Gemeinde Bodenwdchr
30, Anderung des Flachennutzungsplanes — Begrlindung
«Wohnen an der Schwandner Hohe” Fassung vom 27.03.2025

30. Anderung des Flichennutzungsplanes
der Gemeinde Bodenwdhr

fur das Baugebiet

»Wohnen an der Schwandner Héhe*

Teil A Begriindung

Begrindung geméaf § 2a Baugesetzbuch zur 30. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Bodenwéhr fur das Baugebiet ,Wohnen an der Schwandner Héhe"
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Gemeinde Bodenwdhr
30. Anderung des Flachennutzungsplanes — Begrilndung
~Wohnen an der Schwandner Hohe" Fassung vom 27.03.2025

1. Anlass und Ziele der I'-inderung des Fldchennutzungsplanes

Die Gemeinde Bodenwshr beabsichtigt Flachen im Bereich des Bebauungsplanes ,Wohnen

an der Schwandner Héhe" im westlichen Teil des Gemeindegebietes zu andern.

Die Anderung umfasst die Ausweisung von bestehenden Flachen fUr die Landwirtschaft als
Allgemeines Wohngebiet (WA).

Da die Flachen einer anderen Nutzung zugefiihrt werden sollen, ist die Anderung des Flachen-

nutzungsplanes notwendig.

Um die Gebiete nach den entwicklungsplanerischen Zielsetzungen der Gemeinde
Bodenwohr einer entsprechenden Nutzung zuzufihren und dabei die erforderliche
stadtebauliche Ordnung zu wahren, ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes

erforderlich. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

Die Planung zielt insbesondere darauf ab, den zu lUberplanenden Bereich innerhalb der vor-
gegebenen Parameter moglichst vertraglich in das stadtebauliche, landschaftliche und ékolo-

gische Umfeld einzugliedern.

2. Beschreibung des Anderungsgebietes
2.1 Lage und Bestandssituation

Die Gemeinde Bodenwohr liegt zentral in der mittleren Oberpfalz, ungefahr 16 Kilometer &st-
lich der groften Kreisstadt Schwandorf. Das Plangebiet selbst liegt im westlich von Boden-
wohr gelegenen Ortsteil Altenschwand.

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschatftlich genutzt.

Die zu 8ndernde Fliche betragt in etwa 0,73 ha.
Die Anderung betrifft das Flurstiick 93 und eine Teilflache es Flurstiicks 101 der Gemarkung

Altenschwand.

Der Umgriff des Anderungsbereiches definiert sich wie folgt:
- Im Norden grenzt bestehende, iberwiegend zum Wohnen genutzte Bebauung.
- Im Osten wird der Geltungsbereich ebenfalls durch bestehende, tiberwiegend zum

Wohnen genutzte Bebauung begrenzt.
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- Im Suden ist der Geltungsbereich durch landwirtschaftliche Flache begrenzt.
- Im Westen grenzen ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

2.2 Natiirliche Grundlagen
Gelandeverhaltnisse

Topographisch fallt das Gelande von Suden nach Norden mit einer Héhendifferenz von ca.
5,00 m und von Westen nach Osten mit einer Hohendifferenz von ca. 1,00 m ab.

Denkmalschutz

Im Bereich der Flachennutzungsplananderung sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Biotope
Im Planbereich befindet sich ein Biotop mit der Biotop Nr. 6739-0069-002. Durch die Planung
wird das Biotop beeinflusst.

Abbildung 1: Auschnitt Biotopkarte (Bayerischen Landesamt fiir Umwelt, Bavernatlas)

Hochwasser
Der Planbereich befindet sich nicht in Hochwassergefahrenflachen nach HQ100.

3. Planung
3.1 Stédtebauliches Grundkonzept

Die Anderung stellt eine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes dar und bereitet die Re-
alisierung der Zielsetzungen (siehe Punkt 1.) planungsrechtlich vor.

Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes fiir das Baugebiet ,Wohnen an der
Schwandner Hohe" wird die zu &ndernde Flache als Allgemeines Wohngebiet geman

§ 4 BauNVO ausgewiesen.
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Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch Festsetzung einer héchstzu-
lassigen Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO) und einer hichstzuléssigen Geschossfld-
chenzahi (GFZ) (§ 20 Abs. 2 BauNVO) festgesetzt.

3.2 Vorhandene Nutzung

Die zu dndernden Fliachen sind derzeit als landwirtschaftlich genutzte Flache im aktuell

rechtswirksamen Flachennutzungsplan ausgewiesen.

3.3 Verkehr/ ErschlieBung

Die innere Erschliefung des Baugebietes fiir den motorisierten Verkehr erfolgt entsprechend
dem Bebauungsplan, tber einen Ringanschluss an die Mappenberger Strafle.

3.4 Ver- und Entsorgung

Durch die bestehende Infrastruktur in der Mappenberger Stralle wie Wasser, Abwasser,
Strom und Telekommunikation ist ein Anschluss fur die die Ver- und Entsorgung des Gel-

tungsbereiches gegeben.

Néher werden hierzu Festsetzungen im Bebauungsplan ,Wohnen an der Schwandner Héhe*
getroffen.

4. Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Gem&lR dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern) und der Regionalplanung
der Region Oberpfalz — Nord (6) liegt die Gemeinde Bodenwdhr im Raum mit besonderem

Handlungsbedarf und wird als Grundzentrum ausgewiesen.
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Abbildung 2: Ausschnift aus Raumstruktur - Regionalplan Oberpfalz-Nord (6)

Mit der geplanten Baugebietsausweisung verfolgt die Gemeinde Bodenwdhr unter anderem

folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) der Raumordnung (Ausziige aus relevanten Festlegun-

gen, Zielen und Grundsatzen):

1.2 Demographischer Wandel
1.2.1 Ré&umliche Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fiir eine rdumlich méglichst ausgewogene
Bevélkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen wer-
den.

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdréngung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevélkerungsgruppen soll insbesondere in den-
Jenigen Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind,
vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MaBBnahmen die Méglichkei-
ten [...] zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Le-
bensumfelds insbesondere fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten so-
wie fiir Familien und &ltere Menschen genutzt werden.

Bewertung

In Anbetracht des allgemeinen Bevélkerungsanstieges der letzten Jahre soll durch die Aus-

weisung eines neuen Baugebietes genligend bezahlbarer Lebensraum geschaffen werden.

PREIHSL + SCHWAN - Beraten und Planen GmbH
Kreuzbergweg 1A - 93133 Burglengenfeld — Tel. 09471 7016-0
E- Mail — burglengenfeld@beraten-planen.de

Seite 6 von 8



Gemeinde Bodenwdhr
30. Anderung des Flachennutzungsplares — Begriindung
»Wohnen an der Schwandner Héhe" Fassung vom 27.03.2025

Die Lage des Baugebietes in einem landlicheren und dadurch allgemein ruhigeren Gebiet
stellt vor allem fir junge Familien in Anbetracht der steigenden Tendenz zur Suburbanisie-
rung ein attraktives Zuhause dar.

Zudem ist das Plangebiet in unmittelbarer Nahe der B85 und ist dadurch gut angebunden

an verschiedene Einkaufs-, sowie Freizeitmdglichkeiten.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
(Z) Neue Siedlungsfiéchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siediungseinhei-
ten auszuweisen f.. ].
Bewertung
Die Anbindung neuer Siedlungsflachen an geeignete Siedlungseinheiten ist ein wichtiger
Beitrag zur Vermeidung von Zersiedelung. Insbesondere vor dem Hintergrund des demo-
graphischen Wandels wird mit der Anbindung an bereifs Viértiandene Siedlungsflachen ein
wirtschaftlicher Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung technischer Ver-
sorgungs- und Entsorgungseinrichtungen erreicht. Das Plangebiet erfiillt somit den Grund-
satz zur Anbindung an bereits bestehende Siedlungsflachen.
Durch die Anbindung an den Randbereich von Altenschwand entlang der Mappenberger
Strafe wird eine Zersiedelung vermieden. Vor allem da aufgrund der beteits bestehenden
Bebauung eine Tendenz zu einer bandartigen Siediungsstruktur erkennbar ist, wirkt die Aus-

weisung des geplanten Baugebiets dem entgegen.

5. Realisierungszeitraum

Das Plangebiet befindet sich im Besitz von privaten Investoren.
Zwischen den Investoren und der Gemeinde wurde ein Stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

PREIHSL + SCHWAN - Beraten und Planen GmbH
Kreuzbergweg 1A - 93133 Burglengenfeld — Tel. 09471 7016-0
E- Mail — burglengenfeld@beraten-planen.de

Seite 7 von 8




Gemeinde Bodenwdhr
30. Anderung des Flachennutzungsplanes — Begriindung

»Wohnen an der Schwandner Héhe* Fassung vom 27.03.2025

Anlagenverzeichnis
Anlage 1: Umweltbericht der landimpuls GmbH in der Fassung vom 31.10.2024.

Anlage 2: Ausgleichsplan der landimpuls GmbH in der Fassung vom 31.10.2024.
Fassung vom 27.03.2025

Preihsl und Schwan
Beraten + Planen GmbH

lmmk <

93133 Burglengenfeld Fabian Biersack, Dipl.Ing (FH), M.Sc.

Kreuzbergweg 1 A

zur 30. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Bodenwdhr fiir das Baugebiet
»~Wohnen an der Schwandner Héhe" in der Fassung vom 27.03.2025 beschlossen.

Bodenwdéhr, o@-OG 2035_ ...............

GEMEINDE'BODENWOHR

f

v/
/Georg Hoffmann

Erster Burgermeister
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