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23. ANDERUNG DES FLACH_I_ENNUTZUNGSPLANES DER GEMEINDE SCHWEITENKIRCHEN
BEGRUNDUNG GERLSBECK ARCHITEKTEN GMBH

Baurechtliche Voraussetzungen, Aufgabe und Bedeutung des Flachennutzungs-
planes (FNP)

Aufgabe des Flachennutzungsplanes, des sogenannten ,Vorbereitenden Bauleitplans® ist
es, gem. § 1 Abs. 1 BauGB die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstilicke in der
Gemeinde vorzubereiten und zu leiten. ,Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden
Anforderungen, auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in
Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Boden-
nutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln® (§1 Abs. 5 BauGB).

Hierbei sind zu bericksichtigen:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
- die Bedurfnisse des Einzelnen sowie der Allgemeinheit

- das Orts- und Landschaftsbild

- die Belange des Denkmalschutzes

- die Belange des Landschafts- und Umweltschutzes

- die Belange der Wirtschaft

- die Belange des Verkehrs

- die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes und

- die Belange des Hochwasserschutzes

Die Ergebnisse von stadtebaulichen Planungen der Gemeinden sind im Flachennutzungs-
plan zu bertcksichtigen. Er dient ebenso nach § 8 Abs. 2 BauGB der verbindlichen
Bauleitplanung als Grundlage. Nach § 7 BauGB haben die Behérden und sonstige Trager
offentlicher Belange ihre Planungen dem FNP anzupassen, soweit sie diesem Plan bei
der Behdrdenbeteiligung nicht widersprochen haben.

Gemal § 5 Abs. 1 S.1 BauGB hat der FNP die stadtebauliche Entwicklung nur in seinen
Grundzigen darzustellen. Dies bedeutet eine allgemeine, generalisierende Darstellung
der Art der Bodennutzung, die nicht parzellenscharf ist. Hierdurch entsteht genigend
Spielraum fir die Entwicklung des Bebauungsplanes gemaf § 8 Abs. 2 BauGB.

Planungsanlass und Aufstellungsbeschluss

Der Bedarf an Wohnraum ist in den letzten Jahren stark gestiegen. Wohnraum ist derzeit
knapp. Der Siedlungsdruck im Gemeindebereich Schweitenkirchen ist enorm. Anlass der
Flachennutzungsplananderung ist der Wunsch nach Baurecht auf einer Teilflache der
Flurnummer 1474, Gemarkung Guintersdorf, den Bereich sldlich der Stral3e Bergfeld und
westlich des Bolz- und Spielplatzes des Gemeindeteiles Glintersdorf betreffend. Der
Geltungsbereich der erforderlichen Ausgleichsflache umfasst den stdlichen Teil dessel-
ben Flurstlicks. Ziel des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ist die
Schaffung von Baurecht fir vier Einzelhduser auf dem direkt im Anschluss an den
bestehenden Siedlungsbereich gelegenen Grundstiick im Sinne der nachhaltigen Ortsent-
wicklung. Zu diesem Zweck wurde in Abstimmung mit der Gemeinde Schweitenkirchen
der Entwurf fUr eine Bebauung erarbeitet. Diesem Entwurf folgend soll der FNP im selben
Umgriff geandert und konform der Nutzung des Bebauungsplan-Entwurfes angepasst
werden. Aus genannten Griinden hat der Gemeinderat am 04.07.2023 die Anderung des
Flachennutzugsplanes beschlossen.
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Vorgaben der Landesplanung (LEP)

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Ubergeordneten Vorgaben der Raumordnung bei der
Aufstellung von Bauleitplanen zu beachten.

Die Gemeinde Schweitenkirchen ist laut LEP Bayern innerhalb der Region Ingolstadt ein
Kleinzentrum im ,Allgemein landlichen Raum®. Zentrale Orte sollen im Allgemeinen ein
umfassendes Angebot an zentralértlichen Einrichtungen der Grundversorgung fir die
Einwohner ihres Nahbereichs vorhalten. Das LEP macht in den dargelegten Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung folgenden Aussagen zur Siedlungsentwicklung:

G 3.1: Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demografischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden.

Bei Planungsentscheidungen sollen daher die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung
sowie die Altersstruktur berlcksichtigt werden.

G 3.3: Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Z 3.3: Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen.

G 1.3.2: Die raumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen berlcksichtigt werden.

Vorgaben der Regionalplanung (RP) Ingolstadt, Region 10

Zur Konkretisierung der Vorgaben der Landesplanung legt der RP Ingolstadt unter
anderem die folgenden Ziele und Grundsatze flr das Siedlungswesen fest:

G 1.1: Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer
Bedeutung, ausreichend Flachen fiir eine gewerbliche und wohnbauliche
Siedlungstatigkeit bereitzustellen.

Das Wachstum von Wirtschaft und Bevdlkerung lauft in der Region Ingolstadt derzeit
dynamisch ab. Dementsprechend besteht weiterhin ein nicht unerheblicher Bedarf an
Flachen fur eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstatigkeit. Diese Dynamik resul-
tiert in erster Linie aus der Eigenentwicklung der Region und der Nadhe zur Region
Minchen. Die Quote der Berufsauspendler vor allem im Stden der Region in die Region
Mdinchen liegt sehr hoch (im Landkreis Pfaffenhofen a. d. lim bei 40 Prozent). Nach wie
vor ist ein Uberdurchschnittlicher Zuzug aus der Region Munchen zu verzeichnen. Hieraus
ergibt sich ein zusatzlicher Bedarf an Siedlungsflachen.

G 1.1.1: Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcen-
schonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und
Siedlungs- und ErschlieBungsformen flachensparend auszufihren.

Das Uberplante Gebiet legt unter Berlicksichtigung des obigen Punktes den Grundstein
fur die Abrundung des 6stlichen Siedlungsbereiches von Guntersdorf und bildet den ersten
Schritt die bandartige Siedlungsstruktur des Baugebietes Guintersdorf || Richtung Ortskern
hin abzurunden. So kann langfristig mit kurzen ErschlieRungswegen eine grolie Sied-
lungsflache ressourcenschonend erschlossen werden.

Z 1.2: Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer GroRe,
Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen. In zentralen Orten kann
sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollziehen, ebenso eine Wohnbauent-
wicklung in geeigneten Ortsteilen des Umlandbereiches des Verdichtungsraumes
auerhalb von Larmschutzzonen.
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Die Konzentration der Bevolkerung auf Dorfer und Stadte mit Ihren Hauptorten ermdglicht
eine wirtschaftliche Auslastung der Infrastruktur und der Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen. Allerdings muss eine moderate Siedlungsentwicklung auch in den Ortsteilen
madglich sein, um den Nachkommen der dort Wohnenden eine Ansiedlung zu ermdéglichen.

Z 1.3: Eine Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden...

Die Freirdume zwischen den Siedlungseinheiten sollen méglichst erhalten bleiben, da sie
eine wichtige Funktion als Erholungsgebiete, Vernetzung von Lebensrdumen und als
Ausgleichsflachen haben. Durch die ErschlieRung der Gberplanten Flache kann langfristig
die aktuell vorhandene Liicke in der Bebauung des Ortes geschlossen werden, ohne
weiter in den Freiraum zwischen den Ortsteilen Gintersdorf und Aufham vorzudringen.

Z 1.5: Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Orts-
rand und in den Ortsbereichen soll geachtet werden.

Um einen harmonischen Ubergang der besiedelten Bereiche in die freie Landschaft zu
gewahrleisten, wird in der FNP-Anderung eine groRzigige Grinfliche zur
Ortsrandeingrinung festgesetzt, welche dem angrenzenden Siedlungsgebiet bislang
ganzlich fehlt.

Planung und Konzept der Siedlungsflachenentwicklung

Der Ortsteil Guntersdorf soll mafvoll entwickelt werden. Eine Abrundung und Licken-
schluss des bandartigen suddstlichen Siedlungsbereiches zum Ortskern hin wird von der
Gemeinde seit langerem angestrebt. Die vorliegende Planung ist der erste Schritt in diese
Richtung. Die bisher fehlende Ortsrandeingriinung im Sldosten soll langfristig erganzt
werden, zunachst jedoch am aktuell Gberplanten Bereich.

Flachenbedarfsermittiung

Bauflachen sind nach den Vorgaben des BauGB grundsatzlich nach dem tatsachlichen
Bedarf (Bevolkerungsentwicklung gem. Demographiespiegel und Fortschreibung anhand
bisheriger Gewerbeentwicklung) zu bemessen, der sich aus den Vorgaben der Raumord-
nung, den Zielvorstellungen der Gemeinde beziglich der Siedlungsstruktur und -dichte
und durch Prognosen Uber die Entwicklung der Bevdlkerung und Arbeitsplatze ergibt. Bei
der Bedarfsermittlung sind bestehende Bauflachenpotenziale zu erheben und zu bewerten
und dem ermittelten Bauflachenbedarf gegeniberzustellen.

In den letzten Jahren zeichnet sich ein mittleres Bevélkerungswachstum ab, welches als
durchaus vertraglich einzustufen ist. Der Zuwachs von 2017 bis 2023 betragt jahrlich
durchschnittlich 89 Personen, das entspricht 1,7 %. Im Vergleich dazu betrug das Wachs-
tum zwischen 1987 und 2001 4,2 %. Zwischen 2015 und 2017 0,35 %. Es drangt sich der
Eindruck auf, dass die Bereitstellung von Bauparzellen hier der begrenzende Faktor zu
sein scheint.

Bei einem durchschnittlichen Bevoélkerungswachstum von 1,7 % zeichnet sich ein erhebli-
cher Bedarf an Wohnbauflachen ab. Somit gilt es fir alle sich ergebenden Potentiale die
Eignung zur Wohnnutzung zu uberprifen.

Ermittlung des Flachenangebotes

Die Gemeinde Schweitenkirchen hat im kommunalen Flachenmanagement ein Bau-
lickenverzeichnis erstellt, welches laufend aktualisiert wird (derzeitiger Stand
21.06.2023). Danach stehen im gesamten Gemeindegebiet von 107 festgestellten
Baullicken lediglich 6 fir einen Verkauf zur Verfigung. 89 Parzellen werden fiir den
Eigenbedarf zurlickgehalten und 12 werden bereits beplant. Die Anfragen nach
Bauplatzen im Gemeindegebiet werden nicht protokolliert. Es ist aber erkennbar, dass ein
erheblicher Siedlungsdruck besteht. Die Notwendigkeit weitere Bauflachen auszuweisen
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wird zusatzlich durch die Tatsache verstarkt, dass 89 der vorhandenen Grundstlicke (83
%) fur den Eigenbedarf, bzw. fir die nachfolgende Generation zurlickgehalten werden, so
dass diese Flachen langerfristig nicht verfliigbar sind. Bei der im gesamten Gemeindege-
biet durchgefiihrten Untersuchung wurde festgestellt, dass flir die meisten der vorhande-
nen Baullcken keine Verkaufsbereitschaft besteht, da sie von den jeweiligen Eigentiimern
fur eine zukinftige Bebauung durch die Nachkommen bereitgehalten werden. 12 Grund-
sticke werden bereits beplant (ca. 11 %) so dass aktuell lediglich 6 Grundstiicke zur
Verfugung stehen.

Die rasante Preissteigerung der Bauflachen und Mieten in den letzten Jahren im
Einzugsbereich der Ballungsraume Minchen und Ingolstadt erhéht die Nachfrage nach
Bauland im Umland. Die Gemeinde Schweitenkirchen ist durch die verkehrsgunstige Lage
direkt an der Autobahn A9 Minchen-Nurnberg von erheblicher Nachfrage nach Bauland
betroffen.

Lage des Planungsgebiets

Die Gemeinde Schweitenkirchen liegt im suddstlichen Bereich des Landkreises Pfaffen-
hofen a. d. lim. Das geplante Baugebiet liegt am stdostlichen Rand des Ortsteiles
Glntersdorf, welcher seinerseits im sidlichen Teil des Gemeindebereiches Schweiten-
kirchen liegt.

Durch die Nahe der Bundesautobahnen Holledau-Regensburg-Hof (A93) und Munchen-
Nurnberg (A9) mit den Anschlussstellen Pfaffenhofen — Schweitenkirchen und Allershau-
sen und der somit glinstigen Lage zum GrofRraum Minchen und auch Manching und
Ingolstadt unterliegt auch das Gemeindegebiet Schweitenkirchen konform des gesamten
Landkreises Pfaffenhofen einem Bevolkerungswachstum, das Gber dem Durchschnitt der
Region liegt.

Das Plangebiet ist derzeit nicht bebaut, liegt aber direkt sidwestlich angrenzend an die
bestehende Bebauung. Westlich des Planungsgebietes befindet sich eine landwirtschaft-
lich genutzte Halle. Das Gelande steigt von Stiden nach Norden hin leicht an.
Darstellung der Anderungen des Flichennutzungsplanes

Das bisher als landwirtschaftliche Flache genutzte Planungsgebiet wird zugunsten von
Wohnzwecken aufgegeben. Zudem wird der Ortsrandbereich als Grinflache (in diesem
Fall als Ortsrandeingriinung) dargestellt. Etwas sidlich des Baufeldes wird die fur das
Uberplante Gebiet nétige Ausgleichsflache als weitere Griinflache dargestellt.

Flachenbilanz

Flache Wohnbebauung 2980 m? 60,4 %
Grunflache 1957 m? 39.6 %
Gesamtflache Planungsumgriff 4937 m? 100 %

Quellen:

Kartendienst Gewasserwirtschaft Bayern, Landesamt fur Umwelt, www.bis.bayern.de, 08.02.2018
Informationsdienst des Bayrischen Landesamtes fir Umwelt

Geoportal-Bayern des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen fir Landesentwicklung und Heimat.
Bayerisches Landesamt fur Statistik

Bayerische Vermessungsverwaltung
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