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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Volkenschwand hat in ihrer Sitzung am 04.11.2025 die Aufstellung der
27. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Der Anderungsbereich um-
fasst sowohl die Entwicklung eines Wohngebiets als auch die Ansiedlung eines
grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebes. Beide Nutzungen stehen in einem engen
raumlichen wie auch funktionalen Zusammenhang.

Mit der Ausweisung einer zusatzlichen Wohnbauflache soll der anhaltenden Nach-
frage nach Wohnraum entsprochen werden. Die beabsichtigte Errichtung eines
Einzelhandelsbetriebes zur Nahversorgung soll der langfristigen Sicherung der woh-
nortnahen Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs dienen. Mit
der SchlieRung des bislang im Gemeindegebiet ansassigen Dorfladens noch in die-
sem Jahr entfallt die einzige Einkaufsmoglichkeit im Ort. Zur Vermeidung einer
Versorgungslicke sowie zur dauerhaften Sicherung der Grundversorgung besteht
daher das Erfordernis, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung
einer neuen Nahversorgungseinrichtung zeitnah zu schaffen.

Die gemeinsame Entwicklung der Wohnbauflache und des Nahversorgungsstandor-
tes tragt zu einer integrierten stadtebaulichen Entwicklung bei und rechtfertigt die
Einbeziehung beider Nutzungen in den Anderungsbereich.

2 Bauleitplanung

Die Flachennutzungsplananderung wird im Normalverfahren mit Durchfiihrung einer
Umweltprufung gemalfd § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Der Umweltbericht wird geson-
derter Teil der Begrindung.

Unter Berticksichtigung der Ferienzeit wird die Dauer der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange um gut
zwei Wochen Uber die gesetzlich vorgesehene Mindestfrist hinaus verlangert. Ziel der
Fristverlangerung ist es, eine moglichst umfassende Beteiligung zu gewahrleisten.

3 Beschreibung des Planbereichs

Die Gemeinde Volkenschwand liegt im Stdosten des Landkreises Kelheim, im Wes-
ten der Region Landshut, ca. 9 km 6stlich des Mittelzentrums Mainburg. Sie besteht
aus insgesamt 31 Ortsteilen und ist Uber die Staatsstrale St 2049 an die Bundesau-
tobahn A93, Ausfahrt Mainburg, an das Uberregionale Verkehrsnetz angebunden.
Ostlich des Planbereichs befindet sich in fuBlaufiger Entfernung die Bushaltestelle
.Kirche®. Dort verkehrt die Buslinie 671 zwischen Mainburg und Landshut. Am Bahn-
hof Landshut bestehen Anschlisse an den Schienenverkehr in Richtung Regensburg
und Mdnchen.

Die Gemeinde Volkenschwand verfiigt Uber eine Grundschule sowie eine Kinderta-
gesstatte und Ubernimmt damit wichtige Funktionen der sozialen Infrastruktur.
Gemeinsam mit den Gemeinden Aiglsbach, Attenhofen und Elsendorf bildet sie die
Verwaltungsgemeinschaft Mainburg.
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3.1 Lage

Der Planbereich befindet sich am westlichen Rand des Hauptortes Volkenschwand,
nordlich der Mainburger Stra3e. Im Westen wird das Gebiet durch die Grol3e Laber
sowie die Bebauung des Ortsteils Hanselsberg begrenzt. Unmittelbar nérdlich des
Planbereichs grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an, an die sich weiter nord-
lich ein kleines Waldstiick anschlieRt. Ostlich des Gebiets schlieRen weitere
landwirtschaftlich Nutzflachen an. Die studwestliche Begrenzung bildet die Mainbur-
ger Stralde, die in diesem Bereich in die Staatsstrale St 2049 einmindet. Im
Sudosten grenzt ein gemischt gepragter Siedlungsbereich mit iberwiegend Wohnbe-
bauung an. Dort befinden sich zudem die Freiwillige Feuerwehr Volkenschwand.
Weiter 6stlich, in fuBRlaufiger Erreichbarkeit zum Planbereich, befindet sich die Grund-
schule Volkenschwand, die Kindertagesstatte St. Maria Volkenschwand sowie der
Sportplatz des TSV Volkenschwand. Der Planbereich ist damit in die bestehende
Siedlungsstruktur eingebunden und weist eine gute Erreichbarkeit zentraler Einrich-
tungen der sozialen Infrastruktur auf.

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereichs der Anderung betrégt ca. 3,12 ha und
umfasst das Grundstick mit der FI.Nr. 821 sowie Teilflachen der Grundstiicke mit der
FI.Nrn. 128, 292 und 822. Alle Grundstticke liegen in der Gemarkung Volkenschwand.

3.2 Beschaffenheit

Abb. 1:  Luftbild mit Flurkarte und Kennzeichnung des Anderungsbereichs, o.M.

Der Anderungsbereich wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Wahrend der 6stliche
Teilbereich Uberwiegend ackerbaulich bewirtschaftet wird (mit Ausnahme einer klei-
nen, an die Feuerwehr angrenzenden Intensivgrinlandflache), wird der westliche
Teilbereich als Grinland bewirtschaftet. Dabei handelt es sich groRtenteils um maRig
extensiv genutztes Grinland. Lediglich entlang der GroRen Laber am westlichen
Rand der Planflache sowie entlang der Mainburger Stral’e im Sidwesten erstreckt

! Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayernatlas, geoportal.bayern.de, abgerufen am 02.07.2026
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sich ein zusammenhangender Grinstreifen, der als Intensivgriinland genutzt wird.
Abgesehen von einzelnen Gehdlzen am sidwestlichen Rand der Planflache stellt sich
der Anderungsbereich als weitgehend ausgeraumte Agrarlandschaft dar.

Das Gelande liegt im Nordosten auf einer Hohe von ca. 495 m . NHN und fallt in
Richtung Sudwesten zur Mainburger Stralde auf ca. 477 m U. NHN stark ab.

Von dem Vorhaben sind keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach dem
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) sowie keine internationalen Schutzgebiets-
verordnungen nach der FFH-Richtlinie (Flora-Fauna-Richtlinie) und der Vogelschutz-
richtlinie betroffen. Auch liegen innerhalb des Anderungsbereichs keine Biotope nach
amtlicher Biotopkartierung vor. Weder bestehende noch geplante Wasserschutzge-
biete werden von der Planung beruhrt.

Ubergeordnete und informelle Planungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

In der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms (LEP) in der derzeit glltigen
Fassung wird das Gemeindegebiet als ,Allgemeiner landlicher Raum* ausgewiesen.

Folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) fuhrt das Landesentwicklungsprogramm Bay-
ern an:

1.1.1(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen mit mdglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die
Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle
Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

1.1.1(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte
Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie
Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gutern
und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich
auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

1.21(2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planun-
gen und MalRnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwicklung, zu beachten.

2.2.5(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nach-
haltig sichern und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erfor-
derliche Infrastruktur weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutba-
rer Erreichbarkeit modglichst auch mit 6ffentlichen und nicht
motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

WIPFLERPLAN P-NR. 3369.006 STAND 14.07.2026 SEITE 6 VON 25



BEGRUNDUNG

3.1.1 (G)

3.1.1(G)

3.2 (2)

5.3.1(2)

5.3.2 (2)

5.3.3 (2)

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und
Wirtschaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann und er seine
landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und be-
darfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlck-
sichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mo-
bilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und
der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerich-
tet werden.

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlieungsformen
sollen unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten an-
gewendet werden

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Po-
tenziale der Innenentwicklung begrindet nicht zur Verfugung stehen.

Lage im Raum: Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1
der Baunutzungsverordnung sowie flr Agglomerationen (Einzelhan-
delsgrof3projekte) dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.
Abweichend sind Ausweisungen zulassig

- fir Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache, die ganz Uberwiegend dem
Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Ge-
meinden; diese Ausweisungen sind unabhangig von den
zentral6rtlichen Funktionen anderer Gemeinden zulassig und unterlie-
gen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,

- fur Einzelhandelsgroliprojekte, die Uberwiegend dem Verkauf von
Waren des sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren
sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen in die-
ser Bedarfsgruppe.

Lage in der Gemeinde: Die Flachenausweisung fur Einzelhandels-
gro3projekte hat an stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen.
Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zulds-
sig, wenn

- das EinzelhandelsgroRprojekt Uberwiegend dem Verkauf von Waren
des sonstigen Bedarfs dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte
Standorte auf Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorlie-
gen.

Zulassige Verkaufsflachen: Durch Flachenausweisungen fur Einzel-
handelsgro3projekte durfen die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte
und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbe-
reich dieser EinzelhandelsgroRRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landespla-
nerische Relevanzschwelle Uberschreiten, dirfen Einzelhandels-
grol3projekte,
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4.2

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft
wird, 25 v.H.,

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, far die ersten 100 000
Einwohner 30 v.H., fir die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevolke-
rungszahl 15 v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagi-
gen Bezugsraum abschopfen.

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung

Mit der Ausweisung einer Wohnbauflache wird die Schaffung von neuem Wohnraum
ermdglicht und die Gemeinde als eigenstandiger Lebens-, Wohn- und Arbeitsstandort
nachhaltig weiterentwickelt. Die Planung tragt damit den landesplanerischen Zielset-
zungen Rechnung, die Siedlungsentwicklung bedarfsgerecht zu gestalten und
gleichwertige Lebensverhaltnisse in allen TeilrAumen zu sichern. Der Nachweis des
Wohnraumbedarfs ist Kapitel 6.1 der Begriindung zu entnehmen; auf die dortigen
Ausflihrungen wird verwiesen.

Darlber hinaus dient die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets mit der Zweck-
bestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandel =zur Nahversorgung - mit einer
Verkaufsflachenobergrenze von 1.200 m?* der Sicherung der wohnortnahen Grund-
versorgung. Mit der SchlieBung des im Gemeindegebiet ansassigen Dorfladens
entfallt die einzige o6rtliche Versorgungsmoglichkeit fiur Waren des taglichen Bedarfs.
Die nachstgelegenen Lebensmittelmarkte befinden sich in Mainburg (ca. 9 km) be-
ziehungsweise in der Marktgemeinde Pfeffenhausen (ca. 15 km). Insbesondere flr
altere Menschen sowie Personen mit eingeschrankter Mobilitat flihrt dies zu einer
deutlichen Verschlechterung der Erreichbarkeit von Gutern des taglichen Bedarfs. Mit
der geplanten Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes zur Nahversorgung wird die
Grundversorgung der Bevolkerung langfristig gesichert und ein wesentlicher Beitrag
zur Daseinsvorsorge sowie zur Starkung der Versorgungsfunktion der Gemeinde ge-
leistet. Die Beurteilung der Vertraglichkeit des geplanten Einzelhandelsvorhabens
erfolgt in Kapitel 7 der Begrindung; auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.

Auch im Hinblick auf die ErschlieBung berlcksichtigt die Planung die landesplaneri-
schen Grundsatze. Die verkehrliche Anbindung erfolgt Gber eine kurze Stichstralie
mit Anschluss an die Staatsstrafe. Dadurch werden zusatzliche Verkehrsflachen auf
das funktional erforderliche Maf} begrenzt und dem Grundsatz eines flachensparen-
den Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Insgesamt tragt die Planung zur Schaffung bedarfsgerechten Wohnraums sowie zur
Sicherung und Weiterentwicklung der Daseinsvorsorge bei. Die Planung entspricht
den Erfordernissen einer nachhaltigen raumlichen Entwicklung und somit den Zielen
und Grundsatzen der Landesplanung.

Regionalplan

In der aktuellen Fassung des Regionalplans der Region 13 Landshut ist das Gemein-
degebiet von Volkenschwand als landlicher Teilraum dargestellt, dessen Entwicklung
in besonderem Malde gestarkt werden soll. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist die
Stadt Mainburg. Die Entfernung betragt Luftlinie ca. 9 km. Die Stadt Landshut ist das
nachstgelegene Oberzentrum und befindet sich Ostlich von Volkenschwand in ca.
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25 km Entfernung. Der Flughafen Minchen liegt ca. 45 km sidlich der Gemeinde
Volkenschwand. Zudem befindet sich die Gemeinde auf der Entwicklungsachse
Landshut — Ingolstadt.

Biburg -~ Mallersdort-
.

Rohri. NB

- Rottenburg + - -
.+ +a-d:Laaber -

schweitenkirche
| )

Abb. 2:  Ausschnitt aus dem RP13, Kennzeichnung des Gemeinde Gebiets, 0.M.2

Folgende Grundsatze (G) und Ziele (Z) nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungs-
struktur und Siedlungsentwicklung:

Al1(2) Die Region soll zur Sicherung der Lebensbedingungen kinftiger Ge-
nerationen in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen nachhaltig
entwickelt werden. In allen Teilraumen der Region sollen mdglichst
gleichwertige und gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen erhalten
bzw. geschaffen werden.

B111.1(G) Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfs-
gerecht erfolgen.

Die Siedlungsentwicklung soll so weit wie mdglich auf die Hauptorte
der Gemeinden konzentriert werden.

B111.2(G) Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen moglichst scho-
nend in die Landschaft eingebunden werden.

Fir das Orts- und Landschaftsbild wichtige Siedlungsrander sollen er-
halten und strukturreiche Ubergange zwischen Siedlung und Freiraum
angestrebt werden.

Neue Siedlungsflachen sollen bezlglich ihrer stadtebaulichen Gestalt
den besonderen Anforderungen einer regionaltypischen, flachenspa-
renden und kompakten Bauweise entsprechen

2 Regionalplan der Region Landshut, Karte 1 ,Raumstruktur” in der Fassung vom 28.09.2007

WIPFLERPLAN P-NR. 3369.006 STAND 14.07.2026 SEITE 9 VON 25



BEGRUNDUNG

B111.3(G) Esistvonbesonderer Bedeutung, dass der Nachfrage nach Siedlungs-
flachen durch eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik
Rechnung getragen wird.

B111.6 (G) Die Siedlungstatigkeit sollte an der Entwicklung und dem Erhalt attrak-
tiver und lebendiger Ortsmitten ausgerichtet werden. Funktionsfahige
Siedlungsstrukturen zu erhalten und weiterzuentwickeln, ist vor dem
Hintergrund des demografischen Wandels von besonderer Bedeutung.

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsatzen der Regionalplanung

Die Ausweisung einer Wohnbauflache im Hauptort der Gemeinde entspricht dem re-
gionalplanerischen Grundsatz, die Siedlungstatigkeit vorrangig auf die zentralen
Siedlungsbereiche auszurichten und vorhandene Infrastrukturen sowie Versorgungs-
einrichtungen effizient zu nutzen. Gleichzeitig wird die Gemeinde als eigenstandiger
Wohn- und Lebensstandort gestarkt und eine nachhaltige Siedlungsentwicklung ge-
fordert. Der Nachweis des Wohnraumbedarfs ist Kapitel 6.1 der Begrindung zu
entnehmen; auf die dortigen Ausfihrungen wird verwiesen.

Mit der Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets zur Ansiedlung eines der Nah-
versorgung dienenden Einzelhandelsbetriebs wird zudem den regionalplanerischen
Zielsetzungen zur Sicherung und Entwicklung funktionsfahiger Ortszentren sowie ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung Rechnung getragen. Hintergrund der Planung
ist die zeitnahe SchlieBung des bislang im Gemeindegebiet bestehenden Dorfladens,
wodurch die einzige Nahversorgungsmaoglichkeit vor Ort entfallt. Mit der geplanten
Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes zur Nahversorgung wird die Grundversor-
gung der Bevolkerung dauerhaft gesichert und ein wesentlicher Beitrag zur
Daseinsvorsorge geleistet. Gleichzeitig wird die Versorgungsfunktion des Hauptortes
gestarkt und die Erreichbarkeit von Gutern des taglichen Bedarfs insbesondere flr
weniger mobile Bevoélkerungsgruppen verbessert.

Die geplante Randeingriinung entlang der nordlichen Grenze des Anderungsbereichs
tragt dariber hinaus den regionalplanerischen Grundsatzen Rechnung, wonach
strukturreiche Ubergénge zwischen Siedlung und Freiraum angestrebt werden sollen.
Die Eingriinung schafft einen landschaftsgerechten Ubergang zur freien Feldflur, min-
dert die Fernwirkung der geplanten Bebauung und setzt die 6stlich angrenzende
Ortsrandeingrinung konsequent fort.

Insgesamt berucksichtigt die Planung die wesentlichen Ziele und Grundsatze der Re-
gionalplanung hinsichtlich einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung, der Starkung
des Hauptortes, der Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung sowie einer land-
schaftsgerechten Einbindung der neuen Bauflachen. Sie steht daher mit den Zielen
und Grundsatzen der Regionalplanung in Einklang.

5 Planung

Im Flachennutzungsplan wird die Art der Bodennutzung entsprechend den voraus-
sehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in ihren Grundzligen dargestellt.

WIPFLERPLAN P-NR. 3369.006 STAND 14.07.2026 SEITE 10 VON 25



BEGRUNDUNG

Wirksamer Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Volkenschwand verfligt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan
mit integriertem Landschaftsplan. Der Anderungsbereich ist hier iberwiegend als Fla-
che fur die Landwirtschaft dargestellt. Lediglich im sudlichen Bereich, entlang der
Mainburger StralRe, reichen den Ortsteilen Hanselsberg und Volkenschwand zuge-
ordnete Dorfgebiete (MD) in den Anderungsbereich hinein. Die Bauflachen werden
durch eine Randeingriinung gegeniuber den angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen abgegrenzt und so in die freie Landschaft eingebunden.

Abb. 3:  Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan mit Kennzeichnung des Ande-
rungsbereichs (Ausgangslage)

Anderung des Flichennutzungsplanes

Nachdem der wirksame Flachennutzungsplan fur die beabsichtigte stadtebauliche
Entwicklung eine divergente Nutzung aufweist, wird dieser wie folgt gedndert.

Der Anderungsbereich wird kiinftig in zwei Nutzungsbereiche gegliedert. Im 8stlichen
Teil ist die Darstellung einer Wohnbauflache vorgesehen, wahrend im westlichen Teil
ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grolflachiger Einzelhandel
zur Nahversorgung - mit einer Verkaufsflachenobergrenze von 1.200 m** ausgewie-
sen wird. Westlich des Sonstigen Sondergebiets schlief3t eine Griinflache an, die der
Niederschlagswasserbeseitigung des zukunftigen Gebiets dienen soll. Entlang der
nordlichen Grenze des Anderungsbereichs wird zur Einbindung in die freie Land-
schaft eine wirksame Randeingriinung dargestellt. Diese setzt die dstlich des
Anderungsbereichs bereits bestehende Eingriinung konsequent fort.

Mit den vorgesehenen Darstellungen einer Wohnbauflache sowie eines Sonstigen
Sondergebiets entspricht der wirksame Flachennutzungsplan nicht mehr den aktuel-
len stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde. Es erfolgt daher die 27.
Anderung des Flachennutzungsplanes. Parallel zur Flachennutzungsplandnderung
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werden die Bebauungsplane ,WA Wohnbebauung an der Feuerwehr* und ,SO Nah-
versorgung an der Feuerwehr” im Regelverfahren aufgestellt.

Abb. 4:  Ausschnitt aus der 27. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Kennzeichnung
des Anderungsbereichs (angestrebte Entwicklung)

6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

6.1 Bedarfsnachweis Wohnen

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefligte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zusatzliche Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Das BayStMWi hat ferner eine Auslegungshilfe zu den Anforderungen an die Prifung
des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der lan-
desplanerischen Uberpriifung (Stand: 15.09.2021) vorgelegt. Erganzend zu den
Grundlagen und Strukturdaten, die in der Begriindung vorab zusammengestellt sind,
geht dieses Kapitel auf die Bevolkerungsentwicklung und weitere Strukturdaten ein,
befasst sich mit bestehenden Flachenpotentialen und deren Aktivierung und betrach-
tet Standort- und Planungsalternativen.

Die Gemeinde grenzt im Westen an das Stadtgebiet von Mainburg, dessen Stadt-
zentrum in rund 10 Minuten mit dem Auto erreicht werden kann. Mainburg ist als
Gebiete mit erhdhtem Wohnungsbedarf (DVWOoR, Anlage 1) anerkannt. Fir diese Ge-
biete sind der Wohnraummangel staatlich anerkannt und per Verordnung steuernde
Eingriffe in die Wohnraumvergabe legitimiert. Hieraus wird ein staatlich anerkannter
Nachfrageuberhang auf dem Wohnungsmarkt ersichtlich. Zudem entspricht die Pla-
nung den Zielen der Raumordnung (Art. 2 BayLplG), wonach eine bedarfsgerechte
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6.1.1

Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum sicherzustellen ist. Aufgrund der typi-
schen funktionalen Verflechtung mit dem nahegelegenen und gut erreichbaren
Mittelzentrum Mainburg ist auch in der vorliegenden Gemeinde von anhaltendem
Siedlungsdruck auszugehen, sodass die Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen
erforderlich ist.

Trotz seiner Nahe zum Mittelzentrum Mainburg ist die Gemeinde Volkenschwand
uberwiegend land- und forstwirtschaftlich gepragt und weist eine vergleichsweise ge-
ringe Flacheninanspruchnahme fir Siedlung und Verkehr auf. Der Anteil der
Siedlungs- und Verkehrsflache betragt rund 9,5 % der Gemeindeflache und liegt da-
mit unter dem Durchschnitt des Landkreises Kelheim (ca. 11,1 %) sowie unter dem
bayerischen Durchschnitt. Mit einem Anteil von rund 67,9 % pragt die landwirtschaft-
liche Nutzung die Flachenstruktur der Gemeinde malfigeblich und unterstreicht ihren
landlichen Charakter.?

Die Gemeinde Volkenschwand berlcksichtigt bei der Ausweisung neuer Wohnbau-
flachen den Grundsatz des Flachensparens und entwickelt ihre Siedlungsflachen
bedarfsorientiert. Der ermittelte Wohnbauflachenbedarf geht dabei tber die reine Ei-
genentwicklung hinaus und ist vor dem Hintergrund der engen funktionalen
Verflechtungen mit dem Mittelzentrum Mainburg sowie der regionalen Entwicklung in
der Planungsregion Kelheim und den angrenzenden Landkreisen zu betrachten.

Bevolkerungsentwicklung

Der Stand der Einwohnerzahl lag am 31.12.2024 bei insgesamt 1.750 Personen.

Bisherige demographische Entwicklung

Die Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Volkenschwand ist seit den letzten Jahr-
zehnten durch ein verandertes Verhaltnis von naturlicher Bevolkerungsentwicklung
und Wanderungsbewegungen gepragt. Wahrend die naturliche Bevolkerungsent-
wicklung in den vergangenen Jahren durchgehend negativ ausfallt, Ubersteigen die
Sterbefélle die Geburten regelmaRig leicht (zuletzt z. B. 2022: 15 Geburten und 19
Sterbefélle). Dem steht ein Uberwiegend positiver Wanderungssaldo gegenuber, der
die naturliche Bevolkerungsabnahme in vielen Jahren weitgehend ausgleicht. In ein-
zelnen Zeitraumen, insbesondere in den Jahren um die Mitte der 2010er Jahre, kam
es zeitweise zu geringeren Wanderungsgewinnen bzw. ausgeglichenen Wande-
rungssalden, ohne dass sich ein dauerhafter negativer Trend der Zuwanderung
herausgebildet hat. Insgesamt zeigt sich damit eine weitgehend stabile Einwohne-
rentwicklung auf einem Niveau von rund 1.750 bis 1.800 Einwohnern.

3 Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Flachenerhebung nach Art der tatsachlichen Nutzung (ALKIS), Stand 31.12.2022; Bay-
erisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Raumbeobachtung — Flachennutzung und
Flachenverbrauch.
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Bevdlkerungsentwicklung
2 B o

2000

1 500 mmmmmm e

1000

L .., i - .- -

Abb. 5:  Abb. 5:Beviélkerungsentwicklung Volkenschwands seit 1840*

Auf Ebene des Landkreises Kelheim ist die natlrliche Bevolkerungsentwicklung seit
den frihen 2000er Jahren durchgehend negativ gepragt. Die Zahl der Sterbefalle
Ubersteigt seither regelmalig die Zahl der Geburten; zuletzt lag der natlrliche Saldo
bei rund —600 bis —800 Personen pro Jahr (u. a. 2022/2023, Bayerisches Landesamt
fur Statistik). Demgegenuber weist der Landkreis weiterhin deutliche Wanderungsge-
winne auf, die zuletzt bei etwa +1.500 Personen (2022) und +1.100 Personen (2023)
lagen und auch 2024 noch positiv waren. Dadurch wird der natlrliche Bevoélkerungs-
rickgang weitgehend kompensiert und die Einwohnerzahl insgesamt stabilisiert.®

Die Gemeinde Volkenschwand ist in diese Ubergeordnete Entwicklung eingebettet
und weist vergleichbare strukturelle Muster auf, mit negativer natirlicher Bevolke-
rungsentwicklung bei gleichzeitig Uberwiegend positiven Wanderungssalden im
Einzugsbereich des Mittelzentrums Mainburg.

Bevolkerungsprognose

Die zuklnftige Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde wird im landkreis- bzw. regi-
onalbezogenen Kontext betrachtet, da kleinrdumige Prognosen auf Gemeindeebene
nur eingeschrankt belastbar und mit erhéhter Schwankungsanfalligkeit verbunden
sind.

Die Gemeinde Volkenschwand liegt im Landkreis Kelheim, der gemafR den Voraus-
berechnungen des Bayerischen Landesamtes fur Statistik bis zum Jahr 2041
gegenuber 2021 von einem moderaten Bevoélkerungswachstum in einer GréRenord-
nung von rund 3 bis 5 % ausgeht. Der Landkreis ist damit im bayernweiten Vergleich
einer Kategorie mit leicht bis moderat zunehmender Bevolkerungsentwicklung zuzu-
ordnen und nicht den stark wachsenden Verdichtungsrdumen vorbehaltenen
héchsten Wachstumsstufen.

Vor dem Hintergrund dieser landkreisbezogenen Entwicklung ist auch fir die Ge-
meinde Volkenschwand von einer insgesamt stabilen bis leicht positiven
Bevolkerungsentwicklung im Prognosezeitraum auszugehen, die im Wesentlichen
durch die raumlichen Verflechtungen mit dem Mittelzentrum Mainburg sowie die an-
haltenden Wanderungsgewinne gepragt ist.

4 Bayerisches Landesamt firr Statistik: Statistik kommunal 2025, hrsg. im Dez. 2025
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Neumarkt i.d OPf. Verdnderung

Roth 2044 gegeniiber 2024
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Abb. 6: Bevoblkerungsentwicklung in den Kreisfreien Stadten und Landkreisen, Verédnde-
rung 2043 gegeniiber 20236

Aufgrund der geringen Einwohnerzahl der Gemeinde Volkenschwand und der damit
verbundenen statistischen Schwankungsbreite werden kleinrdumige Prognosen nur
erganzend berlcksichtigt. MaRRgeblich ist die Einordnung in die landkreis- und regio-
nalbezogene Entwicklung des Landkreises Kelheim.

FUr den Prognosezeitraum wird landkreisweit von einem moderaten Bevdlkerungs-
wachstum von rund 3 bis 5 % bis 2041 gegenuber 2021 ausgegangen. Fir die
Gemeinde Volkenschwand ergibt sich daraus ein Szenario-Korridor von etwa 1.800
bis 1.900 Einwohnern im mittelfristigen Zeitraum.

Damit ist insgesamt von einer stabilen bis leicht positiven Bevdlkerungsentwicklung
auszugehen, die im Wesentlichen durch Wanderungsgewinne im Einzugsbereich des
Mittelzentrums Mainburg getragen wird.

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe ist dem allgemeinen demographischen Trend
entsprechend seit Jahren ricklaufig. Fir Gemeinden der GréRRenklasse unter 5.000
Einwohner kann derzeit von einer durchschnittlichen Haushaltsgroe von etwa 2,2
Personen je Haushalt ausgegangen werden, wahrend der bayernweite Durchschnitt
bei rund 2,0 Personen je Haushalt liegt’. Die Entwicklung spiegelt insbesondere den
Anstieg kleiner Haushaltsformen sowie den demographischen Wandel wieder.

Fur Volkenschwand ergibt sich aus der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung bei
einer durchschnittlichen Haushaltsgré3e von ca. 2,2 Personen je Haushalt ein zusatz-
licher Wohnungsbedarf von rund 25 bis 70 Wohneinheiten. Unter Berticksichtigung
eines erganzenden Ersatz- und Nachholbedarfs ist insgesamt von einem voraussicht-
lichen Bedarf in einer Grolkenordnung von etwa 30 bis 80 Wohneinheiten im
Prognosezeitraum auszugehen.

Der ermittelte Wohnungsbedarf ist dabei auf einen mittelfristigen Prognosezeitraum
von etwa 10 bis 15 Jahren, im vorliegenden Fall insbesondere rund 15 Jahre, zu be-
Ziehen.

6
7

Bayerisches Landesamt fir Statistik (2024), Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2044
Bayerisches Landesamt fir Statistik, Erstergebnisse aus dem Mikrozensus 2024

WIPFLERPLAN P-NR. 3369.006 STAND 14.07.2026 SEITE 15 VON 25



BEGRUNDUNG

Aus dem prognostizierten Wohnungsbedarf von rund 30 bis 80 Wohneinheiten ergibt
sich bei einem Dichteansatz von 20 bis 25 Wohneinheiten je Hektar ein rechnerischer
Wohnbauflachenbedarf von etwa 1,2 bis 4,0 ha. Unter Berilicksichtigung von Erschlie-
Bungs- und Nebenflachen ergibt sich ein Brutto-Wohnbauflachenbedarf von rund
1,6 bis 5,5 ha im Prognosezeitraum von 15 Jahren.

Entwicklung der Altersstruktur

Bundesweit ist ein Trend zur zunehmenden Alterung der Bevdlkerung festzustellen,
der insbesondere auf niedrige Geburtenraten und eine steigende Lebenserwartung
zurtckzufuhren ist. Entsprechend steigt auch das Durchschnittsalter in Bayern, im
Regierungsbezirk Niederbayern, im Landkreis Kelheim sowie in der Gemeinde Vol-
kenschwand kontinuierlich an.

Entwicklung des Durchschnittsalters von 2024 bis 2038 im Vergleich zu Landkreis, Regie-
rungsbezirk und Bayern

47

— ——
— —
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— —
46 ———
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Volkenschwand Kelheim (Lkr) = = = Niederbayern == == Bayern

2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038

Abb. 7: Entwicklung des Durchschnittsalters im Vergleich®

Aufgrund der raumlichen Verflechtungen und der Einordnung Volkenschwand in den
regionalen Kontext verlauft die demographische Entwicklung der Gemeinde weitge-
hend parallel zur Entwicklung von Landkreis und Regierungsbezirk. In der Folge ist
davon auszugehen, dass das Durchschnittsalter der Gemeinde in den frihen 2030er
Jahren erstmals das bayernweite Durchschnittsalter erreichen bzw. leicht Uberschrei-
ten wird.

Insgesamt zeigt sich eine fortschreitende Alterung der Bevdlkerung, die im Landkreis
Kelheim und im Regierungsbezirk Niederbayern strukturell der bayernweiten Entwick-
lung folgt. Fir die Gemeinde Volkenschwand ist diese Entwicklung in ahnlicher
Auspragung zu erwarten, wobei insbesondere der steigende Anteil dlterer Einwohne-
rinnen und Einwohner sowie die relative Stabilisierung der Erwerbsbevolkerung die
kinftige Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung maf3geblich beeinflussen werden.

8

Demographie-Spiegel Bayern, Volkenschwand
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6.1.2

Verdnderung der Bevblkerung 2038 gegeniiber 2024 nach Altersgruppen
in Prozent

unter 18 Jahre
18 bis unter 65 Jahre

65 Jahre oder alter

-35 -28 -21 -14 -7 0 7 14 21 28 35

Abb. 8: Verdnderung der Bevilkerung nach Altersgruppen®

Flachenpotentiale im Gemeindegebiet

Die Gemeinde Volkenschwand hat sich mithilfe eines ,Vitalitatschecks“'® im ILE-
Verbund ,Hallertauer Mitte* (Kommunen Aiglsbach, Attenhofen, Elsendorf, Mainburg,
Train und Volkenschwand) mit der Gemeindeentwicklung genauer auseinanderge-
setzt. Integriert in den Vitalitatscheck vom Mai 2022 ist eine Flachenmanagement-
Datenbank, die flurstiicksbezogen Auskunft Gber Potentialflachen enthalt.

Im Rahmen des Vitalitatschecks der ILE Hallertauer Mitte wurden in der Gemeinde
Volkenschwand insgesamt 21 Innenentwicklungspotenziale mit einer Gesamtflache
von rund 1,88 ha identifiziert. Dabei handelt es sich Uberwiegend (19 Flachen) um
klassische Baulticken, die sich in randlichen in Neuhausen, Leibersdorf und Boham
konzentrieren.

Die Zahl der Baullicken wurde aktuell geprift. Es konnte eine Verringerung um drei
Baullicken seit der Erfassung festgestellt werden.

Leerstehende Wohngebaude bzw. Hofstellen spielen mit lediglich zwei erfassten Ob-
jekten nur eine untergeordnete Rolle, sodass insgesamt kein vorrangiger
Handlungsbedarf im Bereich der Innenentwicklung festgestellt wird.

Die 0.g. Baulucken stehen als innerdrtlichen Potentialflachen zum grof3en Teil nicht
zur Verfugung. Da sie sich in Privatbesitz befinden, unterliegen sie nicht der gemeind-
lichen Steuerung in der Umsetzung. Unter der Annahme, dass von den verbleibenden
16 Baulucken in den nachsten 10 Jahren max. 20% bebaut werden, kommt es zu
einer Schlieung von ca. drei Baulicken. Wird dazu das vorhandene Baurecht gemaf
den Vorgaben der vorhandenen Bebauungsplane und der angrenzenden Siedlungs-
struktur genutzt, entstehen drei Haushalte in Einfamilienhdusern. Diese geringe
Anzahl nimmt keinen wesentlichen Einfluss auf den allgemeinen Siedlungsflachen-
bedarf der Gemeinde.

Bebauungsplan ,Sollerfeld”

Vom Bebauungsplan ,Sollerfeld“ (2023) wurde der 1. Bauabschnitt umgesetzt. Auf
den funf Bauparzellen kdnnen jeweils max. 3 Wohneinheiten errichtet werden. Vier
der Bauparzellen sind bereits bebaut, und gemal den Bauantragsunterlagen sind je-
weils 2 Wohneinheiten vorgesehen. Fir das letzte Baugrundstick befinden sich die

°  ebd.

0 Auftraggeber: Arbeitsgemeinschaft ILE (Integrierte I&andliche Entwicklung) Hallertauer Mitte, Bearbeitung: Identitat&lmage,
Dr. Thomas Keidel, Eggenfelden
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Planungen in Vorbereitung, wonach ebenfalls 2 WE entstehen werden. Es kann also
davon ausgegangen werden, dass bis Ende 2027 im 1. Bauabschnitt 10 Wohneinhei-
ten entstanden sind.

Der 2. Bauabschnitt mit 23 Bauparzellen fir Einzel- und Doppelhdusern wurde sei-
tens der Gemeinde zurtickgestellt. Bei Umsetzung kdnnten hier 5 Doppelhauser (je 1
Wohneinheit / Doppelhaushélfte) und 13 Einfamilienhduser mit max. 2 Wohneinheiten
(Mittelsatz: 1,25 WE/Wohngebaude), also ca. 26 Wohneinheiten entstehen. Die Um-
setzung wird nachrangig gesehen vor der Entwicklung in Volkenschwand-West, die
mit der gegenstandlichen Flachennutzungsplananderung vorbereitet wird. Die Ge-
meinde sieht hier die Moglichkeit, neben der Schaffung von Wohnraum auch die
Nahversorgung der Gemeinde zu erhalten.

6.1.3  Aktivierungs- und Entwicklungsstrategie

Die Gemeinde Volkenschwand ist als Iandliche Gemeinde von unmittelbarem Kontakt
zwischen den Mitgliedern des Gemeinderats, dem Blirgermeister und der Bevélke-
rung gepragt. Separate Mallnahmen, wie z.B. regelmaRige Befragungen, sind daher
nicht erforderlich. Die Gemeindeorgane einschlieRlich der Gemeindeverwaltung sind
fur Auskinfte oder Beratung aufgeschlossen und zuganglich. Der Gemeinderat ver-
fugt daher Uber ein sehr genaues Bild Uber die Bedlrfnisse und die Entwicklung der
Gemeinde.

Ansiedlungsmodell

In der Gemeinde Volkenschwand soll bei Baugebietsentwicklungen ein Siedlungsmo-
dell zur Anwendung ahnlich einem Einheimischenmodell oder einer Sobon-Richtlinie
zur Anwendung kommen. Damit wird auch eine Bauverpflichtung vorgegeben mit ei-
ner Ublicherweise 5-jahrigen Frist zur bezugsreifen Fertigstellung der Wohngebaude.
Ferner darf das Grundstiick innerhalb von 10 Jahren nicht weiterverkauft werden.

Fir die vorliegende Entwicklung befindet sich ein passendes Modell bzw. eine geeig-
nete Vertragskonstellation in Abstimmung.

Aktuell geht die Gemeinde davon aus, dass die Entwicklung abschnittsweise ange-
passt an den Vermarktungsfortschritt erfolgt. Da die Grundstlicke sofort bebaut
werden sollen, wird eine zeitliche Staffelung wahrend der Bauphase erforderlich. Die
Bildung neuer Baulucken ist nicht zu erwarten, da eine wirtschaftliche und zeitnahe
Verwertung der Baugrundstiicke bei den Projektbeteiligten vonndten ist.

6.2 Bedarfsnachweis Einzelhandel

Mit der Aufgabe des Dorfladens noch in diesem Jahr verliert die Gemeinde ihre ein-
zige Nahversorgungseinrichtung im Ort. Damit besteht fir die Bevolkerung keine
wohnortnahe Einkaufsmdglichkeit fur Waren des taglichen Bedarfs mehr. Die nachst-
gelegenen Lebensmittelmarkte befinden sich in Mainburg (ca. 9 km) sowie in der
Marktgemeinde Pfeffenhausen (ca. 15 km). Insbesondere fur weniger mobile Bevdl-
kerungsgruppen fihrt dies zu einer erheblichen Einschrankung der wohnortnahen
Versorgung.
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Mit der geplanten Ansiedlung eines der Nahversorgung dienenden Einzelhandelsbe-
triebs soll diese Versorgungsliicke geschlossen und die wohnortnahe Versorgung der
Bevdlkerung langfristig gesichert werden. Gleichzeitig wird die Ortliche Versorgungs-
struktur gestarkt und die Erreichbarkeit von Gltern des taglichen Bedarfs verbessert.

6.3 Standortalternativen

Im Vorfeld der Planung wurde eine Standortprifung durchgefuhrt, um einen geeigne-
ten Standort fir die Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs sowie die
Entwicklung eines unmittelbar angrenzenden Wohngebiets zu ermitteln. Ziel war es,
einen Standort am Hauptort Volkenschwand zu finden, der die zentrale Versorgungs-
funktion des Ortes starkt und gleichzeitig eine integrierte staddtebauliche Entwicklung
ermdglicht. Ein wesentliches Auswahlkriterium war die Flachenverfiigbarkeit, wobei
vorausgesetzt wurde, dass sich samtliche fur die Entwicklung erforderlichen Grund-
stiicke im Eigentum der Gemeinde befinden. Darlber hinaus wurde besonderer Wert
auf eine gute Erreichbarkeit gelegt. Hierzu zahlen eine fulllaufige Erreichbarkeit des
Standortes, die Lage am neu errichteten, die Ortsteile verbindenden Rad- und Fuf3-
weges, die Anbindung an ein leistungsfahiges Verkehrsnetz sowie an den 6ffentlichen
Personennahverkehr.

Unter Berucksichtigung der genannten Zielvorgaben erwies sich der gewahlte Stand-
ort als die am besten geeignete Entwicklungsflache. Er erflllt die Anforderungen an
die stadtebauliche Lage, die Flachenverfiigbarkeit und die verkehrliche ErschliefRung
in besonderem Mal3e. Durch die direkte Anbindung an die Staatsstral’e St 2049 sowie
die fuBlaufig erreichbare Bushaltestelle mit Verbindungen nach Mainburg und Lands-
hut ist der Standort sowohl fur die Bevolkerung der Gemeinde als auch fir Kundinnen
und Kunden aus dem Uberértlichen Einzugsgebiet gut erreichbar. In Verbindung mit
der geplanten Entwicklung eines unmittelbar angrenzenden Wohngebiets werden zu-
dem kurze Wege zwischen Wohnen und Nahversorgung geschaffen. Der Standort
leistet damit einen wesentlichen Beitrag zur langfristigen Sicherung der Nahversor-
gung am Hauptort Volkenschwand und unterstitzt zugleich die Umsetzung einer
nachhaltigen und integrierten Siedlungsentwicklung.

6.4 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen

Mit der Baulandausweisung im bisherigen Au3enbereich geht die Inanspruchnahme
bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen einher.

Gemal der Bodenschatzung weist die vom Planvorhaben betroffene Ackerflache
eine Ackerzahl (Bewertungszahl fur die Ertragskraft eines Ackers) von 57 bzw. 54
auf. Die betroffenen Griinlandflachen erreichen Griinlandzahlen von 43, 44 und 55
auf. Zum Vergleich betragt der durchschnittliche Wert im Landkreis Kelheim geman
den Vollzugshinweisen zur Anwendung der Acker- und Grinlandzahlen nach § 9
Abs. 2 BayKompV 51 fiir Ackerflachen und 43 fir Grinland. Die betroffenen Flachen
verfigen damit Uber eine durchschnittliche bis leicht Gberdurchschnittliche landwirt-
schaftliche Ertragsfahigkeit.

Unter Bericksichtigung der in Kapitel 6.3 der Begriindung dargestellten Eignung des
gewahlten Standorts Uberwiegen im vorliegenden Fall die 6ffentlichen Belange, die
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fur die geplante bauliche Entwicklung sprechen. Ausschlaggebend sind insbesondere
die Lage im unmittelbaren Siedlungszusammenhang, die fuRlaufige Erreichbarkeit
zentraler Infrastruktureinrichtungen wie Grundschule und Kindertagesstatte sowie die
gute verkehrliche Anbindung fir den motorisierten Individualverkehr, den Fuf3- und
Radverkehr und den 6ffentlichen Personennahverkehr. Dartber hinaus schafft die
Planung die Voraussetzungen fur dringend bendétigten Wohnraum und sichert mit der
Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes zur Nahversorgung die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevolkerung. Insgesamt wird den Belangen der Daseinsvor-
sorge und einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung im Rahmen der planerischen
Abwagung ein hdheres Gewicht beigemessen als dem Erhalt der in Anspruch genom-
menen landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Im rédumlichen Umfeld des Anderungsbereichs stehen weiterhin umfangreiche land-
wirtschaftliche Nutzflachen fur die Bewirtschaftung zur Verfugung.

7 Einzelhandelsvertraglichkeit

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um einen grof3flachigen Einzelhandels-
betrieb im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Fir die landesplanerische
Beurteilung sind daher die einzelhandelsbezogenen Ziele 5.3.1, 5.3.2 und 5.3.3 des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) in der jeweils geltenden Fassung her-
anzuziehen. Im Rahmen der Prifung ist insbesondere zu beurteilen, ob die
Voraussetzungen hinsichtlich der zentralortlichen Funktion der Gemeinde (Lage im
Raum), der stadtebaulichen Integration des Vorhabenstandortes (Lage in der Ge-
meinde) sowie der zulassigen Verkaufsflache erfillt sind.

Die nachfolgenden Ausfuhrungen prufen die Vereinbarkeit des Vorhabens mit diesen
landesplanerischen Vorgaben. Die Anderung des Flachennutzungsplanes sieht die
Ausweisung eines der Nahversorgung dienenden Einzelhandelsbetriebes mit einer
Verkaufsflachenobergrenze von 1.200 m? fest.

Lage im Raum

Grundsatzlich durfen Flachen fur Einzelhandelsgrof3projekte gemafl dem LEP nur in
Zentralen Orten ausgewiesen werden. Hiervon ausgenommen sind Betriebe bis
1.200 m? Verkaufsflache, die ganz Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nah-
versorgungsbedarfs dienen. Diese sind unabhangig von der zentral6rtlichen
Einstufung in allen Gemeinden landesplanerisch zulassig.

Die Gemeinde Volkenschwand istim LEP nicht als Zentraler Ort ausgewiesen, jedoch
erfullt das geplante Vorhaben die Voraussetzungen der o.g. Ausnahmeregelung.
Durch die Einhaltung einer Verkaufsflachenobergrenze von 1.200 m? sowie durch die
Beschrankung auf nahversorgungsrelevante Sortimente dient der Einzelhandelbe-
trieb ausschlieBlich der Sicherung und Starkung der wohnortnahen Grundversorgung.
Eine Uberortliche Versorgungsfunktion ist mit dem Vorhaben demnach nicht verbun-
den.
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Lage in der Gemeinde

Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgrol3projekte hat gemafl dem LEP an stad-
tebaulich integrierten Standorten zu erfolgen. Die stadtebauliche Integration von
EinzelhandelsgroRprojekten dient einer verbrauchernahen Versorgung der Bevoélke-
rung. Sie tragt daruber hinaus zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zu
einer Minimierung der Freiflacheninanspruchnahme bei und ist damit Ausdruck einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Stadtebaulich integrierte Lagen befinden sich in-
nerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit einem wesent-
lichen Wohnanteil oder schlie®en unmittelbar daran an. Sie zeichnen sich durch einen
anteiligen fulaufigen Einzugsbereich sowie eine ortslibliche Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr (OPNV) aus.

Der geplante Einzelhandelsbetrieb liegt im Hauptort und Gbernimmt in stadtebaulicher
Hinsicht eine verbindende Funktion zwischen den Ortsteilen Hanselsberg im Westen
und Volkenschwand im Osten. Damit tragt der Standort zur funktionalen Vernetzung
der Siedlungsbereiche innerhalb der Gemeinde bei. Unmittelbar im Westen angren-
zen sowie im direkten Umfeld besteht bereits iberwiegend Wohnbebauung; dartber
hinaus befinden sich im weiteren Umfeld mehrere Wohngebiete.

Des Weiteren bereitet die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes unmit-
telbar Ostlich des Einzelhandelsstandortes und damit in direktem raumlichem
Zusammenhang die Entwicklung einer Wohnbauflache vor. Dadurch wird die beste-
hende Siedlungsstruktur erganzt und die Verkniupfung von Wohnen und
Nahversorgung weiter gestarkt. Der Standort ist damit als stadtebaulich integriert im
Sinne des LEP zu bewerten. Er ermoéglicht sowohl der bestehenden als auch der zu-
kiinftigen Wohnbevolkerung eine gute und weitgehend fulllaufige Erreichbarkeit des
Einzelhandelsbetriebes. Damit wird eine wohnortnahe Grundversorgung sicherge-
stellt und die Ziele einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unterstutzt.

Als Teil eines Siedlungszusammenhangs verflgt der Planbereich Uber einen unmit-
telbar zugeordneten fullaufigen Einzugsbereich. Durch den die Ortsteile
verbindenden Rad- und FulRweg ist zudem eine gute Erreichbarkeit gewahrleistet. Auf
diese Weise kann eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung sichergestellt
werden.

Der Vorhabenstandort verfugt dariber hinaus tUber eine den 6rtlichen Gegebenheiten
entsprechende Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr. In einer Entfer-
nung von rund 400 m &stlich des Vorhabenstandortes befindet sich die Bushaltestelle
,Kirche®. Die Haltestelle wird von der Buslinie 671 bedient, die eine Verbindung zwi-
schen Mainburg und Landshut herstellt und damit eine direkte Erreichbarkeit des
Einzelhandelsbetriebes mit offentlichen Verkehrsmitteln gewahrleistet. In Landshut
besteht weiter ein Anschluss an den Schienenpersonennahverkehr mit Verbindungen
in Richtung Regensburg und Munchen. Insgesamt entspricht die Erreichbarkeit mit
offentlichen Verkehrsmitteln den ortsublichen Standards und gewahrleistet eine an-
gemessene ErschlieBung des Vorhabens auch fur Bevdlkerungsgruppen ohne
motorisierten Individualverkehr.
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Zulassige Verkaufsflachen

Durch die festgelegte Verkaufsflachenobergrenze Uberschreitet der Betrieb zwar die
allgemein anerkannte Schwelle zur Grof¥flachigkeit von mehr als 800 m? Verkaufsfla-
che im Sinne der Baunutzungsverordnung, bleibt jedoch innerhalb des im LEP flr
Einzelhandelsbetriebe vorgesehenen Schwellenwertes von 1.200 m? Verkaufsflache.

Nach den Vorgaben des LEP sind Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache
von 1.200 m? von der landesplanerischen Verkaufsflachen-Steuerung freigestellt. Die
festgelegte Verkaufsflachenobergrenze von 1.200 m? entspricht dem ortlichen Ver-
sorgungsbedarf und dient damit ausschliel3lich der Sicherung der Grundversorgung
der Gemeinde. Eine Uber die Nahversorgung hinausgehende Versorgungsfunktion ist
mit der Planung damit nicht beabsichtigt. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche oder die Versorgungsstrukturen benachbarter Ge-
meinden sind aufgrund der begrenzten Verkaufsflache sowie der Beschrankung auf
nahversorgungsrelevante Sortimente nicht zu erwarten.

Zusammenfassung

Insgesamt ist der Vorhabenstandort als stadtebaulich integriert zu bewerten. Die vor-
handene Verkehrsinfrastruktur gewahrleistet eine gute Erreichbarkeit fir die
Bevdlkerung und unterstutzt die Sicherung einer wohnortnahen Versorgung.

8 Umwelt- und Artenschutz

8.1 Umweltschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht ist als separates Dokument der Anderung des Flachennutzungs-
planes beigeflgt.

8.2 Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Vorabschatzung erfolgte auf Grundlage einer Ortsbege-
hung durch das Buro WipflerPLAN am 08.06.2026. Die artenschutzrechtliche
Vorabschatzung kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der zu erwartenden Vor-
kommen von Feldlerche und Wiesenschafstelze weitere Kartierungen erforderlich
werden. Eine abschlieRende Beurteilung der Auswirkungen auf den Artenschutz ist
nach aktuellem Erkenntnisstand daher noch nicht méglich und wird im weiteren Ver-
fahren erganzt.
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9.1

9.2

Weitere fachliche Belange

Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beachten.

Schallschutz

Hinweis: Flir die parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungspléne ,,SO Nahversor-
gung an der Feuerwehr® und ,WA Wohngebiet an der Feuerwehr® wurde eine
schalltechnische Untersuchung beauftragt. Das Gutachten wird im weiteren Verfah-
ren den beiden Bebauungsplénen beigefligt und die Ergebnisse in die jeweiligen
Planunterlagen eingearbeitet.

Landwirtschaft

Auf die Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, die bei einer ortsiblichen Bewirt-
schaftung angrenzender und naher gelegener landwirtschaftlich genutzter Flachen
und Betriebe entstehen, wird hingewiesen. Hierzu gehoéren insbesondere Larmbelas-
tigungen durch Tierhaltung und Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen
Fahrverkehr von 6:00 Uhr morgens (z.B. Futterholen) und nach 22:00 Uhr (z.B. Ern-
tearbeiten). Gleiches gilt fir die ortsubliche Gilleausbringung und die daraus
resultierenden Geruchsemissionen.

Hochwasserschutz

Laut dem UmweltAtlas des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt'! befindet sich das
Untersuchungsgebiet aufl’erhalb von Hochwassergefahrenflichen sowie auf3erhalb
von Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten.

Eine Teilflache des Planbereichs, insbesondere im Bereich der Feuerwehr sowie ent-
lang der GrofRen Laber, ist als wassersensibler Bereich ausgewiesen. In diesen Be-
reichen kénnen aufgrund der Nahe zu Gewassern, eines hoch anstehenden Grund-
wassers, einer eingeschrankten Versickerungsfahigkeit des Untergrunds oder ver-
gleichbarer Bedingungen hydrologisch bedingte Einflisse auf die bauliche Nutzung
auftreten. Im Unterschied zu festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebieten bestehen fur wassersensible Bereiche jedoch keine konkret
abgegrenzten Uberschwemmungsrisiken.

Daruber hinaus ist fur diesen Bereich ein potenzieller FlieBweg bei Starkregen mit
maRigem bis erhéhtem Abfluss ausgewiesen. Potenzielle FlieRwege bei Starkregen
definieren die rein topografisch ermittelte Flierichtung des Wassers bei Regen. In
diesen Bereichen ist also im Starkregenfall die Wahrscheinlichkeit erhdht, dass ein
konzentrierter Oberflachenabfluss stattfindet.

Zum Schutz der Bebauung vor den Auswirkungen von Starkregenereignissen sind
durch die Bauherren eigenverantwortlich geeignete Vorkehrungen gegen eindringen-
des Wasser zu treffen. Dies betrifft insbesondere Kellergeschosse, Treppenabgange,

1"

https://www.umweltatlas.bayern.de; aufgerufen am 18.05.2026
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9.3

Lichtschachte und vergleichbare Bauteile. Als geeignete MalRnahmen kommen unter
anderem die Abdichtung von Fugen, die Verwendung wasserundurchlassigen Be-
tons, der Einbau von Ruckstauklappen sowie eine entsprechende Gelandegestaltung
der Grundstucksfreiflachen in Betracht, durch die Niederschlagswasser vom Gebau-
de weggeleitet wird. Erganzend wird der Abschluss einer Elementarschadensversi-
cherung empfohlen.

Potentielle FlieBwege bei Starkregen
Potentielle FlieBwege bei Starkregen

maBiger Abfluss
erhéhter Abfluss
== starker Abfluss
Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche
anoctSDerg Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche
> . Gelandesenken und Aufstaubereiche
Gewasserflachen

Wassersensible Bereiche
Wassersensibler Bereich

VOIkG Abgrenzung des Wassersensiblen Bereichs nicht
mdaglich

Abb. 9: Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut’?

Denkmalschutz

In den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege
sind im sowie im ndheren Umfeld des Planbereichs weder Bau- noch Bodendenkma-
ler verzeichnet.

Die Tatsache, dass aus den Denkmaldaten keine Bodendenkmaler im Planbereich
hervorgehen, schliet deren Vorhandensein nicht generell aus. Eventuell zu Tage
tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landes-
amt fur Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde gemaR Art. 8
Abs. 1 - 2 BayDSchG (Bayerisches Denkmalschutzgesetz).

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehoérde oder dem Landesamt fliir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die An-
zeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

12

Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Ausschnitt Hinweiskarte, Mai 2026, ohne Malstab, Norden ist oben
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Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet.

Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Mit der Aufstellung zweier Bebauungsplane im Parallelverfahren wird die im Flachen-
nutzungsplan vorbereitete Entwicklung verbindlich umgesetzt. Die Gemeinde stellt
damit sicher, dass die vorgesehene Flacheninanspruchnahme einer geordneten und
zielgerichteten stadtebaulichen Entwicklung zugefiihrt wird.

Insbesondere die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dient der
zeitnahen Umsetzung eines konkret vorliegenden Vorhabens. Durch den Vorhaben-
bezug wird gewahrleistet, dass die Planung unmittelbar an die tatsachliche
Projektentwicklung anknipft und eine zligige Realisierung der vorgesehenen Nut-
zung ermoglicht wird.
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