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Gemeinde Bodenwdhr
2. Anderung des Bebauungsplanes - Begriindung
Baugebiet ,Wohnen am Birkerl"
Fassung vom 27.10.2022

1. Lage und Bestandssituation

Das ca. 3,70 ha groRRe Plangebiet liegt im Ortsteil Ludwigsheide in der Nahe des
Hammersees. Das Plangebiet ist begrenzt durch die anliegende Wohnbebauung,
stidwestlich durch einen Griinzug mit anschlie®endem Friedhof. Das Plangebiet
bildet eine Baullicke zwischen der bestehenden Bebauung. Mit ihrer Nahe zum
Hammersee bietet die Flache einen attraktiven Standort fur eine neue Bauge-
bietsausweisung. Im Plangebiet befindet sich ein Biotop, dieses soll erhalten und
bestehen bleiben. Das Gebiet fallt von Westen nach Nordosten von 402 miuNN
auf 380 mUNN um ca. 22 m.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Fur das Plangebiet wurde bereits im April 1980 ein Bebauungsplan aufgestellt,
jedoch nicht verwirklicht. Mittlerweile hat die veranderte Nachfragesituation zu ei-
ner Bebauungsplananderung Anlass gegeben. So ist einerseits der Siedlungs-
druck enorm angestiegen und die Nachfrage an Wohnbauland stark gewachsen.
Durch die Beibehaltung der Einzelhausbebauung wird zudem verstarkt dem stad-
tebaulichen Bestand Rechnung getragen. Die Geschossigkeit, die Dachformen
und Dachneigungen sollen sich dabei ebenfalls am nérdlich angrenzenden Be-
stand orientieren.

Um den landesplanerischen Entwicklungszielen nachzukommen, sollen im Ge-

biet Flachen fur betreutes Wohnen vorgesehen werden.

Stadtebauliches Konzept

Im Plangebiet soll Wohnbebauung vorgesehen werden. Zur Strafie ,Ludwigsheide“ sol-
len o6ffentliche Parkflachen vorgesehen werden, um zusatzlichen Parkflachen fur die
Besucher des Hammersees anbieten zu kdnnen. Durch eine Flache fir betreutes Woh-

nen sollen den Landesentwicklungszielen nachgekommen werden.

Planungsrecht

Bebauungsplan

Das Plangebiet ist bereits durch einen Bebauungsplan vom 20.05.1980 Uber-
plant. Der urspringliche Bebauungsplan ,Klause* wird umbenannt in den Bebau-

ungsplan ,Wohnen am Birkerl“.
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Baugebiet ,,Wohnen am Birkerl“

Fassung vom 27.10.2022

Um das Gebiet einer den entwicklungsplanerischen Zielsetzungen entsprechen-
den Nutzung zuzufiihren und um dabei die erforderliche stéddtebauliche Ordnung
zu gewahrleisten, soll der Bebauungsplan gedndert werden.

Aufgrund des bestehenden Bebauungsplanes sind keine 6kologischen Aus-
gleichsflachen nachzuweisen. In Abanderung der bisherigen Planung bleibt nun

das bestehende Biotop mit ca. 3.600 m? vollstandig erhalten.

Durch die nun erfolgte ErschlieBungsplanung und durch den Verkauf der Grund-

stlicke haben sich Griinde zur Anderung des Bebauungsplanes ergeben:

- Aufden Parzellen 2, 3, 5, 28 und 29 sollen Doppelhauser zulassig sein. Im
Bebauungsplan waren bisher bereits zwei Wohneinheiten pro Parzelle zulds-
sig, jedoch keine Doppelhduser. Die GRZ und GFZ bleiben unverandert.

- Im Quartier A soll ebenfalls die erdgeschossige Bauweise zulassig sein. Die
GRZ und GFZ bleiben auch hier unverandert.

- Durch die erfolgte ErschlieRungsplanung wird es notwendig die festgelegten

FuBbodenoberkanten als Bezugspunkt fiir die Wandhéhe zu andern.

Flachennutzungsplan

Im derzeit gliltigen Flachennutzungsplan sind die Flachen als

Wohngebietsflachen dargestellt. Der Bebauungsplan wurde somit aus dem
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Gemeinde Bodenwachr
2. Anderung des Bebauungsplanes - Begriindung
Baugebiet ,Wohnen am Birkerl*
Fassung vom 27.10.2022

Flachennutzungsplan entwickelt.

Abbildung 1. Auszug aus Flichennutzungsplan

Wohnbauflachenbedarf

Auf die Aufstellung eines Bedarfsnachweises wird aufgrund des Bestehens eines
Bebauungsplanes verzichtet. Fir neue Baugebietsausweisungen sollen még-
lichst bestehende Flachenpotenziale in der planenden Gemeinde herangezogen
werden. Durch den bestehenden Bebauungsplan, der bisher nicht verwirklicht
wurde und nun aber der geanderten Nachfragesituation angepasst werden soll,
tragt dies bei. Da es sich bei der Giberplanenden Flache um eine Innenentwick-
lungsflache handelt, kann dem Ziel Innenentwicklung vor AuRenentwicklung
ebenso Rechnung getragen werden. (vgl. auch 3. Einordnung der Planung in die

Ziele der Raumordnung)

3. Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Entsprechend des Regionalplans ist Bodenwdhr in die Region 6 Oberpfalz-Nord einzu-

ordnen. Bodenwdhr ist als Grundzentrum ausgewiesen.
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Gemende Bodenwohr
2. Anjerung des Bebauungsplanes - Begriindung
Baugebiet ,,Wohnen am Birkerl|
Fassung vom 27.10.2022

Mit der geplanten Baugebietsausweisung verfolgt die Gemeinde unter anderem fol-
gende Ziele und Grundsatze der Raumordnung:

- Ausweisung von Baulandflachen, die sich an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter Beriicksichtigung des demographischen Wandels, insbesondere bei der Da-
seinsvorsorge orientieren (Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 LEP 1.1.1 Z
und LEP 3.1 G). Entsprechend den Ergebnissen der Statistik ist fiir die Gemeinde Bo-
denwohr und deren Ortsteile ein Einwohnerzuwachs ablesbar. Durch die Anordnung
einer Flache im Baugebiet fiir betreutes Wohnen soll auch den vermehrten Bedarf fir
seniorengerechte Wohnungen Rechnung getragen werden.

Aufgrund der zunehmenden Alterung der Gesellschaft werden die Haushaltsgréfien
kleiner und dadurch der Bedarf an eigenen Wohneinheiten gréfRer.

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfiigung stehen (LEP 3.2 Z). Durch die unmittelbare Lage am
Kernort und weniger als 500 m zum Ortszentrum ist bereits eine enge Anbindung an
den Innenbereich gegeben. Durch die bereits bestehende Strallenanbindung ist eine
kompakte Siedlungsentwicklung gegeben sowie technische Versorgungsinfrastrukturen
sind bereits in der Nahe vorhanden.

- Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (LEP 3.3 G). Neue Siedlungsflachen sind
moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (LEP 3.3 Z). Die
neu auszuweisenden Flachen schlielen direkt an bereits bebaute Wohngebietsflachen
und ErschlieBungsstrukturen an. Damit entspricht die Planung dem LEP-Ziel hinsicht-
lich der Anbindung von Neubauflachen an geeignete Siedlungseinheiten. Durch die un-
mittelbare Nahe zum Ortszentrum wirken die geplanten Flachen somit auch einer Zer-

siedlung der Landschaft entgegen.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung. Weiterhin sind wesentli-
che Infrastruktureinrichtungen (Schule, Kindergarten, Rathaus, Sportplatz) in unmittel-

barer Entfernung vorhanden.
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4.2

4.3

4.4

Fassung vom 27.10.2022

Inhalt und wesentliche Auswirkung des Bebauungsplanes

Stadtebauliche Vergleichswerte

Grofie des Bebauungsplangebietes: 3,7341 ha
Verkehrsflache: 0,3928 ha
best. Verkehrsflache 0,0224 ha
Betreutes Wohnen 0,2964 ha
Offentl. Griinflachen 0,2245 ha
Offentl. Parkflachen 0,2008 ha
Biotop Bestand 0,3661 ha
Flachen fiir die Abwasserbeseitigung 0,1868 ha
Anzahl der Bauparzellen: 36
Netto — Baulandflache: 2,0101 ha

Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes wird das Baugebiet als ,All-
gemeines Wohngebiet* ausgewiesen.

Die Festsetzungen iliber das MaR der baulichen Nutzung werden unter Anwendung des
§ 17 BauNVO getroffen. Das Mal der baulichen Nutzung auf die in der BauNVO

héchstzulassigen Grund- und GeschofRflaichenzahlen festgelegt.

Héhe baulicher Anlagen
Die Hohenentwicklung der geplanten Gebaude orientiert sich an der vorhandenen Be-

bauung des nérdlich gelegenen Wohngebietes.

Verkehrstechnische ErschlieBung

Die auliere Erschliefung erfolgt iiber die Strale ,Neue Heide®, ,Klause® und
sLudwigsheide“. Die innere ErschlieBung erfolgt Gber eine Ringstralie. Die Er-
schlieBung der offentlichen Parkflachen erfolgt Gber die StrafBe ,Ludwigsheide®.

FuBlaufige Anbindungen werden im Bebauungsplan mit vorgesehen.
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Gemeinde Bodenwohr

2. Anderung des Bebauungsplanes - Begriindung

Baugebiet ,,Wohnen am Birkerl”

Fassung vom 27.10.2022

4.5 Ver- und Entsorgung

4.6

4.7

4.8

Die Versorgung mit Strom ist durch die Bayernwerk AG gesichert. Die Versorgung mit
Wasser ist durch die Gemeinde Bodenwdhr gesichert. Anschluss erfolgt an die beste-

hende Wasserleitung in den Bestandsstralien.

Far die Entwasserung der Privatflachen im Baugebiet wird eine Trennkanalisation vor-
gesehen. In den Schmutzwasserkanal darf das hausliche Schmutzwasser eingeleitet
werden. Das anfallende Niederschlagswasser der Verkehrsflaichen und der Grundsti-
cke wird in einem neu herzustellenden Regenwasserkanal gesammelt und lber eine
neu herzustellende Anlage versickert.

Untergrund

Baugrunduntersuchungen wurden bereits durchgefiihrt und sind in der Anlage enthal-
ten. Eine Versickerung am geplanten Standort des Beckens ist méglich und wurde
nachgewiesen.

Grundwasser wurde nicht angetroffen. Mit lokal vorkommenden Schichtenwasser ist zu

rechnen.

Brandschutz

Ausreichende Loschwasserversorgung

Der Grundschutz fur das vorgesehene Wohngebiet wird im Zuge der éffentlichen Er-
schlieBung sichergestellt durch Anschluss des Baugebietes an die éffentliche Wasser-

versorgungseinrichtung der Gemeinde Bodenwdhr.

Anzahl und Standorte der Unterflurhydranten werden in Abstimmung mit der zustandi-
gen Brandschutzdienststelle festgelegt. Ein Hydranten Plan wird zeitnah erstelit.
Auf die Dimensionierung der Wasserversorgung, auch unter dem Gesichtspunkt der

ausreichenden Léschwasserversorgung wird geachtet.

Schallschutz
Durch die bereits umliegende bestehende Wohnbebauung ergeben sich keine

Anforderungen.
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Gemeinde Bodenwdhr
2. Anderung des Bebauungsplanes - Begrindung
Baugebiet ,Wohnen am Birkerl*

4.9 Begriindung zur Griinordnungsplanung
Ziel der Grinordnung muss es zunachst sein, das Wohngebiet gut in die Umgebung
einzupassen sowie durch geeignete Pflanzungen auf 6éffentlichen Grund sowie Festset-
zungen auf privaten Flachen die Grundlagen fir ein gesundes Wohnen zu schaffen.
Grinordnerisch wirksame und notwendige Strukturen werden deshalb in den Strallen-
raumen, in Randbereichen sowie auf privaten Flachen festgesetzt.
Auf Grund der vorherigen Ackernutzung kann davon ausgegangen werden, dass sich
die Lebensraumgqualitéat in den Grunflachen gegeniber der vorherigen Nutzung verbes-
sert, das bestehende Biotop (Feldgehdlz) bleibt erhalten. Die Griinflachenanteile sor-
gen fur ausgewogenere kleinklimatische Verhaltnisse.
Durch weitere Festsetzung im Bereich des Bodenschutzes, zur Durchgéngigkeit (Ein-
friedungen mit max. 5 cm Sockel) sowie weiteren Hinweisen zu den Festsetzungen
(vorsorgender Bodenschutz, Schutz des Oberbodens, Abstande von Pflanzungen, Nie-
derschlagswasserbeseitigung, Beschaffenheiten von Beldgen und der Festsetzung
zum faktischen Verbot von Steingéarten) wird dafiir gesorgt, dass das Wohngebiet na-

tur- und landschaftsvertraglich umgesetzt wird.

4.10 Begriindung zu Festsetzungen Luftwarmepumpe
Zur Beheizung von Wohngebauden werden in den letzten Jahren vermehrt Luft-War-
mepumpen eingesetzt, die erfahrungsgemaf bei kleinen Baugrundstiicken mit gerin-
gen Nachbarabstanden, bei Verwendung von lauten Auf3engerdten und bei ungunsti-
ger Auswahl der Aufstellorte auf den Baugrundstiicken zu Larmkonflikten fihren kén-
nen.
Luft-Warmepumpen sind als immissionsschutzrechtlich nicht genehmigungspflichtige
Anlagen in Sinne des § 22 BImSchG schalltechnisch nach der TA Larm zu beurteilen.
In den vergangenen Jahren gab es im Landkreis mehrere berechtigte Beschwerden,
bei denen zum Schutz der Nachbarschaft Umplanungen bei geplanten Luft-Warme-
pumpen und nachtrégliche SchallschutzmalRnahmen bei ausgefuhrten Anlagen gefor-
dert werden mussten.
Das Landesamt fur Umwelt hat sich mit der Problematik befasst und die beiliegende
Informationsbroschire ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen® mit hilfreichen Informatio-
nen fur die schalltechnisch optimierte Planung und Errichtung von Luft-Warmepumpen

herausgegeben. Es wird vorgeschlagen, auf der Grundlage dieser
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Gemeinde Bodenwdhr
2. Anderung des Bebauungsplanes - Begrindung
Baugebiet ,,Wohnen am Birkerl*
Fassung vom 27.10.2022

Informationsbroschire eine Festsetzung zum Schallschutz bei Luft-Warmepumpen in
den Bebauungsplan aufzunehmen.

Die verbindliche Festsetzung eines maximalen Schallleistungspegels fur Luft-Warme-
pumpen wird aus fachtechnischer Sicht empfohlen. Da die Larmbelastung der Nach-
barschaft nicht nur von der Lautstérke (Schallleistungspegel) des verwendeten Gera-
tes, sondern auch vom Abstand zu benachbarten Wohnraumen abhéngt, sollte zusatz-
lich ein Mindestabstand zu den Fenstern von benachbarten Wohnraumen bzw. — bei
noch unbebauten Grundstiicken — zu den Baugrenzen verbindlich festgesetzt werden.
Far den festgesetzten Schallleistungspegel von 50 dB(A) ergibt sich aus der Informati-
onsbroschire ,Larmschutz bei Luftwarmepumpen” des Bay. Landesamtes fur Umwelt

ein Mindestabstand von 7 m.

5. MaBnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich im Besitz eines Privatinvestors.

Zur Sicherung der ErschlieRungsmallnahmen bzw. der Realisierung des Neubaugebie-
tes wurde ein ErschlieRungsvertrag geschlossen.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist mit einer ziigigen Bebauung zu rechnen.
Beim Verkauf der unbebauten Parzellen wird eine Bauverpflichtung innerhalb von 5

Jahren mit in den Kaufvertrag aufgenommen.
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Gemeinde Bodenwohr
2. Anderung des Bebauungsplanes - Begriindung
Baugebiet ,,Wohnen am Birkerl*

Fassung vom 27.10.2022
Aufgestelit: Burglengenfeld,
Fassung vom 27.10.2022
Preihsl +Schwan
Beraten und Planen GmbH ¥

Kreuzbergweg 1A 2o I

93133 Burglengenfeld ‘__a_b@_Bfer)sack, Dipl.Ing (FH)

Der Gemeinderat hat am 27.10.2022 die obige Begriindung vom 27.10.2022 in der
Fassung vom 27.10.2022 zur 2. Bebauungsplanénderung ,Wohnen am Bikerl* vom
27.10.2022 in der Fassung vom 27.10.2022 beschlossen.

B2 Nov. 2022

Bodenwohr, ...

Gemeinde Bodenwohr
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[ /Georg@offmann

1. Blrgermeister
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