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Bauplanungsrechtliche Begrindung
nach Paragraph 9, Absatz 8 BauGB

1. Planungsrechtliche Situation

Die Marktgemeinde Hohenfels hat in ihrer Sitzung vom 23.05.2023 die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes mit Deckblatt ,Stetten“ nach § 1 BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde ge-
mafl § 2 Absatz 1 Baugesetzbuch o6ffentlich bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan stellt
als vorbereitender Bauleitplan die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung erge-
bende Art der Bodennutzung fir das gesamte Gemeindegebiet in den Grundziigen dar.

AUSZUG AUS DEM RECHTSWIRKSAMEN FLACHENNUTZUNGSPLAN M=1:5000 ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN DECKBLATT ,STETTEN“ M=1:5000
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Karte 2: Flachennutzungsplan des Marktes Hohenfels, verkleinerte Darstellung ohne Maf3stab. Bearbeitung: Ing.-Biro
Wohrmann

Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan zu Gberplanenden Flachen sind nicht als Flachen
gem. BauNVO ausgewiesen, sondern als Einzelgehofte dargestellt. Ansonsten sind die Flachen
als Grunland (Landwirtschaft und Forstwirtschaft) dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird da-
her im Parallelverfahren mit Deckblatt ,Stetten* geandert. Der Anderungsbereich des Flachen-

nutzungsplanes beinhaltet mit 12,437 ha den gesamten bebaubaren Ortsbereich von Stetten.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0  FAX 09453/9932-32
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2.

Ausgangssituation

Die Marktgemeinde Hohenfels liegt mit ihrer Umgebung im Oberpfalzer Jura. Die wasserarme,
higelige Hochflache wird von zahlreichen, tief eingeschnittenen Trockentalern gegliedert, die oft
von figuren- und formenreich verwitterten Dolomitkalkfelsen flankiert werden. Stetten liegt nicht
in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet.

Der Umgriff der Flachennutzungsplanénderung leitet sich weitgehend am Bedarf und der Verfig-
barkeit von geeigneten Flachen fir die auszuweisenden Baugebiete ,Winterberg“ und ,Winkel*
ab, als auch durch die Tatsache, dass es fir den Ortsbereich Stetten bislang keine Flachenwid-
mung nach BauNVO fiir den Bestandsbereich gab. Der Planungsbereich mit insgesamt ca.
12,437 ha besteht aus einer polygonalen Flache, die den Ortsbereich Stetten als auch die neuen

geplanten Baugebiete abbildet.

Die Nutzung der Flachen wurde bislang nicht vollstandig ausgewiesen und nur zum Teil als Ein-
zelgehofte dargestellt. Ansonsten sind die Flachen als Grinland (Landwirtschaft und Forstwirt-
schaft) ausgewiesen. Die Anderung des Flachennutzungsplans tragt diesem Umstand Rechnung

und stellt nun fir den ganzen Ortsbereich die tatsdchliche Nutzung dar.

Der Umgriff des Bebauungsplanes definiert sich durch die Darstellung im zeichnerischen Teil.

Il
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Karte 3: Luftbild Auszug aus Bayernatlas mit Darstellung Geltungsbereich des Bebauungsplans (gelber Eintrag), ver-
kleinerte Darstellung ohne Maf3stab, Bearbeitung: Ing.-Biro Wéhrmann

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0  FAX 09453/9932-32
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Der Geltungsbereich beinhaltet zum Zeitpunkt des Fassungsdatums die Flurstiick-Nummern 73,
73/1, 720/2, 720/3, 751, 768, 769, 770, 771, 772,773, 774, 775, 776, 778, 779, 780, 780/1, 780/3,
780/4, 781/1, 781/2, 784, 786, 788, 790, 791, 791/1, 804, 804/1, 804/2, 804/3, 804/4, 804/5,
804/6, 804/7, 804/8, 804/9, 804/10, 804/11, 804/12, 804/13, 804/14, 804/15, 804/16, 804/17,
804/19, 804/20, 804/21, 804/30, 804/31, 804/32, 804/34, 804/43, 804/44, 804/45, 804/46, 804/47,
804/48, 804/49, 804/50, 804/51, 804/52, 804/53, 804/54, 804/55, 804/56, 804/57, 804/58, 806
und 807 sowie Teilflachen der Flurstiick-Nummern 795, 720, 752, 767, 776/1, 780/2, 781, 792,
793 und 809, jeweils Gemarkung Raitenbuch.

Das Kartenmaterial griindet auf die digitale Flurkarte und dem digitalen Karten die von der Markt-

gemeinde Hohenfels zur Verfligung gestellt wurden.

3. Anlass und Ziele der Planung

Die Anderung des Flachennutzungsplanes begriindet sich insbesondere durch:

» Die fehlende Definition der Baulandflachen im bestehenden Flachennutzungsplan

+ Den Bedarf fur die einheimische Bevolkerung

+ Den Bedarf an Gewerbeflachen zur Schaffung von Arbeitsplatzen

* Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten

+ Die verkehrsginstige Lage mit Anbindung an Kreisstraf3en bzw. Anbindung an die Bundes-
autobahn in rd. 8 km Entfernung.

+ Die gunstigen Verkehrsbeziehungen zu den Metropolen Nurnberg, dem Regionalzentrum
Regensburg, den Oberzentren Neumarkt i.d.Opf. und Amberg sowie den Mittelzentren Pars-
berg/Lupburg und Burglengenfeld/Teublitz/Maxhiitte-Haidhof

4. Bedarfsnachweis

Der Geltungsbereich mit 12,437 ha umfasst den gesamten Ortsbereich von Stetten. Dieser ist bis
auf die geplanten Baugebiete ,Winterberg“ und ,Winkel* bereits Bestand. Die geplanten Bauge-
biete werden im Parallelverfahren aufgestellt. Der Bedarfsnachweis fur die beiden Baugebiete

werden im jeweiligen Bebauungsplanverfahren erbracht.

Insgesamt wird demnach ein Bedarf von 4,93 ha festgestellt. Hiervon deckt das Baugebiet ,Win-
terberg® 1,688 ha und das Baugebiet ,Winkel* 0,986 ha fur die anteilige Wohnbebauung ab, mithin
eine Gesamtsumme von 2,674 ha. Dies deckt nur etwa 54 % des Bedarfs. Hinzu kommen noch
ca. 0,986 ha fur mischgebietsvertraglichen Gewerbeanteil.

Bei der Erstellung des Flachennutzungsplans und Bebauungsplans zum Baugebiet ,Bruckbauer-
acker® wurde seitens der Regierung festgestellt, dass die Entwicklung des Marktes Hohenfels
mehr als 40 Bauparzellen erforderlich sind. Um diesem Umstand Rechnung zu tragen, soll auch

in den Ortsteilen Baumdglichkeiten geschaffen werden. Konkrete Bedarfe liegen vor.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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5. Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wurde das Zentrale-Orte-Konzept grundlegend

reformiert. Demzufolge ist die Markgemeinde Hohenfels ein Grundzentrum und liegt gem. Karte

4 ,Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Anhang 2 Strukturkarte“ zwischen den Regional-

zentren Regensburg und den Oberzentren Neumarkt i.d.Opf. und Amberg.

Hohenfels liegt in der Nahe der Mittelzentren Parsberg/Lupburg und Burglengenfeld/Teu-

blitz/Maxhitte-Haidhof.

Durch die Nahe zu der Metropole Nurnberg/Furth/Erlangen/Schwabach, den Verdichtungsrau-

men und dem Regionalzentrum Regensburg sowie den Oberzentren Neumarkt i.d.Opf. und Am-

berg ist Hohenfels mit dem Ortsteil Stetten fiir Siedlungstatigkeiten interessant.

Die Strecke zur Metropole Nirnberg betragt ca. 75 km bzw. 50 Minuten, zum Regionalzentrum

Regensburg ca. 35 km bzw. 30 Minuten. Die Oberzentren Neumarkt i.d.Opf. und Amberg sind in

35 km und 30 Minuten bzw. 45 km und 40 Minuten erreichbar.
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Karte 4: Auszug aus Landesent\NlckIungsprogramm Bayern (LEP) Anhang 2 Strukturkarte Stand: 1. Marz 2018

Darstellung ohne MaRstab, Bearbeitung: Ing.-Biiro Wéhrmann

ING.-BURO FUR BAUWESEN

93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0

DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
FAX 09453/9932-32
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Leitziel und Leitmalstab der Landesplanung gem. Art. 5 BayLplG ist es gleichwertige Lebens-

und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen zu schaffen und zu erhalten.

Leitmalstab der Landesplanung ist eine nachhaltige Raumentwicklung, die die wirtschaftlichen,
Okologischen und sozialen Belange des Raums in Einklang bringt und zu einer dauerhatften, grof3-

raumig ausgewogenen Ordnung fihrt.

Im Leitbild ist dargelegt, dass attraktive Lebens- und Arbeitsrdume in allen Regionen geschaffen
werden sollen. Dazu sollen Nachteile strukturschwacherer Raume ausglichen werden. Dazu sol-
len diese Raume vorrangig geférdert und qualifizierte Arbeit zu den Menschen gebracht werden.
Fur die Planung sind folgende Ziele und Grundséatze des LEP relevant:

LEP 1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden

Ziel: ,In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten.”

Planung: ,Durch die Ausweisung von neuen Gebieten wird dieser Zielvorstellung entsprochen.
Grundsatz: ,Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbesondere in den-
jenigen Teilraumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert
werden.*

Planung: Die Abwanderung vor allem junger Bevdlkerungsgruppen soll durch Ausweisung von
neuen Bauplatzen vermindert werden. Gerade in Stetten ist dem Bevdlkerungsschwund zu be-
gegnen, um mit attraktiven Wohn und Arbeitsbedingungen jungen Menschen Mdéglichkeiten zu

bieten.

LEP 1.3.2 Anpassung an den Klimawandel

Grundsatz: ,Die rdumlichen Auswirkungen von Klimaanderungen und von klimabedingten Natur-
gefahren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen beriicksichtigt werden.”
Planung: Starkregenereignisse und Grundwasserneubildung sind bedingt durch den Klimawan-
del ein globales Problem mit rAumlichen Auswirkungen auch fur Bayern. Dem soll mit der Aus-
weisung von Retentionsflache mit Versickerung zur Grundwasserneubildung sowie Festsetzun-
gen und Hinweise zur Nutzung von Niederschlagswasser und Begrenzung von versiegelten

Flachen begegnet werden.

LEP 3.1.1: Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot
Grundsatz: ,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der
Starkung der zusammenhéangenden LandschaftsrAume ausgerichtet werden.”
Grundsatz: ,Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-

riicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.®

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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Planung: Der demographische Wandel wurde im Zuge des Bedarfsnachweises auf Bebauungs-
planebene bericksichtigt. Die vorgesehenen Flachen decken nur einen geringen Anteil des Be-
darfs ab. Die neuen Plangebiet werden in unmittelbarer Umgebung vorhandener Baulandflachen
vorgesehen.

LEP 3.2: Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

Ziel: ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zuléassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur
Verfligung stehen."

Planung: Das Plangebiet nutzt Potenziale der Innenentwicklung durch direkte Anbindung an be-
stehende Siedlungsstrukturen und ErschlieBungswege.

Weitere Potentiale der Innenentwicklung stehen nicht zur Verfligung.

LEP 3.3: Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

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

Ziel: ,Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-

zuweisen.

Planung: Das Plangebiet wird unmittelbar an bereits vorhandene Siedlungsbereiche angebun-
den. Bandartige Siedlungsstrukturen finden nicht statt, vorhandene werden gemindert. Der nach
Siden ausgerichtete Siedlungsbereich des MI-Gebietes ,Winkel“ bildet einen Ortsabschluss bis
zum bestehenden Bewuchsrand. Nach Osten ist keine Erweiterung mdogliche, da dieser Zwi-
schenbereich bis zum geplanten Wohngebiet ,Winterberg“ dkologische Strukturen enthalt und
daher nicht bebaut werden soll.

Regionalplanung

Die Regionalpléane werden aus dem Landesentwicklungsprogramm entwickelt und konkretisieren
die dortigen Festlegungen raumlich und inhaltlich fir die 18 bayerischen Regionen. Die Marktge-

meinde Hohenfels liegt in der Planungsregion Regensburg (11).

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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Regionalplan
Region Regensburg (11)

Karte 1
Strukturkarte mit Grundzentren

Stand: 15. Marz 2019

Ziele der Raumordnung
Grundzentrum gemas Regionalplan Regensburg

iele gem. LEP

Regionalzentrum

nderem Handlungsbedarf

oppelzentren

Karte 5: Auszug aus Regionalplan Karte 1 Strukturkarte mit Grundzentren Stand 15.03.2019, verkleinerte Darstellung
ohne Maf3stab, Bearbeitung: Ing.-Buro Wéhrmann

Hohenfels liegt am stidlichen Rand des Truppenibungsplatzes. Obgleich im Regionalplan Region

Regensburg 11 enthalten, finden sich Aussagen Uber den Truppenibungsplatz Hohenfels und

seiner Umgebung im Regionalplan Region Oberpfalz-Nord (6). Diesbezligliche Aussagen werden

daher auch hier aufgenommen.

ING.-BURO FUR BAUWESEN

93095 HAGELSTADT

SCHLEHENSTR:

DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN

13 A

TEL 09453/9932-0

FAX 09453/9932-32



Begrindung nach § 9, Abs. 8 BauGB, i. d. F. vom 06.06.2024
Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Deckblatt ,Stetten® Seite 8 von 17

/f ~) / 7 T P PoLAE e S = 5 (- = \' S(vhwmwm{
e TN S - 4 N S
AR TSR T A o~ S e R
E!urﬂl))d‘é;c:'"\“\lkl/ sy { A / 3 & m G : : ;c';iwa‘ndovrl’ \
/Neumark% Y e Le Y et
b Ne:mar'k( ! / ke UG e L \ Bacha o
i.d.0Pf. @ A \
Y ~ Y it I
oy : -, |
’ en vty Velburg \' = Y e | \ o
s (] / c B \ = =
; ] oy I ‘ \-,\‘ '“I \ g : T¢ nng ’:\J ; \ g
: Oelaing-Eabotol , A > :‘~i\ o4 Hoimann Hohenfels ‘ a_) Burglengenfeld M}mz‘;‘la__}l : 5 R
B [ "M | q-d—_-' oy 'E \ ‘t
S R T i @(Stetten) e - iLE
: \Parsberg Ao I g icé i &
s e o 3y s
Sollogrieshach % \ = : / C\Lg eeeeee f (50 e
: SN o 7 £
"\ ‘Berching Nl \ / e 4
\ ‘ \ ‘ 3 S mBgatzhausen - / / Bernhardswald
/ \ S e N ol / 2ditlatn Wengenbach
h\‘&;h ML; \ q R NV, e o PV s / ;
B \Be rigs <\’< Dietfurt a.d-Altmahl \ 73 ki B AL / / R b /
EoREt S N A egens urg /
i ﬂ} ) Ls Y 5 g & 7 /Regensbur
N Nl L T R D S RS
\‘ 1’ ‘ & o 3 \ ‘/l s ) e \ ‘s‘m‘z]:‘ﬁ\'j' / \ ~ e ng_

Karte 6: Auszug aus Bayernatlas, verkleinerte Darstellung ohne Malf3stab, Bearbeitung: Ing.-Bliro Wohrmann mit Dar-
stellung der Entfernung zu den Mittel-, Ober- und Regionalzentren.

Im Regionalplan fiir die Region 11 (Regensburg) wird ausgesagt:
Il Siedlungswesen, 1 Siedlungsstruktur:

Ziele: Die Siedlungsstruktur in der Region soll unter Wahrung ihrer Vielfalt und Gliederung
weiterentwickelt werden. Die Siedlungstéatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung
mit deren GroRRe, Struktur, Ausstattung und Funktion erfolgen und grundsatzlich eine organi-
sche Entwicklung ermaéglichen.

Planung: Der demographische Wandel wurde im Zuge des Bedarfsnachweises bericksich-
tigt. Die vorgesehenen Flachen decken nur einen Teil des Bedarfs ab.

Il Siedlungswesen, 1 Siedlungsstruktur 1.4:

Ziele: Im Bereich der Flugplatze und der militarischen Ubungsgeldande, insbesondere des
Truppentbungsplatzes Hohenfels, soll die Siedlungsentwicklung — vor allem die Ausweisung
von Wohnbauflachen — so ausgerichtet werden, dass von diesen Anlagen ausgehende Ge-
fahren und Belastigungen fir die Bevolkerung vermieden werden.

Planung: Der Abstand vom Ortsteil Stetten betragt bis zum Rand des Truppenibungsplatzes
ca. 4 km. Die Ortsteile Grof3- und Kleinbissendorf, als auch Hohenfels liegen deutlich naher
am Truppenibungsplatz, so dass die vom Truppentubungsplatz ausgehenden Gefahren und
Belastigungen fir die Bevolkerung von Stetten als geringer eingeschéatzt werden kdnnen.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN

93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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Soweit es die Erfordernisse der militarischen Verteidigung zulassen, sind dennoch auftre-
tende stdérende Einwirkungen zu dulden.

Gewerbliche Wirtschaft, 1 Regionale Wirtschaftsstruktur 1.1:

Ziele: Die regionale Wirtschaftsstruktur soll so verbessert und weiterentwickelt werden, dass

die Wirtschaftskraft der Region nachhaltig gestarkt wird. Im Rahmen dieser anzustrebenden

Wirtschaftsentwicklung soll darauf hingewirkt werden, dass

- die Zahl der Arbeitsplatze insgesamt vermehrt wird,

- der Anteil an moglichst sicheren und qualitativ hbherwertigen Arbeitsplatzen gesteigert
wird,

- geeignete Verdienstmoglichkeiten fir Zu- und Nebenerwerbslandwirte im aufRerlandwirt-
schaftlichen Bereich, insbesondere in den Gebieten nérdlich der Donau, gesichert und

geschaffen werden.

Gewerbliche Wirtschaft, 2 Entwicklung der Teilraume 1.2.3:

Ziele: Die Erwerbsmaoglichkeiten sollen insbesondere im Mittelbereich Parsberg nachhaltig
verbessert werden. Es soll deshalb darauf hingewirkt werden, weitere Arbeitsplatze vor allem
im Mittelzentrum Parsberg und in den Kleinzentren u. a. Hohenfels zu schaffen.

Arbeitsmarkt, 1 Arbeitsmarktausgleich 1.1:

Ziele: Das Angebot und die Nachfrage auf dem Arbeitsmarkt sollen sich innerhalb der Region
und nach Mdglichkeit innerhalb jedes mittelzentralen Verflechtungsbereiches (regionaler Ar-
beitsmarkt) ausgleichen. Im Interesse dieses Ausgleichs soll darauf hingewirkt werden, dass
fur die in der Region wohnhaften Erwerbspersonen ein nach Zahl und Qualitat ausreichendes
Arbeitsplatzangebot zur Verfligung steht.

Arbeitsmarkt, 1 Arbeitsmarktausgleich 1.2:

Insbesondere soll u. a. angestrebt werden:

- denregionalen Arbeitsmarkt Neumarkt i.d.OPf. in seiner Eigenstandigkeit gegeniber dem
Arbeitsmarktzentrum Nirnberg zu starken und vor allem im Gebiet Parsberg/Breiten-

brunn/Seubersdorf i.d.OPf./Velburg die hohen Auspendlerzahlen zu verringern
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Im Regionalplan fiir die Region 6 (Oberpfalz-Nord) wird ausgesagt:
Il Siedlungswesen, 1 Siedlungsstruktur 1.2:

Ziel: In den abwanderungsgefahrdeten Gebieten der Region, inshesondere u. a. in den Rand-
gebieten zu den Truppenubungsplatzen Grafenwéhr und Hohenfels, soll auf eine Siedlungs-
entwicklung hingewirkt werden, die in besonderem Mal3e zur Auslastung der Infrastruktur-
einrichtungen beitragt.

Planung: Durch die Ausweisung von Baugebieten wird dem Ansatz der Abwanderungsge-
fahrdung Rechnung getragen und die Auslastung der Infrastruktureinrichtungen verbessert.

vr

BEBAUUNGSPLAN - .§
Winkel*

AN

Parsberg

N

Karte 7: Auszug aus Regionalplan Karte 3 Landschaft und Erholung Stand 01.08.2011, verkleinerte Darstellung ohne
Maf3stab, Bearbeitung: Ing.-Biro Wéhrmann

Stetten liegt auRerhalb des Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 12 (Kuppenlandschaft der
Mittleren Frankenalb).

Die Marktgemeinde Hohenfels ist gem. Regionalplan der Region Regensburg (11) Karte 1 ,Struk-
turkarte mit Grundzentren“ ein Grundzentrum. Sie ist eingebettet zwischen den Mittelzentren
Parsberg/Lupburg und Burglengenfeld/Teublitz/Maxhitte-Haidhof. Aufgrund der N&he zu den
Metropolen, Regional- und Oberzentren wird durch die prosperierenden Wirtschaftsregionen
auch auf Hohenfels ein gewisser Siedlungsdruck ausgelbt, insbesondere fur die Suche nach

gunstigem und bezahlbarem Bauland.
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Dabei soll sich die Ausweisung nicht nur auf den Kernort beschréanken, sondern auch in den
Ortsteilen mit preiswerten Bauparzellen die Schaffung von Wohneigentum ermaoglichen.

Die Ausweisung des Baulandes stellt eine erforderliche Weiterentwicklung der Marktgemeinde
Hohenfels und seiner Ortsteile dar, da die Gemeinde derzeit Uber keine Baulandflachen verflgt.

Die Planung soll den zu tberplanenden Bereich innerhalb der vorgegebenen Parameter mdg-
lichst vertraglich in das dorfliche, landschaftliche und dkologische Umfeld eingliedern.

Die Struktur der Gebiete soll im Wesentlichen der Entwicklung des dérflichen Umfeldes und des
verfliigbaren Planungszuschnitts folgen. Die Baugebietsausweisung soll als Mischgebiet Raum
fir Gewerbe schaffen, die in Mischgebieten zulassig sind. Ebenso soll das Wohnen ermdglicht
werden. Daflr sind Parzellen unterschiedlicher Grof3e zu schaffen, die entsprechend unterschied-

licher Betriebsstrukturen genutzt werden kénnen.

Die landwirtschaftlichen Produktionsstatten sind ein zentraler Punkt der Marktgemeinde und dem
Ortsteil Stetten und sollen in angemessenem Mal3e Beriicksichtigung finden. Die vorhandenen We-
gebeziehungen sollen daher weiterhin aufrechterhalten, so dass die Bewirtschaftung der angrenzen-

den landwirtschaftlichen Flachen nicht eingeschrankt wird.

Der Anderung des Flachennutzungsplanes entspricht den Zielen der Raumordnung.

Neben den allgemeinen Zielsetzungen einer organischen Siedlungsentwicklung soll die vorlie-

gende Anderung

o Die geplante Nutzung fiir den gesamten Ortsbereich ,Stetten“ definieren und regeln.

e in abwanderungsgefahrdeten Gebieten einer drohenden sinkenden Auslastung der Versor-
gungseinrichtungen zu begegnen

e  Platz und Erweiterungsmdglichkeiten fir mischgebietsvertragliches Gewerbe schaffen

¢  Wohnortnahe Arbeitsplatze erméglichen

6. Grundziige der stadtebaulichen Konzeption

6.1. Verkehrsrechtliche Erschlie3ung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt tiber bereits bestehende Gemeindestral3en die in die Kreis-
straRe NM 33 einmiindet. Die innere ErschlieBung hat unter Beachtung der RASt 06, jedoch mit

geringeren Ausbaubreiten zu erfolgen um den Flachenverbrauch zu minimieren.

Aufgrund der vorhandenen Topographie kdnnen deutliche Langsneigungen erforderlich werden.

6.2. Bauliche Nutzungen

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
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6.3.

6.4.

Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan zu tGberplanenden Flachen sind nicht als Flachen
gem. BauNVO ausgewiesen, sondern als Einzelgehéfte dargestellt. Ansonsten sind die Flachen
als Grunland (Landwirtschaft und Forstwirtschaft) dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird daher fir den gesamten Ortsbereich definiert und entsprechend

der tats&chlichen Nutzung ausgewiesen.

Denkmalschutz

STETTEN
S \

i/
N.k -\
Stetten .\7 \ \

\\/‘_\,

|
A

_.—--—-\\I

NM33 r

i
Lo/~

-~ ~

S

I
|
I
I
I
L

NS

o
K

Karte 8: Auszug aus bayerischer Denkmalatlas, verkleinerte Darstellung ohne MafR3stab, Bearbeitung: Ing.-Buro Wohr-
mann

Entsprechend des bayerischen Denkmalatlas (siehe Karte 8) besteht flr den Planungsbereich
keine Denkmalvermutung. Fir eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler besteht entspre-
chend Art. 8 Abs. 1-2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) dennoch eine Meldepflicht an das Bayeri-

sche Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde.

Hochwasserschutz

Entsprechend der Daten des Bayern-Atlas liegen wassersensible Bereiche in der Nahe des Gel-
tungsbereichs vor. Festgesetzte und vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete sind nicht
vorhanden.Fir den Planungsbereich sind Maflinahmen zur Behandlung des anfallenden

Niederschlagwassers vorzusehen.
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Karte 9: Auszug aus Bayernatlas mit Darstellung des wassersensiblen Bereichs (grine Flachen). Verkleinerte Darstel-
lung ohne MalR3stab, Bearbeitung: Ing.-Biro Wéhrmann

6.5. Baugrund, Bodenwasserhaushalt

Fur allgemeine Aussagen zum Baugrund liegt der Geotechnische Bericht durch das Fachbiiro fir
Angewandte Geologie Dr. Holzhauser, Bad Abbach mit Nr. 043a-B-22 und Nr. 043b-B-22 vom
08.03.2023 fur die geplanten Baugebiete ,Winterberg“ (WA) und ,Winkel“ (Ml) vor. Diese liegen

im Rathaus zur Einsichtnahme auf.

Entsprechend der bodenkundlichen Untersuchung wurden unterhalb des Mutterbodens sandige,
tonige Schluffe und Tone sowie kiesige, steinige, Schluffe angetroffen, darunter eine Felszersatz-
zone aus Dolomit.

Bei den Felduntersuchungen wurde kein Grundwasser angetroffen. Das Grundwasser-Stockwerk
ist bei mehr als 100 m unter dem Gelande zu erwarten. Bei Einschaltungen von durchlassigen
Bodenschichten innerhalb der Deckschicht und FlieRerden kénnen insbesondere nach Nieder-
schlagen jedoch auftretende Schichtenwasser nicht ausgeschlossen werden

Zur Ermittlung der Versickerung wurden Sickerversuche durchgefiihrt. Eine Versickerung ist so-
mit gem. Gutachten in den genannten Baugebieten mdglich.

Altlasten sind nicht bekannt.

6.6. Ver- und Entsorgung, Verkehrsanbindung
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Wesentliche Infrastruktureinrichtungen wie Stral3e, Wasser, Abwasser, Energieversorgung und

Telekommunikation sind in unmittelbarer Néhe vorhanden bzw. lassen sich problemlos anbinden.

Wasserversorgung:
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist sichergestellt durch den Anschluss an das Netz
des Zweckverbandes zur Wasserversorgung Laaber-Naab.

Abwasserbeseitigung:

Die Abwasserentsorgung im Gemeindegebiet erfolgt Uber das Kanalnetz des Marktes Hohenfels.
Die Abwasserbeseitigung ist sichergestellt durch Anschluss an die gemeindlichen Kanéle.

Im Sinne eines wasserwirtschaftlich und dkologisch vertraglichen Umgangs mit Niederschlags-
wasser soll angestrebt werden, dieses mdglichst getrennt und dezentral zu entsorgen. Ebenso

soll die Belastung vorhandener Kanale dadurch nicht verscharft werden.

Millbeseitigung:
Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist durch private Abfuhrunternehmen und Beseitigung auf

Landkreisebene gewabhrleistet.

Elektrizitatsversorgung:

Die Versorgung mit Strom ist durch Anschluss an das Netz der Bayernwerk AG gesichert.

Telekommunikation:
Der Planungsbereich kann durch Erweiterung des Versorgungsnetzes an das Telekommunikati-

onsliniennetz der Telekom Deutschland GmbH angebunden werden.

Verkehrsanbindung:

Der Personennahverkehr erfolgt durch private und 6ffentliche Buslinien.

Die Anbindung an das uberdrtliche StralRenverkehrsnetz erfolgt durch direkten Anschluss an be-
stehende Gemeindestral3en sowie an das Uberdrtliche StralRennetz durch die Kreisstrale NM 33

und die Bundesautobahn A 3.

6.7. Immissionen, Emissionen, SchutzmalRhahmen
Im direkten Umgebungsbereich des Baugebietes befinden sich Flachen mit intensiver land-
wirtschaftlicher Nutzung. Es ist daher mit nutzungstypischen Staub-, Larm- und Geruchsbe-
lastigungen (u.a. Gulleausbringung, Nachtarbeit wahrend der Erntezeit) zu rechnen und als
zumutbar hinzunehmen.
Der Truppenibungsplatz Hohenfels verursacht grof3flachige Larmbelastungen. Betroffen sind da-

von vor allem die Randgemeinden des Truppenibungsplatzes.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN

93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32



Begrindung nach § 9, Abs. 8 BauGB, i. d. F. vom 06.06.2024
Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Deckblatt ,Stetten”  Seite 15 von 17

6.8. Forsten
Der Planungsbereich grenzt Siiden teilweise an Wald an. Es handelt sich um mittelalte und
altere Mischbestande aus Laubbaumen und Nadelhdlzern, die auf trockenen und mafig tro-
ckenen Kalkverwitterungslehmen wachsen. Hier sind Baumhdhen von 25 m im Waldrandbe-
reich zu erwarten.
Bei extremen Witterungsereignissen kdnnen Baume nicht nur aus der Hauptwindrichtung West,
sondern auch aus anderen Richtungen auf angrenzende Grundstiicke fallen und zu Schéden
fuhren.
Gebaude, die dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen und einen Abstand von 25 m

zum Wald nicht einhalten sind durch geeignete Malinahmen zu sichern.
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7. Grunordnung

7.1. Bestandsaufnahmen von Natur, Landschaft und Siedlungsstruktur

Ca. 2,5 Kilometer stidlich des Stadtzentrums des Marktes Hohenfels und ca. 1,5 Kilometer
sudlich der BAB A 3 befindet sich der Ortsteil Stetten.

Die Planungsflachen umfassen den bestehenden Ortsbereich des Ortsteils Stetten sowie
beabsichtigte Entwicklungsflachen am stdlichen und westlichen Ortsrandbereich des Orts-
teils Stetten.

AUSZUG AUS DEM RECHTSWIRKSAMEN FLACHENNUTZUNGSPLAN M=1:5000 ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN DECKBLATT ,STETTEN“ M=1:5000

ung des
Bearbeitung: Ing.-Biro Wéhrmann

Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan zu Uberplanenden Flachen in bestehenden
Ortsbereich sind nicht als Flachen gem. BauNVO ausgewiesen, sondern als Einzelgehdofte
dargestellt. Ansonsten sind die Flachen als Grunland (Landwirtschaft und Forstwirtschaft)
dargestellt.

Der bestehende Ortsbereich von Stellen soll zukinftig, den bestehenden Nutzungen entspre-
chend, Uberwiegend als Dorfgebiet dargestellt werden. Eine bestehende Wohnsiedlung am
bisher westlichen Ortsrand, stdlich der Ortsdurchfahrt soll der Nutzung entsprechend als
allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt werden.

Zusatzlich soll ein ca. 1,7 ha groRRes Gebiet stidlich des bisherigen Ortsrandes auf bisher

landwirtschaftlichen Flachen als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt werden.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0  FAX 09453/9932-32



Begriindung nach 8§ 9, Abs. 8 BauGB, i. d. F. vom 06.06.2024
Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Deckblatt ,Stetten“  Seite 17 von 17

Weiterhin plant der Markt Hohenfels am westlichen Ortsrand von Stetten, unmittelbar stdlich der
Kreisstralle NM33 (Verbindungsstral’e nach Raitenbuch im Osten) ein Mischgebiet (MI).

Die Gebietsgrol3e betragt ca. 2,46 ha. Derzeit liegen in diesen Bereich ebenfalls landwirtschaftli-
che Flachen vor.

i
’ -

‘> 4 Stetten

Darstellung der Erweiterungsbereiche der Flachennutzungsplananderung, die tiber den bestehenden
Ortsbereich hinausgreifen. Darstellung ohne Mal3stab.
Quelle: Bayer. Vermessungsverwaltung, Bearbeitung: FLU Planungsteam, Regensburg

Der Bereich zwischen den beiden oben genannten Entwicklungsflachen weist standortge-
rechte Feldgehdlz- und Heckenstrukturen auf (teilweise biotopkartiert) und eignet sich nicht
fur die bauliche Entwicklung.

Ortsbereich:

Der derzeitige Ortsbereich ist mit Ausnahme der bestehenden Wohnsiedlung gut mit Griin-
flachen ausgestattet. Die Ubergange in die Landschaft sind weitgehend durch Griinstruktu-
ren gepragt. Die bestehende Wohnsiedlung weist dahingehend Defizite im Ubergang zur
OrtsstralRe auf, der Ubergang in die Landschaft im Siiden ist durch bestehende Griinstruktu-
ren sichergestellt. Eine planerische Erweiterung des Orts in dieser Richtung ist nicht vorge-

sehen, so dass die Ortsrandstruktur erhalten bleibt.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0  FAX 09453/9932-32



Begrindung nach § 9, Abs. 8 BauGB, i. d. F. vom 06.06.2024
Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Deckblatt ,Stetten”  Seite 18 von 17

Entwicklungsgebiet ;WA Winterberg“ sidlich des derzeitigen Ortsbereichs:

Den Umgriff der Erweiterungsflache bilden:

¢ Im Norden die bestehende Bebauung.
¢ Im Osten den bestehenden Wirtschaftsweg und landwirtschaftliche Flachen.
¢ Im Siden landwirtschaftliche Flachen und Forstflachen.

¢ Im Westen den bestehenden Wirtschaftsweg und landwirtschaftliche Flachen, die

mit Geholze Strukturen.

Der zusatzlich darzustellende Bereich grenzt an bereits bestehende Siedlungseinheiten.
Die Hauptstruktur der Planungsflache wird durch einen Acker gebildet.

Feldgehdlze mit Gberwiegenden einheimischen standortgerechten Arten grenzen den be-
stehenden Wirtschaftsweg an.

Ostlich westlich und nordlich schlieBen ebenfalls landwirtschaftlich intensiv genutzte Fla-
chen an den Planungsbereich an - ebenso wie unmittelbar auf3erhalb des gesamten Sied-
lungsbereichs von Stetten.

Entwicklungsgebiet ,MI Winkel“ im Westen des bestehenden Ortsbereichs von Stetten.

Den Umgriff der Erweiterungsflache bilden:

e Im Norden durch die bestehende Kreisstral3e NM 33.

e Im Osten durch die bestehende Gemeindestral3e und den bestehenden Wirtschafts-
weg mit westlich gelegenem vorhandenem Saumstreifen.

e Im Siden durch den bestehenden Wirtschaftsweg mit siidlich gelegenem vorhan-
denem Saumstreifen.

e Im Westen durch die Flursticksgrenze zur Flurstiick-Nummer 808 (Ackerflache /
Wiese).

Die beiden Erweiterungsbereiche der Flachennutzungsplandnderung werden weit Gberwiegend
durch intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen gebildet.

Schitzenwerte Geholzbestande oder andere naturschutzfachlich wertvolle Strukturen sind inner-
halb dieser Flachen nicht vorhanden.

Randlich werden die Au3engrenzen dieser Flachen von vorhandenen ErschlieBungsflachen und
auch teilweise Wirtschaftswegen gebildet, die schmale, eutrophierte Gras-Krautsdume auf.
Innerhalb der Erweiterungsflachen liegen keine biotopkartierten Flachen, ebenfalls liegen dort

keine Flachen gem. § 30 BNatSchG. Schutzgebiete sind nicht vorhanden.
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In der Nahe der Erweiterungsflachen liegen teilweise biotopkartierte Feldgeholze, die von der
Planung jedoch nicht tangiert werden. Unmittelbar sudlich der Planungsgebietsgrenzen liegen
Landwirtschaftsflachen und Waldflachen, die ebenfalls durch die Planung nicht verandert werden.

7.2. Grunordnerische Ziele und Umsetzung in der Bauleitplanung

Grunordnerisch sollen in der Bauleitplanung vorrangig folgende Ziele erreicht werden:

* Bei weiterer Verdichtung oder Bautatigkeiten im bestehenden Ortsbereich: Sicherstellung
und Erhalt der bestehenden Durchgriinung und Erhalt der Ortsrandstrukturen.

» Harmonische Einbindung der zusatzlichen Wohngebietsflachen in die Umgebung und die
umgebende Landschatft.

» Durchgriinung der zusatzlichen Entwicklungsflachen insbesondere entlang der geplanten
ErschlieBungsstralRen sowie der nicht Gberbaubaren Grundstickflachen mit Baumen.

* Ortsrandbildung in Form von Flachen mit Pflanzbindung (standortheimische Gehélzflachen)
auf privaten Flachen am zukunftig nérdlichen Ortsrand.

* Niederschlagswassermanagement:

-Ruckhalt des Regenwassers in Form von natlrlichen gestalteten Flachen mit Rickhalte-
/Versickerungsfunktion.

-Ruckhalt des Niederschlagswassers auf den geplanten Grundstiicksflichen in Form von
Rickhalte- und Drosselzisternen, die Wasser verzogert und gedrosselt an das geplante
Trennsystem im Baugebiet abgeben.

* Minimierung der Niederschlagswasserabflisse durch vorzugsweise Verwendung wasser-
durchlassiger Beldge (Rasenpflaster, etc.)

+ Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung mit Nachweis von 6kologischen
Ausgleichsflachen fir die unvermeidlichen Eingriffe in Natur und Landschaft.

» Festsetzung zur Erstellung von Freiflachengestaltungsplanen als Teil der Bauantragsun-
terlagen zur Sicherstellung der Ein- und Durchgriinung der Flachen.
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