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Begründung 
gemäß § 5 (5) Baugesetzbuch 

 
 
1. Lage und Bestandssituation 

 
1.1. Allgemeines 
 
 Der Planbereich liegt im Bereich des Gemeindegebietes des Marktes Hohenfels, südlich im Anschluss an 

den Ortsteil Großbissendorf. Die Entfernung (Luftlinie) der Baugebietsfläche zum Hauptort Hohenfels be-
trägt etwa 3 km. 

 
 Das Gebiet wird im Westen und Süden von landwirtschaftlicher Fläche begrenzt. Im Osten grenzt ebenfalls 

landwirtschaftliche Fläche an, getrennt durch einen öffentlichen Weg. Im Norden grenzt eine öffentliche 
Verkehrsfläche an. 

 
 Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfläche von 14.561 m² 
 

  
 Quelle: Geodaten Bayern, Plangebiet rot markiert 
 Der Ortsteil Großbissendorf grenzt direkt südlich an den Truppenübungsplatz Hohenfels an. 
 

Markt Hohenfels 
 

Änderung des Flächen- 
nutzungsplanes 

hier: im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB für den 
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 

mit Grünordnungsplan 

für das Gewerbegebiet 

„Großbissendorf“ 
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 Luftbild mit markiertem Geltungsbereich 

 
 

1.2. Derzeitige Nutzung 
 
 Das Plangebiet „Großbissendorf“ umfasst landwirtschaftlich intensiv genutzte Flächen. Das bestehende 

Wohnhaus im Geltungsbereich wird vom Vorhabensträger selbst genutzt. 
 
 
1.3. Topographie, Untergrund 
 
 Das natürliche Gelände steigt leicht von ca. 460 m ü. NN im Norden bis auf ca. 466 m ü. NN im Süden. 

Genaue Angaben zum Untergrund bzw. aktuelle Baugrunduntersuchungen liegen derzeit nicht vor. Nach 
der Geologischen Karte Bayern, Velburg (6736) liegt das Plangebiet im Tertiär, Ablehm mit Lößlehmdecke. 

 
 
1.4. Altlasten 
 
 Verdachtsmomente bezüglich Altlasten liegen aufgrund der bisherigen Nutzung nicht vor. 
 
 
1.5. Bodendenkmäler / Baudenkmäler 
 
 Nach derzeitigem Erkenntnisstand bestehen keine Hinweise für das Vorhandensein historisch wertvoller 

Bodendenkmäler im Plangebiet. 
 Die nächstgelegenen Baudenkmäler befinden sich im Hauptort Hohenfels. 
 



 

Teil 2 von 2: Begründung zur parallelen Änderung des Flächennutzungsplanes für den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan mit Grünordnungsplan für das Gewerbegebiet „Großbissendorf“ in der Fassung vom 15.03.2022, Seite 4 von 12 

 
 Quelle: Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege; Plangebiet mit Pfeil markiert 
 
 

1.6. Vegetation / Schutzgebiete 
 
 Im Plangebiet befindet sich landwirtschaftlich intensiv genutzte Fläche.  
 
 Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine kartierten Biotope. Auch weitere Schutzgebiete wie FFH-

Gebiete, Landschaftsschutzgebiete oder Vogelschutzgebiete befinden sich nicht im oder in unmittelbarer 
Nähe des Baugebietes. 

 

  
Quelle: Bayerisches Landesamt für Umwelt; Plangebiet mit Pfeil markiert.  
FFH-Gebiet/Vogelschutzgebiet: schraffiert 
LSG: punktiert 
Biotope: rot 

 
 Das nächstgelegene Biotop (6736-0019-021) befindet sich südwestlich des Baugebietes in einer Entfernung 

von etwa 120 m vom südwestlichen Punkt des Gebietes 
 
 
1.7. Entwicklungsplanerische Vorgaben 
  
 Folgende Ziele (Z) und Grundsätze (G) zur Siedlungsstruktur aus dem Landesentwicklungsprogram Bayern 

(LEP) Stand 01.01.2020 sind bei der vorliegenden Planung relevant:  
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1.2.1 Demographischer Wandel- Räumlichen Auswirkungen begegnen 
(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen, insbeson-
dere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten. 

 
3.1 Flächensparen 
(G) Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer 
Berücksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. 
(G) Flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen unter Berücksichtigung der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten angewendet werden. 
 
3.2 Innenentwicklung vor Außenentwicklung 
(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung möglichst vorrangig 
zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfügung stehen. 
 
3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot 
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur 
sollen vermieden werden. 
(Z) Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. 
Ausnahmen sind zulässig, wenn 
- auf Grund der Topografie oder schützenswerter Landschaftsteile oder tangierender Hauptverkehrstras-
sen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden ist [...], 

 
 
 Gemäß dem Regionalplan Region Regensburg (Teil B – Fachliche Ziele und Grundsätze, Stand August 

2020) sind insbesondere folgende Ziele und Grundsätze bedeutsam: 
 
B II Siedlungswesen 1 
Die Siedlungsstruktur in der Region soll unter Wahrung ihrer Vielfalt und Gliederung weiterentwickelt wer-
den. Die Siedlungstätigkeit soll in allen Gemeinden in Übereinstimmung mit deren Größe, Struktur, Ausstat-
tung und Funktion erfolgen und grundsätzlich eine organische Entwicklung ermöglichen. 

 
B II Siedlungswesen 3.5 
Für die Weiterentwicklung bestehender Industrie- und Handwerksbetriebe sowie für gewerbliche Neuan-
siedlungen sollen schwerpunktmäßig Bauflächen in günstiger Lage zu den Hauptwohnsiedlungsgebieten 
und überörtlichen Verkehrswegen bereitgestellt werden. 

 
B IV Gewerbliche Wirtschaft 1.1.1 
Die regionale Wirtschaftsstruktur soll so verbessert und weiterentwickelt werden, dass die Wirtschaftskraft 
der Region nachhaltig gestärkt wird. 

 
B IV Gewerbliche Wirtschaft 1.1.2 
Im Rahmen dieser anzustrebenden Wirtschaftsentwicklung soll darauf hingewirkt werden, dass 

- die Zahl der Arbeitsplätze insgesamt vermehrt wird, 
- der Anteil an möglichst sicheren und qualitativ höherwertigen Arbeitsplätzen gesteigert wird, 
- geeignete Verdienstmöglichkeiten für Zu- und Nebenerwerbslandwirte im außerlandwirtschaftlichen  

Bereich, insbesondere in den Gebieten nördlich der Donau, gesichert und geschaffen werden. 
 

B IV Gewerbliche Wirtschaft 1.1.3 
Es soll darauf hingewirkt werden, zusätzliche Arbeitsplätze durch Ansiedlung neuer Betriebe und insbeson-
dere durch eine Stärkung der bereits ansässigen Betriebe zu schaffen. Dabei soll eine ausgewogene Be-
triebsgrößenstruktur angestrebt werden. 

 
B IV Gewerbliche Wirtschaft 1.2.3 
Die Wirtschaftsstruktur soll durch ein vermehrtes Angebot qualitativ höherwertiger Arbeits- und Ausbildungs-
plätze gestärkt werden. Insbesondere soll auf einen Ersatz wegfallender Arbeitsplätze im Zuge des 
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Strukturwandels im Baugewerbe hingewirkt werden. Neben dem Ausbau des produzierenden Gewerbes 
soll auch die Weiterentwicklung des Dienstleistungsgewerbes schwerpunktmäßig im möglichen Oberzent-
rum Neumarkt i.d.OPf. und im Mittelzentrum Parsberg angestrebt werden. 

Die Erwerbsmöglichkeiten sollen insbesondere im Mittelbereich Parsberg nachhaltig verbessert werden. Es 
soll deshalb darauf hingewirkt werden, weitere Arbeitsplätze vor allem im Mittelzentrum Parsberg und 
in den Kleinzentren Hohenfels, Seubersdorf i.d.OPf. und Velburg zu schaffen. 

 
B V Arbeitsmarkt 1.1 
Das Angebot und die Nachfrage auf dem Arbeitsmarkt sollen sich innerhalb der Region und nach Möglich-
keit innerhalb jedes mittelzentralen Verflechtungsbereiches (regionaler Arbeitsmarkt) ausgleichen. Im Inte-
resse dieses Ausgleichs soll darauf hingewirkt werden, dass für die in der Region wohnhaften Erwerbsper-
sonen ein nach Zahl und Qualität ausreichendes Arbeitsplatzangebot zur Verfügung steht und dass ande-
rerseits die berufliche Qualifikation der Erwerbspersonen den Erfordernissen der Wirtschaft entspricht. Auf 
eine Erhöhung insbesondere der beruflichen Mobilität soll hingewirkt werden. 

 
B V Arbeitsmarkt 1.2 
Insbesondere soll angestrebt werden: 
[…] 

- den regionalen Arbeitsmarkt Neumarkt i.d.OPf. in seiner Eigenständigkeit gegenüber dem Arbeitsmarkt-
zentrum Nürnberg zu stärken und vor allem im Gebiet Parsberg/Breitenbrunn/Seubersdorf i.d.OPf./Vel-
burg die hohen Auspendlerzahlen zu verringern; 

 
 Das Plangebiet liegt außerhalb des Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 12 (Kuppenlandschaft der Mitt-

leren Frankenalb): 
 

 
Ausschnitt aus Regionalplan Region Regensburg (11) „Landschaft und Erholung“ 
Plangebiet rot markiert 

 
 Sonstige Vorgaben durch eine überörtliche Planung bestehen für das Baugebiet nicht. 
 
 

Im wirksamen Flächennutzungsplan des Marktes Hohenfels ist das geplante Gewerbegebiet nicht enthalten, 
sondern zum größten Teil als Fläche für die Landwirtschaft dargestellt. Eine kleine Teilfläche im Norden des 
Plangebietes ist als Mischgebiet dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht somit nicht den Darstellungen 
des Flächennutzungsplanes. 
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Ausschnitt FNP ohne Maßstab  © Markt Hohenfels 
Plangebiet markiert 
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2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung 
 
 Anlass der vorliegenden Bauleitplanung ist der Antrag eines Vorhabenträgers auf Errichtung eines Gewer-

bebetriebes zur Verarbeitung von Milch. Dabei wird die Milch von regionalen Erzeugern zu Milchprodukten 
weiterverarbeitet. Der Schwerpunkt bei den Produkten wird dabei in der Herstellung von Käse liegen. 

 Auf dem Vorhaben- und Erschließungsplan zum Bebauungsplan wurde eine Betriebs- /Nutzungsbeschrei-
bung mit aufgenommen, auf welche an dieser Stelle verwiesen wird. 

  
 Da sich die unternehmerische Tätigkeit nicht mehr der klassischen Landwirtschaft zuordnen lässt, wird die 

geplante Errichtung des Betriebes nicht mehr entsprechend § 35 (1) 1. BauGB privilegiert. 
 
 Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen nunmehr die planungsrechtlichen Vo-

raussetzungen für die Entwicklung des Plangebietes entsprechend des beschriebenen Planungsziels ge-
schaffen werden. Dabei wird insbesondere auch das Ziel verfolgt, im Rahmen einer organischen Siedlungs-
entwicklung die notwendigen Vorkehrungen gegen nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu treffen. 

 Grundlage für die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist dabei das mit dem Markt Ho-
henfels abgestimmte konkrete Vorhaben. 

 
Der Markt Hohenfels unterstützt das Vorhaben und hat einen entsprechenden Aufstellungsbeschluss für 
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefasst. 
 
Die Bauleitplanung umfasst das gesamte Grundstück der Flur-Nr. 98 sowie Flur-Nr. 98/1. Dies hat den 
Hintergrund, dass sämtliche Ausgleichsflächen direkt am Ort des Eingriffs nachgewiesen werden sollen. 
Darüber hinaus kann durch die Platzierung der Ausgleichsflächen am Rand des Baugebietes eine wirksame 
Eingrünung im Hinblick auf das Landschaftsbild erzielt werden. Die verbleibende Grünfläche südlich der 
Gewerbefläche steht für eine Bebauung nicht zur Verfügung und stellt damit auch keine unzulässige „Vor-
ratsplanung“ dar. Falls in Zukunft eine Betriebserweiterung notwendig werden sollte, kann die o.g. Grünflä-
che durch eine Bebauungsplanänderung mit in das Gewerbegebiet aufgenommen werden, ohne das in 
vorhandene Ausgleichsflächen eingegriffen werden müsste. 

 
3. Anbindung / Standortprüfung 
 
3.1. Anbindung 
 

  
Ausschnitt FNP ohne Maßstab  © Markt Hohenfels 
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Plangebiet markiert 
  
 Die Planung entspricht dem Anbindegebot des Landesentwicklungsprogramms (LEP Ziel 3.3) Der Ortsteil 

Großbissendorf stellt aufgrund seiner Größe und seines Gebietscharakters (Dorfgebiet, Mischgebiet und 
Wohngebiet) eine geeignete Siedlungseinheit dar. Das Plangebiet ist direkt an eine bestehende Bebauung 
und Erschließung angebunden. 

 
 
3.2. Standortprüfung 
 

Der geplante Standort wurde auf Eignung geprüft. Folgende Punkte wurden dabei in der Prüfung berück-
sichtigt und abgewogen: 
 
- Die Fläche ist an eine geeignete Siedlungseinheit angebunden. 
- Der Vorhabensträger kann das Grundstück erwerben und ist bereit und in der Lage das Vorhaben  

innerhalb einer bestimmten Frist umzusetzen. 
- Das Grundstück weist eine ausreichende Größe für das geplante Bauvorhaben auf. 
- Das Plangebiet ist verkehrstechnisch bereits erschlossen; es sind keine weiteren Erschließungsmaß-

nahmen mit damit verbundenem Flächenverbrauch notwendig; Ziel des Landesentwicklungspro-
gramms ist es unter anderem, unnötigen Flächenverbrauch zu verhindern. Dem wird Rechnung getra-
gen, da nur die für das Vorhaben (vorhabenbezogener BPlan) notwendige Fläche bebaut wird. Der 
Bedarf selbst wird durch das konkrete Vorhaben des Vorhabensträgers als gegeben angesehen. 

- Die geplanten Gebäudehöhen lassen sich städtebaulich gut in das vorhandene Ortsbild integrieren. 
- Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine kartierten Biotope. Auch weitere Schutzgebiete wie 

FFH-Gebiete, Landschaftsschutzgebiete oder Vogelschutzgebiete befinden sich nicht im oder in unmit-
telbarer Nähe des Baugebietes. 

- Es bestehen keine Hinweise für das Vorhandensein historisch wertvoller Bodendenkmäler im Plange-
biet. 

- Verdachtsmomente bezüglich Altlasten liegen aufgrund der bisherigen Nutzung nicht vor. 
 

Fazit: der geplante Standort erscheint aufgrund der vorgenannten Punkte als geeignet für die geplante ge-
werbliche Nutzung. 
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4. Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes 
 
4.1. Städtebauliche Vergleichswerte 
 
 Das Bruttobauland im Geltungsbereich des Änderungsbereiches weist folgende Flächenverteilung auf: 
 

Nutzungsart: 
 

bisher: künftig: 

Baufläche GE auf Flur-Nr. 98 0 m²    6.633 m²    
Private Grünfläche (Ausgleichsfläche) 0 m²    2.653 m²    
Private Grünfläche 0 m²    3.553 m²    
Landwirtschaftliche Nutzfläche 12.839 m²    0 m²    
Flur-Nr. 98/1 (keine Änderung, Wohnhaus des Vorhabens-
trägers) 

1.722 m²    1.722 m²    

   
 
Gesamtfläche 

 
14.561 m²    

 
14.561 m²    

 
 
4.2. Art der baulichen Nutzung 
 
 Zur Verwirklichung der Ziele des Bebauungsplanes ist der Planbereich als Gewerbegebiet entsprechend § 

8 BauNVO ausgewiesen.  
 
 Zusätzlich wird festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben zulässig sind, 

zu deren Durchführung sich der Vorhabenträger im Durchführungsvertrag verpflichtet. 
 Diese Festsetzung stellt sicher, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen, d. h. aus dem Katalog der 

allgemein zulässigen Arten der baulichen Nutzungen, nur solche Vorhaben verwirklicht werden dürfen, die 
Gegenstand des Durchführungsvertrags sind. 

 
 Hierbei handelt es sich um einen Gewerbebetrieb zur Herstellung von Milchprodukten, insbesondere Käse. 
 
 Die ausnahmsweise Zulässigkeit von  

- Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, 
- Vergnügungsstätten 

 wurde ausgeschlossen. 
  

Zugelassen sind auf der Flur-Nr. 98/1 Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenüber in Grundfläche 
und Baumasse untergeordnet sind. Auf dem Grundstück der Flur-Nr. 98/1 wohnt der Vorhabensträger 
selbst. 

 
 
4.3. Maß der baulichen Nutzung 
 
 Die Festsetzungen über das Maß der baulichen Nutzung wurden unter Anwendung des § 17 BauNVO ge-

troffen. Das Maß der baulichen Nutzung wird dabei deutlich unterhalb der in der BauNVO höchstzulässigen 
Grundflächenzahl festgesetzt. Damit wird über das rechtliche Minimum hinaus derjenige bebauungsfreie 
Flächenanteil sichergestellt, der im Rahmen einer gerechten Abwägung die naturschutzfachlichen Interes-
sen an einer möglichst geringen Flächenversiegelung gegenüber den privaten Belangen einer wirtschaftli-
chen Nutzung ausreichend berücksichtigt. 

 
 Auch die zulässige Höhenentwicklung wurde relativ niedrig festgesetzt. Mit einer Traufhöhe von maximal 

5,0 m bei den Gewerbehallen ist sichergestellt, dass keine maßstabssprengenden Gebäude entstehen, 
sondern sich die vorgesehene Bebauung in die örtliche Baustruktur ein- bzw. unterordnet. 
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 Dies und weitere Festsetzungen zur maximal zulässigen Anzahl von Vollgeschoßen (I bzw. II beim Betriebs-
leiterwohnhaus) sollen eine maßstäbliche Einbindung der neuen Gebäude in das Landschaftsbild sicher-
stellen. 

 
 
4.4. Gestaltungsvorschriften 
 
 Um die Zielsetzung einer verträglichen Einfügung von Neubauten in die Landschaft zu erfüllen, sind neben 

der Bauhöhenbegrenzung bauordnungsrechtliche Festsetzungen entwickelt worden, die jedoch ein für die 
gewerbliche Nutzung ausreichendes Maß an individuellem Spielraum für Einzelbaumaßnahmen offen hal-
ten. 

 
 Vorschriften über Werbeanlagen, Aufschüttungen, Abgrabungen und Einfriedungen und ein Verbot von Frei-

leitungen sollen zusätzlich zur Erfüllung der Gestaltungsabsichten beitragen. 
 
 
4.5. Grünordnerische Festsetzungen  
 
 Die im Bebauungsplan getroffenen, grünordnerischen Festsetzungen tragen zur Vermeidung bzw. Vermin-

derung von Eingriffen in die Schutzgüter Natur und Landschaft bei. 
 
 Neben allgemeinen Festsetzungen wie 

- der Begrünung von nicht überbauten Grundstücksflächen, 
- Vorgaben zur Qualität, Unterhalt und Pflege von Anpflanzungen, 
- Begrenzung von Versiegelungen, 
- Verzicht auf Schädlings- und Unkrautbekämpfungsmittel, 
- Verbot von Schotter- und Zierkiesflächen sowie von Nadelholzhecken 
werden im Rahmen der grünordnerischen Festsetzungen Ausgleichsmaßnahmen innerhalb des Baugebie-
tes festgesetzt. 
 
Dabei wird ein Teilbereich des Plangebietes mit einer Fläche von 2.210 m² in eine extensiv bewirtschaftete 
Grünfläche umgewandelt. Auf dieser Grünfläche wird die Anpflanzung von Obstbäumen aus der Kreissor-
tenliste des Landratsamtes Neumarkt festgesetzt. 
 
Weiterhin wird auf einer Fläche von 443 m² die Anpflanzung von Hecken festgesetzt. 

 
 Weiterhin wurde festgesetzt, dass Ausgleichsflächen nicht eingezäunt werden dürfen. 
 
 Zum Schutz des Oberbodens und zur Schonung des Wasserhaushalts wurden weitere Festsetzungen zur 

Schonung, Zwischenlagerung und Wiederverwendung von Oberboden getroffen. 
 
 
4.6. Verkehrliche Erschließung 
 
 Das Baugebiet wird über die Kreisstraße NM 34 und davon abzweigend zur Straße „Am Eichelberg“ ange-

bunden 
 
 
4.7. Versorgungsanlagen 
 
 Die Versorgung mit Trinkwasser kann über die örtlichen zentralen Versorgungsanlagen erfolgen. Über das 

Wasserversorgungsnetz kann auch der Brandschutz sichergestellt werden.  
 
 Die Stromversorgung erfolgt durch das örtliche Energieunternehmen und ist sichergestellt.  
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4.8. Entwässerung 
 
 Das anfallende Schmutzwasser kann über die vorhandene Kanalinfrastruktur entsorgt werden. 
 
 Falls eine ausreichende Versickerungsfähigkeit des Bodens und ein ausreichender Grundwasserabstand 

vorliegt, ist das Niederschlagswasser auf dem Baugrundstück zu versickern. Dafür vorgesehene Flächen 
sind im weiteren Verfahren bzw. in der Ausführungsplanung festzulegen.  

 Unabhängig davon ist vom Vorhabensträger auf jeden Fall ein Entwässerungskonzept aufzustellen. 
 
 Auf die TRENGW und eine mögliche wasserrechtliche Erlaubnis wurde hingewiesen. 
 
4.9. Archäologische Denkmalpflege 
 
 Auch wenn keine konkreten Hinweise auf Bodendenkmäler vorliegen, wird vorsorglich darauf hingewiesen, 

dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler (u.a. auffällige Bodenverfärbungen, Holzreste, Mauern, 
Steingeräte, Scherben und Knochen) der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt für Denkmalpflege 
gemäß Art. 8 (1) – (2) DSchG unterliegen. 

 
5. Umweltbericht 
 
 Teil dieser Begründung ist ebenfalls der Umweltbericht, welcher zum parallel erstellten Bebauungsplan an-

gefertigt wurde. Auf diesen Umweltbericht wird an dieser Stelle verwiesen. Der Umweltbericht enthält auch 
die Ermittlung der notwendigen Kompensationsmaßnahmen für die Eingriffe in Natur und Landschaft. 

 
 
 
Aufgestellt am 15.03.2022 
 
 
Dipl.-Ing. FH Alois Iberl 
Architekt, Stadtplaner 
 


