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A) Praambel
1. Feststellungsbeschluss

Die Gemeinde Puchersreuth beschlielt auf Basis nachfolgender Rechtsgrund-
lagen die Feststellung der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes.

2. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch die §§
12 und 13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch §
4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802).

3. Umgriff des Anderungsbereichs
Die Anderungen sind auf insgesamt zwei einzelne Geltungsbereiche begrenzt.

Der erste Geltungsbereich liegt westlich des Hauptortes Pichersreuth und be-
inhaltet die Flachen des geplanten Baugebietes ,,An der liIsenbacher Stral3e®.

Der zweite Geltungsbereich liegt am westlichen Ortsrand im benachbarten
Ortsteil llsenbach.

Der definierte ,Geltungsbereich Plchersreuth® betrifft im Einzelnen Teilflachen
der Flurnummern 181, 183, 184 und 191, jeweils Gemarkung Puchersreuth,
umfasst eine Gesamtflache von ca. 3,46 ha und ist damit deckungsgleich mit
dem Geltungsbereich des im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplanes
»,An der llsenbacher Strae“ in Plchersreuth.

»Geltungsbereich llsenbach® betrifft im Einzelnen die Flurnummern 102, 103,

104, 105 und 106, jeweils Gemarkung llsenbach und umschlief3t eine Gesamt-
flache von ca. 1,97 ha.
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B) Begriindung
4. Anlass, Grunde und Ziele der Planung

Im Nordwesten von Puchersreuth soll auf landwirtschaftlich genutzten Flachen
ein Baugebiet ausgewiesen werden.

Ziel der vorgesehenen 4. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die bauleit-
planerischen Voraussetzungen fur die im Parallelverfahren beabsichtigte Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,An der llsenbacher Stral3e” innerhalb des be-
troffenen Geltungsbereichs an hierfur stadtebaulich geeigneter Stelle zu schaf-
fen.

Der Gemeinderat Puchersreuth hat aus den genannten Grinden in seiner Sit-
zung am 20.02.2024 den Aufstellungsbeschluss fur die 4. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes gefasst.

Die im Zuge der 4. Anderung vorgesehene Anderung im Bereich von lisenbach
ist einzig dem Ausgleich des im Zuge des Bedarfsnachweises festgestellten
Bedarfsdefizites geschuldet.

5. Bedarfsorientierte Planung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Die Kompetenz hierzu hat der Gesetzgeber alleinig den Kommunen im Rahmen
der sogenannten Planungshoheit zugesprochen.

Der Vorrang der Innenentwicklung ist im § 1 Abs. 5 Satz 4 BauGB bundesge-
setzlich geregelt. Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Notwendigkeit der
Umwidmung zu begrinden. Hierbei ist auch vorgegeben, dass die Mdglichkei-
ten der Innenentwicklung zu ermitteln sind. Der sparsame Umgang mit Grund
und Boden ist nach Satz 3 in der Abwagung zu bertcksichtigen.

Die resultierende Grole der vorliegenden Bauleitplanung folgt letztlich den Er-
gebnissen der zu diesem Zweck durchgefuhrten Bedarfsermittlung.

Es ergibt sich abschliel3end folgender Bedarfsnachweis:

Ausgewiesene Wohnbauflache 1,98 ha
Ermittelter Bedarf an Wohnbauflache 1,28 ha
Uber den Bedarf hinaus ausgewiesene Wohnbauflache 0,70 ha
Im FNP hierfur heraus zu nehmende Wohnbauflache 0,70 ha
Bedarfsdefizit 0,00 ha

Die vorliegende Planung bedient demnach in malvoller Weise den nachgewie-
senen Bedarf an Wohnbauflachen der Gemeinde Plchersreuth.
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6. Alternativenprufung

Mdgliche Alternativen wurden im Vorfeld der Aufstellung seitens der Gemeinde
gepruft.

Die Auswahl potentieller Flachen orientierte sich hierbei zunachst an den im
Flachennutzungsplan flr spatere Baunutzung vorgesehenen Flachen.

Die im Flachennutzungsplan vorgesehenen Flachen wurden hierbei auf Verflg-
barkeit und generelle Eignung hin gepruft.

Konkret stinden im aktuellen Flachennutzungsplan demnach folgende Flachen
zur Verfugung:

» OT Puchersreuth, Gebiet Nahe Kastanienweg, ca. 0,7 ha Wohnbaufla-
che

Fir dieses Teilgebiet strebt die Gemeinde zeitnah die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach § 13a BauGB an.
Die Flachen lagen bisher in privater Hand und wurden erst in den
letzten Wochen kurzfristig verfugbar.

» OT Puchersreuth, Gebiet sudlich Birkenweg, ca. 0,4 ha Wohnbauflache

Das Gebiet verfugt weder Uber die bendtigte Flache, noch spielt das
betroffene Areal in der beabsichtigten Siedlungsentwicklung der Ge-
meinde aufgrund der Nahe zu einem angrenzenden Gewerbegebiet
eine Rolle. Zudem befinden sich die betroffenen Grundstlcke in pri-
vater Hand.

> OT Wurz, Gebiet 6stlich der Mitteldorfer Strale, ca. 1,6 ha Wohnbaufla-
che

Unabhangig dessen, dass auch hier die notwendigen Grundsticks-
flachen in privater Hand liegen, scheiterte hier die Ausweisung eines
Baugebietes bislang am damit verbundenen héheren Erschliel3ungs-
aufwand.

» OT llsenbach, am sudostlichen Siedlungsrand, ca. 1,5 ha Wohnbaufla-
che

Der Standort wird seitens der Gemeinde in stadtebaulicher Sicht als
weniger geeignet eingestuft. Die betroffenen Flachen liegen zudem
in privater Hand.

Unabhangig der Problematik, dass vor genannte Flachen i. d. R. flr die Ge-
meinde nicht verfugbar sind, forciert man seitens der Gemeinde die Entwicklung
am Hauptort. Alternative Flachen, welche den bendtigten Bedarf abdecken
konnten, stehen somit aktuell nicht zur Disposition.

Architektur- & Ingenieurbtro SCHULTES GmbH - Am Sauerbrunnen 1-92655 Grafenwohr



Gemeinde Piichersreuth, Lkr. NEW, 4. Anderung FNP im Bereich BG ,An der llsenbacher Strale* —

Begriindung, E 25.02.2025 Seite 6 von 9

7. Beschreibung des Plangebietes
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Auszug aus BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung

Die Gemeinde Puchersreuth gehdrt dem Landkreis Neustadt an der Waldnaab
an und liegt, ca. 5 km nord-0stlich der Kreisstadt Neustadt an der Waldnaab, im
nordlichen Randbereich des Plangebietes Regionalplan Region Oberpfalz-

Nord (6).
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Die beiden Plangebiete liegen am nordwestlichen Ortsrand von Puchersreuth

und am westlichen Ortsrand von llsenbach.
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In Puchersreuth grenzt ostlich die vorhandene Wohnbebauung der lisenbacher
StralRe an. Dahinter der historische Ortskern. Im Stden wird das Areal von der
Alten Staatsstralde begrenzt, wo auch der ortliche Kindergarten angesiedelt ist.
Nordlich fuhrt die Staatsstrale St 2172 am Baugebiet vorbei. Dieses Plangebiet
unterliegt bislang landwirtschaftlicher Nutzung.

In llsenbach grenzen im Osten vorhandene Wohnbauflachen, im Ubrigen land-
wirtschaftlich genutzte Aullengebietsflachen am Plangebiet an. Auch hier un-
terliegt das Plangebiet bislang landwirtschaftlicher Nutzung.

8. Beschreibung der Anderung
Geltungsbereich Puchersreuth:

Flachen, welche im bisher rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Flachen fur
Landwirtschaft definiert werden, sollen nahezu vollstandig in Wohnbauflachen
gewandelt werden.

Darlber hinaus sind keine Anderungen vorgesehen.

Aus raumordnender Sicht werden mit der beschriebenen Anderung die erfor-
derlichen Wohnbauflachen im Nordwesten von Pulchersreuth an geeigneter
Stelle geschaffen.

Geltungsbereich llsenbach:

Im Flachennutzungsplan bislang als Aligemeines Wohngebiet definierte Fla-
chen sollen als solche zurickgenommen werden und kunftig als Grunflachen
fungieren. Mit der beschriebenen Anderung werden insgesamt 1,49 ha an
Wohnbauflachen aus dem bisherigen Flachennutzungsplan herausgenommen.
Damit abgedeckt werden Bedarfsdefizite fir die Baugebiete ,An der lisenbacher
Strale” als auch ,Am Kastanienweg® in Puchersreuth. Insbesondere fur letzt-
genanntes Gebiet ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes seitens der Ge-
meinde bereits beschlossen.

9. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Die vor beschriebenen Nutzungsanderungen sind im zeichnerischen Teil des
Flachennutzungsplanes entsprechend dargestellt.

Innerhalb des mit Aufstellungsbeschluss definierten Geltungsbereichs wird der

bisherige Stand des Flachennutzungsplanes (18.08.2022) dem kunftigen Stand
(e, ) gegenubergestellt.
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C) Umweltpriufung, Umweltbericht, etc.

Der Umweltbericht mit naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung zur 4. Anderung des Flachennut-
zungsplanes ,An der llsenbacher Stra3e“ vom 13.11.2024, erstellt von Landschaftsarchitektin Ka-
thrin NiB3lein und zuletzt ergédnzt am 13.02.2025, ist vollumfanglicher Bestandteil der hier vorliegen-
den Begrindung und liegt als gesonderter Teil der Begriindung mitsamt seinen Anlagen vor.
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D) Verfahrensvermerk

1.

10.

11.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 20.02.2024 die Anderung des Flachennutzungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................ ortsublich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaRk § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhdrung far den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 13.08.2024
hat in der Zeit vom 09.09.2024 bis 04.10.2024 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 13.08.2024
hat in der Zeit vom 09.09.2024 bis 04.10.2024 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 18.11.2024 wurden die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
19.12.2024 bis 24.01.2025 beteiligt.

Der Entwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 18.11.2024 wurde mit der Begrun-
dung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.12.2024 bis 24.01.2025 6ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 10.02.2025 wurden die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
.................. bis ................. erneut beteiligt.

Der Entwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 18.11.2024 wurde mit der Begriin-

dung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................. bis ...t erneut offentlich
ausgelegt.

Die Gemeinde Puchersreuth hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ................ den FIa-
chennutzungsplan in der Fassung vom ................ festgestellt.

Plchersreuth, den ................ (Siegel)

Gemeinde Plichersreuth
Schopper, 1. Burgermeister

Das Landratsamt Neustadt an der Waldnaab hat den Flachennutzungsplan mit Bescheid vom
................ Az..............gemal § 6 BauGB genehmigt.

(Siegel Genehmigungsbehdrde)

Ausgefertigt
Plchersreuth, den ................ (Siegel)
Gemeinde Pichersreuth
Schopper, 1. Burgermeister
Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplans wurde am ................... gemal §

6 Abs. 5 BauGB ortslblich bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan ist damit wirksam.

Plchersreuth, den ................ (Siegel)
Gemeinde Plchersreuth
Schopper, 1. Burgermeister

Architektur- & Ingenieurbtiro SCHULTES GmbH - Am Sauerbrunnen 1-92655 Grafenwohr



