschnitt Bodenschatzung: 40-45 Ackerzahl

= keine Oberflachengewéasser betroffen

Wasser
= Gefélle Richtung Osten

Gering

= Uberbauung unversiegelter Fléchen

Luft/Klima
= Keine fiir den Luftaustausch relevanten Flachen

Gering
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Vorentwurf vom 06.05.2025 127/149



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

= Vorbelastung aufgrund der Lage im Umfeld der Autobahn (Larm,
Feinstaub)

= strukturarmer Acker
= Kartiertes Biotop (hochwertiger Landschaftsabschnitt)

Landsch i
andschatt = Einfahrtssituation in Gemeinde Mittl

= |Lage im Umfeld einer bestehenden stark frequentierten Strale
Kultur- und sons- . - ) L
tige Sachgiiter Verlust wenig ertragsfahiger Boden Gering bis Mittel
Mensch und seine Staub. und Geruchsimmissi der ord e land
St Bk aub- und Geruchsimmissionen aus der ordnungsgeméaRen land- Gering

wirtschaftlichen Nutzung
kerung

Wechselwirkungen | = Keine

= Bei Uberplanung der Flache ist der weitere Umgang mit dem vorhandenen Biotop abzu-
klaren. Eine mégliche Kompensation des Verlust des Biotops zieht voraussichtlich einen
erhdhten Ausgleichsbedarf nach sich.

Planungshin-
weise

Ausgleichsbedarf | Mittel bis Hoch

Gesamtbewer-
tung aus land-
schaftsplaneri-
scher Sicht

Es handelt sich um ein Gebiet mit geringem bis mittlerem Konfliktpotential.

Anderweitige
Planungsmog- Keine
lichkeiten

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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Bauliche Entwicklungsflache // N13

o // N13

5
.

Lage Nérdliches Siedlungsgebiet Neustadt a.d.Waldnaab

Flachengrole Ca. 2.166 m?

Ubergeordnete Plane und Fachgesetze/-planungen

Ziele des LEP/RP | Nicht betroffen

Schutzgebiete _ . .
Naturschutzrecht Lage im Naturpark Nordliche Oberpfalzer Wald
Schutzgebiete Westlich angrenzende Flache groRflachig als Flachlandbiotop ,Streuobstbesténde (ohne er-
Wasserrecht fassungswirdigen Unterwuchs)* ausgewiesen
Auswir-
Schutzgut Zustand/Funktion/Vorbelastung k.utlgsmten-
Umweltparameter sitat der
Planung
. = GroRflachig intensives Griinland
Tiere, Pflanzen, = Entlang der Tirschenreuther Strale vereinzelte Alleegehélze
Flache/biologische g g Mittel

= |age im Siedlungsgebiet — Barrierewirkung fiir den Artenaustausch
= Angrenzend zu kartiertem Flachlandbiotop

Vielfalt

= Unversiegelte Grinlandflachen

= Bodentyp: 744: Fast ausschlieRlich Braunerde aus skelettfiihren-
Boden dem (Kryo-)Lehm (L&sslehm, Granit oder Gneis) Mittel

= Harte Festgesteine, metamorph, oberflachlich oft zu Lockergestein
verwittert - Mittlere Tragfahigkeit: hoch bis sehr hoch, teils mittel

= keine Oberflachengewéasser betroffen

Wasser
= |eichtes Gefalle Richtung Westen und Siiden

Gering bis Mittel

= Uberbauung unversiegelter Fléchen

Luft/Klim
uft/ a = Kleinflachig

Gering bis Mittel

Begriindung mit Umweltbericht
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= Keine thermische Belastung vorhanden

Landschaft

= | age im Siedlungsgebiet
= Arrondierung zwischen bestehenden Siedlungsstrukturen Gering
= Alleebdume von besonderer Bedeutung

Kultur- und sons-

tige Sachguter " Keine Gering
Mensch und seine
Gesundheit/ Bevol- | = StraBenlarm der angrenzenden Tirschenreuther Stralie Gering
kerung
Wechselwirkungen | = Keine -

= M®dgliche Betroffenheit von gehdlzbriitende Arten (Rodungszeiten)

= Wichtig: Entsprechend der Planung der Stadt sind die westlich angrenzenden Flachen im

_ alten FNP als Wohnbaufléchen ausgewiesen. Es ist anzunehmen, dass die Flachen mit

Planungshin- den bereits im alten Flachennutzungsplan ausgewiesenen Flachen als Wohnland entwi-
weise ckelt werden sollen. Auf das Vorhandensein eines grofflachigen kartierten Flachlandbio-

tops wird hier noch einmal ausdrticklich hingewiesen.

= Bei Uberplanung der Flache sollte die Planung so erfolgen, dass die Bestandsbaume ent-
lang der Tirschenreuther Strale erhalten bleiben

Ausgleichsbedarf

Gering bis Mittel (Abhéngig vom Verlust der Bestandsgehdlze)

Gesamtbewer-
tung aus land-
schaftsplaneri-
scher Sicht

Es handelt sich um ein Gebiet mit geringem bis mittlerem Konfliktpotential.

Anderweitige
Planungsmaog-
lichkeiten

Keine
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Bauliche Entwicklungsflache // N20

Lage

Norddstlicher Siedlungsrand Neustadt a.d.Waldnaab

FlachengrolRe

Ca. 14.963 m?

Ubergeordnete Pla

ne und Fachgesetze/-planungen

Ziele des LEP/RP | Nicht betroffen
Schutzgebiete _ . .
Naturschutzrecht Lage im Naturpark Nordliche Oberpfélzer Wald
Schutzgebiete _
Wasserrecht Nicht betroffen
Auswir-
Schutzgut/ : kungsinten-
g Zustand/Funktion/Vorbelastung . "g
Umweltparameter sitat der
Planung
Tiere Pflanzen. | = Strukturarme Acker
Flache/biologische | " en9 Biotoppotenzial - o Gering bis Mittel
Vielfalt » bestehende Gehdlzeingriinung im siidlichen Teilbereich Richtung
Osten
= unversiegelte, ackerbaulich genutzte Flachen sowie kleinflachig
Hausgarten
= 717: Vorherrschend Braunerde (podsolig), gering verbreitet Braun-
Boden erde- Regosol aus (Kryo-)Sandgrus bis Grus (Granit oder Gneis) Gering bis Mittel
= Durchschnitt Bodenschatzung: 34-39 Ackerzahl
= Harte Festgesteine, metamorph, oberflachlich oft zu Lockergestein
verwittert - Mittlere Tragfahigkeit: hoch bis sehr hoch, teils mittel
Wasser = keine Oberflachengewéasser betroffen Gering bis Mittel
= leichtes Gefélle Richtung Stiden und Stidwesten g
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. ] Uberbauung unversiegelter Flachen o

Luft/Klima

= Keine thermische Belastung vorhanden Gering bis Mitel
e sd e . strl.Jkturlérrr?er Acker ) Gering

= Keine fiir die Landschaftserholung wertvollen Flachen
Kultur- und sons- . - ) L
tige Sachgiiter Verlust maRig ertragsfahiger Béden Gering bis Mittel
Mensch und seine hsimmissi e |
Gesundheit/ Bevé- SFaub- unq Geruchsimmissionen aus der ordnungsgemalen land- Gering

wirtschaftlichen Nutzung

kerung
Wechselwirkungen | = Keine
Planungshin- = Mdgliche Betroffenheit von Offenlandbriitern durch Erweiterung der bebauten Ortslage in
weise die freie Landschaft
Ausgleichsbedarf | Gering (nur wenig wertgebende Biotop- und nutzungstypen betroffen)
Gesamtbewer-

tung aus land-
schaftsplaneri-
scher Sicht

Es handelt sich um ein Gebiet mit geringem bis mittlerem Konfliktpotential.

Anderweitige
Planungsmaog-
lichkeiten

Keine
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Bauliche Entwicklungsflache // N42

Lage Ostlicher Siedlungsrand Neustadt a.d.Waldnaab

Flachengrole Ca. 6.502 m?

Ubergeordnete Plane und Fachgesetze/-planungen

Ziele des LEP/RP | Nicht betroffen

Schutzgebiete _ . .
Naturschutzrecht Lage im Naturpark Nordliche Oberpfalzer Wald
Schutzgebiete Sidlich und éstlich angrenzende wassersensible Bereiche
Wasserrecht
Auswir-
Schutzgut/ Zustand/Funktion/Vorbelastung k.utlgsmten-
Umweltparameter sitat der
Planung

Tiere,  Pflanzen, | = strukturarme Acker

Flache/biologische | = aufgrund bestehender Kulisseneffekte geringes Potenzial fiir Offen- | Gering
Vielfalt landbriiter

= unversiegelte, ackerbaulich genutzte Flachen

= Bodentyp: 717: Vorherrschend Braunerde (podsolig), gering ver-
Boden breitet Braunerde- Regosol aus (Kryo-)Sandgrus bis Grus (Granit Gering bis Mittel
oder Gneis)

= Durchschnitt Bodenschatzung: 34-38 Ackerzahl

= keine Oberflachengewasser im Gebiet betroffen

Wasser Gering bis Mittel
= |age im weiteren Umfeld zu wassersensiblen Bereichen ngois M
. = Uberbauung unversiegelter Fléchen
Luft/Klima _ g. g Gering bis Mittel
= Keine thermische Belastung vorhanden
Landschaft = strukturarmer Acker Gering

Begriindung mit Umweltbericht
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= Bereits gut eingegriint und aus der weiteren Landschaft nicht ein-
sehbar

Kultur- und sons-
tige Sachguter

= Verlust méRig ertragsfahiger Boden Gering bis Mittel

Mensch und seine
Gesundheit/ Bevol-

= Staub- und Geruchsimmissionen aus der ordnungsgemafen land-

wirtschaftlichen Nutzung Gering

kerung

Wechselwirkungen | = Keine -
Planungshin- = Bei der Uberplanung der Flache sind die angrenzenden Gehélzbestande zu sichern und
weise ihrem aktuellen Zustand zu erhalten

Ausgleichsbedarf | Gering

Gesamtbewer-

tung aus land-
schaftsplaneri-
scher Sicht

Es handelt sich um ein Gebiet mit geringem bis mittlerem Konfliktpotential.

Anderweitige
Planungsmaog-
lichkeiten

Keine
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Bauliche Entwicklungsflache // N43

Lage Ostlicher Siedlungsrand Neustadt a.d.Waldnaab

Flachengrole Ca. 8.543 m?

Ubergeordnete Plane und Fachgesetze/-planungen

Ziele des LEP/RP | Nicht betroffen

Schutzgebiete _ . .
Naturschutzrecht Lage im Naturpark Nordliche Oberpfalzer Wald
Schutzgebiete Sidlich und éstlich angrenzende wassersensible Bereiche
Wasserrecht
Auswir-
Schutzgut/ Zustand/Funktion/Vorbelastung k.utlgsmten-
Umweltparameter sitat der
Planung

Tiere,  Pflanzen, | = strukturarme Acker

Flache/biologische | = aufgrund bestehender Kulisseneffekte geringes Potenzial fiir Offen- | Gering
Vielfalt landbriiter

= unversiegelte, ackerbaulich genutzte Flachen

= Bodentyp: 717: Vorherrschend Braunerde (podsolig), gering ver-
Boden breitet Braunerde- Regosol aus (Kryo-)Sandgrus bis Grus (Granit Gering bis Mittel
oder Gneis)

= Durchschnitt Bodenschatzung: 34-38 Ackerzahl

= keine Oberflachengewasser im Gebiet betroffen

Wasser Gering bis Mittel
= |age im weiteren Umfeld zu wassersensiblen Bereichen ngois M
. = Uberbauung unversiegelter Fléchen
Luft/Klima _ g. g Gering bis Mittel
= Keine thermische Belastung vorhanden
Landschaft = strukturarmer Acker Gering

Begriindung mit Umweltbericht
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= Bereits gut eingegriint und aus der weiteren Landschaft nicht ein-
sehbar

Kultur- und sons-
tige Sachguter

= Verlust maRig ertragsfahiger Béden Gering bis Mittel

Mensch und seine
Gesundheit/ Bevol-

= Staub- und Geruchsimmissionen aus der ordnungsgemafen land-

wirtschaftlichen Nutzung Gering

kerung

Wechselwirkungen | = Keine -
Planungshin- = Bei der Uberplanung der Flache sind die angrenzenden Gehélzbestande zu sichern und
weise ihrem aktuellen Zustand zu erhalten

Ausgleichsbedarf | Gering

Gesamtbewer-

tung aus land-
schaftsplaneri-
scher Sicht

Es handelt sich um ein Gebiet mit geringem bis mittlerem Konfliktpotential.

Anderweitige
Planungsmaog-
lichkeiten

Keine
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Bauliche Entwicklungsflache // N49

Lage Sidlicher Ortsrand Neustadt a.d.Waldnaab
Flachengrole Ca. 1.256 m?
Ubergeordnete Plane und Fachgesetze/-planungen
Ziele des LEP/RP | Nicht betroffen
Schutzgebiete _ . .
Naturschutzrecht Lage im Naturpark Nordliche Oberpfélzer Wald
Schutzgebiete Keine
Wasserrecht !
Auswir-
Schutzgut/ Zustand/Funktion/Vorbelastung kg?gs-lnten-
Umweltparameter sitat der
Planung
Tiere, Pflanzen, Bestehende Einfamilient t tvpischen AuRenbereich
Flache/biologische estehende Einfamilienhausnutzung mit typischen Auflenbereichen Gering
. (Zufahrt, Garten)
Vielfalt
= Vorhandene Versiegelung durch Bebauung
Boden = Bodentyp: 722: Fast ausschlieRlich Braunerde aus skelettflihren- ;
dem (Kryo-)Sand bis Grussand (Amphibolit oder Diorit oder Gering
Gabbro)
= keine Oberflachengewasser betroffen
» Grundwasserflurabstand voraussichtlich niedriger (Nahe zur Wald-
Wasser naab) Gering bis Mittel
= |age im Umfeld von ausgewiesenen Hochwassergefahrenberei-
chen
Luft/Klima = Kleinflachig Gering

Begriindung mit Umweltbericht
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= Keine thermische Belastung vorhanden
= Bereits baulich genutzt

Landschaft = Bereits bestehende Bebauung Gering
Kultur- und sons- . Keine Gering
tige Sachguter

Mensch und seine

Gesundheit/ Bevol- | = Keine Gering

kerung

= Aufgrund der Lage in wassersensiblen Bereichen stehen die

Wecnsetwirkungen Schutzgiiter Boden und Wasser in enger Beziehung i
Planungshin- = Bei der hier auszuweisenden Entwicklungsfléche handelt es sich um eine Anpassung des
weise FNPs an den aktuellen Zustand (Bestandsanpassung).

Ausgleichsbedarf | Gering

Gesamtbewer-
tung aus land-
schaftsplaneri-
scher Sicht

Anderweitige
Planungsmaog-
lichkeiten

Keine
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C4.3 Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan beinhaltet Flachen fir Ma3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft, die aus-
fuhrlich im Kapitel B.5 ,Ziele und MalRnahmen fur die Entwicklung des Landschaftsraumes®
abgehandelt sind. Die Umsetzung von entsprechenden Mal3nahmen fiihrt zu positiven Aus-
wirkungen auf die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie den Erholungswert von Natur und
Landschatft.

C.4.4 Belange des technischen Umweltschutzes

C.4.4.1 Vermeidung von Emissionen sowie Erhaltung der bestméglichen
Luftqualitat

Die Siedlungserweiterungen bewirken ein erhéhtes Verkehrsaufkommen in Form von Durch-
gangs-, Quell- und Zielverkehr. Die damit verbundenen Larm- und Luftschadstoff-emissionen
lassen sich nicht vermeiden.

C.4.4.2 Sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwassern

Die Zunahme der Bevolkerung und die Neuausweisung von Baugebieten fihren dazu, dass
sich das Abfall- und Abwasseraufkommen erhdéhen wird. Von einer Einhaltung der gesetzli-
chen Vorgaben und geltenden abfall- und abwassertechnischen Verfahren wird ausgegan-
gen.

Ein ressourcenschonender Umgang hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung ist im
Rahmen der jeweiligen Bebauungspléne anzustreben.

C.4.4.3 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes erfolgt die Ausweisung einer
Entwicklungsflache als Freiflachen-Photovoltaikanlage (Sondergebiet). Der Standort ist gut
gewahlt, da sich dieser innerhalb des vorbelasteten Bereiches der Autobahn sowie im An-
schluss an eine bestehende FF-PV-Anlage befindet.

Auf der Ebene des Bebauungsplanes kdnnen fiir die einzelnen Bauflachen konkretisierende
Vorgaben/Empfehlungen zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie zur effizienten Nutzung
von Energie getroffen werden.

C.4.4.4 Anfalligkeit fur schwere Unfalle oder Katastrophen

Die baulichen Entwicklungsflachen befinden sich alle auRerhalb festgesetzter oder vorlaufig
gesicherter Uberschwemmungsgebiete und Hochwassergefahrenbereiche. Jedoch sie hier
darauf hingewiesen, dass sich vor allem Abflussdynamiken (z.B. Starkregen) im Zuge des
Klimawandels verandern werden. Die geplanten Entwicklungsflachen befinden sich Grof3teils
im ndheren Umfeld zu wassersensiblen Bereichen sowie zu Hochwassergefahrenflachen.

Begriindung mit Umweltbericht
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Die baulichen Entwicklungsflachen befinden sich teilweise innerhalb festgesetzter oder vor-
laufig gesicherter Uberschwemmungsgebiete und Hochwassergefahrenbereiche sowie in-
nerhalb wassersensibler Bereiche. Die Anfélligkeit fir Oberflachenabfliisse, anstehendem
Grundwasser sowie Hochwasser ist in diesen Bereichen von besonderer Bedeutung und
sollte auf jeden Fall in folgenden Planungsebenen berlcksichtigt werden.

Laut Karte der Erdbebenzonen in Deutschland gehdrt Neustadt a.d.Waldnaab zu keiner Erd-
bebenzone®.

C.5 Entwicklungsprognose bei Nichtdurchftiihrung der Pla-
nung

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wirde der aktuelle Flachennutzungsplan mit integrier-
tem Landschaftsplan weiterhin gultig sein. Auf Grund des geringen Bauflachenpotentials wird
die Gemeinde in ihren Steuerungs- und Entwicklungsmdglichkeiten zunehmend einge-
schrankt sein.

Da der Bedarf nach Wohnraum unabhangig von der Neuaufstellung des FNP gegeben sein
wird, besteht bei Nichtdurchfiihrung der Planung, heif3t bei Nicht-Neuaufstellung des FNP,
die Gefahr einer ungeordneten stadtebaulichen Entwicklung, moglicherweise unter zusatzli-
cher Belastung des Landschaftsraumes.

C.6 Geplante Mallhahmen zur Vermeidung, Minimierung und
zum Ausgleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen

C.6.1 Mallnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Folgende Malinahmen zur Vermeidung und Minimierung sollen im Rahmen des jeweiligen
Bebauungsplanes bzw. im Rahmen der Bauausfihrung beachtet bzw. zumindest auf ihre
Anwendbarkeit hin Uberpruft werden.

Schutzgut Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

= Erhaltung schutzwiirdiger Bereiche und Gehdlze; vgl. Steckbriefe
= Neupflanzung von Gehdlzen

Tiere, Pflanzen, |« {ipberwiegende Verwendung standortgerechter, heimischer Baum-
Flache/ biologi- und Straucharten

sche Vielfalt * naturnahe Gestaltung von Versickerungs-/ Retentionsanlagen so-
wie sonstigen Grinflachen

= ggf. Dach- und/oder Fassadenbegriinungen

2 Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches GeoForschungsZentrum GFZ Potsdam online: Zuordnung von Orten
zu Erdbebenzonen, http://www.gfz-potsdam.de/din4149_erdbebenzonenabfrage/, Stand: 22.12.2017
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Schutzgut

Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen

Verbot tiergruppenschéadigender Anlagen oder Bauteile (z.B. So-
ckelmauern bei Zaunen)

Durchlassigkeit der Siedlungsréander zur freien Landschaft zur
Forderung von Wechselbeziehungen

Durchfiihrung notwendiger Baumfallungen und Rodungen nur im
Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar.

Boden

geringstmogliche Versiegelung von Flachen

Vermeidung von Erosion, Bodenverdichtungen und -kontaminatio-
nen

Wasser

geringstmagliche Versiegelung von Flachen

naturnahe Regenwasserbewirtschaftung (Versickerung und/oder
Retention, ggf. auch Dachbegrinung)
Erhaltung der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Ver-
wendung versickerungsfahiger Belage

Vermeidung von (dauerhaften) Grundwasserabsenkungen bzw.
von Eingriffen in den Grundwasserstrom

Luft/ Klima

geringstmdgliche Versiegelung von Flachen
Erhaltung sowie Neupflanzung frischluftproduzierender Gehdlze

Vermeidung der Aufheizung von Geb&uden durch Fassaden- und
Dachbegriinung

Landschaft

Vermeidung der Bebauung von landschaftspragenden Lagen
(Kuppen, Steilhange, Talauen); vgl. Steckbriefe

Einbindung des Vorhabens in die Landschaft durch gestalterische
und griinordnerische Vorgaben wie z.B. Hohenbeschrankungen/ -
staffelungen bei den Gebauden, Ausweisung von Grinflachen,
Umsetzung von Gehdlzpflanzungen etc.

Landschaft

naturnahe Gestaltung privater Grin-/Freiflachen bzw. der Wohn-
und Nutzgarten

Begriinung der Erschlie3ungsstrafien und -wege

Kultur- und Sach-
guter

Bei Auffinden von Bodendenkmalern: Anzeige an die Untere
Denkmalschutzbehotrde oder das Landesamt flir Denkmalpflege

Mensch und
seine Gesundheit
/ Bevolkerung

Einhaltung von Grenzwerten bezlglich der Larmemissionen

Begriindung mit Umweltbericht
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C.6.2 Gesamtausgleichsbedarf/geeignete Malinahmen zum Ausgleich

Der Gesamtausgleichsbedarf setzt sich folgendermalRen zusammen:

bauliche Grol3e des Ge- erwarteter erwarteter
Entwicklungsflache bietes [in m?] | Kompensations- | Kompensationsbedarf
faktor [in m?]
/I N3.1 8.476 0,8 6.781
/I N4 9.970 0,8 7.976
/I N5.1 2.021 0,8 1.617
/I N5.2 1.549 0,8 1.239
/I N13 2.166 0,4 866
/I N20 14.963 0,4 5.985
/I N42 6.502 0,6 3.901
/I N43 8.543 0,4 3.417
/I N49 1.256 0,4 502
Gesamtausgleichsbedarf [in m?] 32.284

Es besteht somit ein geschwatzter durchschnittlicher Ausgleichsbedarf in Hohe von 32.284
mz2, sofern alle Entwicklungsflachen umgesetzt werden. Die Sondergebietsausweisung der
FF-PV-Anlage N4 befindet sich innerhalb eines 200 m Streifens um die Autobahn und kann
somit verfahrensfrei entwickelt werden. Unter Beriicksichtigung aller Vorgaben des LfU kdn-
nen PV-Anlagen ohne naturschutzfachlichen Kompensationsbedarf (innerhalb dieser vorbe-
lasteten Gebiete) umgesetzt werden.

Bei der vorliegenden Berechnung des Gesamtausgleichs handelt es sich nur um eine Uber-
schlagige Bilanzierung mdglicher Ausgleichsflachen, da die exakte Kalkulation des natur-
schutzfachlichen Ausgleichsbedarfs erst auf der Bauleitebene aufgrund des Mangels an In-
formationen (Planungsfaktor, GRZ, VermeidungsmalBnahmen, interne Ausgleichsflachen,
etc.) erhoben werden kann.

C.7 Alternative Planungsmoglichkeiten

Alternative Planungsmadglichkeiten in Bezug auf die baulichen Entwicklungsflachen sind in
den jeweiligen Steckbriefen abgehandelt (hinsichtlich Ausdehnung/Abgrenzung, Art der bau-
lichen Nutzung, etc.).

Eine weitere Auseinandersetzung mit alternativen Planungsmoglichkeiten erfolgt im Zuge
des Verfahrens nach erfolgter Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Be-
lange.

Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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C.8 Zusatzliche Angaben

C.8.1 Methodik, wichtigste Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren

Die Bestandserfassung und -bewertung einschlie3lich Prognose der Umweltauswirkungen
erfolgte verbal-argumentativ auf Grundlage eigener Ortsbegehungen, unter Beachtung von
(rechtlichen) Planungsvorgaben, durch die Auswertung weiterer Datengrundlagen (vgl. Re-
ferenzliste weiter unten) sowie durch die Einholung von Informationen von Ortskundigen und
Fachbehdrden.

Fir die Einstufung der Bedeutung des Gebietes fir den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild sowie die Uberschlagige Beurteilung des Kompensationsbedarfs wurde der Leitfaden
,B8auen im Einklang mit Natur und Landschaft® des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt
verwendet.

C.8.2 Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislicken

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen fiir die Maf3stabs- und Untersuchungsebene des
Flachennutzungsplanes keine nennenswerten Schwierigkeiten und Kenntnislicken bei der
Zusammenstellung der Angaben vor.

Kenntnislicken, z.B. beim Artenschutz, sind auf der nachfolgenden Planungsebene abschlie-
Rend auszuraumen.

Die Festsetzung und Verortung von landschaftsplanerischen Leitbildern/Konzepten im Ge-
meindegebietes innerhalb von Planblattern wird im weiteren Verfahren erganzt.

C.9 MaRnahmen der Uberwachung (Monitoring)

Kontroll- und UberwachungsmafRnahmen werden auf der nachfolgenden Planungsebene, im
Bebauungsplanverfahren, festgelegt.

Begriindung mit Umweltbericht
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C.10 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Kreisstadt Neustadt a.d.Waldnaab plant, ihren rechtsgiltigen Flachennutzungsplan mit
integriertem Landschaftsplan neu aufzustellen.

Im in Neuaufstellung befindlichen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
sind als Entwicklungsflachen 3 Wohnbauflachen, 4 Gewerbegebietsflachen, 1 Sonderbaufla-
che sowie 1 Flache fiir Ent- und Versorgungsanlagen dargestellt. Es handelt sich um Flachen,
die innerhalb des aktuellen FNPs noch nicht als Bauland ausgewiesen sind.

Fir den Landschaftsraum sind Flachen bereits Leitbilder fir Malinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Die konkrete Ver-
ortung der Leitbilder sowie die genaue Darstellung der Leitbilder wird noch im weiteren Ver-
fahren ergénzt.

Relevante Umweltauswirkungen sind in erster Linie mit geplanten Bauflachenausweisungen
verbunden. Dies sind:

= 3 Wohnbauflachen mit einer Gesamtausdehnung von ca. 1,63 ha
= 4 Gewerbeflachen mit einer Gesamtausdehnung von ca. 2,20 ha
= 1 Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen (Fernwarmeplanung) von ca. 0,65 ha

= 1 Sonderbauflache fir Freiflachen-Photovoltaiknutzung von ca. 0,85 ha

Die Stadt Neustadt a.d.Waldnaab stellt eine landlich gepragte Gemeinde dar. Die geplanten
baulichen Entwicklungen beschranken sich auf mdgliche Bauflachenpotentiale im Umfeld be-
stehender Siedlungsgebiete.

Durch die Planung sind auf Vorentwurfsebene insgesamt rund 55.400 m2 an Bauflachen dar-
gestellt. Dies bedeutet eine zusatzliche Inanspruchnahme von Grund und Boden. Hierbei
handelt es sich vorwiegend um landwirtschaftlich genutzte Flachen oder um Freiflachen, die
sich bereits im Siedlungsraum befinden.

Bei den meisten Flachen sind Acker betroffen. Das naturschutzfachliche Konfliktpotential ist
daher Uberwiegend gering bzw. konzentriert sich im Wesentlichen auf die mégliche Betrof-
fenheit von Offenlandbritern wie der Feldlerche oder des Kiebitzes. Nur bei wenigen Flachen
sind wertgebende Biotoptypen wie Feldhecken oder sonstige Gehdlzstrukturen betroffen. So-
fern sie in den Randbereichen liegen, wird auf deren Erhaltung und Einbindung in das Pla-
nungskonzept auf Ebene des Bebauungsplans hingewiesen.

Bei allen geplanten Bauflachen liegen offene, weitgehend intakte Béden vor, die derzeit noch
ihre Funktionen erfillen kénnen und bei Umsetzung der Planung weitgehend verloren gehen.
Hier sei darauf hingewiesen, dass im Zuge der Planung nur wenig ertragreiche Bdéden Uber-
plant werden.

Bauliche Entwicklungsflachen befinden sich teilweise im weiteren Einflussumfeld von Uber-
schwemmungsgebieten oder wassersensiblen Flachen.
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Klimatisch besonders relevante Kaltluftabflussbahnen sowie siedlungsnahe Flachen, denen
eine besondere Luftaustauschfunktion zukommt, bleiben von Bebauung unberthrt.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind von unterschiedlicher Intensitét. Die meisten
Baugebiete lassen sich weitgehend landschaftsvertraglich entwickeln, da sie gut in beste-
hende Siedlungsstrukturen eingebunden werden.

Konflikttrachtige Baugebiete stellen in erster Linie Gebiete dar, die auf Grund ihrer land-
schaftszerschneidenden Wirkung sowie auf Grund ihrer Dimension und damit verbunden
Fortfuhrung des Siedlungsbereiches in den Auf3enraum erheblich negative Auswirkungen auf
die freie Landschaft mit sich bringen. Solche Entwicklungskonzepte liegen in der vorliegen-
den FNP-Aufstellung jedoch nur vereinzelt vor.

Hinsichtlich der Kulturgiter besteht eine Betroffenheit durch den Verlust wenig ertragsfahiger
Bdden.

Von Larmimmissionen betroffen sind all diejenigen Bauflachen, die sich entlang oder in der
Néahe starker befahrener StralRen befinden.

Unter Berlcksichtigung geeigneter Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen ergibt sich
fur die dargestellten geplanten Bauflachen ein voraussichtlicher Gesamtausgleichsbedarf
von ca. 32.284 m2.

aufgestellt:
Nurnberg, 06.05.2025
TB|MARKERT

Matthias Fleischhauer
Stadtplaner ByAK
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D

D.1

Rechtsgrundlagen und Quellen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und tber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.
| S. 1802).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 4 und die 88 12 und 13 des
Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI. S. 619 bzw. 605).

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch 8 1 Abs. 87 der Verordnung vom
04.06.2024 (GVBI. S. 98).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Art. 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geéndert durch 8§ 2 des Gesetzes vom 09.12.2024
(GVBI. S. 573)

Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssamm-
lung (BayRS 2242-1-WK) verdffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geand. durch
§ 13 Abs. 3 des Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI. S. 619).
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D.2 Referenzliste mit Quellen

Far die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen wurden neben den aus
eigenen Bestandserhebungen im Jahr 2024 gewonnenen Erkenntnissen, der Auswertung
des Regionalplanes und des derzeit noch rechtsgiltigen Flachennutzungsplanes mit inte-
griertem Landschaftsplan folgende Daten- und Informationsgrundlagen fur die jeweiligen
Schutzguter herangezogen:

Umweltbelang

Quelle

Tiere, Pflanzen,
Flache/
biologische Viel-
falt

= Arten- und Biotopschutzprogramm, Bayerisches Landesamt fuir
Umwelt

= Artenschutzkartierung Bayern, Bayerisches Landesamt fir Um-
welt

= Artenabfragen fiir den Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab Bayeri
sches Landesamt fur Umwelt

= Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-Web
(Online-Viewer): ,http://ffisnat.bayern.de/finweb/*

Boden

= Geologische Karte von Bayern 1:25.000, Bayerisches Landes-
amt fur Umwelt

= Bodenkarte 1:25.000, Bayerisches Landesamt fir Umwelt

» Ubersichtsbodenkarte 1:25.000, Bayerisches Landesamt fiir
Umwelt

= Bodenschatzungskarte 1:25.000, Bayerisches Landesamt flir
Umwelt

= Altlasten und schadliche Bodenveranderung, Bayerisches Lan-
desamt fur Umwelt

Wasser

» LfU Online-BayernAtlas Uberschwemmungsgebiete
= LfU Online-BayernAtlas; wassersensible Bereiche
= LfU Online-BayernAtlas:Trinkwasserschutzgebiete

Luft/ Klima

= LfU Online-BayernAtlas: Topographische Karte

Landschaft

= LfU Online-BayernAtlas: Luftbild, Topographische Karte, Thema
Umwelt

Kultur- und sons-
tige Sachguter

= LfU Online-BayernAtlas: Thema Planen und Bauen

Mensch und
seine Gesundheit/
Bevolkerung

= LfU Online-BayernAtlas: Themen Freizeit in Bayern, Umwelt
= UmweltAtlas Bayern: Larmbelastungskataster
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G Anhang

G.1 Liste der Bodendenkmaler
/[ wird im weiteren Verfahren erganzt

G.2 Liste der Baudenkmaler

/[ wird im weiteren Verfahren erganzt

G.3 Themenkarten Flachennutzungsplan

// werden im weiteren Verfahren erganzt
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