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Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Bruckbaueracker
in Hohenfels

1. Abwagung der Bedenken und Anrequngen aus der Beteiliqung
nach § 3 und 4 BauGB

1.1 Bedenken und Anregungen im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung
(§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die Beteiligung der Offentlichkeit fir die Aufstellung des Bebauungsplans
,Bruckbaueracker” in Hohenfels gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom
08.04.2021 bis 07.05.2021 statt.

Folgende private Stellungnahmen wurden im Verfahren vorgebracht:

1. Christine Feldmeier, Dekan-Schnitter-Strafl’e 12, Hohenfels
2. Ronny & Simone Leimer, Dekan-Schnitter-Stral3e 14, Hohenfels

1.1.1 | Abwagung der Stellungnahme Christine Feldmeier

Stellungnahme:

Hiermit erhebe ich fristgerecht Einwande gegen den Bebauungsplanentwurf
,Bruckbaueracker Fassung vom 09.02.2021.

1.1 Als Unterlieger mit den FI. Nr. 691/1 und 682/3 der geplanten Bauparzellen 2
bis 6 des Bebauungsplans ,Bruckbaueracker” Fassung vom 09.02.2021 sollte
nach meiner Uberzeugung in einem Bodengutachten die Standfestigkeit des
Steilhangs untersucht werden. Insbesondere wie weit eine Bebauung zur
Hangkante fur Haupt- sowie genehmigungsfreie Nebengebaude aus
statischen Griinden Gberhaupt moglich ist. Hier wird auch auf den felsigen
Untergrund hingewiesen. Diese Grenze musste, auch fur genehmigungsfreie
Nebengebaude, verbindlich im Bebauungsplan festgeschrieben werden.
Mdgliche Hangabrutsche und Beschadigungen in Folge der Bebauung mdochte
ich abgesichert wissen.

1.2  Eine Versickerung von Dach- und Oberflachenwasser im Bereich der
Parzellen 2 bis 7 kann zur Instabilitdt des Berghangs fuhren und sollte nicht
zulassig sein.

1.3  Auch muisste im Bebauungsplan verbindlich festgeschrieben werden, dass
Veranderungen an der Hangkante bei Parzelle 2 bis 7 (z.B. Stutzmauern,
Auffillungen, etc.) nicht zulassig sind.

1.4 Um eine Pflege und den Ruckschnitt der sich an der Hanggrundstucksgrenze
auf meinen Grundstlcken befindlichen Hecken, welche als Biotop
ausgewiesen sind und als Windschutz auch fur das neue Baugebiet dienen,
zu gewabhrleisten und vor dem Hintergrund der bereits unter 1. Bis 3.
Ausgefuhrten Punkte, ist es aus meiner Sicht notwendig, entlang der
Grundstucksgrenzen zu den Parzellen 2 bis 7 einen 6ffentlichen Zu- und
Durchgang zu schaffen. Dies beugt auch Nachbarschaftsstreitigkeiten vor. Die
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Hecken sind meinerseits zum grof3ten Teil nur von oben her erreichbar. Ein
Zugang uber 5 angrenzende Nachbargrundsticke ware notwendig.

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu 1.1: Ein Baugrundgutachten zur Feststellung der Standfestigkeit des Gelandes
wird erstellt.

Zu 1.2: Das Oberflachenwasser der belebten Freiflachen kann wie bisher versickern.
Das Dachflachenwasser soll nach Vorbehandlung (z. B. Rigolen) in den Untergrund
abgeleitet werden.

Zu 1.3: Die Hangkante liegt zum Teil auRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans. Dennoch wird in die Festsetzungen des Bebauungsplans
aufgenommen: ,Veranderungen an der Hangkante z.B. durch Stitzmauern,
Abgrabungen, Auffullungen und Bebauung sind nicht zulassig.*

Zu 1.4: Im Bereich der Baugrundstucke innerhalb des Wohngebietes sind die
Hecken von den Grundstlicksbesitzern zu pflegen. Die auf den im Osten
anschlielenden Flursticken befindlichen Hecken kbnnen von unten her oder Gber
die ,Mesnerplatte” erreicht werden. Der vorhandene Maschendrahtzaun entlang der
Hecken hat auch bisher den Zugang von oben her verhindert und lasst vermuten,
dass die Hecken auch bisher nicht von oben her gepflegt wurden.

Abstimmungsergebnis: 13:0
MR Boldle nimmt wegen persoénlicher Beteiligung nicht an der Abstimmung teil

1.1.2 |Abwagung der Stellungnahme Ronny & Simone Leimer

Stellungnahme:

Hiermit erhebe ich fristgerecht Einwande gegen den Bebauungsplanentwurf
,Bruckbaueracker” Fassung vom 09.02.2021.

Als Unterlieger mit der FI.Nr. 691 der geplanten Bauparzellen 6 und 7 des
Bebauungsplanentwurfs ,Bruckbaueracker” Fassung vom 09.02.2021 sollte
nach unserer Uberzeugung in einem Bodengutachten die Standfestigkeit des
Gelandes und des Steilhanges festgestellt werden.

Um etwaige Nachbarschaftsstreitigkeiten in Zukunft zu verhindern, ware ein
Abstand zum Steilhang von 3m und damit auch eine Mdglichkeit jederzeit
diesen zu besichtigen aus unserer Sicht von Vorteil.

Die Parz. 6, 7 grenzen an unseren Wald und an den Steilhang. Um diesen
zukunftig auch noch zu erreichen und Baume, Straucher zu schneiden ware
der Zugang nétig.

Zudem sind wir aktuell dabei, den Steilhang aufzuforsten und den
Baumbestand in Absprache mit der Revierforsterin zu roden und durch
Straucher zu ersetzen, um den Steilhang zu stabilisieren.




Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein Baugrundgutachten zur
Feststellung der Standfestigkeit des Gelandes wird erstellt. Der Zugang zum
Waldgrundstlck uber die Parzellen 6 und 7 ist nach Ansicht des Marktgemeinde-
rates nicht erforderlich. Das Waldgrundstlick kann durchaus von der eignen Flache
aus gepflegt werden.

Abstimmungsergebnis: 14:0

1.2 Bedenken und Anregungen der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Beteiligung der Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange fur die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bruckbaueracker® in Hohenfels gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 01.03.2021 bis 31.03.2021 statt.

Insgesamt wurden 18 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange
angeschrieben.

Keine Stellungnahmen kamen von:

- Landratsamt Neumarkt, Sachgebiet 45
- Bayerischer Bauernverband

- Landesbund fir Vogelschutz

- Wasserzweckverband Laaber-Naab

- Markt Kallmunz

- Markt Lupburg

Keine Einwande hatten folgende Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange:

Amt fur Landliche Entwicklung Oberpfalz
Markt Beratzhausen

Stadt Parsberg

- Staatliches Bauamt Regensburg

Abzuwagende Stellungnahmen, die jeweils im Wortlaut bekannt gegeben werden,
kamen von folgenden Tragern offentlicher Belange:

1.2.1 |Abwagung der Stellungnahme Landratsamt Neumarkt, SG 43
Schreiben vom 31.03.2021

1.2.1.1 Stellungnahme Untere Naturschutzbehorde:

Grundsatzlich besteht Einverstandnis mit der Ausweisung eines Baugebiets auf der
geplanten Flache, allerdings mussen die randlichen, ©kologisch wertvollen und
biotopkartierten Hecken erhalten bleiben. Durch die geplante Bebauung verlieren die
bisher in der freien Natur liegenden Hecken ihren Schutzstatus nach § 16
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BayNatSchG. Um den Erhalt dieser Hecken sicherzustellen, sind entsprechende
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen. Von einer Einbeziehung von
Heckenteilen in private Baugrundstiicke wird abgeraten, da erfahrungsgemal} solche
Hecken Uberbaut werden oder im Lauf der Zeit verschwinden.

Insbesondere ist zu fordern, dass die Hecke entlang der sudlichen Grenze des
Baugebietes mit einem offentlichen Pufferstreifen (Pflegeweg) gesichert wird, da im
Suden liegende und damit beschattende Hecken einer besonderen Gefahrdung
ausgesetzt sind, wenn sie direkt an Baugrundstlicke angrenzen oder in die
Baugrundstucke hineinragen.

Falls es unumganglich ist, Hecken im Bereich der ErschlieBung zu entfernen ist
hierfir ein gesonderter Antrag auf Ausnahme nach Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG zu
stellen. Dieser Antrag muss die Notwendigkeit der Beseitigung begrinden sowie
madglichst eine Ausgleichspflanzung mit konkreter Ortangabe benennen.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Erhalt der Hecken, soweit sie innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans liegen, ist in den Festsetzungen durch Planzeichen bereits
enthalten. Die eigentlichen Heckenflachen sind im Privatbesitz und liegen aul3erhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Fir die innerhalb des Bebauungsplans
liegenden Heckenteile wird den Kaufern der Parzellen 1-8 die Verpflichtung zum
Erhalt und zur Pflege der Hecken und das Verbot der Rodung vertraglich auferlegt.
Im Bereich des Spielplatzes hat die Marktgemeinde den Erhalt der Hecken zu
sichern.

Abstimmungsergebnis: 14:0

1.21.2 Stellungnahme aus Sicht des Immissionsschutzes:

'i

.I ‘- i, )
Abbildung 1 — Lageplan



-5—

Der Markt Hohenfels plant die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bruckbaueracker”
als allgemeines Wohngebiet nach § 4 der BauNVO mit entsprechender Anderung
des Flachennutzungsplans. Der Geltungsbereich grenzt sudwestlich an ein
Allgemeines Wohngebiet des Bebauungsplans ,An der Hummelkapelle® aus dem
Jahr 1997 an. Nordwestlich grenzt das Plangebiet gemall dem Flachennutzungsplan
an ein Dorfgebiet nach § 5 der BauNVO. Auf dem FlIst. 675 besteht eine
Milchviehhaltung der Familie Reisinger, die im Jahr 1999 erweitert wurde. Ostlich
grenzt an den Geltungsbereich ebenfalls ein Dorfgebiet, sowie eine Schule an.

Der Larm der Schule ist als unkritisch einzustufen, da der Pausenhof dem
Geltungsbereich abgewandt ist. Zudem sind Schallemissionen, die von Kindergarten,
Kinderkrippen, Schulen, Schulsportanlagen etc. ausgehen, im Allgemeinen als
sozialadaquat einzustufen und sind von den Anwohnern hinzunehmen. (Gesetz Uber
Anforderungen an den Larmschutz bei Kinder- und Jugendspieleinrichtungen (KJG)
vom 20. Juli 2011).

Nach telefonischer Auskunft durch Herrn Reisinger vom 06.04.2021 werden in den
Stallungen der Milchviehhaltung auf FISt. 675 ca. 80 Kihe mit zugehdriger
Nachzucht gehalten. Bei Mutterkuhhaltung wird mit ca. 1,6 GV pro Tier gerechnet.
Daher ist von einem Bestand von mindestens 115 GV auf dem Anwesen Reisinger
auszugehen. Gemal der Bayerischen Abstandsregelung flr Rinderhaltung des
,Bayer. Arbeitskreis ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft® ist ein Abstand von
mindestens 86 Metern notwendig, um aullerhalb des Rahmens der Einzelprifung zu
verbleiben. Da der Abstand zur Parzelle 13 des Geltungsbereichs jedoch nur knapp
65 Meter betragt, ist hier unbedingt eine Einzelfallprifung durchzuflhren.

14 7
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Aufgrund der dem Wohngebiet zugewandten Laufhdfe, des geringen Abstands
sowie einer vorherrschenden Hauptwindrichtung aus westlichen Richtungen kénnen
unzulassige Geruchsemissionen im Geltungsbereich nicht ausgeschlossen werden:
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Abbildung 2 - Windrose fiir den Ortsbereich Hohenfels

Gemal der VDI 3894 haben Wohngebiete eine hdhere Schutzbedurftigkeit als
Dorfgebiete. Daher kdnnen unzulassige Geruchsimmissionen nicht ausgeschlossen
werden. Zwar liegt der Imissionsort von Parzelle 19 des Bebauungsplanes ,An der
Hummelkapelle n'mit ca. 49 Metern noch deutlich naher am Emissionsort und stellt
den malgeblichen Immissionsort da, jedoch ricken mit der Ausweisung des neuen
Geltungsbereichs ,Bruckbaueracker® weitere Immissionsorte an den bestehenden
Milchviehbetrieb innerhalb der Zone der Einzelfallbeurteilung heran.

Aufgrund des offenen Laufhofs, des geringen Abstandes und der ungulnstigen
Windrichtung ist in _einem Geruchsqutachten die Einhaltung der maximalen
Geruchsstundenhaufigkeit von 10% fir allgemeine Wohngebiete innerhalb des
Geltungsbereichs abzuklaren.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Das Geruchsgutachten wurde zwischenzeitlich erstellt und die Baugrenzen
entsprechend den Vorschlagen des Gutachtens verandert. Laut Gutachten ist in
ersten Linie Parzelle 1 betroffen. Dort wurde die Baugrenze nach Norden
verschoben, da dem Gutachten zufolge damit die Grenzwerte der Geruchsbelastung
eingehalten werden kdnnen.

Abstimmungsergebnis: 14:0

1.2. 2 | Abwagung der Stellungnahme WWA Regensburg,
Schreiben vom 10.03.2021

Stellungnahme:

zum 0.g. Vorhaben bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine grundlegenden
Einwande.

1. Schutz vor dem Wasser (Uberschwemmungsgebiet, Grundwasser, Hanglund
Schichtwasser, Starkregenereignisse)
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Aufgrund der Topographie ist grundsatzlich mit Hangwasser und wild
abflieRendem Wasser zu rechnen. Es ist darauf zu achten, dass bei der
Gebaude- und Freiflachenplanung das naturliche Abflussverhalten des wild
abflieRenden Wassers nicht nachteilig zu Lasten flr andere Grundstlcke
verandert wird. Unter ungunstigen Umstanden (Starkregen, Regen und
Schneeschmelze bei gefrorenem Boden) kann es zu erhéhtem
Oberflachenwasserabfluss und Erdabschwemmungen kommen. Derartige
Risiken sollen ebenfalls bei der Gebaude- und Freiflachenplanung
berucksichtigt werden.

Es ist eine entsprechend angepasste Bebauung erforderlich, u. a.
FuRbodenoberkante ausreichend hoch uber Gelande.

Entsprechende Schutzmalinahmen sind vom Bauherrn eigenverantwortlich
durchzufihren.

2. Altlasten

Das Grundstuck ist nicht im Kataster gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz
(BayBodSchG) aufgeflihrt, flr die ein Verdacht auf Altlasten oder schadliche
Bodenveranderungen besteht. Ob geplant ist, bei der Fortschreibung des
Katasters Flachen aufzunehmen, die im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegen, ist beim Landratsamt Neumarkt i. d. OPf. zu
erfragen.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung
oder Altlast hindeuten, ist unverzuglich das Landratsamt zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten
Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmalnahme ist
zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

3. Entwasserungskonzept

Vom Vorhabenstrager ist ein Entwasserungskonzept aufzustellen und Flachen
fur die Ruckhaltung, Vorreinigung, Versickerung oder oberflachigen Ableitung
von Niederschlagswasser und Abwasser vorzusehen.

Voraussetzung fur die Versickerung ist eine ausreichende
Versickerungsfahigkeit des Bodens und ein ausreichender
Grundwasserabstand.

Aufgrund der Lage im Karst ist vor einer Versickerung eine ausreichende
Vorreinigung erforderlich. Eine direkte Einleitung in Dolinen ist unzulassig. - Es
ist zu prifen, ob die Entwasserung von der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung abgedeckt werden kann. Andernfalls ist ein
wasserrechtlicher Antrag zu stellen. Fir eine friihzeitige Abstimmung stehen
wir gerne zur Verfugung.

Auf eine ausreichende Dimensionierung der StralRendurchlasse ist zu achten.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Verwaltung wird gebeten, die
darin enthaltenen Hinweise an die Bauherren weiterzuleiten.
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Das Oberflachenwasser der belebten Freiflachen kann wie bisher versickern. Das
Dachflachenwasser soll nach Vorbehandlung (z. B. Rigolen) in den Untergrund
abgeleitet werden.

Abstimmungsergebnis: 14:0

1.2.3 |Abwagung der Stellungnahme Bayernwerk Netz GmbH Parsberg,
Schreiben vom 04.03.2021

Stellungnahme:

In dem von Ihnen Uberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene
Versorgungseinrichtungen.

Gegen das Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht
beeintrachtigt werden. Wir haben ihre Planungsunterlagen Uberpruft.

Zur elektrischen und gastechnischen Versorgung des geplanten Gebietes sind

Niederspannungskabel, Verteilerschranke, Rohrleitungen und StralRenkappen fir die

Armaturen erforderlich. Fur die Unterbringung dieser Anlagenteile in den 6ffentlichen

Flachen sind die einschlagigen DIN-Vorschriften DIN 1998 zu beachten. Eine

Gasrohr- bzw. Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen,

Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Grinstreifen ohne Baumbestand madglich.

Im Bereich des Hummelweges kann eine Kabelumlegung erforderlich werden. Der

Schutzzonenbereich flr Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur

Trassenachse.

Eine Versorgung des Baugebietes mit Erdgas ist moglich, sofern genlgend

Grundstuckseigentimer vor ErschlieBung des Baugebietes eine kostenpflichtige

Vorabverlegung des kinftigen Gasanschlusses in ihr Grundstiick bestellen. Wir

werden hierzu mit allen Grundeigentimern Kontakt aufnehmen wund eine

ErschlieBungsvereinbarung anbieten. Die Kostenbeteiligung in Hoéhe von derzeit ca.

1.300 EUR je Bauparzelle wird bei der spateren Anschlusserstellung angerechnet.

Die Gesamtwirtschaftlichkeit der MalRnahme inkl. Der notwendigen Anbindung an

das vorhandene Gasnetz musss gegeben sein.

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit

dem StralRenbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der

Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Planbereich frihzeitig

(mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich

mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und Erschliefungsstralien

soweit herzustellen, dass Gasrohre und Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt
werden konnen.

Ausflhrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Hohen:

o Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen
mit endgultigen Hbéhenangaben der Erschliefungsstrallen bzw. Gehwegen
und den erforderlichen Grundstlcksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den
ErschlieBungstrager (Gemeinde) abzustecken.

o Fur die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes
Zeitfenster zur Verfligung z stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderung und
Beeintrachtigungen durchgefuhrt werden konnen.

Bei uns durfen Kabelhausanschllisse nur marktibliche Einfuhrungssysteme, welche

bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prufnachweise sind
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vorzulegen. Wir bitten Sie, den Hinweis an die Bauherren in der Begrindung
aufzunehmen.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von
Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparatur-
madglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus
Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur
Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im
Einvernehmen mit uns geeignete SchutzmalRnahmen durchzufihren.

Beachten Sie bitte die Hinweise im ,Merkblatt GUber Baume, unterirdische Leitungen
und Kanale“, Ausgabe 2013 vom FSGV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939),
die DVGW-Richtlinie GW125.

Nahere Ausklnfte Uber Sicherheitsvorschriften und Einweisungen in bestehende
Versorgungsanlagen erteilt Innen gerne Auf Anfrage.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Verwaltung wird gebeten, die in der Stellungnahme enthaltenen Hinweise zu
beachten.

Abstimmungsergebnis: 14:0

1.2.4 |Abwagung der Stellungnahme Regierung der Oberpfalz,
Schreiben vom 29.03.2021

Stellungnahme:

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplanungen der Kommunen an die Ziele der
Raumordnung anzupassen. Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
2020 sind hierzu insbesondere die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G)
einschlagig:

e Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Maflnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwicklung, zu beachten (LEP 1.2.1 Z).

e Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie3lich der
Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berlcksichtigung der
kinftigen Bevodlkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit
erhalten bleiben (LEP 1.2.6 G)

e Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berucksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden (LEP 3.1
G).

¢ Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden
(LEP 3.1 G).

¢ In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung maoglichst voriirangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen (LEP 3.2
Z).


http://www.fgsv-verlag.de/
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e Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (LEP 3.3 G).

¢ Neue Siedlungsflachen sind maéglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen [...] (LEP 3.3 2).

[

Die vorgelegten Unterlagen werden von Seiten der Hoheren Landesplanungs-
behorde bei der Regierung der Oberpfalz wie folgt bewertet:

Die Planung ist angebunden (LEP 3.3 Z).

Gemal den Festlegungen im Bayerischen Landesentwicklungsprogramm unter 3.1
(Flachensparen), 3.2 (Innenentwicklung) und 1.2.1 (Demographischer Wandel) ist
bei der Ausweisung neuer Siedlungsflachen der Bedarf fur die Neuausweisung
darzulegen. Gem. der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs
neuer Siedlungsflachen fur Wohnen und Gewerbe® (abrufbar unter
https://www.landesentwicklung-bayern.de/flaechenspar-offensive/) ist hierbei eine
Befassung mit den folgenden Themenfeldern erforderlich:

e Auseinandersetzung mit den Struktur- und Entwicklungsdaten der Kommune
(insb. Bevolkerungsentwicklung der letzten zehn Jahre, aktuelle
Bevolkerungsvorberechnung des Landesamtes fur Statistik, durchschnittliche
Haushaltsgrélie), Uber welche ggf. eine Erforderlichkeit zur Ausweitung der
Siedlungsflache abgeleitet werden kdnnen,

e Ermittlung bestehender Flachenpotenziale im gesamten Gemeindegebiet
(bspw. im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, Baullicken, Brachen,
Maglichkeiten der Nutzung leerstehender Gebaude),

e Bewertung der Verfugbarkeit der vorhandenen Flachenpotenziale sowie bei
fehlender Verflugbarkeit, die Erarbeitung und Umsetzung einer Strategie zur
Aktivierung der Potenziale,

e Berechnung des Bedarfs an Neuausweisungen durch Gegenuberstellung des
aus den Strukturdaten abgeleiteten Baulandbedarfs mit den vorhandenen
Flachenpotenzialen sowie

e Befassung mit den Folgekosten der Planung und Bertcksichtigung im
Rahmen der Abwagung.

Fur die vorliegende Planung bedeutet dies, dass ein entsprechender
Bedarfsnachweis noch erstellt werden muss. Die bislang in den Unterlagen
enthaltene Aussage, dass die letzte Baugebietsausweisung im Jahr 1999 stattfand
und nun keine freien Bauplatze mehr vorhanden sind, gentgt den o.g.
Anforderungen nicht. Angesichts der negativen Bevoélkerungsvorausberechnung

fur den Markt Hohenfels empfiehlt sich hierbei bei der Befassung mit den Struktur-
und Entwicklungsdaten ein Fokus auf das leichte Wachstum in den vergangenen
Jahren und ggf. eine Fortschreibung dessen. Diese Abweichung von der
Bevolkerungsvorausberechnung sollte jedoch entsprechend argumentativ
untermauert werden.

Um der Entstehung von Spekulationsflachen und weiteren Bauliicken vorzubeugen,
wird dem Markt Hohenfels empfohlen, ein Baugebot flur das neue Baugebiet
auszusprechen.

Zusammenfassend wird somit festgehalten, dass die vorgelegte Planung nicht den
Zielen und Erfordernissen von Raumordnung und Landesplanung entspricht. Eine
Begrindung fur den Bedarf an neuen Wohnbauflachen muss noch erganzt werden.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Fir das neue Baugebiet wird ein Baugebot ausgesprochen.

Der Bedarfsnachweis fur die Wohnbauflachen wird in der Begrindung zum
Bebauungsplan erganzt.

Abstimmungsergebnis: 14:0

1.2.5 |Abwagung der Stellungnahme Bayerisches Landesamt fir
Denkmalpflege, Schreiben vom 25.03.2021

Stellungnahme:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Die nachstgelegenen Baudenkmaler zur betroffenen Flache sind mit folgenden

Texten in der bayerischen Denkmalliste verzeichnet:

- D-3-73-134-6 - ,\Wegkapelle, sog. Hummelkapelle, Walmdachbau mit
toskanischer Portaladikula und Pilastergliederung, Anfang 18. Jh.; mit
Ausstattung.”

- D-3-73-134-5 - ,Friedhof, Mitte 19. Jh. neugotisch umgestaltet, Anlage alter;
Friedhofmauer, Mischmauerwerk, auf der Nord- und Sudseite mit
Grabnischen und kleinen Treppengiebeln, schmiedeeisernes Friedhofstor;
Priestergruft, giebelstandiger Satteldachbau mit Treppengiebel und offenem
Gehause; Aussegnungshalle, Saalbau mit Satteldach, neubarock; daran
Kreuzigungsrelief, um 1400."

- D-3-73-134-8 - ,Kath. Pfarrkirche St. Ulrich, Saalbau mit eingezogenem Chor,
Fassadenturm mit Putzgliederungen und Spitzhelm, 1721-26 wohl von
Antonio Rigalia unter Einbeziehung des mittelalterlichen Turms, Turm 1743
erneuert, Neuweihe 1787; mit Ausstattung.”

Durch die Hanglage des von Nordosten nach Stidwesten ansteigenden Areals durfte
darlUber hinaus eine Sichtbeziehung zur Burgruine Hohenfels bestehen, die mit
folgendem Text in der bayerischen Denkmalliste verzeichnet ist:

- D-3-73-134-2 - ,Burgruine, im 12. Jh. erbaut als Stammburg der Herren von
Hohenfels, 1345 an Pfalzgraf Ruprecht, 1628 bayerisch, 1631 an Graf Tilly,
Zerstorungen 1250 und 1427, im 19. Jh. weitgehend abgetragen; Teile der
Ringmauer, Quadermauerwerk und Bruchstein, Kalkstein; Turmstumpf als
Rest eines Torzwingers; Bergfried, Rundturm mit Quadermauerwerk und
Hocheinstieg; ehem. Zehentstadel, traufstandiger Krippelwalmdachbau mit
Aufzugsgaube und stichbogigem Einfahrtstor, 17./18. Jh..”

Die betroffene Flache befindet sich etwa 100 Meter sidwestlich des historischen
Ortskerns auf einer Anhéhe und grenzt dort unmittelbar an die o0.g. Wegkapelle, die
bereits auf dem Urkataster von 1830 (siehe Anlage) verzeichnet ist. Damals war der
an einer Weggabelung gelegene Bau auf allen Seiten von grof3flachigen Feldern
umgeben. Durch die Ausweisung von Baugebieten stidwestlich und nérdlich der
Kapelle ist diese historische Situation bereits verandert. Dem vorliegenden
Bebauungsplan zufolge, soll nun der bisher unbebaute Bereich zwischen Ortskern
und den bestehenden Baugebieten geschlossen werden. Aus denkmalfachlicher
Sicht ist die weitere Verdichtung im Umfeld des historischen Ortskerns zu bedauern,
zumal die in diesem Bereich bestehenden Feldflachen noch den bereits 1830
bestehenden Zuschnitten folgen. Die Bebauung entlang der heutigen Stral3e
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Lobenstein stellt einen noch erhaltenen und erlebbaren Teil des historischen
Ortsrands dar.

Sollte eine Bebauung des stark pragenden Hangbereichs nicht grundsatzlich versagt
werden konnen, sollten aufgrund der Topographie und der hierdurch bedingten
Fernwirkung der Bebauung auch in den Bereich des historischen Ortskerns mit
seinem Denkmalbestand hinein und in Richtung der Burgruine, dringend
Sichtachsenanalysen durchgefiihrt werden, um auch im Hinblick auf die in das
Denkmalumfeld hineinwirkenden Bauformen und Materialien ggf. geeignete
Festsetzungen im Bebauungsplan treffen zu kénnen (etwa zur Kubatur,
Dachneigung und Dacheindeckung). Bei allen MaRnahmen an Baudenkmalern (auch
bei Ensembles und im Na&hebereich) sollen laut aktuellem Kommentar zum
bayerischen Denkmalschutzgesetz Baustoffe verwendet werden, die den bereits
vorhandenen Materialien entsprechen, wobei dies regelmaRig traditionelle, etwa
Putz- oder Holzfassaden sowie Ziegeleindeckungen sind.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde erhalt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte
um Kenntnisnahme. Fur allgemeine Ruckfragen zur Beteiligung des BLfD im
Rahmen der Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfligung.
Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fir Sie zustandigen
Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Durch die bereits vorhandene Bebauung entlang der Asamstral3e ist die Sicht von
aulRen auf den historischen Ortskern bereits sehr stark eingeschrankt. Innerhalb des
Baugebiets verhindert die als Biotop geschutzte Hecke entlang der Hangkante die
Sicht auf den Ortskern und die Burgruine. Die Planung von Sichtachsen ist aufgrund
der Bestandssituation nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 14:0

1.2.6 |Abwagung der Stellungnahme AfLF Neumarkt i.d.OPf.,
Schreiben vom 30.03.2021

Stellungnahme:

Bereich Forsten

Sudostlich des geplanten Baugebietes ,Bruckbaueracker” im Bereich der Parzelle 6
und 7 grenzt in Hauptwindrichtung nachgelagert Wald im Sinne des Art. 2 des
Bayerischen Waldgesetzes an.

Dieser Wald befindet sich an einem steilen ostexponierten Hang und setzt sich v.a.
aus mittelalten rd. 15 bis 20 Meter hohen Fichten, mehreren Larchen, einzelnen
Birken, etc. zusammen. Dem Wald vorgelagert befindet sich ein (z.T. schmaler)
Waldrand aus v.a. Schlehen, Weilddorn, Kreuzdorn, Heckenkirsche, etc. der in die
jeweils nach Norden und Westen angrenzenden Heckenstrukturen Gbergeht.

Der Pflegezustand des Waldes erscheint gering (viele Durrstander erkennbar). Am
Waldrand sind mehrere tote ,Kaferbaume® (durch den Borkenkafer abgestorbene
Fichten) zu finden.

Aufgrund der standortlichen Situation (flachgrundiger Kalkverwitterungslehm mit
begrenztem Wasserhaushalt) kann gerade bei der Baumart Fichte kinftig durchaus




-13 -

mit Schaden (z.B. Schaden durch Borkenkafer, Rotfaule) gerechnet werden, eine
Endbaumhodhe von rd. 25 Meter wird erwartet.

Legt man die Baugrenze (blaue Linie) zugrunde, die It. Planunterlagen lediglich rund
drei Meter von der Waldgrundsticksgrenze entfernt ist, befindet sich die geplante
Bebauung auf Parzelle 6 und 7 im Fallbereich von Baumen und kunftig ggfs. sogar
unter dem Kronenbereich der benachbarten Baume.

Von den abgestorbenen Fichten am Waldrand geht eine drohende Gefahr fir die
kinftige Bebauung aus, diese sollten vor Baubeginn entfernt werden.

Unabhangig davon besteht jederzeit die Gefahr, dass durch Sturm oder Schnee oder
einen sich verschlechternden Gesundheitszustand Baume umstirzen oder Baum-
kronen oder Kronenteile abbrechen konnen.

Bei der auRerst gering gewahlten Entfernung der Baugrenze und damit der kunftigen
Bebauung zum Waldrand, kénnen Schaden sowohl durch umstlirzende Baume als
auch durch Ast- bzw. Kronenbruche keinesfalls ausgeschlossen werden.

Ein Abrlicken der Baugrenze bzw. der kinftigen Gebaude auferhalb der Baum-
fallzone wird aus forstlicher Sicht aus den o.g. Grinden empfohlen, so kdnnte die
Gefahr von Sachschdden an Bauwerken durch den Wald und Bewirt-
schaftungserschwernisse fur die/den Waldbesitzer(-in) des benachbarten Waldes
weitgehend ausgeschlossen werden.

Fir den Fall, dass entgegen unserer Empfehlung keine Anderung an den Plan-
unterlagen vorgenommen und damit keine Anderung der Baugrenze erfolgen wird:
Um die kunftige Gefahr von Personenschaden zu reduzieren, sollte die Statik der
Gebaude bzw. deren Dachstihle (im Gefahrdungsbereich von rund 25 Metern zum
benachbarten Wald) konstruktiv so ausgelegt sein, dass diese der Belastung eines
umfallenden Baumes standhalten kénnen.

Eine Duldungs- und Haftungsausschlusserklarung seitens des Vorhabentragers zu
Gunsten des/der benachbarten Waldbesitzers/-in mit der Flur-Nummer 691, Gmk.
Hohenfels sollte gepruft werden.

Damit kann die Wahrscheinlichkeit verringert werden, dass der Waldeigentiimer fur
Schaden die durch den Wald, bzw. die Waldbewirtschaftung am geplanten Gebaude
entstehen in Anspruch genommen wird, ausgeschlossen werden kann diese jedoch
nicht.

Von unserer Seite wird zudem die dingliche Sicherung der Duldungserklarung
empfohlen, um auch fur eventuelle Rechtsnachfolger eine bindende Wirkung zu
erreichen.

Es wird darauf hingewiesen, dass damit nur die Haftung fur Sachschaden, nicht aber
fur Personenschaden ausgeschlossen werden kann. Die Haftung fir Per-
sonenschaden verbleibt in jedem Fall beim Waldbesitzer.

Durch die geringe Entfernung des Waldbestandes zur Baugrenze des Bebau-
ungsplanes wird zudem die Waldbewirtschaftung flr den/die Eigentimerin des
angrenzenden

Waldgrundstlickes erschwert (zusatzliche Verkehrssicherungskontrollen, ggf.
Verkehrssicherungsmallnahmen sowie zusatzliche SicherungsmalRnahmen im
Rahmen der Holzernte).

Ein Umbau des Fichtenbestandes im Gefahrdungsbereich in einen naturnahen,
stabilen Waldrand aus standortheimischen Strauchern koénnte die Ge-
fahrdungssituation reduzieren (vorausgesetzt der/die Waldeigentumerin stimmen
einer solchen MalRnahme zu).

Im Ubrigen bestehen von forstlicher Seite keine Einwande gegen die vorgelegte
Planung.

Bereich Landwirtschaft:
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In westlicher Richtung zum geplanten WA-Gebiet ,Bruckbauer-Acker wirtschaftet
ein grolerer landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb mit Schwerpunkt Milchvieh-
haltung in 6kologischer Wirtschaftsweise, der sich im Aulenbereich befindet und
deshalb einen besonderen Schutzstatus gegenuber heranrickender Wohnbebauung
geniefdt. Die rund 70 Milchkihe mit Nachzucht werden im Laufstall gehalten und
haben, da es sich um einen 6kologisch wirtschaftenden Milchviehbetrieb handelt,
auch die Maoglichkeit, den Laufhof im Freien aufzusuchen. Dies kann bei entsprech-
ender Witterung naturgemaly die bereits bestehende Emissionsproblematik noch
verscharfen. Weiterhin sind die Silobehalter als auch die Glllegruben als
emissionstrachtig anzusehen, zumal der Betrieb in Hauptwindrichtung liegt und eine
nicht vermeidbare Geruchsbelastung flr das geplante Wohngebiet mit rund 15
Wohnhausern durch den landwirtschaftlichen Betrieb unvermeidbar erscheint.
Deshalb wird gebeten, dass diese Problematik in der Aufstellung und Begriindung
des Bebauungsplanes abgearbeitet wird und naher bellleuchtet wird. Ergéanzend
wird darauf hingewiesen, dass nicht nur durch den Betrieb des Stalles, sondern auch
bei der Aufbereitung der Gulle sowie bei der Ausbringung ebenfalls mit
unvermeidbaren Geruchsbelastigungen zu rechnen ist. Natirlich kdnnen auch bei
der Silagebereitung entsprechende Beeintrachtigungen durch den landwirt-
schaftlichen Fahrverkehr und auch Geruchsprobleme durch Silage entstehen.

Mit aktuellem Schreiben vom 23.03.2021 hat das Landwirtschaftsministerium die
Amter fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (A2-7242-1/340) nochmals darauf
hingewiesen, dass auf diese Gesichtspunkte bei Stellungnahmen zu gemeindlichen
Bauleitplanungen einzugehen ist. Als konkrete Naherung wurde dabei ein Abstand
von 120 m zwischen Wohngebiet und Stallung (StallaulRenwand) als Anhaltswert
zugrunde gelegt, der bei heranriuckender Wohnbebauung eingehalten werden sollte.
Dieser Wert ist beim geplanten Baugebiet ,Bruckbaueracker® unterschritten und
erganzend wird nochmals darauf hingewiesen, dass eine vermehrte Geruchs-
verfrachtung in Richtung des geplanten Wohngebietes zu erwarten ist, da die
Emissionsquelle landwirtschaftlicher Betrieb in Hauptwindrichtung zum Wohngebiet
liegt.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Bereich Forsten:

Im Rahmen seiner Stellungnahme (§3.2 BauGB) hat der Eigentimer des
benachbarten Waldes mitgeteilt, dass aktuell geplant ist, den Baumbestand in
Absprache mit der Revierforsterin zu roden und durch Straucher zu ersetzen, um
den Steilhang zu stabilisieren.

In die Festsetzungen ist dennoch aufzunehmen: ,Im Bereich der Parzellen 6 und 7
ist wegen der Nahe zum benachbarten Waldgebiet die Statik/Bauweise der Gebaude
bzw. deren Dachstihle (im Gefahrdungsbereich von rund 25 Metern zum
benachbarten Wald) konstruktiv so auszulegen, dass diese der Belastung eines
umfallenden Baumes standhalten kénnen.

Immissionsschutz:

Das immissionsschutztechnische Gutachten zur Luftreinhaltung wird Bestandteil des
Bebauungsplans. Die vorgeschlagenen Formulierungen fur die Festsetzungen, den
textlichen Hinweis und flr die Begrindung werden in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Abstimmungsergebnis: 14:0
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MR Spangler betritt den Sitzungssaal (20:20 Uhr)
MR Birgmeier verlasst den Sitzungsaal (20:20 Uhr)

1.2.7 |Abwagung der Stellungnahme Regionaler Planungsverband
Regensburg, Schreiben vom 30.03.2021

Stellungnahme:

Der Vorhabenbereich befindet sich innerhalb des landschaftlichen Vorbehalts-
gebietes Nr. 12 ,Kuppenlandschaft der mittleren Frankenalb®. In diesen kommt nach
dem Regionalplan der Region Regensburg (B | 2 i.V.m. Zielkarte 3 ,Landschaft und
Erholung®) den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes
Gewicht zu. Bei landschaftsverandernden MalRnahmen oder neuen Nutzungen ist
daher sorgfaltig zu prufen, ob Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder der
natlrlichen Grundlagen zu erwarten sind.

Gemal Regionalplan (B Il 1.3) soll die Siedlungstatigkeit in den landschaftlichen
Vorbehaltsgebieten vor allem auf das Landschaftsbild und den Naturhaushalt sowie
auf die Erfordernisse der Erholung und des Fremdenverkehrs besondere Rucksicht
nehmen. Den Stellungnahmen der entsprechenden Fachstellen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege ist hierzu besondere Bedeutung beizumessen.

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahmen der
entsprechenden Fachstellen des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden

berucksichtigt und sorgfaltig abgewogen.

Abstimmungsergebnis: 14:0

1.2.8 |Abwagung der Stellungnahme Bund Naturschutz Kreisgruppe
Neumarkt, Schreiben vom 31.03.2021

Stellungnahme:

Die Ausweisung eines Wohnbaugebietes in der Ortschaft Hohenfels nach dem
Prinzip ,Innen vor auflen® entspricht der Mallgabe des Flachensparens und wird
daher durchaus begruft.

Bei diesem Bebauungsplan wird zwar der Erhalt der Biotophecken im sudlichen
Bereich angestrebt, aber es erscheint sehr optimistisch, wenn dies von den
zukunftigen Grundstickseigentimern erwartet wird.

Als Bund Naturschutz wirden wir es besser finden, wenn die Hecke im Eigentum der
Gemeinde bliebe, und die Parzellen 7 und 8 dementsprechend reduziert wirden.
Darlber hinaus sind viele Belange in den textlichen Festsetzungen bericksichtigt,
die einer nachhaltigen und klimatauglichen Entwicklung entsprechen, so z. B. das
Verbot von sogenannten Stein- oder Schottergarten, das Pflanzen eines
Laubbaums, die Begrunung von Flachdachern oder die Verwendung von
Photovoltaik.

Beschluss:
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Die Stellungnahme des Bund Naturschutz, Kreisgruppe Neumarkt wird zur Kenntnis
genommen.

Der Erhalt der Hecken, soweit sie innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans liegen, ist in den Festsetzungen durch Planzeichen bereits
enthalten. Die eigentlichen Heckenflachen sind im Privatbesitz und liegen aul3erhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Fur die innerhalb des Bebauungsplans
liegenden Heckenteile wird den Kaufern der Parzellen 7 und 8 die Verpflichtung zum
Erhalt und zur Pflege der Hecken und das Verbot der Rodung vertraglich auferlegt.

Abstimmungsergebnis: 14:0

2. Satzungsbeschluss

Beschluss:

,Der Marktgemeinderat Hohenfels beschliet den vom Ingenieurburo Kehrer,
Regensburg ausgearbeiteten Planentwurf flr die Aufstellung des Bebauungsplanes
,Bruckbaueracker in Hohenfels in der Fassung vom 08.06.2021 mit Begrindung
gemall § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung.” Der Bebauungsplan tritt mit der
Bekanntmachung gemafR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Abstimmungsergebnis: 14:0

MR Birgmeier betritt wieder den Saal (20:25 Uhr)



