Aufstellung Flachennutzungs- und Landschaftsplan Gemeinde Immenreuth

Bedarfsbegrindung neuer Gewerbeflachen (Vorgabe: Auslegungshilfe ,,Anfor-
derungen an die Prufung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fur Wohnen und
Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprufung® Stand 07.01.2020)

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Immenreuth wird erstmals
aufgestellt. Im Vergleich zum Vorentwurf (2018) wurden im Entwurf (23.06.2022)
neue Bauflachen aller Art deutlich reduziert. Eine Betrachtung des Bedarfs an Wohn-
bauflachen ist im Textteil der Begriindung aufgrund der gemeindlichen Strategie und
der aktuellen Bevolkerungszahlen sowie weiterer Parameter erfolgt.

Der Bedarf an gewerblichen Bauflachen kann in Stadtregionen anhand von Modell-
berechnungen durchaus abgeschatzt werden. Bei kleinen Gemeinden wie Immen-
reuth sind diese Modelle nicht zweckdienlich. Kleine Gemeinden reagieren meistens
auf konkrete Nachfragen oder Erweiterungsabsichten. Die Lage in oder am Rand pe-
ripharer Regionen verringert eventuelle Auswahlimaéglichkeiten manchmal auf nahe
Null. Oft ist man froh, wenn es Gberhaupt Nachfragen gibt.

Dennoch kdnnen sich auch kleinere Gemeinden Ziele zur Ansiedlung von Gewerbe
setzen. Im vorliegenden Fall gibt sich Immenreuth folgende Strategie fir die Ansied-
lung von Gewerbebetrieben.

Diese Strategie ist hier kurz zusammengefasst:

1. Immenreuth ist Standort fur vertragliches Gewerbe aber kein Industriestandort.
Daher werden im Flachennutzungsplan ,Gewerbegebiete“ (GE) und keine ,ge-
werblichen Bauflachen (G) dargestellt.

2. Immenreuth konzentriert seine gewerbliche Entwicklung ausschlief3lich auf
den Hauptort. In den Ortsteilen kann gewerbliche Entwicklung kleinrdumig in
den dargestellten gemischten Bauflachen (M) stattfinden.

3. Immenreuth versucht ortsansassige Betriebe durch die Schaffung von Erwei-
terungsmaglichkeiten zu halten und ihnen Entwicklungsmoglichkeiten zu ge-
ben.

Im Hinblick auf die Ziele der Landesplanung ,Flachen schonen® und ,Reduzierung
der Flacheninanspruchnahme fir Verkehrs- und Siedlungszwecke” soll eine Bedarfs-
prufung erfolgen.

Grundlagen sind die Ziele (Z) und Grundséatze (G) des Landesentwicklungsplans
(LEP) sowie des Regionalplans (RP). Einige fur die vorliegende Strategie wesentli-
che Ziele und Grundsétze werden im Folgenden aufgeftihrt und bewertet.

Der Bedarf an Gewerbe- und Mischgebietsflachen ist entsprechend der vorgenann-
ten Auslegungshilfe darzulegen.



1. Ausgewahlte Ziele und Grundsatze des LEP und des RP 6

Der demografische Wandel ist insb. bei der Daseinsvorsorge und der Sied-
lungsentwicklung zu beachten (LEP 1.2.1. Z).

Relevanz: Im Demografiespiegel des Bay. Statistischen Landesamtes bis
2033 geht das Landesamt von einem Ruckgang der Bevolkerung von 1880
Einwohner (2020) auf 1770 Einwohner (2033) aus. Das entspricht einem
Ruckgang von durchschnittlich einem halben Prozent pro Jahr.

Die Gemeinde Immenreuth stellt aber eine deutliche Steigerung der Einwoh-
nerzahlen von 1880 Einwohner im Jahr 2020 auf 1976 Einwohner bereits zur
Mitte des Jahres 2022 (21.06.2022) fest (vgl. Begrindung zum FNP, Stand
23.06.2022, Seite 37).

Man muss allerdings bertcksichtigen, dass das Landesamt einen langen Zeit-
raum betrachtet und die kommunalen Zahlen nur einen kurzen Zeitraum um-
fassen. Ortsspezifische Faktoren flieRen aber bei der Betrachtung des Lan-
desamtes nicht ein. Die Annahme der Gemeinde Immenreuth ist dem FNP zu-
grunde gelegt und beruht u.a. darauf, dass auch andere Kommunen im Um-
feld von Immenreuth steigende Einwohnerzahlen aufweisen sowie dass die
Gemeinde aktiv gegen den Schrumpfungsprozess vorgeht.

In Kenntnis der prognostizierten negativen Bevoélkerungsentwicklung (Begrin-
dung FNP, Seite 39) ist die Gemeinde Immenreuth durch Schaffung von
neuen Wohn- und Mischgebieten (Bebauungsplan ,Steinacker”) bereits aktiv
geworden und hat den Trend umgekehrt.

Immenreuth befindet sich in unmittelbarer Nahe zu einem Gebiet mit modera-
tem Bevolkerungswachstum (Stadt Kemnath) und wird offenbar zunehmend
als Wohnstandort nachgefragt.

Da Immenreuth bereits jetzt einen hohe Auspendlerquote hat (vgl. Seite 50
Begriindung FNP) ist zu erwarten, dass bei steigenden Einwohnerzahlen auch
die Zahl der Auspendler steigen wird. Hier kbnnen wohnortnahe Arbeitsplatze
eine gewisse Reduzierung oder einen geringeren Anstieg der Auspendler-
guote bringen. In jedem Fall kann damit die Umweltbelastung verringert wer-
den.

Der Erhalt und die Schaffung neuer Arbeitsplatze in einem peripharen Gebiet
(B IV 1.3 Regionalplan: bestehende Arbeitsplatze sichern, wohnortnahe Ar-
beitsplatze schaffen) ist Grundvoraussetzung, um Bevdlkerung zu halten oder
Zuzuge zu ermdglichen.

Die Ausweisung von Bauflachen soll unter Berticksichtigung des demografi-
schen Wandels nachhaltig ausgerichtet sein (LEP 3.1. G).

Relevanz: Die Gemeinde Immenreuth weist nur wenig gewerbliche Bauflachen
neu aus. Das ,Gewerbegebiet West* mit den Teilflachen IR 3 und IR 5 (zu-
sammen rund 3,3 ha) ist bereits jetzt zu etwa einem Drittel bebaut und nahezu
vollkommen erschlossen. Die geplante gewerbliche Nutzung der Restflache in
Verbindung mit dem geplanten Feuerwehrhaus nutzt also bereits durch
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Gewerbe ,vorbelastete” Standorte in Form einer stadtebaulich sinnvollen
Nachverdichtung mit geeigneten Nutzungen. Ein bestehender Betrieb erwei-
tert in dieser Flache sein Betriebsgelande. Was wére die Alternative? Absiede-
lung des Betriebs mit nachfolgendem Leerstand und Verlagerung von Arbeits-
platzen in benachbarte Kommunen?

Es handelt sich bei IR 3 und IR 5 um einen sehr verkehrsginstig gelegenen
Standort direkt an der Staatsstral3e ST 2177. Die gute Verkehrsanbindung be-
deutet hohe Attraktivitat und tatsachliche Ansiedlung weiterer Betriebe.

Die Flachen IR 15 und IR 16 sind spezifisch auf die Erweiterung eines bereits
vorhandenen Betriebs zugeschnitten. IR 16 wird bereits weitgehend genutzt,
soll aber eine konkretere Nutzungszuweisung erhalten (,Lager®).

Die Flachen IR 11 und IR 13 sind bereits teilweise gewerblich genutzt, kénnen
aber nachverdichtet werden. Insbesondere Gebiet IR 13 bendtigt keine Larm-
kontingentierung und kann ,lauteren” Betrieben zur Verfligung gestellt werden.

Die Auswertung der ,Statistik kommunal 2020“ (BayStLA) zeigt eine Zunahme
an sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (Begriindung FNP Seite 50) am
Wohn- wie am Arbeitsort. Mit der Ausweisung gewerblicher Bauflachen kon-
nen Arbeitswege verkirzt oder vermieden werden.

Dies entspricht ebenfalls dem Ziel B IV 1.3 des Regionalplans, wonach darauf
hingewirkt werden soll, dass die bestehenden Arbeitsplatze in der Region ge-
sichert und moglichst wohnortnahe Arbeitsplatze durch Ansiedlung neuer Be-
triebe und durch Starkung ansassiger Betriebe geschaffen werden sollen.

Flachensparende Siedlungs- und Erschlieungsformen sollen angewendet
werden (LEP 3.1. G).

Relevanz: Fur die ErschlieRung der im FNP neu dargestellten Gewerbeflachen
in Immenreuth werden ausschlie3lich bereits vorhandene StraRen und Wege
genutzt. Auch leitungsgebundene Infrastruktur ist schon weitgehend vorhan-
den. Damit verzichtet die Gemeinde auf die Inanspruchnahme der ,freien
Landschaft®. ErschlieRungskosten werden sehr geringgehalten. Letztendlich
sind die geplanten Gewerbegebietsdarstellungen alle als Innenentwicklungs-
flachen zu bezeichnen.

Die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale sind vorrangig zu nutzen. Aus-
nahmen sind zulassig, wenn keine Innenentwicklungspotenziale zur Verfi-
gung stehen (LEP 3.2. Z). Zudem soll eine Zersiedlung verhindert werden
(LEP 3.3. G). Neue Siedlungsflachen sind an geeignete Siedlungseinheiten
anzubinden (LEP 3.3. 2).

Relevanz: Die Gemeinde Immenreuth nutzt die ihr bereits zur Verfiigung ste-
henden Innenentwicklungspotenziale. Sie hat die Flachen gepruft und festge-
stellt, dass fur die geplanten gewerblichen Flachendarstellungen keine weite-
ren, anderen Flachen im Innenbereich zur Verfigung stehen.
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Man muss hier allerdings zwischen umfangreicheren gewerblichen Vorhaben,
die in einem Gewerbegebiet sein missen und kleineren betrieblichen Ansied-
lungen/Erweiterungen, die auch in einem Misch- oder Dorfgebiet sein kénnen,
unterscheiden (siehe Strategie).

Alle dargestellten Gewerbegebietsflachen kdnnen als Innenentwicklungspo-
tenzial betrachtet werden.

Immenreuth konzentriert die Neu-Ausweisung von Gewerbegebieten aus-
schlielich auf den Hauptort Immenreuth.

Die bereits angesprochenen kleineren Betriebsansiedlungen kénnen in ge-
mischten Bauflachen dezentral im Gemeindegebiet (vgl. Seite 68ff Begrin-
dung FNP) untergebracht werden. Dazu sind auch geeignete kleinere Bauli-
cken oder ein gewisses Nachverdichtungspotenzial vorhanden. Dieses Kon-
zept der dezentralen Entwicklung starkt insbesondere kleinere ortsansassige
Betriebe, die nicht nur im Hauptort sondern auch in den Ortsteilen vorhanden
sind oder sich dort entwickeln kdnnen.

Eine Zersiedlung durch gewerbliche oder gemischte Bauflachen kann in Im-
menreuth nicht festgestellt statt, da — wie bereits erwéhnt — weitgehend er-
schlossene Bereiche ausgewiesen werden. Auch bei den Wohnbauflachen
verfolgt Immenreuth im Gegensatz zu friheren Jahren eine konsequente Ent-
wicklung nach Innen.

2. Ausgewahlte Strukturdaten

Es wird auf die Begriindung zum FNP/LP verwiesen. Immenreuth liegt gemal RP
Oberpfalz — Nord, Karte 1 Raumstruktur, im landlichen Raum, dessen Entwicklung
nachhaltig gestarkt werden soll. Das mdgliche Mittelzentrum Kemnath grenzt stdlich
direkt an. Im Entwurf der Fortschreibung des Landesentwicklungsprogramms, Stand
14.12.2021, ist Kemnath als Mittelzentrum dargestellt. Immenreuth liegt im ,Raum mit
besonderem Handlungsbedarf®.
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3. Bestehende Flachenpotenziale fir Gewerbe in Immenreuth

Eine gewerbliche Entwicklung in den Ortsteilen soll nicht stattfinden. Daher wurde
ausschlief3lich der Hauptort Immenreuth hinsichtlich der Innenentwicklungspotenziale
fur Gewerbebetriebe untersucht. Dass Immenreuth bisher keinen FNP hatte, stellt ei-
nen gewissen Sonderfall fiir die nachfolgende Bearbeitung dar.

Ergebnis:

a) es sind einige im FNP (Entwurf 23.06.2022) dargestellte Flachen vorhan-
den, fur die kein Bebauungsplan besteht (IR 3 und IR 5, fur die derzeit der Be-
bauungsplan ,Gewerbegebiet West* aufgestellt wird. Er ist noch im Verfah-
ren).

Fir das Gebiet IR 15 wurde ein Bebauungsplan aufgestellt (,GE Ost/Zwei-
felau), der jedoch vom VGH aufgehoben wurde. Die tatsachliche Realisierung
eines Gewerbegebietes an dieser Stelle ist derzeit nicht aktuell. Die Flache IR
16 wird bereits gewerblich genutzt und erhalt eine neue Nutzungszuweisung.
Die Flachen IR 11 und IR 13 sind teilweise gewerblich genutzt und kénnen
nachverdichtet werden. Es sind keine weiteren nutzbaren GE-Gebiete vorhan-
den.

b) Unbebaute Flachen, fur die Baurecht besteht sind nicht vorhanden.

c) Baulucken oder Brachen fiur die Ansiedlung gréRerer Betriebe sind nicht
vorhanden. Konversionsflachen sind in Immenreuth nicht vorhanden.

d) Es sind keine leerstehenden, un- oder untergenutzten Gebaude vorhanden,
fur die eine Gewerbenutzung in der geplanten Grol3e geeignet ware.

e) Eine Mdglichkeit zur Nachverdichtung bereits bebauter gewerblicher Fla-
chen ist potenziell vorhanden (IR 11 und IR 13). Sie sind jedoch derzeit ge-
werblich genutzt und kénnen nicht fur die Ansiedlung gré3erer gewerblicher
Nutzungen herangezogen werden.

4. Neu ausgewiesene Gewerbeflachen

Die geplanten neuen Gewerbeflachen IR 3 und IR 5sind vor allem fur ortsansassige
Firmen zur Betriebserweiterung und Neuansiedlung vorgesehen. Damit sollen vor-
handene Arbeitsplatze am Ort gehalten sowie eine bedarfsgerechte Erweiterung er-
maoglicht werden. Die Schaffung ortsnaher Arbeitsplatze reduziert Verkehr und schafft
durch Zeiteinsparung Synergieeffekte.

Fur einen Teil dieser Flachen (ca. 2,3 ha) gibt es noch keine konkreten Nachfragen.
Allerdings ist zu beachten, dass keine weiteren Reserven vorhanden sind und neue
Anfragen ansonsten abgewiesen werden mussten.

Die Erfahrung zeigt, dass Standortentscheidungen von Firmen sehr kurzfristig getrof-
fen werden. Ungewisse rechtliche Voraussetzungen (z.B. kein wirksamer FNP, kein
B-Plan) fihren schnell zu einer anderen Standortwahl in anderen Gemeinden.
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5. Gemischte Bauflachen

Auch in gemischten Bauflachen kénnen Betriebe, bevorzugt kleinere Betriebe, unter-
gebracht werden.

Bei den dargestellten Flachen im FNP handelt es sich um eine kleinrAumige sinnvolle
Abrundung teils unguinstig zugeschnittener bisheriger Mischgebietsabgrenzung.

Fur einzelne, bereits vorhandene Betriebe werden Erweiterungsmoglichkeiten ge-
schaffen.

Immenreuth sieht in der Verbindung von Wohnen und Arbeiten z.B. auch durch home
office gute Voraussetzungen fur die weitere Entwicklung der Gemeinde.

6. Interkommunales Gewerbegebiet

Im Umfeld der Gemeinde Immenreuth sind keine derartigen Planungen bekannt. Viel-
mehr wird auf das regionalplanerische Ziel der Schaffung ortsnaher Arbeitsplatze
verwiesen, dem mit der vorliegenden Planung nachgekommen wird.

Aufgestellt zum Flachennutzungs- und Landschaftsplan, Planstand Entwurf
23.06.2022
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