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BEGRUNDUNG

GEMEINDE BODENWOHR
Landkreis Schwandorf

Flachennutzungsplan- Anderung
§4 BauNVO

ALLGEMEINES WOHNGEBIET
Wohnen am Hommerholz"

BEGRUNDUNG
Vorbemerkung
Die Gemeinde Bodenwdhr verfugt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der

am 25.01.1996 erstmals festgestellt,
am 01.10.1996  genehmigt, mit seiner Bekanntmachung am 22.11.1996

und letztmaliger Anderung

vom 16.06.2016  mit Bescheid zur Genehmigung 3.2-FLP vom 01.09.2016
(11. Anderung , Klause- Ludwigsheide )

genehmigt wurde.

Far die Flachennutzungsplananderungen

NR. 12 ,Ortsteile Bodenwodhr, NR: 13 ,Gewerbe- und Industriegebiet® in
Blechhammer, NR. 14 Wiegenacker” im Ortsteil Pingarten, sowie NR. 15
~Sondergebiet Nahversorgung® in Bodenwohr

erfolgen aktuell die Anderungsverfahren.

Festgestellt: am 12. Dezember 2018
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BEGRUNDUNG
VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 12.12.2017 die Anderung des Flachennutzungs-
plan beschlossen.
Der Anderungsbeschluss wurde am 21.12.2017 ortstblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige (")ffentlic.hkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des
Flachennutzungsplans Anderung NR. 16 in der Fassung vom 31.01.2018 hat in der Zeit
vom 09.03.2018 bis 10.04.2018 stattgefunden.

Die frlhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Flachennutzungsplans Anderung NR. 16 in der
Fassung vom 31.01.2018 hat in der Zeit vom 09.03.2018 bis 10.04.2018 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Flachennutzungsplans Anderung NR. 16 in der Fassung vom
26.09.2018 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom 11.10.2018 bis 13.11.2018 beteiligt.

Der Entwurf des Flachennutzungsplans Anderung NR. 16 in der Fassung
vom 26.09.2018 wurde mit der Begrindung gemaf} § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 11.10.2018 bis 13.11.2018 6ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Bodenwohr hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 12.12.2018 den
Flachennutzungsplan Anderung NR. 16 in der Fassung vom 12.12.2018 festgestellt.

Bodenwohr, den ........oooevviviiiinnnnnne.

(Siegel)

Hoffmann, 1. Burgermeister

Das Landratsamt Schwandorf hat den Flachennutzungsplan Anderung NR. 16 mit Bescheid

AZ oo gemal § 6 BauGB genehmigt.

(Siegel Genehmigungsbehdrde)

Ausgefertigt
Bodenwohr, den ........coooveeviniiiineneinnn.

(Siegel)

Hoffmann, 1. Burgermeister

Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplans Anderung NR. 16 wurde am
................... gemal § 6 Abs. 5 BauGB ortsliblich bekannt gemacht.
Der Flachennutzungsplan ist damit wirksam.

Bodenwohr, den ......cooeeeevvinieiieeeennn.

(Siegel)

Hoffmann, 1. Burgermeister
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BEGRUNDUNG

Hauptort Bodenwohr

FNP — ANDERUNG Flurstucke NR. 643 und 657
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Gebiet Nahversorgung \‘
in Aufstellung

FNP - Anderung NR. 16
HO Bodenwohr - Flurstiicke NR. 643 und 657
ALLGEMEINES WOHNGEBIET §4 BauNVO Stand: September 2018
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BEGRUNDUNG
Anlass und Erfordernis der Planung

Das Planungsgebiet liegt am 0Ostlichen Rand des Hauptortes Bodenwdhr Richtung
OT Blechhammer unmittelbar sudlich der Neunburger Stral’e/ Staatsstralte 2398 und
grenzt direkt an die Wohnbauflachen des Wohngebietes an der Buchberger Stralie,
das aktuell vollstandig vermarktet, bebaut und besiedelt ist.

Der steigende Bedarf an Wohnbauflachen (erheblich gestiegene Nachfrage nach
Wohnraum und Bauland auch von auflen) am Hauptort Bodenwdhr, haben die
Gemeinde Bodenwdhr veranlasst, die Erweiterung der bestehenden Allgemeinen
Wohnbebauung von der Buchberger Stralle aus in die angrenzenden Forstflachen
(potentielle Wohnbau Entwicklungsflachen der Gemeinde) hinein, bis zum Anschluss
an die geplanten Sonderbauflachen flir Nahversorgung, hin zu unterstitzen.

Mit der Umwidmung der dargestellten Flachen fur die Forstwirtschaft und Ausweisung
der vorgesehenen Wohnbauflachen (WA) soll der Siedlungszusammenhang zu den
Gebietsflachen flr Nahversorgung Richtung OT Blechhammer zeitnah hergestellt und
die gemeindliche Siedlungsentwicklung in diesem Gebietsbereich (sudlich der
Neunburger Stral’e) abgeschlossen werden.

Fir die entsprechenden Flachen erfolgen mit dem Grundstickseigentumer, Freistaat
Bayern (Forstverwaltung), die Verhandlungen zum Grundstiicksverkauf.

Die Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes soll fir den Geltungsbereich
der hier unmittelbar aufzustellenden Bebauungsplanung die planungsrechtlichen
Voraussetzungen schaffen.

Plangebiet, Lage und Umfang

Das Planungsgebiet liegt in der Gemeinde Bodenwdhr, Gemarkung Bodenwdhr.
Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 3,91 ha und wird begrenzt
durch:

im Norden:  die Neunburger Strae/ Staatsstrale St 2398 mit Flurstiick- Nr. 643/61
(anteiliger Gehweg) und Stral3e 649 (anteilig),

im Osten: das kinftige Sondergebiet Nahversorgung (derzeit Forstflache) mit
Flurstick- Nr. 643 (anteilig),
im Suden: die Flurlinienkontur der angrenzenden forstwirtschaftlichen Nutzflachen

mit Flurstuck- Nr. 643 (anteilig),

im Westen: die Flurlinienkontur der bebauten Grundstliicke 643/48, 643/49 und
643/52.

Flurstick GréRe Darstellung im Flachennutzungsplan

Nr. ha bisher neu

643 3,85 Flache fur die Forstwirtschaft Allgemeine Wohnbauflache,
Grinflache (ca. 0,37 ha)

657 0,06 Wegflache Allgemeine Wohnbauflache
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BEGRUNDUNG

Planung

Woh

Durch die Anderung soll der wirksame Flachennutzungsplan dem konkret
anstehenden Bedarf an Wohnbauflichen im Anschluss an die ,Weihersiedlung®
angepasst werden.

Die vorgesehene Bauflachenausweisung erfolgt in 6&stlicher Ortsrandlage direkt
angrenzend an den Wohnbestand der Buchberger Stralle mit Lagegunst und durch
Anschluss an die vorhandene verkehrliche und technische Infrastruktur.

Derzeit quert die staatsforsteigene Forststralle ,Hammerholzweg® das
Planungsgebiet.

Um die durchgehende Befahrbarkeit dieser fir die Staatswaldbewirtschaftung
zwingend notwendigen ForststralRe sicher zu stellen, ist eine Verlegung der
Forststralle nach Suden und die Wiederherstellung des Anschlusses an die
staatsforsteigene Forststralde ,Birkhofweg“ erforderlich.

Die Verlegung wird durch die Bayerischen Staatsforsten durchgeflihrt.

Die Kosten hierfur sind vom Planungs-/ Erschlieungstrager zu dbernehmen und den
Bayerischen Staatsforsten zu erstatten

Die Wohngebietsflache (WA) stellt in diesem Bereich den Abschluss der baulichen
Entwicklung am Hauptort Bodenwohr dar, rundet im siedlerischen Zusammenhang
mit dem Gebiet fir Nahversorgung den Ortsrand nach Osten Richtung Blechhammer
(Waldflachen) hin ab.

Unterstltzend soll zusatzlich eine Geh- und Radwegefihrung durch den &stlichen
Rand zur direkten Anbindung an die kiinftige Nahversorgung offen gehalten werden.

Die Bauweise soll bestandsorientiert erfolgen.

Gleichzeitig soll auch aktuellen Nutzer/ Nutzungsanspriichen durch einen gewissen
baulichen, individuellen Gestaltungsspielraum Rechnung getragen werden konnen.

Aufgrund der ortlichen Lage, geografischen Gegebenheiten und konkreten
stadtebaulichen Situation ist das Gelande fur die vorgesehene Nutzung gut geeignet
und unterstitzt die Umsetzung der gemeindlichen Planungsziele zur Deckung des
Bedarfs an Wohnbauflachen, unter Erhalt der gewachsenen Siedlungsstruktur.

Die im geltenden Flachennutzungsplan als forstwirtschaftliche Flachen festgestellten
Flachen verlieren durch die geplante Nutzungsanderung ihre Bedeutung und werden
in Wohnbauflachen umgewandelt.

nbaulandbedarf-Bllanz

Die Gemeinde Bodenwohr verfligt mit dem Hauptort Bodenwdhr Uber einen
ausgepragten Siedlungsschwerpunkt mit der bis heute deutlichsten Zunahme an
Einwohnern und Wohngebauden.

Der aktuellen Baulandnachfrage kann nicht Rechnung getragen werden, da derzeit

kaum mehr Bauliicken und bebaubare Reserveflachen, insbesondere auch am
Hauptort Bodenwdhr, angeboten werden kénnen.
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BEGRUNDUNG

Um den aktuell notwendigen Flachenbedarf ableiten und begriinden zu kénnen, hat
die Gemeinde fur ihr gesamtes Gemeindegebiet das kommunale
Flachenressourcenmanagement (Baullicken- / Brachflachenkataster) in 2015/16
erstellt, und auf den 31.12.2017 hin aktualisiert und fir den Hauptort auf die in 2018
konkrete Verfiigbarkeit hin differenzierter betrachtet.

Die Gemeinde Bodenwohr verfugt aktuell Gber Innenentwicklungspotentiale in einer
GesamtgrofRe zu 30,59 ha Flache.

Tatsachlich jedoch sind im Gemeindegebiet, auch aus Grinden gegenlaufiger
Eigentimerinteressen, lediglich 10,14 ha fur Vermarktung/ Bebauung verflgbar.

Flichenmanagement Gemeinde Bodenwdhr

Wohnbaulandbedarfsberechnung

Fiir die Kommune Bodenwdhr

Grundlagendaten aus Inka@Online:

Bevilkerung:

Aktuelle Bevilkerung/Einwohnerzahl im Jahr 2015: 4.233
Bevilkerungsprognose fiir die Kommune (in %) 5.4
fur einen Zeitraum von:: 12

Wohnungen:
Wohnungen je 1000 Einwohner: 454
Belegungsdichte (Einwohner/ \Wohnung): 2,203

Wohnungen pro ha Gebdude- und Freiflache: 10

Weitere Prognosegrundlagen:
Jahricher Auflockerungsbedarf in %: 0,3 Prognosezeitraum (Jahre): 15

Prognoseergebnis fur das Jahr 2030:

Ab-Zunahme der Einwohner:

Bedarf an Wohnungen: 130 | aus der Bevilkerungsentwickliung
und: 91 | aus der Auflockerung
Bedarf an Wohnungen gesamt: 221

Wohnbaulandbedarf: 22,1 ha
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GEMEINDE BODENWOHR
Flachennutzungsplan — Anderung NR. 16 7

BEGRUNDUNG
Die standardisierte Berechnung des kiinftigen Wohnbaulandbedarfes der Gemeinde
Bodenwohr erfolgte mit allgemein verfigbaren Statistischen Daten (aus GENESIS-
Online Datenbank des Bayerischen Landesamtes flr Statistik).
Prognostizierter Wohnbauflachenbedarf bis 2030: 22,10 ha

Ermittelte Innenentwicklungspotentiale: 30,59 ha

davon aktuell mit 100% verfugbar:

Gebiet Klause BA02 1,88 ha
Gebiet Wirtskellerweg 1,45 ha
Gebiet Wiegenacker 0,94 ha
Gebiet Altes Forsthaus- Ludwigsheide 1,38 ha
5,65 ha
Nicht verfligbarer Reserveflachenanteil wegen gegenlaufiger
Eigentimerinteressen, Wert nach Auswertung der Eigentimeransprache: 82 %
Tatsachliche Verfugbarkeit rechnerisch:
2494 ha x ((100-82)/100) % = 4,49 ha
Tatsachliche Wohnbaufldchenreserve rechnerisch:
565ha + 4,49 ha = 10,14 ha
10,14 ha - 22,10 ha =-8,04 ha

Fir den Prognosezeitraum bis 2030 ergibt sich damit rechnerisch eine
Wohnbauflachen- Unterdeckung in Hohe von -8,04 ha.

Verkehr, ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung der Planungsflichen kann an die bestehende,
unmittelbar nordlich am Planungsgebiet vorbei flihrende Neunburger Stralle/
Staatsstrale ,2398° erfolgen.

Uber diese Anbindungen wird der Anschluss an den értlichen Stralen- und Wege
Bestand des Hauptortes und zu den Ortsteilen gewahrleistet.

Die Nahe zum Ortskern erlaubt zusammen mit der infrastrukturellen Anbindung tGber
die vorhandenen, Ortlichen StralRen-, Park- und Wegeanlagen die ordentliche
GebietserschlieRung.

Ein Entschadigungsanspruch gegen den Strallenbaulasttrager wegen Larm und
anderer von der Staatsstralle ausgehender Emissionen kann nicht geltend gemacht
werden.

Eventuell anfallende Kosten fir Planung, Errichtung und Unterhaltung von aktiven
Larmschutzeinrichtungen entlang der Staatsstrale werden vom StralRenbaulasttrager
nicht getragen.

Eine Ful3- /Radweganbindung des Planungsgebietes soll vorgesehen werden. Der
Strallenbaulasttrager tbernimmt hierflr keine Kosten.

Zur Staatsstralle hin ist die 15 m Anbauverbotszone zu beachten.

Erforderliche werdende Sichtfelder sind bei der Aufstellung anhangiger
Bebauungsplane zu ermitteln und freizuhalten.
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BEGRUNDUNG

VER-und ENTSORGUNG
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung am Hauptort Bodenwohr erfolgt durch die gemeindliche
Wasserversorgungsanlage Bodenwohr, in der Klause nahe dem nordwestlichen
Ortsrand.

Das Planungsgebiet kann an die bestehende Versorgungsleitung entlang der
Neunburger Stralle/ Staatsstralle 2398 angeschlossen werden und Uber den
Hochbehalter Hinterrandsberg (1000 m3, i. M. 60 m geodatischer Hohenunterschied)
sowie die Pumpeneinheiten im Pumpenhaus der WV- Anlage Bodenwohr versorgt
werden.

Die Bereitstellung von Ldschwasser kann Uber die o6ffentliche Wasserversorgung
zusammen mit der Léschwasserentnahmemoglichkeit aus dem nahegelegenen
Hammerholzweiher im Norden des Planungsgebietes erfolgen.

Abwasserbeseltigung

Die Gemeinde Bodenwoéhr ist Mitglied des Abwasserzweckverbandes Sulzbachtal,
dem die Gemeinde Bodenwdhr, der Markt Bruck und die Stadt Nittenau angehdren.
Der Sitz des Abwasserzweckverbandes Sulzbachtal ist in Nittenau, wo auch die
verbandseigene Klaranlage betrieben wird (43.000 EGW).

Im Zuge der Planung fir den Anschluss des Ortsteiles an die zentrale
Abwasserbeseitigung wurde fur den Hauptort Bodenwohr die, aus dem Jahre 1977
stammende Abwasserplanung erneuert und den zuklnftigen Notwendigkeiten
angepasst.

Die Planungsflache ist im derzeitigen Abwasserkonzept noch nicht enthalten.

Aus Umwelt- und Dbetriebswirtschaftlichen Grinden muss die Ortliche
Abwasserbeseitigung im Trennsystem erfolgen.

Das geplante Baugebiet kann an die bestehenden Anlagen angeschlossen werden,
Uber Freispiegelleitungen erfolgen und ist mit dem zustandigen Zweckverband
zeitnah abzustimmen.

Im Zuge weiterfUhrender Planungen ist die Ableitung des Niederschlagwassers uber
Versickerung bzw. zur Vorflut ,Hammerholzweiher® hin zu prifen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung fur das vorgesehene Baugebiet kann Uber den Anschluss an
das bestehende 20 kV-Stromverteilungssystem der E.ON Bayern AG erfolgen.

Noérdlich des Planungsgebietes verlauft an der Staatsstrale ,2398° eine 20 kV
Mittelspannungskabellage, die ins Stromverteilersystem Bodenwdhr eingespeist.

Die bestehende, erdverlegte 20 kV Mittelspannungskabellage quert derzeit noch das
Planungsgebiet und ist spatestens im Rahmen der MalRnahmen zur
GebietserschlieBung geeignet umzulegen.
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BEGRUNDUNG
Gasversorgung
Bodenwohr ist an die zentrale Gasversorgung angeschlossen.

An der Ostlichen Gemeindegrenze der Gemeinde BodenwoOhr bei Blechhammer
verlauft die Ferngasleitung der Ferngas Nordbayern AG.

Zum Hauptort Bodenwohr hin betreibt das Gasversorgungsunternehmen E.ON
Bayern eine Mitteldruck- Orts- Versorgung.

Das Planungsgebiet kann an die bestehenden Gasversorgungseinrichtungen, Mittel-
Druckleitung sudlich entlang der angrenzenden Neunburger Stralle/ Staatsstralle
,2398%, angeschlossen und mit Gas versorgt werden.

Fernmeldeanlagen

Far die Errichtung der Infrastruktur sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
geeignete und ausreichende Trassen vorzugsweise im Bereich der technischen
Erschlielung vorzusehen.

Immissionsschutz

Die Ausweisungsflachen entwickeln sich ausgehend vom Baubestand entlang der St
2398/ Neunburger Strafde in nord- bis nord-Ostlicher Richtung und sind entsprechend
ihrer vorgesehenen Art der baulichen Nutzung als Allgemeine Wohnbauflachen
geplant.

Die ndordlich vorbeifihrende HauptstraBe ,ST 2398/ Neunburger Straf’e® ist
hinsichtlich Larmbelastung aus Verkehrslarm flr die geplante Wohnbaunutzung zu
betrachten.

Eine orientierende Larmabschatzung mit DTV- Werten (6049 Kfz/24h) der
Strallenverkehrszahlung (L2151) 2010 nach den Berechnungsgrundlagen der RLS
90 und Beurteilungsvorschriften DIN 18005 - Teil 1 Iasst fur die vorgesehene Nutzung
in erster Baureihe eine leichte Uberschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte flr die stadtebauliche Planung von 50/45 dB(A) bei allgemeinen
Wohngebieten erwarten.

Um einen angemessenen Schutz vor Larmbelastung aus Verkehrslarm zu erreichen
werden Larmschutzmaflnahmen empfohlen.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist die Larmsituation geeignet zu
ermitteln  (ggf. Schalltechnische Berechnungen) sowie erforderlich werdende
Larmschutzmalnahmen zu veranlassen.
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BEGRUNDUNG
Natur- und Landschaftsschutz

Der Planungsbereich ist im geltenden Flachennutzungsplan als Flache fir die
Forstwirtschaft, anteilig Wegeflache, dargestellit.

Aktuell stellen sich die Flurstlicksteile Uberwiegend bewaldet, sowie anteilig als
Forstweg genutzt, dar.

Das Planungsgebiet insgesamt liegt, wie ganz Bodenwdhr, im Naturpark Oberpfalzer
Wald.

Weitere geschutzte Natur- und Landschaftsteile liegen nicht im Bereich des
Planungsgebietes.
Eben so wenig sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande zu erwarten.

Die voraussichtlichen Auswirkungen auf die Umwelt sind im beiliegenden

Umweltbericht untersucht und bewertet, die vorrausichtlich erforderlich werdende
Kompensation dargestellit.

Aufgestellt, am 12. Dezember 2018
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BEGRUNDUNG

Zeichenerklarung

FLACHENNUTZUNGSPLAN — ANDERUNG NR. 15
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